
GIPUZKOAKO FORU ALDUNDIA

MUGIKORTASUNEKO ETA LURRALDE
ANTOLAKETAKO DEPARTAMENTUA

Lurralde Antolaketako Zuzendaritza Nagusia

Aiako Hiri Antolaketako Arauen Testu Bategina.
«Orioko Arraun Elkartea» 20., «Thalassa» 21., eta
«Zudugarai» 22. hirigintzako esku hartze areei ezarri-
tako etenaldia bukatutzat ematea)(GHI-178/06-P05).

Diputatuen Kontseiluak, 2009ko maiatzaren 26ko batza-
rraldian, erabaki bat hartu zuen eta horren edukina ematen da
ondoren argitara:

Udalak, izapideak egin ondoren, Aiako Hiri Antolaketako
Arauen Berrikuspenaren Testu Bategina aurkeztu du, Foru
Aldundiak onartzeko.

«Aiako Hiri Antolaketako Arauen Berrikuspen» dokumen-
tua Diputatuen Kontseiluak ebatzi zuen 2007ko azaroaren 6an,
eta erabaki zuen plana behin betiko onartzea, «Orioko Arraun
Elkartea» 20., «Thalassa» 21., eta «Zudugarai» 22. hirigintzako
esku hartze areentzat ezarritako xedapenak izan ezik, horien
onarpena etenda geratu baitzen.

Gainera, erabaki hartan Aiako Udalari eskatu zitzaion doku-
mentu bategin bat onartzeko, espedienteari buruzko erabakiak
eta dokumentuak barne dituena, eta 2007ko azaroaren 6ko
Erabakiaren lehen paragrafoan adierazitako baldintzak beteko
dituena. Ondoren, Foru Aldundira bidali behar du.

Aiako Udalak 2008ko otsaileko data duen Testu Bategina
prestatu zuen. Dokumentuak bere baitan jaso zituen, alde bate-
tik, Diputatuen Kontseiluaren Erabakiaren bidez behin betiko
onartutako eremuen erregulazioa eta, bestetik, behin betiko
onarpena etenda geratu zen eremuen zehaztapenak (informazio
gisa). Testu Bategina (partziala) Udal Batzarrak onartu zuen
2008ko apirilaren 7an, eta Foru Aldundira bidali zen onartua
izateko.

Foru egoitzan izapideak egin ondoren, eta dokumentua alo-
rreko eskumenak dituzten administrazioek eginiko txostenen
edukira egokitzeko, Aiako Udalak dokumentazio osagarria
prestatu eta 2008ko urriaren 8ko Udal Batzarrean onartu zuen.
Dokumentazio horrek planaren dokumentazio grafikoaren
nahiz idatzikoaren alderdi puntualei eragiten dizkien hainbat
akats eta gabeziak konpondu ditu, eta, hala, bere baitan jaso
ahal izan da ingurumen eraginaren baterako ebaluazioaren ber-
tsio bateratua.

Horrela, Diputatuen Kontseiluak, 2008ko azaroaren 18an,
onartu zuen «Aiako Hiri Antolaketako Arauen Berrikuspenaren
Testu Bategina (partziala)», Diputatuen Kontseiluak 2007ko
azaroaren 6an behin betiko onartu zituen Hiri Antolaketako
Arauen lurralde eremuen erregulazioari zegokiona bakarrik,
alegia.

Diputatuen Kontseiluak 2007ko azaroaren 6ko Erabakiaz
etenda utzitako eremuei –»Orioko Arraun Elkartea» 20.,
«Thalassa» 21., eta «Zudugarai» 22. hirigintzako esku hartzea
areak–, aplikagarri zaizkien hirigintzako erregimena behin
betiko onartzeko xedez, eta baita udal plangintza orokorra
dagokion azterlan ekonomiko-finantzarioaren bidez osatzeko
ere, Aiako Udalak dokumentu oso bat idatzi zuen, hau da, uda-
lerriaren hirigintzako erregulazio osoa jasotzen duen 2009ko
otsaileko Testu Bategina.

DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA

DEPARTAMENTO DE MOVILIDAD Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

Dirección General de Ordenación Territorial

Texto refundido de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Aia. (Levantamiento de la suspen-
sión de las Áreas Urbanísticas A.I.U.20 «Orioko
Arraun Elkartea», 21 «Thalassa» y 22 «Zudugarai»)
(GHI-178/06-P05).

El Consejo de Diputados en sesión de 26 de mayo de 2009,
adoptó el acuerdo cuyo contenido a continuación se publica:

Tras su tramitación por el Ayuntamiento, se presenta ante
esta Diputación Foral el «Texto Refundido de la Revisión de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Aia».

El documento de «Revisión de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Aia» fue resuelto por este Consejo de
Diputados en sesión de 6 de noviembre de 2007, aprobándose
definitivamente el plan salvo las determinaciones establecidas
para las Áreas Urbanísticas A.I.U.20 «Orioko Arraun Elkartea»,
21 «Thalassa» y 22 «Zudugarai» que quedaron suspendidas.

Además se solicitó del Ayuntamiento de Aia la remisión a
esta Diputación Foral de un documento aprobado por el
Ayuntamiento en el que se refundiesen los distintos acuerdos y
documentos del expediente y se diese cumplimiento a las con-
diciones señaladas en el apartado primero del citado acuerdo de
6 de noviembre de 2007.

El Ayuntamiento de Aia elaboró el Texto Refundido de
fecha febrero 2008, documento que contenía tanto la regulación
de los ámbitos que fueron aprobados definitivamente por el
citado acuerdo del Consejo de Diputados como, aunque a título
meramente informativo, las determinaciones de los ámbitos
cuya aprobación definitiva quedó en suspenso. Este Texto
Refundido (parcial) fue aprobado en sesión plenaria celebrada
el 7 de abril de 2008 y remitido a esta Diputación Foral a efec-
tos de su aprobación.

Tras practicarse en sede foral la correspondiente tramitación
y con la finalidad de adecuarse al contenido de los informes
emitidos por las distintas administraciones con competencias
sectoriales, el Ayuntamiento de Aia elaboró una documentación
complementaria aprobada en sesión plenaria de 8 de octubre de
2008, documentación que subsanó los errores y deficiencias
detectados que afectaban a aspectos puntuales de la documen-
tación gráfica y escrita del plan, y que permitió incorporar al
mismo la versión unificada del estudio de evaluación conjunta
de impacto ambiental.

De este modo el Consejo de Diputados, en sesión de 18 de
noviembre de 2008, acordó aprobar el «Texto Refundido (par-
cial) de la Revisión de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Aia», únicamente en lo que se refería a la regula-
ción de los ámbitos territoriales de las Normas Subsidiarias que
fueron objeto de aprobación definitiva por acuerdo de este
Consejo de Diputados de 6 de noviembre de 2007.

Con la finalidad de obtener la aprobación definitiva del
régimen urbanístico aplicable a los ámbitos suspendidos por el
citado acuerdo del Consejo de Diputados de 6 de noviembre de
2007, Áreas Urbanísticas A.I.U.20 «Orioko Arraun Elkartea»,
21 «Thalassa» y 22 «Zudugarai», así como para complementar
el planeamiento general municipal con el correspondiente estu-
dio económico-financiero, el Ayuntamiento de Aia redactó un
nuevo documento completo, Texto Refundido de fecha febrero
de 2009, que contiene la regulación urbanística integral del
municipio.

GIPUZKOAKO A.O.—2009ko ekainaren 25a N.º 117 B.O. DE GIPUZKOA—25 de junio de 2009 33



Aiako Udalak testu bategin hori izapidetu zuen, han jaso-
tzen diren zehaztapen berriei dagokienez. Udal Batzarraren
2008ko abenduaren 23ko Erabakiaz Udalak, lehenik, eskatu
zuen «Orioko Arraun Elkartea « 20., eta «Zudugarai» 22. areei
aplikagarri zaien erregulazioaren etenaldia bukatutzat jotzeko,
Erabakian zehazten diren argudioetan oinarrituta; eta, bigarre-
nik, jendaurrean jarri zituen azterlan ekonomiko-finantzarioa
eta «Thalassa» 21. Arearen fitxa berria (eremuaren antolaketa
xehatua aldatzen du, N-634 errepidearen Orioko saihesbidearen
trazatuaren proiektura egokitzeko).

Dokumentua jendaurrean egon zen denboran ez zen alega-
ziorik aurkeztu, eta Aiako Udalak 2009ko otsailaren 4ko Udal
Batzarrean erabaki zuen, alde batetik, onartzea azterlan ekono-
miko-finantzarioa eta «Thalassa» 21. Arearen hirigintzako fitxa
eta, bestetik, Foru Aldundiari eskatzea eremu horri eragiten
dion etenaldia bukatutzat jo eta 2009ko otsaileko Testu
Bategina onartzeko (udalerri osoaren antolaketa dokumentua).

Une honetan gogoan izan behar dira Diputatuen Kon-
tseiluak 2007ko azaroaren 6ko Erabakian erabili zituen arra-
zoiak, hau da, «Orioko Arraun Elkartea» 20., «Thalassa» 21.,
eta «Zudugarai» 22. areen hirigintzako zehaztapenak behin
betiko ez onartzeko erabili zituenak.

«Orioko Arraun Elkartea» 20., eta «Thalassa» 21. areei
dagokienez, izaera bikoitzeko arrazoiak izan ziren. Lehenik,
Kosta Zuzendaritza Nagusiak adierazi zuen eremu haien babes
zorgune eremuan erabilera eta instalazioak ezartzen zirela, eta
ez zela zuritzen, zuten izaera izanik, ezin zutela beste kokapen
bat izan edo itsas bazterreko herri jabariaren erabilerarako
beharrezkoak edo onuragarriak diren zerbitzuak eskainiko
zituztela, 1988ko uztailaren 28ko 22/1988 Kosta Legeak 25.
artikuluan zehazten duen bezala. Horregatik, eremu horiek
behin betiko onartu aurretik, zuritu egin behar zen Kosta
Legean aurreikusitakoa bete izana edo, bestela, instalazio
haientzat babes zorgunetik kanpoko beste kokapen bat propo-
satu.

Bigarrenik, 20., eta 21. hirigintzako esku hartze areentzat
ezarritako hirigintzako zehaztapenetan eragina izan zezaketen
une haietan proiektu fasean zeuden eta egun gauzatzen ari diren
N-634 errepidearen Orioko saihesbideko lanek, eta baita GI-
3710 errepideko trenbide-pasagunea kentzeko geltokia eta tren-
bidearen trazatua goratzen duen trenbidearen saihesbideko
lanek ere. Ondorioz, une hartan proiektuek zuten zehaztasun
egoera ikusita, eta proiektuen egokitasun eta koordinazio arra-
zoiak medio, komenigarritzat jo zen area haien behin betiko
onarpena etenda uztea.

«Zudugarai» 22. Arearen behin betiko onarpena etenda
uzteko arrazoiak hauek dira: Lehenik, lurzoru hiritarrezinaren
kontura eremuaren azalera handitzea eta lehenago aurreikusi-
tako eraikigarritasuna handitzea, eremua lehengoratzeko xedea
lortzeko haren beharra dagoela zuritu gabe; bigarrenik, propo-
samenaren ingurumen ebaluazioa plangintza orokorrean egitea
komenigarri izatea, eta ez garapen plangintza izapidetzerakoan
egiteko uztea, eta, hirugarrenik, lurralde plangintzak ez dituela
lurzoru horiek jarduera ekonomikoetarako lurzoru gisa hartzen.

Testu Bategina –2009ko otsailekoa– Foru Aldundian jasota,
behin betiko onarpena eskatzen den hirigintzako eremuetan
zerikusia duten alorreko eskumenak dituzten administrazioei
eta foru departamentuei bidali zitzaien, testuari buruzko iritzia
eman zezaten.

El Ayuntamiento de Aia tramitó este Texto Refundido en
cuanto se refiere a las nuevas determinaciones que el mismo
incorpora. Mediante acuerdo plenario de 23 de diciembre de
2008 solicitó, primero, el levantamiento de la suspensión de la
regulación aplicable a las Áreas 20 «Orioko Arraun Elkartea» y
22 «Zudugarai» en base a los argumentos que en el mismo se
detallan, y segundo, sometió a un periodo de exposición pública
el estudio económico-financiero y la nueva ficha del Área 21
«Thalassa» que modifica la ordenación pormenorizada del
ámbito para adecuarse al proyecto de trazado de la variante de
la N-634 en Orio.

Transcurrido el periodo de exposición pública sin que se
hubieran presentado alegaciones, en sesión plenaria de 4 de
febrero de 2009 el Ayuntamiento de Aia acordó aprobar el estu-
dio económico-financiero y la ficha urbanística del Área 21
«Thalassa», y solicitar de esta Diputación Foral el levanta-
miento de la suspensión que afecta a este ámbito y la aproba-
ción del Texto Refundido de fecha febrero de 2009, documento
de ordenación de la totalidad del término municipal.

Resulta conveniente en este momento recordar las razones
esgrimidas por este Consejo de Diputados en su acuerdo de 6 de
noviembre de 2007 para no aprobar definitivamente las deter-
minaciones urbanísticas de las Áreas 20 «Orioko Arraun
Elkartea», 21 «Thalassa» y 22 «Zudugarai».

Por lo que a las dos primeras se refiere, Áreas 20 «Orioko
Arraun Elkartea» y 21 «Thalassa», los motivos eran de doble
naturaleza. En primer lugar, la Dirección General de Costas
señaló que en los citados ámbitos se establecían usos e instala-
ciones sobre la zona de servidumbre de protección sobre los
que no se justificaba que, por su naturaleza, no podían tener otra
ubicación o que prestaran servicios necesarios o convenientes
para el uso del dominio público marítimo-terrestre como deter-
mina el artículo 25 de la 22/1988, de 28 de julio, de Costas. Por
ello, con anterioridad a la aprobación definitiva de estos ámbi-
tos, debía justificarse el cumplimiento de lo previsto en la Ley
de Costas o plantearse para dichas instalaciones una ubicación
diferente fuera de la servidumbre de protección.

En segundo lugar, las determinaciones urbanísticas estable-
cidas para los ámbitos A.I.U.20 y A.I.U.21 podían verse afecta-
das por las actuaciones, en aquellos momentos en fase de pro-
yecto y en la actualidad ya en ejecución, de la variante de la
carretera N-634 en Orio y de la variante ferroviaria que eleva la
estación y el trazado de la vía para así eliminar el paso a nivel
con la carretera GI-3710. En consecuencia, el estado de con-
creción de los proyectos en aquel momento, y razones de opor-
tunidad y coordinación de proyectos aconsejaron suspender la
aprobación definitiva de las citadas áreas.

Con respecto al Área 22 «Zudugarai» las razones para la
suspensión de su aprobación definitiva fueron las siguientes:
Primero, incremento de la superficie del ámbito a costa de suelo
no urbanizable y aumento de la edificabilidad anteriormente
prevista sin que se justificara su necesidad para la consecución
del objetivo de regenerar la zona; segundo, conveniencia de
efectuar la evaluación ambiental de la propuesta en el planea-
miento general y no diferida a la posterior tramitación del pla-
neamiento de desarrollo; y tercero, la no consideración por el
planeamiento territorial de estos suelos como suelo para
Actividades Económicas.

Recibido en esta Diputación Foral el citado Texto
Refundido de fecha febrero de 2009 se sometió a la considera-
ción de las distintas administraciones y departamentos forales
con competencias sectoriales que inciden en los ámbitos urba-
nísticos cuya aprobación definitiva se solicita.
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Hala, Bide Azpiegituretako Departamentuarentzat ez dago
eragozpenik «Orioko Arraun Elkartea» 20., eta «Thalassa» 21.
areei eragin dien etenaldia bukatutzat emateko. Izan ere, behin
N-634 errepidearen Orioko saihesbidearen trazatuaren proiek-
tua idatzita, bateratu egin dira saihesbidearen aurreikuspenak
diseinatutako hirigintzako antolaketarekin. Horrela, bada, era-
baki da «Orioko Arraun Elkartea» 20. Arearen zehaztapenak
mantentzea eta «Thalassa» 21. Arearen kalifikazio xehatua
egokitzea.

Bestalde, eta baita «Orioko Arraun Elkartea» 20., eta
«Thalassa» 21. areei dagokienez, Kostaren eta Itsasoaren
Iraunkortasun Zuzendaritza Nagusiak proposamenaren aldeko
txostena egin zuen iragan apirilaren 17an, baina adierazi du
«Thalassa» 21. Arean aurreikusitako jarduera aurrera erama-
teko, dagokion emakida lortu behar dela lehenengo.

«Zudugarai» 22. Area behin betiko onartzeko eskaerari
dagokionez, Aiako Udalak memoria zurigarria prestatu eta
onartu zuen 2008ko abenduaren 23ko Udal Batzarrean.
Memoriak erantzun egokia ematen die Diputatuen Kontseiluak
lehenago proposatutako antolaketa 2007ko azaroaren 6an ez
onartzeko izan zituen arrazoiei.

Azkenik, Garapen Iraunkorreko Departamentuak Testu
Bateginaren aldeko txostena egin zuen iragan apirilaren 30ean,
aurreko txostenetan adierazitako gaiei dagokienez.

Kontuan izanik horrela osatutako dokumentua zuzena dela,
2009ko otsaileko «Aiako Hiri Antolaketako Arauen
Berrispenaren Testu Bategina» onartu egin behar da.
Onarpenak behin betiko izaera du, 2007ko azaroaren 6ko
Diputatuen Kontseiluaren Erabakiaz etenda utzi ziren eremuei
dagokienez.

Beraz, Diputatuen Kontseiluak, legeria aplikagarria ikusita,
Mugikortasuneko eta Lurralde Antolaketako foru diputatuak
proposaturik, eta gaiaz hitz egin ondoren,

ERABAKI DU

Onartzea 2009ko otsaileko data duen «Aiako Hiri
Antolaketako Arauen Berrikuspenaren Testu Bategina».

Onarpena behin betikoa da, «Orioko Arraun Elkartea» 20.,
«Thalassa» 21., eta «Zudugarai» 22. hirigintzako esku areei
dagokienez, eta baita azterlan ekonomiko-finantzarioari dago-
kionez ere. Dena den, «Thalassa» 21. hirigintzako esku hartze
arean aurreikusitako antolaketaren garapena aurrera eraman
ahal izateko, dagokion emakida lortu behar da lehenago.

Ebazpen hau behin betikoa da eta administrazio bidea amai-
tzen du. Nahi izanez gero, asministrazioarekiko auzi errekurt-
soa aurkez dezake interesatuak Euskadiko Justiziako Auzitegi
Nagusiak Bilbon duen Administrazioarekiko Auzietako Salan,
ebazpen hau argitaratu edo, kasu bada, jakinarazi eta biharamu-
netik bi hilabeteko epean.

Hala ere, partikularrek aukera dute horren aurretik berraz-
tertzeko hautazko errekurtsoa aurkezteko Diputatuen Kon-
tseiluari, jakinarazi biharamunetik hasita hilabeteko epean.
Hori eginez gero, ezingo da administrazioarekiko auzi errekur-
tsorik aurkeztu harik eta berraztertzekoaren berariazko ebaz-
pena eman edo ustezko ezespena gertatu arte.

Eraskina: Aipatutako dokumentuan dagoen Hirigintza
Arautegiaren testua.

Donostia, 2009ko ekainaren 11.—Segundo Diez Molinero,
idazkari teknikoa.

(3702) (7689)

Así para el Departamento de Infraestructuras Viarias no
existen inconvenientes para el levantamiento de la suspensión
que afecta a las Áreas 20 «Orioko Arraun Elkartea» y 21
«Thalassa» dado que, redactado el proyecto de trazado de la
variante de la N-634 en Orio, se han compatibilizado las previ-
siones de éste con la ordenación urbanística diseñada optándose
por el mantenimiento de las determinaciones del Área 20
«Orioko Arraun Elkartea» y la adecuación de la calificación
pormenorizada del Área 21 «Thalassa».

Por su parte y también en relación con las Áreas 20 «Orioko
Arraun Elkartea» y 21 «Thalassa» la Dirección General de
Sostenibilidad de la Costa y el Mar informó favorablemente la
propuesta en su informe de 17 de abril pasado, supeditando la
actuación prevista en el Área 21 «Thalassa» a la obtención de
la correspondiente concesión.

En cuanto a la solicitud de aprobación definitiva del Área
22 «Zudugarai» se refiere, el Ayuntamiento de Aia elaboró y
aprobó en sesión plenaria de 23 de diciembre de 2008 una
memoria justificativa que da respuesta adecuada a las razones
por las cuales el Consejo de Diputados no aprobó en la ya citada
sesión de 6 de noviembre de 2007 la ordenación anteriormente
propuesta.

Finalmente, el Departamento de Desarrollo Sostenible emi-
tió con fecha 30 de abril pasado informe favorable al texto
refundido en cuanto al cumplimiento de las cuestiones señala-
das en anteriores informes.

Considerando que el documento así conformado es correcto
procede aprobar el «Texto Refundido de la Revisión de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Aia» de
fecha febrero de 2009, aprobación que tiene el carácter de defi-
nitiva en relación a los ámbitos que quedaron suspendidos por
acuerdo del Consejo de Diputados de 6 de noviembre de 2007.

En consecuencia, este Consejo de Diputados, vista la legis-
lación de aplicación, a propuesta de la Diputada de Movilidad
y Ordenación del Territorio y previa deliberación,

ACUERDA

Aprobar el «Texto Refundido de la Revisión de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Aia» de fecha
febrero de 2009.

La aprobación tiene el carácter de aprobación definitiva res-
pecto de las determinaciones relativas a las Áreas Urbanísticas
A.I.U.20 «Orioko Arraun Elkartea», 21 «Thalassa» y 22
«Zudugarai» así como del estudio económico-financiero. Sin
perjuicio de ello, el desarrollo de la ordenación prevista en el
A.I.U.21 «Thalassa» queda supeditado a la obtención de la
correspondiente concesión.

Este Acuerdo es definitivo y pone fin a la vía administra-
tiva, pudiendo interponerse contra el mismo recurso conten-
cioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del País Vasco
en Bilbao, en el plazo de dos meses a partir del día siguiente a
aquél en que tenga lugar su publicación o, en su caso, notifica-
ción.

Con carácter previo y potestativo los particulares podrán
interponer también recurso de reposición ante este Consejo de
Diputados en el plazo de un mes a partir del día siguiente al de
su publicación o, en su caso, notificación. En este caso no se
podrá interponer el Recurso Contencioso-Administrativo hasta
que se resuelva expresamente el de Reposición o se haya pro-
ducido su desestimación presunta.

Anexo: Texto de la Normativa Urbanística contenida en el
citado documento.

Donostia-San Sebastian,  a 11 de junio de 2009.—El secre-
tario tecnico, Segundo Diez Molinero.

(3702) (7689)
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B DOKUMENTUA HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK

ORDENANTZAK

Aurkibidea.

Lehen titulua.

1.1. Xedapen orokorrak, hiri antolaketako arauak aplika-
tzeari buruzkoak.

1. artikulua. Aplikazio esparrua.
2. artikulua. Indarrean irauteko baldintzak.
3. artikulua. Hiri Antolaketako Arauak aldatzea.
4. artikulua. Hiri Antolaketako Arauak berrikusteko baldin-

tzak.

Bigarren titulua.

2.1. Hirigintza erabileren oinarrizko sistematizazioa eta
ezaugarriak.

5. artikulua. Hirigintza erabileren sistematizazioa.
6. artikulua. Hirigintza erabileren ezaugarriak, beren ezar-

pena erregulatzearen ondorioetarako.
7. artikulua. Erabilera baimenduei aplika dakizkiekeen

baldintzak.
8. artikulua. Aurreikusi gabeko erabilerak.
9. artikulua. Hirigintza erabileren edukia.
1. Egoitza erabilerak.
2. Industri erabilerak.
3. Hirugarren sektoreko erabilerak.
4. Landa erabilerak.
5. Komunikazio erabilerak.
6. Espazio libreen erabilerak.
7. Komunitatearen ekipamendua.
8. Zerbitzuen azpiegiturak.

2.2 Lurzoruaren kalifikazioa.

2.2.1 Kalifikazio orokorra.

10. artikulua. Kalifikazio orokorra sistematizatzea.
11. artikulua. Erabilera orokorreko zonen eraikuntza eta

erabilera erregimen orokorra.
A. Egoitza erabilerako zonak.
B. Industri erabilerako zonak.
D. Landa zonak.
E. Komunikazioen sistema orokorra.
F. Espazio libreen sistema orokorra.
G. Komunitatearen ekipamenduko sistema orokorra.
H. Zerbitzu azpiegituren sistema orokorra.

2.2.2. Kalifikazio xehekatua.

12. artikulua. Kalifikazio Xehekatuaren sistematizazioa.

13. artikulua. Erabilera xehekatuko zonen erabilera eta
eraikuntza erregimena.

a. Egoitza erabilerako lurzatiak.
b. Industri erabilerako lurzatiak.
c. Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.
e. Komunikazio sistema.
f. Espazio libreetarako lurzatiak.
g. Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak.
h. Zerbitzuen azpiegituretarako lurzatiak.

DOCUMENTO B. NORMAS URBANÍSTICAS GENERALES

ORDENANZAS

Índice.

Titulo primero.

1.1. Disposiciones generales sobre la aplicación de las
normas subsidiarias.

Artículo 1. Ámbito de aplicación.
Artículo 2. Condiciones de vigencia.
Artículo 3. Modificación de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento.
Artículo 4. Condiciones para la revisión de las Normas.

Titulo segundo.

2.1. Sistematización y caracterización básica de los usos
urbanísticos.

Artículo 5. Sistematización de los usos urbanísticos.
Artículo 6. Caracterización de los usos urbanísticos a efec-

tos de la regulación de su implantación.
Artículo 7. Condiciones aplicables a los usos autorizados.

Artículo 8. Usos no previstos.
Artículo 9. Contenido de los usos urbanísticos.
1. Usos residenciales.
2. Usos industriales.
3. Usos terciarios.
4. Usos rurales.
5. Usos de comunicaciones.
6. Uso de espacios libres.
7. Uso de equipamiento comunitario.
8. Uso de infraestructuras de servicios.

2.2 Calificación del suelo.

2.2.1 Calificación Global.

Artículo 10. Sistematización de la Calificación Global.
Artículo 11. Régimen general de edificación y uso en las

zonas de uso global.
A. Zonas Residenciales.
B. Zonas Industriales.
D. Zonas Rurales.
E. Sistema General de Comunicaciones.
F. Sistema General de Espacios Libres.
G. Sistema General de Equipamiento Comunitario.
H. Sistema General de Infraestructuras de Servicios.

2.2.2. Calificación Pormenorizada.

Artículo 12. Sistematización de la calificación pormenori-
zada.

Artículo 13. Régimen de uso y de edificación en las zonas
de uso pormenorizado.

a. Parcelas de uso residencial.
b. Parcelas de uso industrial.
c. Parcelas de uso terciario.
e. Sistema de comunicaciones.
f. Parcelas de espacios libres.
g. Parcelas de equipamiento comunitario.
h. Parcelas de infraestructuras de servicios.
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Hirugarren titulua.

3.1 Lurzoruaren sailkapena.

3.2 Lurzoru hiritarraren hirigintza erregimena.

3.2.1 Lizentzia lortzeko prozedura.

14. artikulua. Lizentzia behar duten egintzak.

15. artikulua. Lizentziak emateko eskumena.

16.-. artikulua. Lizentzien tramitazioa.

17. artikulua. Eskaeran jaso beharreko berariazko doku-
mentazioa, lizentzia motaren arabera.

3.2.2 Eraikuntza arauak.

18. artikulua. Lurzati eraikigarria lurzoru hiritarrean.

19. artikulua. Kontzeptuen terminologia.

20. artikulua. Eraikuntza probetxamendua konputatzeko
irizpideak.

21. artikulua. Eraikuntzaren profila zehazteko irizpideak.

22. artikulua. Eraikuntzaren altuera eta eraikinetako solairu
desberdinek fatxadan hartzen duten altuera neurtzeko irizpi-
deak.

23. artikulua. Lerrokadurak eta sestrak.

24. artikulua. Profilak eta altuerak.

25. artikulua. Eraikinen bolumena.

26. artikulua. Estalkiak.

27. artikulua. Estalkiaren lerrotik gorako elementuak.

28. artikulua. Atal irtenak (hegalkinak).

29. artikulua. Solairu bakoitzaren gutxieneko altuera librea.

30. artikulua. Eskailerak.

31. artikulua. Patioak.

32. artikulua. Igogailuak.

33. artikulua. Egoitza erabilerako eraikinetako garajeen
baldintzak.

34. artikulua. Aparkalekuak.

35. artikulua. Gehieneko etxebizitza kopurua.

3.2.3 Bizigarritasun baldintzak.

36. artikulua. Gela bizigarrien eta gainerako aretoen nahiz
eskailera kaxen gutxieneko bizigarritasun, dimentsio, argizta-
pen eta aireztapen baldintzak.

37. artikulua. Solairu desberdinen erabilera.

3.2.4 Estetika eta eraketa baldintzak.

38. artikulua. Fatxadak.

39. artikulua. Eraikinetan erabili beharreko materialak.

40. artikulua. Lurzatien itxiturak.

3.2.5 Garapen eta kudeaketa baldintzak, lurzoru hiritarrean.

41. ordenantza. Lurzoruaren jabaria.

42. artikulua. Kudeaketa eta garapen sistema, lurzoru hirita-
rrean.

43. artikulua. Lurzoru hiritarreko eta hiritargarriko zatiketak.

44. artikulua. Mugatutako eremuak handitzea eta murriztea.

45. artikulua. Antolamenduz kanpoko eraikinak.

46. artikulua. Hiritartze lanen finantzaketa.

47. artikulua. Izaera orokorreko beste hainbat xedapen.

Titulo tercero.

3.1 Clasificación del suelo.

3.2 Régimen urbanístico del suelo urbano.

3.2.1 Procedimiento para la obtención de licencia.

Artículo 14. Actos sujetos a licencia.

Artículo 15. Competencia para otorgar licencias.

Artículo 16. Tramitación de licencias.

Artículo 17. Documentación específica a incluir en la soli-
citud según el carácter de la licencia.

3.2.2 Normas de edificación.

Artículo 18. Parcela edificable en Suelo Urbano.

Artículo 19. Terminología de conceptos.

Artículo 20. Criterios de cómputo del aprovechamiento edi-
ficatorio.

Artículo 21. Criterios para la determinación del perfil de
edificación.

Artículo 22. Criterios para la medición de la altura de edifi-
cación y de la altura en fachada de las distintas plantas de los
edificios.

Artículo 23. Alineaciones y rasantes.

Artículo 24. Perfiles y alturas.

Artículo 25. Volumen de los edificios.

Artículo 26. Cubiertas.

Artículo 27. Elementos sobre la línea de cubierta.

Artículo 28. Cuerpos salientes (vuelos).

Artículo 29. Altura libre mínima de cada planta.

Artículo 30. Escaleras.

Artículo 31. Patios.

Artículo 32. Ascensores.

Artículo 33. Condiciones de los garajes en edificios resi-
denciales.

Artículo 34. Aparcamientos.

Artículo 35. Número máximo de viviendas.

3.2.3 Condiciones de habitabilidad.

Artículo 36. Condiciones de habitabilidad, dimensiones
mínimas de las habitaciones y piezas, iluminación y ventilación
de las piezas habitables y de las cajas de escalera.

Artículo 37. Uso de las distintas plantas.

3.2.4 Condiciones estéticas y de composición.

Artículo 38. Fachadas.

Artículo 39. Materiales a emplear en los edificios.

Artículo 40. Cierres de parcela.

3.2.5 Condiciones de desarrollo y gestión en el Suelo Urbano.

Artículo 41. Dominios del suelo.

Artículo 42. Sistema de gestión y desarrollo en el Suelo
Urbano.

Artículo 43. Parcelaciones en Suelo Urbano y Urbanizable.

Artículo 44. Ampliaciones y reducciones de las áreas deli-
mitadas.

Artículo 45. Edificios y construcciones fuera de ordenación.

Artículo 46. Financiación de las obras de urbanización.

Artículo 47. Otras disposiciones de carácter general.
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3.2.6. «A.10 Alde Zaharra» eremuko lurzatietan aplikatze-
koak diren baldintzak.

48 artikulua. Eraikuntza baldintzak.

49. artikulua. Tratamendu estetikoari buruzko baldintzak.

3.3 lurzoru hiritarrezinaren hirigintza erregimena.

3.3.1 Lurzoru hiritarrezinean oro har aplikatzekoak diren
baldintzak.

50. artikulua. Definizioa.

51. artikulua. Hirigintza parametroak.

52. artikulua. Erabilpen debekuak.

53. artikulua. Kokapen baldintzak.

54 artikulua. Eraikuntza baldintzak.

55. artikulua. Eraikinen kanpoaldeko tratamenduari buruz-
ko baldintzak.

56. artikulua. Hirigintzari eta ingurunearen tratamenduari
buruzko baldintzak.

57. artikulua. Errepideak eta landabideak.

58. artikulua. Ibilgailuentzako pistak.

59. artikulua. Telefonia mugikorreko eta antzeko telekomu-
nikazio zerbitzuetako antenak.

60. artikulua. Airetiko hariterian aplikatu beharreko baldintzak.

61. artikulua. Bizigarritasun baldintzak.

62. artikulua. Gutxieneko lurzati erabilgarriak.

63. artikulua. Lurzoru hiritarrezineko lur zatiketak.

64. artikulua. Eraikin finkatuak eta antolamenduz kan-
pokoak, lurzoru hiritarrezinean.

65. artikulua. Landaketei buruzko araudi orokorra.

66. artikulua. Eraikuntza mugikorrak edo aurrefabrikatuak
ezartzea.

67. artikulua. Izaera orokorreko beste hainbat xedapen.

3.3.2 Lizentziak lortzeko prozedura.

68. artikulua. Lizentzia behar duten egintzak.

69. artikulua. Lizentziak emateko eskumena.

70. artikulua. Lurzoru hiritarrezineko lizentzien tramita-
zioa.

3.3.3 Lurzoru hiritarrezinean aplikatu beharreko arauak.

71. artikulua. Erregimen orokorra.

72. artikulua. Baimen daitezkeen eraikinak.

73. artikulua. Nekazaritzako ustiategia: Definizioa.

74. artikulua. Etxebizitza kopurua, lurzoru hiritarrezinan
dauden egoitza erabilerako eraikinetan.

75. artikulua. Oraingo etxebizitza erabilerako eraikinak
eraberritzea eta birgaitzea.

76. artikulua. Oraingo etxebizitza erabilerako eraikinak
ordeztea.

77. artikulua. Etxebizitzarako eraikin berriak egitea.

78. artikulua. Nekazaritza ustiategiko instalazio eta eraikin
osagarriak.

79. artikulua. Granjak eta abelazkuntzako ustiapen intentsi-
boak.

80. artikulua. Nekazaritza unitate espezializatuak.

81. artikulua. Profesionalizatu gabeko nekazaritza erabilerak.

82. artikulua. Lurraldearen ustiapenari lotu gabeko
nekazaritza industriak.

83. artikulua. Egoitza erabilera autonomoak.

3.2.6. Condiciones aplicables a las parcelas incluidas en la
zona «A.10 Casco Histórico».

Artículo 48. Condiciones de edificación.

Artículo 49. Condiciones de tratamiento estético.

3.3 Régimen urbanístico del suelo no urbanizable.

3.3.1 Condiciones aplicables con carácter general en Suelo
No Urbanizable.

Artículo 50. Definición.

Artículo 51. Parámetros Urbanísticos.

Artículo 52. Prohibiciones de uso.

Artículo 53. Condiciones de emplazamiento.

Artículo 54. Condiciones de edificación.

Artículo 55. Condiciones de tratamiento exterior de las edi-
ficaciones.

Artículo 56. Condiciones de urbanización y de tratamiento
del entorno.

Artículo 57. Carreteras y caminos rurales.

Artículo 58. Pistas para vehículos.

Artículo 59. Antenas de telefonía de móvil y servicios de
telecomunicaciones similares.

Artículo 60. Condiciones aplicables a los tendidos aéreos.

Artículo 61. Condiciones de habitabilidad.

Artículo 62. Parcelas mínimas de uso.

Artículo 63. Parcelaciones en el Suelo No Urbanizable.

Artículo 64. Edificios consolidados y fuera de ordenación
en el Suelo No Urbanizable.

Artículo 65. Normativa de carácter general para plantaciones.

Artículo 66. Implantación de construcciones móviles o pre-
fabricadas.

Artículo 67. Otras disposiciones de carácter general.

3.3.2 Procedimiento para la obtención de licencias.

Artículo 68. Actos sujetos a licencia.

Artículo 69. Competencia para otorgar licencias.

Artículo 70. Tramitación de licencias en el Suelo No
Urbanizable.

3.3.3 Normas de aplicación en el Suelo No Urbanizable.

Artículo 71. Régimen General.

Artículo 72. Construcciones que pueden autorizarse.

Artículo 73. Explotación agraria: Definición.

Artículo 74. Número de viviendas en edificios residenciales
existentes en Suelo No Urbanizable.

Artículo 75. Reforma y rehabilitación de los edificios resi-
denciales existentes.

Artículo 76. Sustitución de edificios residenciales existen-
tes.

Artículo 77. Construcción de nuevos edificios residenciales.

Artículo 78. Instalaciones y edificios complementarios a la
explotación agraria.

Artículo 79. Granjas y explotaciones ganaderas intensivas.

Artículo 80. Unidades agrícolas especializadas.

Artículo 81. Usos agrarios no profesionalizados.

Artículo 82. Industrias agrarias no vinculadas a la explota-
ción del territorio.

Artículo 83. Usos residenciales autónomos.
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84. artikulua. Herrilanak gauzatzearekin, horien mantentze
lanekin eta zerbitzuekin lotutako eraikin eta instalazioak.

85. artikulua. Landa ingurunean ezarri beharreko herri onu-
rako eraikin eta instalazioak.

86. artikulua. Bordei buruzko araudia.
87. artikulua. Bestelako eraikinak; esate baterako, aterpe-

txeak, nekazal turismokoak, eta abar.

3.3.4 Komunikazioen sistema orokorrek eta lur gaineko
urek hartzen duten lurzoru hiritarrezinean jarduteko arauak.

88. artikulua. Xedapen orokorra.
89. artikulua. Errepideak eta hauen babes zonak.
90. artikulua. Landabideak.
91. artikulua. Ur ibilgu publikoak eta hauen babes zonak.

LEHEN TITULUA

1.1. XEDAPEN OROKORRAK, HIRI ANTOLAKETAKO
ARAUAK APLIKATZEARI BURUZKOAK

1. artikulua. Aplikazio esparrua.
Hiri Antolaketako Arau hauek, Aiako udal barruti osoan

aplikatuko dira, indarrean jartzen diren une beretik aurrera.

2. artikulua. Indarrean irauteko baldintzak.
Honako proiektu honek, 1993ko azaroaren 15ean behin

betiko onartutako Hiri Antolaketako Arauetan jasotako xedape-
nak ordezten eta, beraz, indargabetzen ditu, gerorako eraberri-
tze, osagarri edo arau haien garapenerako berariaz edo inplizi-
tuki erabakitako xedapenak bezalaxe.

Proiektu honetako xedapenen bat baliogabetzeak, deusezta-
tzeak edo aldatzeak ez du gainontzekoen baliagarritasuna uki-
tuko, non eta horien arteko erlazio edo mendekotasunaren bat
dela tarteko, xedapenen bat aplikaezina gertatzen ez den.

Hirigintzaren garapenerako area jakin bateko garapen pro-
zesua Gipuzkoako Foru Aldundiak behin betiko onartutako Hiri
Antolaketako Arauen aldaketa puntualetan zehaztua dagoe-
nean, xedapen horiek indarrean jarraituko dute, aipatutako alda-
ketetan jasotako edukiarekin bat etorriz, horiek dauden moduan
txertatuko baitira udalerriko hirigintza erregimenean. Beraz,
horrelakoetan, honako proiektu hau izaera osagarriaz aplika-
tuko da, eta esparru horiek, proiektu honen eraginez uki ditza-
keten xedapenetara egokituko dira. Gauza bera gertatuko da,
Foru Aldundiak gerora behin betiko onar ditzakeen aldaketen
xede diren esparruetan ere.

3. artikulua. Hiri Antolaketako Arauak aldatzea.

Aldaketen oinarria interes orokorreko arrazoiek izan
beharko dute, eta aldaketen edukiei eta garrantziari buruzko
deskripzio xehatua eskatuko dute, bai eta aldaketen berariazko
justifikazioa ere. Ildo horri jarraituz, xehetasun osoz aztertuko
dute aldaketa horiek Hiri Antolaketako Arauetako aurreikuspe-
nen gainean izango duten eragina, hau da, biztanleria, enplegua,
komunitatearen ekipamendu orokorra eta lokala, espazio
libreak, bideak eta aparkalekuak, edota azpiegiturak nola era-
gingo dituzten azalduko dute, baldin eta aldaketaren garran-
tziak edo helmenak hala egitea eskatzen badu.

Aldaketa guztiek zerikusia izango dute eragin dituen zerga-
tiarekin, eta espedientean ez da sartzerik izango zergati horre-
kin lotu gabeko aldaketarik, ezta egindako deskripzio eta justi-
fikazioetan jaso gabekorik ere.

Artículo 84. Construcciones e instalaciones vinculadas a la
ejecución, entretenimiento y servicios de las obras públicas.

Artículo 85. Edificaciones e instalaciones de interés público
deban emplazarse en el medio rural.

Artículo 86. Regulación de las bordas.
Artículo 87. Otras edificaciones como albergues, agroturis-

mos, etc.

3.3.4 Normas de actuación en el Suelo No Urbanizable ocu-
pado por Sistemas Generales de Comunicaciones y por aguas
superficiales.

Artículo 88. Disposición General.
Artículo 89. Carreteras y zonas de protección.
Artículo 90. Caminos rurales.
Artículo 91. Cauces Públicos y zonas de protección.

TITULO PRIMERO

1.1. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LA
APLICACIÓN DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

Artículo 1. Ámbito de aplicación.
Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento

(NNSS) serán de aplicación, desde su entrada en vigor, en todo
el término municipal de Aia.

Artículo 2. Condiciones de vigencia.
El presente proyecto sustituye, y, por tanto deroga, las

determinaciones establecidas tanto en el documento actual de
NNSS aprobado definitivamente el 15 de noviembre de 1993,
como en las posteriores reformas, complementos y desarrollos
de las mismas, expresos o implícitos.

La nulidad, anulación o modificación de alguna de las deter-
minaciones contenidas en este proyecto, no afectará a la validez
de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte inaplicable por
circunstancias de interrelación o dependencia de aquellas.

Por lo que se refiere a las Áreas de desarrollo urbanístico
cuyo desarrollo esté concretado en modificaciones puntuales de
NNSS aprobadas definitivamente por la Excma. Diputación
Foral, éstas seguirán vigentes conforme a los contenidos reco-
gidos en dichas modificaciones que se incorporarán tal cual
están al régimen urbanístico del municipio, aplicándose el pre-
sente proyecto con carácter complementario y adecuándose
dichos ámbitos a las disposiciones que pudieran afectarles
desde el presente proyecto. Lo mismo ocurrirá para aquellos
ámbitos objeto de modificación que sean aprobados definitiva-
mente por Diputación con posterioridad.

Artículo 3. Modificación de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento.

Las modificaciones deberán fundamentarse en motivos de
interés general y exigirán una descripción pormenorizada de su
contenido y alcance, así como una justificación expresa de las
mismas. En ese sentido, se evaluarán con el detalle necesario
sus efectos sobre las previsiones de las NNSS en lo referente a
población, empleo, equipamiento comunitario general y local,
espacios libres, vialidad y aparcamiento, e infraestructuras,
siempre que la entidad o alcance de la reforma lo haga necesa-
rio u oportuno.

Todas las modificaciones guardarán relación con el motivo
que las justifica, sin que puedan incluirse en el expediente alte-
raciones del planeamiento no relacionadas con dicho motivo, o
que no se mencionen de forma expresa en las descripciones y
justificaciones realizadas.
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Kutsagarria izan daitekeen jarduera edo instalazio bat duen
edo hartu izan duen lurzoru baten kalifikazioa aldatu ahal iza-
teko, aldaketa behin betiko onartu aurretik lurzoru horren kali-
tatearen deklarazioa eskatu behar da, baldin eta egin nahi den
aldaketari, lurzorua ez kutsatzeko eta kutsatutakoa zuzentzeko
1/2005 Legeak, 17. artikuluko 8 apartatuan aurreikusitako sal-
buespenak ez bazaizkio aplikatu behar.

4. artikulua. Hiri Antolaketako Arauak berrikusteko
baldintzak.

Udalbatzak Hiri Antolaketako Arauak berrikusteko onar-
tzen dituen ekimenak edonolakoak direlarik ere, hau da, legeak
agindutakoak –lege aldaketak, lurraldearen antolaketa eta abar–
edota egokierak zein premiak bultzatutakoak direlarik ere,
arauak berrikusi egin beharko dira honako kasu hauetan:

a) Aiako biztanle kopuruak, proiektu honetan egindako
aurreikuspenak %15ean gainditzen dituenean.

b) Aurreikusitako etxebizitza berrien %75 eraikitzeko
lizentziak ematen direnean.

c) Hutsik dauden etxebizitzen %60tik gora okupatzen
direnean, betiere proiektu honetan azaldutako irizpideei jarrai-
tuz.

d) Aiako Udalaren iritziz, arauak berrikustea agintzen
duten herri onurako arrazoiak daudenean.

BIGARREN TITULUA

2.1. HIRIGINTZA ERABILEREN OINARRIZKO
SISTEMATIZAZIOA ETA EZAUGARRIAK

5. artikulua. Hirigintza erabileren sistematizazioa.
Honako erabilera hauek bereizi eta definitu dira:

— Egoitza erabilerak.

— Industri erabilerak.

— Hirugarren sektoreko erabilerak.

— Landa erabilerak.

— Komunikazio erabilerak.

— Espazio libreen erabilerak.

— Komunitatearen ekipamenduko erabilerak.

— Zerbitzu azpiegituren erabilerak.

6. artikulua. Hirigintza erabileren ezaugarriak, beren
ezarpena erregulatzearen ondorioetarako.

Beren ezarpena erregulatzearen ondorioetarako, hirigintza
erabilerak honela sailkatu dira: Erabilera sustatuak, onargarriak
eta debekatuak.

Erabilera orokorreko edo erabilera xehekatuko zona baten
erabilera sustatutzat jotzen da, zona horretan nagusi dena eta
zona horretan garatzen den eraikuntza tipologiaren ikuspuntu
funtzionaletik nahiz eraketaren aldetik begiratuta, bereizgarri
egiten duena.

Era berean, erabilera jakin bati asimilatutako erabileratzat
hartzen dira, ondorengo artikuluan espreski halakotzat identifi-
katuko direnak eta ezarpen baldintzak aintzat hartuz, nahiz
ingurune horretan garatzen diren jardueretan izan lezaketen era-
ginaren arabera, aipatutako erabilera horri atxiki dakizkienak;
beraz, normalean, erabilera bereizgarri jakin horren antzeko
baldintzetan ezartzen direnak.

Ildo berari jarraituz, beste erabilera batzuen erabilera
lagungarritzat jotzen dira, haien zerbitzurako erabilerak, hau da,

En los expedientes de modificaciones en la calificación de
un suelo que soporte o haya soportado una actividad o instala-
ción potencialmente contaminante y siempre que a dicha modi-
ficación no le sean aplicables las excepciones contempladas en
el apartado 8 del art. 17 de la Ley 1/2.005 para la prevención y
corrección de la contaminación del suelo, deberá solicitar la
declaración de calidad de ese suelo con anterioridad a su apro-
bación definitiva.

Artículo 4. Condiciones para la revisión de las Normas.

Con independencia de las iniciativas de revisión de las
NNSS que pudiera adoptar la Corporación Municipal, tanto por
razones de legalidad –cambios legislativos; ordenación territo-
rial; etc.–, como de oportunidad/necesidad, se procederá a la
citada revisión en los siguientes casos:

a) Siempre que la población de Aia supere en un 15% las
previsiones planteadas en este proyecto.

b) Concesión de licencias de edificación para el 75% de
las nuevas viviendas planificadas.

c) Ocupación en más de un 60% las viviendas vacías, eva-
luadas conforme a los criterios expuestos en este mismo pro-
yecto.

d) Cuando existan, a juicio del Ayuntamiento de Aia,
razones de interés público que así lo aconsejen.

TITULO SEGUNDO

2.1. SISTEMATIZACIÓN Y CARACTERIZACIÓN
BÁSICA DE LOS USOS URBANÍSTICOS

Artículo 5. Sistematización de los usos urbanísticos.
Se distinguen, definiéndolos los siguientes usos:

— Usos residenciales.

— Usos industriales.

— Usos terciarios.

— Usos rurales.

— Usos de comunicaciones.

— Usos de espacios libres.

— Usos de equipamiento comunitario.

— Usos de infraestructuras de servicios.

Artículo 6. Caracterización de los usos urbanísticos a
efectos de la regulación de su implantación.

En lo referente a la regulación de su implantación, los usos
urbanísticos se definen como propiciados, admisibles o prohi-
bidos.

Se denomina uso propiciado de una zona de uso global o de
uso pormenorizado al que predomina en ella y la caracteriza
desde un punto de vista funcional y de configuración de la tipo-
logía edificatoria que en ella se desarrolla.

Asimismo se considerarán como usos asimilados a un uso
determinado, aquellos otros usos, que se identifican expresa-
mente como tales en el artículo siguiente, y cuyas condiciones
de implantación y efectos sobre los usos ejercidos en el entorno
sean semejantes a los del uso de referencia, por lo que, habi-
tualmente, se implantan en similares condiciones a las de aquel.

En el mismo sentido, se entienden como usos auxiliares de
otros usos, los de servicio a los anteriores, cuya implantación se
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erabilera nagusiaren lurzati berean eta funtzionalki hari lotuta
ezartzen direnak.

Aitzitik, erabilera bat era independentean ezartzen denean,
erabilera autonomo gisa kalifikatzen da. Hori horrela, erabilera
orokorreko zona edo lurzati jakin batean, erabilera bat beste
erabilera baten lagungarri gisa baimendu daiteke baina, aitzitik,
erabilera autonomo gisa debekatua egon.

Erabilera bat eremu jakin batean erabilera sustatutzat edo
onargarritzat jotzeak, eremu horretan bertan haren erabilera asi-
milatu edo lagungarritzat definitutako jardueren ezarpena ones-
tea ekarriko du. Hala ere, azken kasu horretan, lurzati eraikiga-
rri mota desberdinetako erabilera erregimenaren erregulazioan
espreski aurkakoa adierazten duten erabilera lagungarriak
salbuetsiko dira.

Horrez gain, erabilera orokorreko zonetan, oinarrizko zerbi-
tzu erabilerak baimendutzat joko dira, zirkunstantzia hori
espreski adierazteko beharrik gabe, baldin eta berariaz kontra-
koa adierazi ez bada.

Halakotzat joko dira, salbuespenak salbuespen, jabari publi-
koko erregimenean gauzatzen diren azpiegitura eta zuzkidura
erabilerak, eta hurrengo artikuluan zerrendatu eta halakotzat
definituko direnak. Besteak beste, honako hauek:

— Ibilgailuen eta oinezkoen zirkulazioa.

— Aparkalekuak.

— Espazio libreak.

— Komunitatearen ekipamendua.

— Zerbitzuen azpiegiturak.

Bestalde, gainjarritako zenbait baldintza ezarri dira, antola-
keta kategoria desberdinei gainjarriz aplikatzeko. Baldintza
horiek mugatu egingo dute kategoria horietan zenbait jarduera
garatzeko era, betiere jarduera bakoitzak kasuan-kasuan izan
lezakeen arriskua aintzat hartuz. Proiektu honetan proposatu
diren erabilera onargarriak aipatutako baldintza gainjarriak
dituzten eremuetan ezarri behar badira, kasuan kasuko lizentzia
ematerakoan justifikatu egin beharko da erabilera onargarri
horiek jartzeak ez duela inolako arriskurik eragingo ez lurpeko
uren kalitatean, ez eremuaren egonkortasunean eta uren artape-
nean, ez eta uholdeei aurre egiteko unean ere.

Era berean, 1988ko uztailaren 28ko 22/1988 Kosten Legea
eta berau garatzen duten erregelamenduak aplikatzeari dago-
kionez, erregelamendu horiek honako proiektu honetan propo-
satutako antolaketa kategoriei gainjarriko zaizkie, aplikagarri
zaien erabilera erregimenaren ondorioetarako. Hala eta guztiz
ere, kontraesanik gertatuz gero, legeria sektorialean ezarritako
erregimena lehenetsiko da beti, edonolako lurzoru mota delarik
ere.

Ildo horri jarraituz, itsas eta lehorreko jabari publikoaren
erabilpena, Kosten 22/1988 Legeak, uztailaren 28koak, III. titu-
luan ezarritakoaren arabera arautuko da.

Babes zorpeneko eremuan ezartzen diren erabilerak Kosta
Legeak 24. eta 25. artikuluetan ezarritakora egokituko dira.
Dena den, Autonomia Erkidegoko organo eskudunak ere erabi-
lera horiek zona jakin horretan ezartzeko baimena eman behar
du, halaxe agintzen baitute Kosta Legearen Erregelamendua
hein batean aldatzen duen 1.112/92 Errege Dekretuko 48.1 eta
49. artikuluek.

Pasabiderako eta itsasora heltzeko zorpenei buruz 1988ko
uztailaren 28ko Kosten 22/1988 Legeko 27. eta 28. artikuluek
hurrenez hurren ezarritako baldintzak errespetatuko direla ber-
matu beharko da; baita eraginpeko eremuari buruz 30. artiku-
luan finkatutakoak ere.

produzca en la misma parcela, integrada funcionalmente con el
uso principal.

Por su parte un uso se califica como autónomo cuando se
implanta de forma independiente. Así, en una zona o parcela
determinada, un uso puede ser autorizado como auxiliar de
otros, pero prohibido como uso autónomo.

La consideración de un uso como propiciado o admisible en
un ámbito determinado, supondrá la autorización implícita de la
implantación en dicho ámbito de los usos que se definen como
asimilados y auxiliares del mismo, con la salvedad, en este
último caso, de aquellos usos auxiliares en los que expresa-
mente se especifica lo contrario, en la regulación del régimen
de uso de los diferentes tipos de parcelas edificables.

Además, en las diferentes zonas de uso, y salvo que especí-
ficamente se señale lo contrario, se considerarán admisibles sin
la necesidad del señalamiento expreso de esta circunstancia los
denominados usos de servicios básicos.

Tendrán esa consideración los usos dotacionales e infraes-
tructurales, ejercidos, salvo excepciones, en régimen de domi-
nio público, que se relacionan y definan como tales en el apar-
tado siguiente; entre ellos se consideran los siguientes:

— Circulación rodada y peatonal.

— Aparcamiento.

— Espacios libres.

— Equipamiento comunitario.

— Infraestructuras de servicios.

Por su parte los condicionantes superpuestos, operan super-
poniéndose a las categorías de ordenación, limitando la forma
en que se pueden desarrollar sobre ellas determinadas activida-
des según el tipo de riesgo que se presenta en cada caso. En los
usos admisibles propuestos en el presente proyecto que inclu-
yan dentro de esas zonas de condicionantes superpuestos, en el
momento de la concesión de las oportunas licencias se deberá
justificar que la implantación de los mismos no supone una
amenaza bien para la calidad de la aguas subterráneas, bien para
la estabilidad y conservación de las aguas o bien para el control
de las inundaciones.

De la misma manera, y en lo que se refiere a la aplicación
de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y Reglamentos que
la desarrollan, éstas se superpondrán a las categorías de orde-
nación propuestas en el presente proyecto en cuanto al régimen
de usos aplicables, prevaleciendo, en caso de contradicciones,
el régimen de la legislación sectorial, sea cual fuere la clase de
suelo.

A este respecto la utilización del Dominio Público Marítimo
Terrestre se regulará según lo especificado en el Título III de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Los usos en la zona de servidumbre de protección se ajus-
tarán a los dispuesto en los artículos 24 y 25 de la Ley de
Costas, debiendo constar los usos permitidos en esta zona, con
la autorización del órgano competente de la Comunidad
Autónoma, de conformidad con lo determinado en los artículos
48.1 y 49 del Real Decreto 1.112/1992, de 18 de setiembre, por
el que se modifica parcialmente el Reglamento de la Ley de
Costas.

Se deberá garantizar el respeto de las servidumbres de trán-
sito y acceso al mar establecidas en los artículos 27 y 28 de la
Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, respectivamente y el
cumplimiento de las condiciones señaladas en el art.30 para la
zona de influencia.
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1988ko uztailaren 28ko Kosten 22/88 Legea indarrean jarri
aurretik jabari publikoko zonan edo zorpeneko eremuan zeuden
obrak eta instalazioak, halakorik izanez gero, aipatutako lege
horretako Laugarren Xedapen Iragankorrak ezartzen duenaren
arabera arautuko dira.

Saneamendu sareko instalazioek, Kosten 22/1988 Legeak,
uztailaren 28koak, 44.6 artikuluan ezarritako baldintzak beteko
dituzte, lege horren Erregelamenduko artikulu bateragarrietan
ezarritakoak bezalaxe.

7. artikulua. Erabilera baimenduei aplika dakizkiekeen
baldintzak.

Hirigintza erabilera bat erabilera onargarri edo sustatu gisa
kalifikatzeak, zenbait kasutan ez du baztertzen beren ezarpena
legeztatuko duen lizentzia eman aurretik bete beharreko izapide
jakin batzuk bete beharra.

Ildo horri jarraituz, JGOKA Erregelamenduari lotutako jar-
duerek, araudi horretan finkatutako xedapenak bete beharko
dituzte, honako proiektu honetan ezarritako ezarpen-baldintza
orokorrez gain.

Udal zerbitzu teknikoen txostena jaso ondoren, zenbait ins-
talazio ezartzea eragotzi ahal izango da baldin eta, beren
tamaina edota ezaugarri funtzionalengatik, ibilgailuentzako eta
oinezkoentzako sarbideen baldintzei, aparkalekuen zuzkidura
eta ezaugarriei edota karga eta deskargarako espazio libre osa-
garrien antolamenduari buruzko premia bereziak planteatzen
badituzte —indarrean dagoen plangintzak ezartzen duen anto-
lamendu xehekatuaren esparruan behar bezala erabaki ezin dai-
tezkeen premiak—, baita instalazio horiek ezartzeko hautatu-
tako eremurako plangintzak definituriko antolamendu
baldintzekin nabarmen bateraezinak diren bestelakoak ere,
nahiz eta plangintzak espreski eta izaera orokorrez baimenduak
izan.

Bestela, bidezko bada, kasuan kasuko lizentzia emakidan,
betebehar bereziak ezarri ahal izango zaizkie, adierazitako ara-
zoak zuzentzeari dagokionez.

8. artikulua. Aurreikusi gabeko erabilerak.
Gorago aipatutako sistematizazioa definizio irekitzat eta ez-

baztertzailetzat hartuko da, hurrengo artikuluan sistematizazio
horri buruz egingo den garapena bezalaxe; horrela bada, bere
hirigintza eraginek aipatutako beste erabileren eraginekin duten
parekotasuna dela-eta, espreski barnebiltzen ez diren erabilerak
ere tipifika ditzake Udalak.

Era berean, antzeko irizpideari jarraituz, bereziki baimendu
edo debekatu gabeko erabilera bat, zona edo lurzati jakin batean
ezartzea baimendu edo debekatu dezake.

9. artikulua. Hirigintza erabileren edukia.
1. Egoitza erabilerak.

Egoitza erabilerak etxebizitza erabilerarekin identifikatzen
dira.

Etxebizitza erabileratzat jotzen da pertsonei, familia unita-
teei edota edozein eratako kolektiboei ostatu ematea, lokal
bakoitzean gehienez ere 12 pertsona hartuz. Familia unitateen
kasuan gainditu ahal izango da kopuru hori.

Etxebizitzaren erabilera lagungarritzat hartuko dira atariak,
trastelekuak, instalazioen gelak, esekitokiak, lorategi pribatuak
eta antzekoak. Aitzitik, barbakoak, lanabesak edo animaliak
gordetzeko etxolak, eta antzekoak ez dira halakotzat hartuko.

Etxebizitza erabileraren lagungarritzat hartzen dira, halaber,
kategoria guztietako garajeak eta ibilgailuen gordelekuak, eta
etxebizitzarako eraikinen erabilpen pribatiboko kirol instala-
zioak, baina betiere igerilekuak, pilotalekuak eta begietarako
zein ingurumenerako inpaktu handia eragiten duten jarduerak

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de
la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, situadas en la zona de
dominio público o de servidumbre, se regularán por lo especi-
ficado en la Disposición Transitoria Cuarta de la mencionada
Ley.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberán cumplir
las condiciones señaladas en el art. 44.6 de la Ley 22/1988, de
28 de julio, de Costas y concordantes de su Reglamento.

Artículo 7. Condiciones aplicables a los usos autorizados.

La caracterización de un uso urbanístico como admisible o
propiciado no excluye en algunos casos la exigencia de trámi-
tes específicos de autorización previos a la concesión de la
licencia que legalice su implantación.

En este sentido, las actividades sujetas al Reglamento de
Actividades MINP deberán cumplimentar, además de las con-
diciones generales de implantación establecidas en el presente
proyecto, los requerimientos del citado reglamento.

Previo informe de los servicios técnicos municipales, podrá
impedirse la implantación de aquellas instalaciones que, por su
magnitud o características funcionales, planteen necesidades
singulares, no resolubles adecuadamente en el marco de la
ordenación pormenorizada establecido por el planeamiento
vigente, en cuanto a las condiciones de los accesos rodados y
peatonales; a la dotación y características de los aparcamientos;
a la disposición de espacios complementarios para carga y des-
carga; u otras, que los hagan manifiestamente perturbadores o
incompatibles con las condiciones de ordenación definidas por
el planeamiento para el ámbito en el que se pretenda su implan-
tación, aun cuando hayan sido autorizadas expresamente, si
bien con carácter genérico, por el citado planeamiento.

Alternativamente, en su caso, podrán ser objeto de la imposi-
ción de obligaciones singulares respecto a la corrección de los
conflictos señalados, en la correspondiente concesión de licencia.

Artículo 8. Usos no previstos.
La sistematización reseñada anteriormente, así como el des-

arrollo de la misma se efectúa en el artículo siguiente, se enten-
derá como una definición abierta y no excluyente, por lo que el
Ayuntamiento podrá tipificar los usos no incluidos en ella de
forma expresa por la analogía de sus efectos urbanísticos con
los de otros usos reseñados.

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

Artículo 9. Contenido de los usos urbanísticos.
1. Usos residenciales.

Se identifican los usos residenciales con el uso de vivienda.

Se entiende por vivienda el alojamiento de personas, unida-
des familiares o colectivos de cualquier tipo hasta un máximo
de 12 personas por local ocupado. Esta cifra podrá sobrepasarse
en el caso de unidades familiares.

Se considerarán como usos auxiliares del de vivienda los
portales, trasteros, cuartos de instalaciones, tendederos, jardines
privados y otros similares. No tendrán esta consideración las
barbacoas, casetas de aperos, de animales o similares.

Se consideran también como usos auxiliares el uso de
garaje o guarda de vehículos en todas sus categorías y las ins-
talaciones deportivas de uso privado de la vivienda, cuya
implantación en las parcelas destinadas a uso de vivienda
deberá autorizarse de manera específica, excepto en el caso de
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eta uraren moduko baliabideen kontsumo handia eskatzen dute-
nak izan ezik. Izan ere, erabilera horiek ezin izango dira etxe-
bizitza erabilerako lurzatietan ezarri, baldin eta berariazko bai-
menik eman ez bada. Era horretako kirol instalazioak espreski
debekatuak daude.

Era berean, 1. eta 2. kategoriako industri erabilerak, ostatu
txikiak —orotara hamabi ohe gehienez— eta bulegoak zein
zerbitzu profesionalak ezartzen direneko lokalak ere etxebizitza
erabilerari asimilatutako erabileratzat hartuko dira, baldin eta
lokal horren titularraren edota legezko ordezkariaren ohiko
etxebizitza iraunkorra bada, eta aipatutako erabileretara bidera-
tutako azalera lokalaren azaleraren erdia baino gehiago ez bada,
eta betiere, 125 metro karratu baino gutxiagoko azalera erabil-
garria badu.

Familia unitateak ez diren edonolako kolektiboei ostatu
ematea ere etxebizitzari atxikitako erabileratzat joko da, baldin
eta titularitate pribatuko erregimenean garatzen bada eta,
betiere, sorospen izaerarik ez izateaz aparte, hirugarren sekto-
reko erabileratzat jotzeko baldintzak betetzen ez badira; hau da,
zaharren egoitzak, unibertsitarioen egoitzak, ikastetxe nagu-
siak, aterpetxeak eta antzekoak ez badira.

2. Industri erabilerak.

Industri erabileraren barruan honako jarduera hauek sartzen
dira:

— Edozein motako produktuak eskuratu eta eraldatzeko
lantegiak.

— Produktuak zaindu, gorde eta banatzeko biltegiak, pro-
duktu horiek handizkako eta txikizkako saltzaileei, instala-
tzaileei, fabrikatzaileei edota banatzaileei bakarrik zuzenduak
direnean. Oro har, debekatuta dago horiek jendeari zuzenean
saltzea.

— Edozein motako ikerketa edo ekoizpenerako laborate-
giak, baldin eta landutako osagaiek eta garatu beharreko jar-
duerek inolako kalterik eragiten dutelako bulego gisa erabiltzen
diren guneekin pareka daitezkeenak ez badira behintzat.

— Ibilgailuak, makinak eta edozein motako tresneria
konpontzeko tailerrak.

— Ibilgailuentzako hornitegiak, garbiketarako guneak eta
garajeak, kategoria guztietakoak.

— Era guztietako erregai deposituak eta biltegiak, salmen-
tara bideratuta badaude.

— Garraioa errepidez burutzen duten agentziak, eta
kamioiak, autobusak eta bestelako ibilgailuak eta makina auto-
mobilak gordetzeko aterpeak.

— Nekazaritza lantegiak, baldin eta nekazaritza ekoizpene-
rako jarduerak ez badira zuzenean burutzen jarduera bera koka-
tuta dagoen esparruan; hau da, horien garapenak dituen ezauga-
rriak eta baldintzak direla eta, derrigorrez lur eremu
hiritarrezinean kokatu behar direnak.

piscinas, frontones u otras instalaciones que supongan un
importante impacto visual o medioambiental o excesivo uso de
recursos como el agua. Este tipo de instalaciones deportivas
estarán expresamente prohibidas.

Asimismo se considerarán asimilados al uso de vivienda
otros usos compatibles con el mismo, como los usos industria-
les de 1.ª y 2.ª categoría, el pequeño hospedaje –hasta doce per-
sonas en total–, los servicios profesionales y pequeñas oficinas
–cuando el local en que se implanten constituya el domicilio
habitual y permanente de su titular o representante legal, y la
superficie útil destinada a los mismos no supere la mitad de la
superficie del local ni 125 m² (u)–.

El alojamiento de colectivos no familiares de cualquier tipo,
ejercido en régimen de titularidad privada, será considerado
como uso asimilado al de vivienda, siempre que, además de no
tener carácter asistencial, no reúna las condiciones para su con-
sideración como usos terciarios en las modalidades de residen-
cia de ancianos, residencias universitarias, colegios mayores,
albergues, etc.

2. Usos industriales.

Comprenden estos usos urbanísticos las siguientes activida-
des:

— Las industrias de obtención y transformación de produc-
tos de todo tipo.

— Los almacenes destinados a la conservación, guarda, y
distribución de productos con suministro exclusivo a mayoris-
tas, minoristas, instaladores, fabricantes o distribuidores, que-
dando excluida la venta al público directa en general.

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

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

— Las estaciones de servicio y lavado de vehículos y gara-
jes en todas sus categorías.

— Los depósitos 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 vehícu-
los y maquinaria automóvil.

— Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las acti-
vidades de producción agraria en las que no se utiliza de forma
directa, en dicha producción, el terreno en el que la actividad se
asienta, pero que, por sus características y condiciones de
implantación deben situarse necesariamente en Suelo No
Urbanizable.
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— Oro har, erabili, eraldatu edo saldutako gaiak, edo erabi-
litako baliabide teknikoak direla eta, pertsonei eragozpenak
eragin eta arriskuan jarri edota ondasunetan kalteren bat sor
ditzaketen jarduera guztiak.

— Makineria, txatarra, ibilgailuak edo materialak aire zaba-
lean pilatzeko edo gordetzeko biltegiak, landa inguruneko
ekoizpenetik zuzenean sortutako produktuak biltegiratzekoak
izan ezik.

— Industriako lurzoruan garatutako erabilera osagarriak,
hots, bulegoak, laborategiak, kalkulu-zentroak, zerbitzuetarako
azpiegiturak, eta hondakinak arazteko instalazioak eta abar.
Guarda edo jagolearen etxea ez da inolaz ere arlo horretan sar-
tuko, berez planeamenduak horrelakoak ezarri ahal izateko bai-
mena espreski eskaini beharko baitu.

Industria erabilerak kategoria desberdinetan sailkatuko dira,
ingurumenean izan dezaketen eraginaren arabera, hau da, sor
ditzaketen eragozpen, kalte eta arriskuen arabera, alegia.

Honako maila hauek bereizten dira:

— Lehen kategoria:

Norbanakoa nahiz izaera familiarra duten eta instalatutako
potentzia mekaniko finkorik ez duten jarduera produktiboak
biltzen ditu. Jarduera hauek ez dute inolako gogaikarritasun edo
arriskugarritasunik sortzen eta beraz ez daude «JGOKA»
Erregelamenduari lotuak. Erabilitako azalera, kasu guztietan,
125 m² baino txikiagoa izango da. Etxebizitza erabilerei, hiru-
garren sektorekoei eta komunitatearen ekipamenduko erabilerei
asimilatutzat hartuko dira eta nagusiki erabilera horietara bider-
atutako lurzati eta lokaletan ezarri ahal izango dira.

— Bigarren kategoria:

Egoitza erabilerekin, hirugarren sektorekoekin edota komu-
nitatearen ekipamenduko erabilerekin bateragarri diren industri
jarduerak biltzen ditu, arriskugarritasunik ez dutelako
–JGOKA– Erregelamenduaren arabera, aldameneko erabilere-
tarako gogaikarritasun edo deserosotasun zuzengaitzik sortzen
ez dutelako –usainak, gasak, hautsa, zarata, bibrazioak, eta abar
sortzea–, gehienez ere 4 ZP-ko potentzia unitarioko makina edo
motoreak erabili, instalatutako potentzia dentsitatea 0,135
ZP/m²-koa edo txikiagoa erabiltzen dutelako.

Artisautza izaerako jarduerak ere kategoria honetan sartuko
dira, oro har, baldin eta 250 m² baino gutxiagoko azalera har-
tzen badute.

Bigarren kategoriako industri erabilerak merkataritza erabi-
lerei asimilatutzat hartuko dira; beraz, nagusiki erabilera horie-
tara bideratutako lurzati eta lokaletan ezarri ahal izango dira.

— Hirugarren kategoria:

Tamaina txiki edo ertaineko industri erabilerak biltzen ditu
—3.600 m²-tik beherako lurzati azalera okupagarria eta 5.000
m²-tik beherako solairu estalgarri eraikia hartzen dutenak—
galdatutako betekizunetakoren bat ez betetzeagatik lehen eta
bigarren kategoriakotzat ezin har daitezkeenak; edo, oro har,
neurri zuzentzaileak hartu arren, eraikuntza berean edo aldame-
nean kokaturik dauden etxebizitzei gogaikarritasunak sor die-
zaizkieketenak.

Zehazki, aire zabaleko biltegi eta deposituak, txapa eta pin-
tura tailerrak, ibilgailu astunak eta makineria automobilak
konpontzeko tailerrak, hornitegiak, erregaiak hornitzeko unita-
teak eta aire zabaleko kotxe garbiketako instalazioak kategoria
honetan sartuko dira. Azken horiek bigarren kategoriako indus-
tri erabileratzat hartu ahal izango dira garajeen edo bigarren
kategoriako konponketa tailerren erabilera lagungarriak dire-
nean, eta erabilera horretara destinatzen diren lokaletan antola-
tzen direnean.

— En general, todas aquellas actividades que por los mate-
riales utilizados, manipulados o despachados, o los elementos
técnicos empleados, puedan ocasionar molestias, peligros, e
incomodidades a las personas o daños a los bienes.

— Los almacenes y depósitos al aire libre de maquinaria,
chatarra, vehículos o materiales, con excepción del almacena-
miento de productos directos de la explotación productiva del
medio rural.

— Los usos auxiliares del suelo industrial como oficinas,
laboratorios y centro de cálculo, los centros de infraestructuras
de servicios y las instalaciones de depuración de residuos, etc.
En ningún caso se considerará incluida la vivienda del guarda o
vigilante cuya implantación deberá ser autorizada de forma
expresa por el planeamiento.

Los usos industriales se clasifican en categorías, atendiendo
a las incomodidades, nocividad, insalubridad o peligrosidad
que puedan originar o suponer en relación con el medio
ambiente.

Se distinguen las siguientes:

— Categoría Primera:

Comprende las actividades productivas de carácter indivi-
dual o familiar, sin potencia mecánica fija instalada, carentes
por completo de molestias y peligrosidad, y por tanto no suje-
tas al Reglamento de Actividades MINP. La superficie utilizada
en el ejercicio de la actividad será en todos los casos inferior a
125 m² (u). Se considerarán asimilados a los usos de vivienda,
terciarios y de equipamiento comunitario pudiendo implantarse
en los locales y parcelas destinados de forma predominante a
estos usos.

— Categoría Segunda:

Comprende las actividades industriales compatibles con los
usos residenciales, terciarios o de equipamiento comunitario
por carecer de peligrosidad –según el RAMINP–, no generar
molestias o incomodidad incorregibles para los usos colindan-
tes –producción de olores, gases, polvo ruido, vibraciones,
etc.–, utilizar máquinas o motores de potencia unitaria no supe-
rior a 4 CV., disponer de una densidad de potencia instalada no
superior a 0,135 CV/m² (u).

Se considerarán incluidos en esta categoría las actividades
con carácter artesanal con menos de 250 m² (u).

Los usos industriales de segunda categoría se considerarán
asimilados a los usos comerciales pudiendo implantarse en las
parcelas y locales destinados de forma predominante a ellos.

— Categoría Tercera:

Comprende las actividades industriales de tamaño pequeño
o medio con una superficie de parcela ocupable por la edifica-
ción inferior a 3.600 m² y superficie de techo edificada inferior
a 5.000 m² que no puedan ser consideradas de categoría primera
o segunda por incumplir alguno de los requisitos exigidos o que
en general, y aún con la adopción de medidas correctoras, pue-
den ocasionar molestias para las viviendas si se sitúan en una
misma edificación o contiguas a ellas.

En concreto se incluirán en esta categoría los almacenes y
depósitos al aire libre; los talleres de chapa y pintura, los de
reparación de vehículos pesados o maquinaria automóvil; las
estaciones de servicio; las unidades de suministro de combusti-
ble, y las instalaciones de lavado de coches al aire libre: Estas
últimas cuando tengan el carácter de usos auxiliares de garajes
o talleres de reparación de 2.ª categoría, y se dispongan en el
interior de los locales destinados a estos usos, podrán conside-
rarse como usos industriales de segunda categoría.
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Hirugarren kategoriako industri erabilerak industri erabile-
rarako zonetan bakarrik ezarriko dira, ondoren espreski aditzera
emango diren kasuetan izan ezik.

Ezarritako berariazko baldintzak betetzen dituzten
nekazaritza industriak, beroriek baimentzen diren landa-zone-
tan ezarri ahal izango dira.

Hornitegien kasuan, kotxeak garbitzeko instalazioak horiei
asimilatutako erabileratzat hartuko dira, baina erregaiak horni-
tzeko unitate aldaerak, ordea, bide sareen sistema orokor gisa
edo horien mugakide gisa kalifikatzen diren lurzoru hiritarrezin
gisa sailkatutako lurretan ere ezarri ahal izango dira.

— Laugarren kategoria.

Tamaina ertain eta handiko industri jarduerak biltzen ditu
—eraikinak okupatzen duen lurzati okupagarriak 3.600 m²-tik
gorako azalera eta 5.000 m²-tik gorako solairu estalgarri erai-
kia— eta baita tamaina horietara iritsi ez arren, aldameneko
beste industria batzuekin bateraezinak gertatzen direnak ere,
espazio libreen erabilera komunean arazo funtzionalak sortzen
dituztelako edo baita neurri zuzentzaileak hartu arren, kaltega-
rriak, osasunkaitzak edo gogaikarriak direlako; edota, manio-
brarako, karga-deskargarako, hala nola biltegiratzeko edo apar-
kalekurako eremu handiak eskatzen dituzten jarduerak
izateagatik, hurbileko industriekin partekatu beharreko eremu
publikoetan ezarri ezin direnak direlako.

Horien artean sartuko dira 2.000 m² baino gehiagoko aza-
lera duten nekazaritza industriak ere, beren ezaugarriak direla
eta —nekazaritza eta abeltzaintza industriak eta antzeko beste
batzuk—, 5. kategoriako industriatzat hartu behar direnak izan
ezik.

Bereziki industri erabilerakoak diren zonetan ezarriko dira,
eta nekazaritza industriaren kasuan, horiek baimentzen diren
landa-zonetan bereziki erabilera horretara destinatzen diren lur-
zatietan. Bereziki horretara bideratutako eremuan gauzatu
beharko da bereziki jarduera, beharrezko erabilera lagungarriak
barne hartuz —aire zabalean biltegiratzea, karga eta deskarga,
maniobra, aparkamendua edo antzeko beste batzuk—, kasu
bakoitzean ezarritako baldintzak bete beharko direlarik.

Instalazioko jagolearen etxebizitza ere industria mota
horien erabilera lagungarritzat har daiteke (lurzati bakoitzeko
etxebizitza bat).

— Bosgarren kategoria.

Beharrezko produkzio eremuaren hedapenagatik —20.000
m²-tik gorako lurzati azalera— edo beren izaera arriskutsu, kal-
tegarri edo gogaikarriagatik, berariazko kokalekuetan soilik
onar daitezkeen jarduerak biltzen ditu.

Beren ezarpena berariazko industri zonetan egingo da; eta
nekazaritza industrien kasuan, hauek baimentzen diren landa-
zonetan. Kategoria honetako jarduerak, 4. kategoriako indus-
triaren baldintza beretan ezarriko dira, eta kasu orotan beha-
rrezko neurri zuzentzaileekin batera aurkeztu beharko dira.

Instalazioko jagolearen etxebizitza ere industria mota
horien erabilera lagungarritzat har daiteke (lurzati bakoitzeko
etxebizitza bat). Zirkunstantzia hori espreski zehaztu beharko
da Arau Partikularrean edo plangintza xehekatuan.

Industri jarduera bat industri erabileretako kategoria jakin
batera atxikitzeko, instalatutako potentziaren gehienezko
mugez gainera, jarraian zerrendatzen diren eraginak orokorki
baloratuko dira:

Los usos industriales de categoría 3.ª se implantarán, salvo
en los casos señalados a continuación, exclusivamente en zonas
de uso industrial.

Las industrias agrarias que cumplimenten las condiciones
específicas establecidas podrán 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 considerarán como usos asimilados a
ellas, y unidades de suministro de combustible, sin embargo,
podrán implantarse, además, en terrenos clasificados como
Suelo No Urbanizable, calificados como sistema general viario,
o colindantes con estos.

— Categoría cuarta.

Comprende las actividades industriales de tamaño medio y
grande –superficie de parcela ocupable por la edificación supe-
rior a 3.600 m² o de techo edificado superior 5.000 m²– y las
que, no alcanzando ese tamaño, resulten incompatibles con la
contigüidad directa con otras industrias, por suscitarse conflic-
tos funcionales en la utilización común de los espacios libres o
por la nocividad, insalubridad o las molestias producidas, aún
con la adopción de medidas correctoras o por dar lugar a un
volumen importante de actividades auxiliares de maniobra,
carga y descarga, almacenamiento o aparcamiento que no se
deben autorizar en los espacios públicos compartidos con otras
industrias próximas.

Entre ellas, y con la salvedad de aquellas que por sus carac-
terísticas, industrias agropecuarias y similares, deban conside-
rarse como industrias de categoría 5.ª, se consideraran en todo
caso las industrias agrarias de más de 2.000 m² (t).

Se implantarán exclusivamente en zonas de uso industrial,
y en el caso de las industrias agrarias en las zonas rurales en las
que se autoricen, sobre parcelas destinadas específicamente a
ese uso, en cuyo ámbito deberá producirse de manera exclusiva
la actividad, incluyendo los usos auxiliares necesarios, almace-
namiento al aire libre, carga y descarga, maniobra, aparca-
miento y otras similares, en las condiciones establecidas en su
caso.

Como uso auxiliar de este tipo de industrias podrán consi-
derarse la vivienda del guarda de la instalación (1 vivienda por
cada parcela).

— Categoría quinta.

Comprende las actividades que por la extensión del ámbito
de producción necesario –superficie de parcela superior a
20.000 m²– o su carácter peligroso, nocivo o molesto, solo pue-
den admitirse en emplazamientos específicos.

Su implantación se realizará en zonas industriales específi-
cas y en el caso de industrias agrarias en las zonas rurales en las
que se autoricen las mismas. La implantación tendrá lugar en
las condiciones establecidas para las industrias de categoría 4.ª
e irá acompañada en todo caso de las medidas correctoras nece-
sarias.

Como uso auxiliar de esta tipología de industrias podrá con-
siderarse –esta circunstancia deberá explicarse en la Norma
particular o el planeamiento pormenorizado– la vivienda del
guarda de la instalación -una vivienda por cada parcela-.

Para adscribir una actividad industrial a una categoría de
suelo industrial determinada, se valoraran con carácter general
los efectos enumerados a continuación, además de los límites
de potencia instalada:
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* Gogaikarritasunak:

Zarata (lokal propioaren kanpoaldean eta auzokide kalte-
tuarengan).

Hautsa.
Hondakin urak.
Industri hondakinak.
Garraioa eta zamalanak.
Bistako instalazioak eta biltegiak.
Jende pilaketak.
Beroa.
Bibrazioak.
Aparkaleku premiak.

* Osasunerako kaltegarriak:

Gas eta elementu kutsatzaileak.
Hondakin urak.
Material toxikoak eta horien manipulazioa.
Erradiazioak.
Isurketak eta zaborrak.
Hondakin solido kutsatzaileak, toxikoak edo osasunkaitzak

sortzea.

* Arriskua:

Erregai eta osagai sukoiak sailkatzea eta manipulatzea.

Presio arriskutsuan burututako ekoizpen prozesuak eta ontzi-
raketak.

Material lehergarriak.
Erasotzaile kimikoen jario eta isurketak.

Ezarritako potentzia mugak aplikatzeko, aintzat hartuko da
bereziki, industria ekoizpenerako zuzen-zuzenean egokitutako
potentzia; eta hori neurtzeko, ez dira kontuan hartuko karga-jaso-
gailu, igogailu, aire-egokitzaile eta berogailuek funtzionatzeko
behar duten potentzia, ezta lokala egokitzeko, mantentzeko edo
ezar daitezkeen elementu egokitzaileak funtzionatzeko behar den
potentzia ere.

Sor daitezkeen zaretei dagozkien mugak, kasu bakoitzean
horretarako eskuduntza duen Administrazioak ezarriko ditu.

Industria jardueraren bat kategoria jakin bati atxikitzeko,
edozein kasutan, karga eta deskargara edota mota honetako
konponketa tailerretan ibilgailuak jasotzera destinatutako espa-
zio estaliak konputatuko dira. Aitzitik, garaje erabilera lagun-
garrietara destinatutako lokalen azalera ez da konputatuko.

3. Hirugarren sektoreko erabilerak.

Hirugarren sektoreko erabilerak honako honela bereizten
dira:

— Hotel erabilera.

— Merkataritza.

— Bulegoak.

— Aisialdia.

— Osasun eta sorospen erabilerak.

— Hirugarren sektoreko askotariko erabilerak.

— Kanpamendu turistikoak.

* Hotel erabilera.

Hotel erabileratzat hartzen da pertsonei irabazizko xedez
ostatu ematea, edozein modalitatetan egiten delarik ere:
Hotelak, ostatuak, hotel-egoitzak, motelak, pentsioak eta apar-
thotelak.

* Molestias:

Ruido (exterior del local propio y vecino afectado).

Polvo.
Aguas residuales.
Residuos industriales.
Transportes, cargas y descargas.
Instalaciones y almacenamientos visibles.
Aglomeraciones de personal.
Calor.
Vibraciones.
Necesidades de aparcamiento.

* Nocividad e insalubridad:

Gases y elementos contaminantes.
Aguas residuales.
Materias tóxicas y manipulación.
Radiaciones.
Vertidos y desperdicios.
Producción de residuos sólidos contaminantes, tóxicos o

insalubres.

* Peligrosidad:

Manipulación y clasificación de materiales combustibles,
inflamables.

Procesos de producción y recipientes a presión peligrosa.

Materiales explosivos.
Derrames y vertidos de agresivos químicos.

Para la aplicación de los límites de potencia establecidos, se
tendrá en cuenta, exclusivamente, la potencia destinada de
forma directa a la producción industrial, excluyéndose la nece-
saria para accionar montacargas, ascensores, acondicionadores
de aire, calefacción, acondicionamiento del local o su manteni-
miento o la correspondiente a los elementos correctores que se
instalen.

Los límites de producción de ruidos serán en cada caso fija-
dos por la Administración competente.

A los efectos de la adscripción de los usos industriales a una
determinada categoría se computarán, en todo caso, los espa-
cios cubiertos destinados a carga y descarga, o, a recepción de
vehículos en los talleres de reparación de este tipo. No se com-
putará, por el contrario, la superficie de los locales destinados a
usos de garajes.

3. Usos terciarios.

Se establecen las siguientes categorías de usos terciarios:

— Uso hotelero.

— Uso comercial.

— Uso de oficinas.

— Uso recreativo.

— Uso sanitario y asistencial.

— Usos terciarios diversos.

— Uso de campamentos turísticos.

* Uso hotelero.

Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas con
fines lucrativos, en cualquiera de sus modalidades: Hoteles,
hostales, hoteles-residencia, moteles, pensiones y aparthoteles.
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Ostalaritza erabileraren erabilera erantsi eta lagungarrien
artean, etxebizitza-lokal bat eta garaje erabilera kontuan har-
tuko da hotel instalazio bakoitzeko, azken hau espreski arautu
ahal izango delarik kasuan-kasuan.

Alokairu erregimenean ustiatzen diren apartamentu mul-
tzoak, ezartzeko baimenaren ondorioetarako, aplikagarri zaien
legeria sektorialaren arabera, aparthotel gisa hartzeko baldin-
tzak betetzen ez badituzte, egoitza erabileratzat hartuko dira;
beraz, etxebizitza erabileratzat joko dira.

* Merkataritza.

Merkataritza jardueren barruan sartzen dira jendeari zabal-
dutako lokaletan zertutako handizkako edo txikizkako salmen-
tak, taberna, kafetegi, pub, jatetxe, sagardotegi eta antzeko
ostalaritza negozioak, publikoari zerbitzua ematekoak, eta jar-
duera horietako bakoitzaren erabilera lagungarriak. Alabaina,
merkataritza erabilerez bestelako erabilera nagusietara bidera-
tutako lurzatietan garajeak merkataritza erabileren lagungarri
gisa ezarri ahal izateko, merkataritzaz aparteko erregulazioa
bete beharko da.

Merkataritza erabilerak kategoria desberdinetan sailkatzen
dira, jendearen sarbide premien arabera, hala nola, aparka-
mendu, maniobra eta merkantzien karga-deskargarako azalera
premien arabera:

— 1. kategoria.

Behin-behineko eraikuntzetan, 25 m² arteko azalera erabil-
garriko lokaletan burutzen den merkataritza txikia, espazio
publikoen berariazko erabilerekin —espaloiak, lorategiak,
oinezkoen ibilbideak eta antzekoak— bateragarria dena; beraz,
espazio horietan emakida administratiboaren erregimenpean
ezar daitekeena, planeamenduak berariaz aurreikusi ez badu
ere. Era berean, hala erabakiz gero, espazio pribatuetan ere eza-
rri ahal izango da.

— 2. kategoria.

25 m² eta 250 m² bitarteko azalera erabilgarria okupatzen
duten merkataritza jarduerak hartzen ditu, egoitza erabilerekin,
industriarekin, hirugarren sektoreko erabilerekin edota komuni-
tatearen ekipamenduarekin bateragarriak direnak; beraz, nagu-
siki jarduera horietara bideratutako lurzatietan ezar daitezkee-
nak, berariazko baldintzarik bete gabe.

— 3. kategoria.

250 m² eta 750 m² bitarteko azalera erabilgarria okupatzen
duten merkataritza jarduerak hartzen ditu. Baina, jarduera
horiek egoitza erabilera, industria edota hirugarren sektoreko
erabileretarako lurzatietan ezarri ahal izateko, arau partikula-
rrak, edo planeamendu xehekatuak edota Udalak berak, lizen-
tzia ematerakoan, berariazko baldintzak ezarri ahal izango ditu
jendearen nahiz merkantzien sarbideen ezaugarriei, aparka-
mendu hornidurei edota karga-deskargarako eremu erabilga-
rriei dagokienez. Edozein modutan ere, kalebidetik sarrera
zuzena eta independentea duten lokaletan ezarriko dira beti,
sarbide hori merkataritzako instalazio bat baino gehiagok par-
tekatu ahal izango badute ere.

— 4. kategoria.

750 m²-tik gorako azalera erabilgarria hartzen duten eta
2.000 m² baino gutxiagoko solairu estalgarria duten merkatari-
tza jarduerak hartzen ditu. Sarbiderako, maniobrarako eta
karga-deskargarako behar diren eremuak lokalen barruan ipi-
niko dira beti. Era berean, arau partikularrak, edo planeamendu
xehekatuak edota, horrelakorik egin ezean, Udalak berak, lizen-
tzia ematerakoan, berariazko baldintzak ezarri ahal izango ditu
aparkalekuen hornidurari dagokionez.

Entre los usos anejos y auxiliares al hotelero, se considerará
un local de vivienda por instalación hotelera y el uso del garaje
que podrá ser regulado de manera específica en cada caso.

Los conjuntos de apartamentos explotados en régimen de
alquiler, cuando no cumplimenten los requisitos establecidos
por la legislación sectorial correspondiente para su considera-
ción como aparthoteles, se considerarán a los efectos de la auto-
rización de su implantación como uso de vivienda, y, como tal,
como uso residencial.

* Uso comercial.

El uso de comercio comprenderá la venta al público de artí-
culos y productos de todo tipo al por mayor y al por menor, los
negocios de hostelería: Bares, cafeterías, pubs, restaurantes y
sidrerías, la prestación de servicios de todo tipo al público y los
usos auxiliares correspondientes. Sin embargo, la implantación
de usos de garaje con ese carácter -auxiliares de los usos comer-
ciales- en parcelas destinadas a usos característicos distintos de
los usos comerciales deberá regularse de forma independiente a
la de estos.

Los usos comerciales, atendiendo a las diferentes demandas
de acceso de público, aparcamiento de servicio al mismo y
necesidades de espacio de maniobra y carga y descarga de mer-
cancías, se clasifican en las siguientes categorías:

— Categoría 1.ª

Pequeño comercio de hasta 25 m² (u) de superficie útil, en
construcciones provisionales, compatible con el uso propio de
los espacios públicos –aceras, jardines y áreas peatonales y
otros-, por lo que se podrá autorizar su implantación en los mis-
mos -en régimen de concesión administrativa–, aún cuando no
haya sido prevista de manera expresa por el planeamiento.
Asimismo, podrá implantarse en los espacios privados que así
se establezca.

— Categoría 2.ª

Actividades comerciales que ocupen más de 25 m² (u) y
menos de 250 m² (u) de superficie útil, compatibles con los usos
residenciales, industriales, terciarios o de equipamiento comu-
nitario y susceptibles de implantarse en las parcelas destinadas
de forma predominante a los mismos sin exigencias específicas.

— Categoría 3.ª

Actividades comerciales que ocupen más de 250 m² (u) y
menos de 750 m² (u) de superficie útil, para cuya implantación
en las parcelas de usos residenciales, industriales o terciarios, la
norma particular correspondiente o el planeamiento pormenori-
zado, o, en su defecto el Ayuntamiento directamente en la con-
cesión de la licencia podrán imponer condiciones específicas en
cuanto a las características de los accesos de público, mercan-
cías, dotación de aparcamiento o disponibilidad de espacios de
carga y descarga. Se implantarán en todo caso locales con
acceso directo e independiente, en su caso podrá estar compar-
tido por diversas instalaciones comerciales, desde la vía
pública.

— Categoría 4.ª

Actividades comerciales que ocupen más de 750 m² (u) de
superficie útil y tengan menos de 2.000 m² (t) de superficie de
techo, las cuales deberán disponer en el interior de los locales
que ocupen los espacios de acceso, maniobra y carga y descarga
necesarios. Asimismo, la Norma Particular o el planeamiento
pormenorizado, o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente
en la concesión de licencia podrá imponer condiciones especí-
ficas en cuanto a la dotación del aparcamiento.
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Era berean, bigarren, hirugarren edo laugarren kategoriako
merkataritza erabilerei asimilatutzat hartuko dira, 1. eta 2. kate-
goriako industriak, bulegoak, aisialdi eta gastronomiarekin
lotutako jarduerak, eta lokal itxietan garatzen diren kirol ekipa-
mendu txikiak: Gimnasioak, saunak eta antzekoak, titularitate
publikokoak nahiz pribatukoak. Baita irakaskuntza ekipamen-
duko erabilerak, jarduera zibiko eta administratiboak, hala nola
osasun, sorospen, gizarte, kultur, aisialdi eta erlijio arloko era-
bilerak, titularitate publikokoak nahiz pribatukoak, baldin eta
kalifikazio orokorrean edo xehekatuan, erabilera horiek
merkataritza erabilerako lokaletan ezartzea berariaz debekatzen
ez bada.

Beren ezaugarriak, materialak edo erabiltzen, manipulatzen
edo biltzen dituzten baliabideak direla eta, eragozpen handiak
edo jendearen osasunarentzako zein gauzetarako arriskuak sor-
tzen dituzten merkataritza erabilerak, industri erabilerari
aplikatzen zaizkion arauez zertuko dira, JGOKA erregelamen-
duari lotuak egon ala ez.

Oro har, berariazko baimena beharko da, beren tamainaga-
tik ibilgailuentzako sarbide eta aparkaleku arazoak sortuko
dituzten edota jardueraren espazio libre handiak beharko dituz-
ten merkataritza erabilerak edo horiei atxikitakoak ezartzeko.
Edozein kasutan ere, Hiri Antolaketako Arauetan proposatutako
antolamendu helburuak aintzat hartuz baimendu ahal izango
dira.

Kategoria guztietako garaje erabilerak, merkataritza erabi-
leratik kanpo geratuko dira espreski; beraz, merkataritza erabi-
lerako lokaletan garajea ezarri ahal izateko, berariazko baimena
beharko da.

* Bulego erabilera.

Bulego erabileren barruan honako jarduera hauek sar dai-
tezke: Jarduera administratibo pribatuak, esate baterako, edo-
zein motatako enpresen ordezkaritzak eta egoitza administrati-
boak; banketxe, aseguru-etxe eta burtsaren bulegoak, gestoria
eta bulego profesionalak, kalkulu zentroak eta laborategiak,
aurrekoekin eta antzekoekin bat datozenak alegia, eta guzti
horiei atxiki diezaieketen jarduera osagarriak.

* Aisialdi erabilera.

Aisialdiko erabileretan sartzen dira titularitate pribatua
duten aisialdiko eta denbora libreko zenbait instalazio komuni-
tario, betiere dituzten helburuengatik edo dagokien irabazizko
erregimenaren ondorioz, komunitatearen ekipamendutzat hartu
ezin direnak. Besteak beste, aisialdirako elkarteak edo elkarte
gastronomikoak, zinemak, antzokiak, dantzalekuak, kasinoak,
lokal itxietako kirol instalazioak (gimnasioak, igerilekuak, eta
antzekoak) eta aire zabaleko aisialdi edota kirol arloko parkeak.

* Osasun eta sorospen erabilerak.

Osasun eta sorospen erabileretan sartzen da gaixoak trata-
tzeko zein ostatu emateko erabilerak eta antzekoak, batez ere
irabaziko xedearekin gauzatzen direnean. Besteak beste, ospita-
leak, klinikak, egoitza geriatrikoak eta mediku eta albaitarien
kontsultategiak.

* Hirugarren sektoreko askotariko erabilerak.

Hirugarren sektoreko askotariko erabilerek, jarduera sozio-
politikoak, kulturalak eta irakaskuntzakoak edo titularitate pri-
batuko antzeko beste batzuk biltzen dituzte, hau da, berariaz
ekipamendu komunitario gisa kalifikatzen ez direnak. Horien
artean sartzen dira alderdi politiko, elkarte edo sindikatuen
egoitzak, erakusketa areto pribatuak, akademia pribatuak eta
bestelakoak.

Asimismo se considerarán asimilados a los usos comercia-
les de 2.ª, 3.ª y 4.ª categoría los industriales de 1.ª y 2.ª, las ofi-
cinas, los usos recreativos o gastronómicos, el pequeño equipa-
miento deportivo en locales cerrados: Gimnasios, saunas y
similares, de titularidad pública o privada, y el equipamiento
docente, cívico-administrativo, sanitario, asistencia, socio-cul-
tural, recreativo y religioso de titularidad pública o privada,
salvo que en la calificación general o pormenorizada se prohíba
expresamente su implantación en los locales destinados a usos
de comercio.

Los usos comerciales que por sus características, materiales
o medios utilizados, manipulados o almacenados, originen
molestias significativas o generen riesgos para la salubridad o
seguridad de las personas o de las cosas, se regirán por las nor-
mas aplicables al uso industrial, independientemente de su suje-
ción al Reglamento de Actividades MINP.

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

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

* Uso de oficinas.

El uso de oficinas comprende las actividades administrati-
vas, de titularidad privada, como las sedes y delegaciones admi-
nistrativas de empresas de todo tipo, las oficinas de banca,
bolsa y seguros, las gestorías y despachos profesionales, los
centros de cálculo y laboratorios que por su objeto resulten
compatibles y asimilables a los antedichos y otras análogas, así
como los usos auxiliares correspondientes.

* Uso recreativo.

Los usos recreativos comprenden diversas manifestaciones
comunitarias destinadas a la ocupación del ocio y el tiempo
libre de titularidad privada, que por sus fines o el régimen lucra-
tivo en el que se ejerzan no puedan ser consideradas como equi-
pamiento comunitario. Entre ellas están asociaciones recreati-
vas o gastronómicas, cines, teatros, salas de fiestas, casinos,
instalaciones deportivas en locales cerrados, gimnasios, pisci-
nas y parques recreativos y deportivos al aire libre.

* Uso sanitario y asistencial.

Los usos sanitarios y asistenciales comprenden el trata-
miento y alojamiento de enfermos y otros usos similares
cuando se ejerzan con fines predominantemente lucrativos.
Hospitales, clínicas, residencias geriátricas y consultorios
médicos y veterinarios.

* Usos terciarios diversos.

Los usos terciarios diversos comprenden las actividades de
carácter socio-político, cultural y recreativo de titularidad pri-
vada, que no se caracterizan de forma expresa como equipa-
miento comunitario. Entre ellas se considerarán las sedes de
partidos, asociaciones o sindicatos, las salas de exposiciones
privadas, las academias privadas y otros.
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* Kanpamendu turistikoak.

Kanpamendu turistikoen erabilerak irabazizko xedez per-
tsonei aldi baterako ostatua ematea biltzen du, behin-behineko
bitarteko ez-finkoz garatuta betiere, esate baterako, kanpaina-
dendak, karabanak, eta bestelakoak.

Halakotzat jotzeko, ordea, hainbat baldintza bete behar
dituzte; esate baterako, beharrezko azpiegiturak izatea edo
egokitzea lehendik zutik dagoen egoitza erabilerako eraikin
batean, eta betiere, beharrezko sarbide premiak erabakiak
edukitzea. Eraikinak ez badu beharrezko sarbiderik, ur horni-
durarik, saneamendu sare bereizlerik, ur beltzak behar bezala
arazteko eta isurtzeko sistema egokirik, argindar, telefonia eta
abarren hornidurarik, horiek guztiak jabearen kontura instalatu
beharko dira, baldin eta Udalak bideragarritzat jotzen baditu
(inguruan lehendik dauden eraikinen edota iturri beretatik
hornitzen diren eraikinen zerbitzuetan kalterik eragin ez deza-
ten). Era berean, zerbitzu horiek ezartzerakoan, Udalak agin-
tzen dituen baldintza teknikoak eta trazadura baldintzak bete
beharko dira; bestela, eskatutako lizentzia ukatu ahal izango du
Udalak.

Era berean, erabilera honetan bildutzat hartuko dira bere
erabilera lagungarriak, hala nola langileriaren etxebizitza (bizi-
tza bat), bulegoak, ostalaritza zerbitzuak, lehen premiako
merkataritza eta ostatua ematen zaion jendeak soilik erabiltzeko
kirol eta aisialdi arloko instalazioak, guztiak ere lehendik zutik
dauden eraikinetan ezarri beharrekoak. Alabaina, erabilera
horretatik at geratuko dira igerilekuak, pilotalekuak eta begieta-
rako zein ingurumenarekiko inpaktu nabarmenak eragiten
dituztenak, edota uraren moduko baliabide gehiegi kontsumi-
tzea dakartzatenak. Era berean, erabilera honetatik kanpo gera-
tuko da edozein motatako eraikuntza finkotan ostatu ematea,
hori hotel erabileren artean bildutzat hartuko baita.

4. Landa erabilerak.

Honako erabilera hauetan azpibanatzen dira:

— Ingurumenaren babesa.

— Aisia eta olgeta.

— Lehen mailako baliabideen probetxamendua.

* Ingurumenaren babesa.

Honako erabilera hauetan azpibanatzen da:

— Ingurumenaren zaintza.

— Ingurumenaren hobekuntza.

— Ingurumena zaintzeko erabilerak, halaber, honela bana-
tzen dira: Zorrotza eta aktiboa. Ingurumenaren zaintza zorrotza
da egungo ezaugarriak eta egoera bere horretan mantentzea,
gizakiak bertan esku hartu gabe, edo zientzia edo kultura izae-
rako esku-hartzeak soilik burutzea. Hobekuntza lan txikiak ere
horretan sartzen dira. Ingurumenaren zaintza aktiboa da egungo
erabilerarekin jarraitzea eta gizakiak parte aktiboa hartzea,
garapen iraunkorreko dinamika batean.

— Ingurumena hobetzeko esku-hartzeak, aplikatzen dire-
neko eremua bere jatorrizko egoerara edo balio handiagoko
oreka egoera batzuetara bideratzeko gauza izango dira.
Hobekuntza hori era ezberdinetakoa egin daiteke, esleitzen
zaien unitateen kasuistika partikularraren arabera.

* Aisia eta olgeta.

Honako erabilera hauetan azpibanatzen da:

— Aisiagune publiko estentsiboa.

— Aisiagune publiko intentsiboa.

— Jarduera zinegetikoak eta arrain hazkuntzakoak.

* Uso de campamentos turísticos.

El uso de campamentos turísticos, comprende el aloja-
miento temporal de personas con fines lucrativos, desarrollado
con medios provisionales y no fijos, como tiendas de campaña,
caravanas, etc.

Para ser considerados como tal uso deben cumplir una serie
de requisitos como son, contar con las infraestructuras necesa-
rias en una edificación residencial existente o acondicionarlas
en una edificación residencial existente, debiendo tener resuel-
tos los accesos necesarios. En el caso que no cuenten con los
servicios de accesos, agua, saneamiento separativo, un sistema
de depuración y vertido de aguas fecales adecuado, electrici-
dad, telefonía, etc., éstos deberán ser instalados a cuenta de la
propiedad, siempre que el Ayuntamiento lo considere posible
(con el objeto de que las edificaciones existentes en el entorno,
o se abastezcan desde las mismas fuentes, no sufran alteracio-
nes en la calidad de los servicios) y en las condiciones técnicas
y de trazado que establezca, pudiendo en caso contrario, dene-
gar la licencia solicitada.

Se considerarán asimismo comprendidos en este uso los
usos auxiliares del mismo como el de vivienda del personal de
servicio (1 vivienda), las oficinas, los servicios de hostelería, el
comercio de primera necesidad y las instalaciones deportivas y
recreativas al servicio exclusivo del personal alojado, -excepto
piscinas, frontones u otras instalaciones que supongan un
importante impacto visual o medioambiental o excesivo uso de
recursos como el agua- estos usos auxiliares permitidos deberán
implantarse en edificaciones existentes. Se excluyen de los mis-
mos cualquier otro tipo de construcción estable, que se consi-
derará comprendido entre los usos hoteleros.

4. Usos rurales.

Se subdividen a su vez en:

— Uso de protección ambiental.

— Uso de ocio y esparcimiento.

— Uso de aprovechamiento de recursos primarios.

* Uso de protección ambiental.

Se subdivide en:

— Uso de conservación.

— Uso de mejora ambiental.

— Los usos de conservación, a su vez, se subdividen en
conservación estricta y activa. La conservación estricta se
refiere al mantenimiento de las características y la situación
actual sin intervención humana o exclusivamente de carácter
científico o cultural, admitiendo pequeñas actuaciones de
mejora. Por su parte la conservación activa se refiere a la con-
tinuidad del uso actual y participación activa del hombre en una
dinámica de desarrollo sostenible.

— Los usos de mejora ambiental se aplicarán a aquellas
áreas destinadas a recuperar su situación primigenia o a otros
estados de equilibrio más valiosos. Esta mejora puede adoptar
formas distintas según la casuística particular de las unidades a
que se asignen.

* Uso de ocio y esparcimiento.

Se subdivide en:

— Recreo público extensivo.

— Recreo público intensivo.

— Actividades cinegéticas y piscícolas.
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— Aisiagune publiko estentsiboaren barruan sartzen dira
natur inguruneko aisia, turismoa, hezkuntza eta interpretazioa
helburutzat hartuta burutzen diren erabilerak; hau da, ingurune
fisikoan eragin txikia duten eta ekipamendu handirik gabe egi-
ten diren jarduera arinak, txangoak eta begiespena bezala.
Oinezkoen joan-etorria besterik ez dakartenez, soilik
gutxieneko azpiegiturak eta erabilerak burutzeko egokitze lan
txikiak eskatzen dituzte (erreken gaineko pasabideak, bidezido-
rrak balizatzea, begiratokiak, eta abar), paisaian arretaz txer-
tatuta geratuko diren lanak. Oro har, erabilera honetan bazter-
tuta daude bai edonolako eraikuntzak baita bide sarearekin
lotutako instalazio edo elementuak ere.

— Aisiagune publiko intentsiboaren barruan sartzen dira,
aldiz, natur inguruneko aisia, turismoa, hezkuntza eta interpre-
tazioa helburutzat hartuta burutzen diren erabilerak, baina jar-
duera horiek burutzeko derrigorrez ekipamenduak eskatzen
dituztenak eta eremu bat bereziki egokitu beharra dakartenak.
Atsedenleku izenaz ezagutzen ditugun horiek dira. Honako
hauek har ditzakete: Aparkamendu txikiak, mahaiak, eserle-
kuak, barbakoak, iturriak, osasun zerbitzuak, haurren jolasgu-
neak, paperontziak, zabor errauskailuak eta abar.

— Jarduera zinegetikoak eta arrain hazkuntzakoak: Ehiza
eta arrantza jarduerak, nazioarteko, estatuko eta autonomia
erkidegoko legeriak eta foru arauek agintzen duten eran gauza-
tuko dira; bereziki, ehiza arautzen duen apirilaren 4ko 1/1970
Legea eta ehiza nahiz arrantza egin daitezkeen aldiak eta debe-
kaldi bereziak jasoz urtero ematen diren foru aginduak errespe-
tatu beharko dira.

* Lehen mailako baliabideen probetxamendua.

Honako erabilera hauetan azpibanatzen da:

— Baratze erabilera.

— Nekazaritza.

— Abelazkuntza.

— Basogintza.

— Nekazaritza industria.

— Inolaz ere profesionalizatu gabeko pertsonek garatzen
dituzten ustiategi intentsiboak dira baratzeak, ekoizpen tresna
arinak –betidaniko lanabesak edota eskuzko makinak– erabiliz
garatzen direnak, betiere 2.000 m²-tik beherako azalera hartuz.

— Nekazaritza jardueratzat hartzen dira basogintzakoak ez
diren landare baliabideen laborantzarekin zuzenean lotutakoak,
guztiz edo hein batean profesionalizatutako pertsonek garatuta-
koak, horretan sartuz lurra behar bezala prestatzea laboreak
lortu eta biltzeko eta uzta bereizi eta sailkatzeko, gerora bilte-
gian gorde edo kontsumorako garraiatuko diren moduan. Era
berean, jarduera horien barruan sartzen dira ura ekartzeko eta
ureztaketa sistemen bidez lurrari etekin handia ateratzeko behar
diren eragiketak eta, oro har, nekazaritza hobetzeko xedez
landa-lurreko azpiegiturak ezartzera bideratutako obrak.

Honetan sartzen dira, halaber, erabilera honetako ustiaketa-
rekin zuzen-zuzenean lotuta dagoen nekazariaren eta bere fami-
liaren bizilekurako etxeak eta nekazal turismokoak.

Kontzeptu horretan biltzen dira bai aire zabalean gauzatzen
diren nekazaritza jarduerak, bai leku estalian gauzatzen dire-
nak: Negutegiak, hau da, instalazio iraunkorrak, sarbide erraze-
koak eta laboreak bizkortu edo babesteko itxituraz hornituak,
bertan laboreen zikloetako fase guztiak edo batzuk gara daite-
zen; eta lore zein landare mintegiak, landaketa lursailean bertan
egiten ez bada.

— Los usos de recreo público extensivo son aquellos cuyo
destino es el uso y disfrute con fines de ocios, turismo, educa-
ción e interpretación del medio natural, en base a actividades
blandas, sin equipamientos significativos excursionismo y con-
templación, poco incidentes en el medio físico. Implica el sim-
ple tránsito peatonal, que requiere un mínimo de infraestructura
o acondicionamiento para su práctica como son pequeñas obras
(pasos sobre arroyos, balización de sendas, miradores, etc.) que
se presumen cuidadosa e integradas en el paisaje. En general, en
este uso se excluyen tanto los desarrollos edificatorios como
instalaciones o elementos de red viaria.

— Los usos de recreo intensivo son aquellos destinados al
uso y disfrute con fines de ocio, turismo, educación e interpre-
tación del medio rural, en base a equipamientos de ocio y/o aco-
gida que implican la adaptación de un espacio para actividades
recreativas. Se trata de las denominadas Áreas Recreativas, que
pueden constar de pequeños aparcamientos, mesas, bancos,
barbacoas, fuentes, servicios sanitarios, juegos de niños, pape-
leras, crematorio de basuras, etc.

— Actividades cinegéticas y piscícolas: La práctica de la
caza y pesca se derivan de las legislaciones internacionales,
estatales, autonómicas y forales que le sean de aplicación y en
especial por la Ley de caza 1/1970, de 4 de abril y las Ordenes
Forales anuales de períodos hábiles de caza y pesca y las vedas
especiales.

* Uso de aprovechamiento de recursos primarios.

Se subdivide en:

— Uso de huerta.

— Uso agrícola.

— Uso ganadero.

— Uso forestal.

— Uso de industria agraria.

— El uso de huerta es el constituido por explotaciones de
carácter intensivo ejercidas por personal que podrá no estar pro-
fesionalizado, con medios de producción ligeros –aperos tradi-
cionales o maquinarias de utilización manual– y una superficie
de explotación inferior a 2.000 m².

— El uso agrícola comprende aquellas actividades ligadas
directamente con el cultivo de recursos vegetales no forestales,
ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado,
incluyendo las operaciones de preparación de la tierra para la
obtención de cultivos, de recolección, selección y clasificación
de las cosechas dispuestas en condiciones de ser transportadas
para su posterior almacenamiento y consumo, así como el
aporte de agua y un aprovechamiento en el caso de regadío,
junto con las obras de infraestructuras rural necesarias para
mejoras de la agricultura en general.

Se incluyen los edificios de viviendas como residencia del
agricultor y su familia, ligadas estrictamente a la explotación de
este uso, y los agroturismos.

En este concepto se incluyen tanto las actividades agrícolas
al aire libre como las que se realizan bajo cubierta: Los inver-
naderos, que son instalaciones permanentes, accesibles y con
cerramiento para el forzado o protección de cultivos, en las que
se puede desarrollar todas o algunas de las fases del ciclo de
cultivos y los viveros de flores y plantas en los que la planta-
ción no se realice sobre el terreno.
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Honetan sartzen dira, halaber, nekazaritzako tresnak eta
lanabesak eta nekazaritzako produktuak gordetzera eta zain-
tzera bideratutako eraikuntzak; nekazaritza produktuen ekoiz-
pen, erauzketa, sailkapen, bilketa eta lehortze jarduerak; ekoiz-
penak lekuan bertan zuzenean saltzea eta berorien artisauzko 1.
eraldaketa; eta ureztaketak eskatzen dituen obrak eta instala-
zioak jartzea. Baita nekazaritzako produktuak biltzeko terrazak
eta zabaluneak ere.

— Abeltzaintzako jardueratzat hartzen dira orotariko gana-
dua hazteari lotutakoak, bai ustiaketa estentsiboak bai intentsi-
boak, hala nola larrugintzarako animaliak hazten dituzten gran-
jak eta espezie zinegetikoen ekoizpena, eta baita larreak eta
bazka laboreak lortzeko lurra prestatzea eta artzaintza ere.

Bi kategoria bereizten dira:

— Lurraren baliabideei lotutako abelazkuntza: Ganaduaren
gobernuak behar duen bazkarik gehiena ustiategian bertan
ekoizten duena (ustiaketa estentsiboa).

— Lurraren baliabideei lotu gabeko abelazkuntza:
Ganaduak, ustiategiaz kanpo egindako pentsua kontsumitzen
duen hura (abelazkuntza intentsiboa).

Honetan sartzen dira, halaber, erabilera honetako ustiaketa-
rekin zuzen-zuzenean lotuta dagoen nekazariaren eta bere fami-
liaren bizilekurako etxeak, familia bakarrekoak zein bikoak, eta
nekazal turismokoak.

Abeltzaintzako ustiaketa estentsibo zein intentsiboarekin
lotutako eraikuntzak onartuko dira. Baita abelazkuntzako pro-
duktuen lehen eraldaketara bideratutako nekazaritza jarduerare-
kin lotutako eraikuntzak eta instalazioak ere; esate baterako,
gaztandegiak eta gainerako produktu tipikoak, haragikiak, hes-
tebeteak eta ahatekiak egitea, eztia ontziratzea eta gainerako
hegazti ekoizkinak.

— Basogintzaren barruan sartzen dira baso-lurren zaintza,
hobekuntza, berriztapena eta ustiaketa helburutzat duten jar-
duerak (artzaintza izan ezik), bai helburu nagusia ekologia edo
paisaia bereziki babestea duten erabilerak, baita produkziora
bideratutakoak ere. Bi helburuak bateragarri egin behar dira,
batak bestea eragotziko ez duen moduan.

Basogintzan beharrezkoak diren tresnak, makinak eta pro-
duktuak gordetzeko eta zaintzeko instalazioak onartuko dira,
baldin eta Hirigintza Araudi Orokorrean ezarritako baldintzak
betetzen badituzte.

— Nekazaritzako industriaren barruan sartzen dira basogin-
tzako produktuen edo nekazaritzako elikagaien 1. eraldaketa-
rako industriak, ustiaketa bati zuzen-zuzenean lotu gabeak
baina, arrazoi funtzionalak direla-eta (jatorrizko izena edo gune
horretako berezko zein osasun arloko produkzioak direla-eta)
derrigorrez landa-lurrean lekutu behar direnak, ustiaketa izatera
iritsi gabe.

Erabilera honen barruan sartzen da, halaber, artisautzako
produktuak edo ekoizpen autoktonoak egitea eta merkaturatzea,
halakotzat harturik azken produktua egiteko erabiltzen den
lehengaiaren gutxienez % 75 bertan ekoiztuta denean edota
udalerriko beste nekazaritza eta abelazkuntzako ustiategi bate-
tik etorria denean. Jarduera lehendik zutik dagoen eraikin
batean ezartzen bada, ustiategia handitu ahal izango da 75. arti-
kuluan ezarritako baldintzetan. Aitzitik, jarduera eraikin berri
batean ezarri ahal izateko, Gipuzkoako Foru Aldundiko Landa
Ingurunearen Garapeneko oniritzia jaso beharko da urrez eta,
betiere, 78. artikuluan ezarritako baldintzak beteko dira.

Se permiten las construcciones destinadas a almacena-
miento y conservación de útiles, aperos de labranza y de pro-
ductos agrarios, producción, extracción, clasificación, recogida
y secado de productos agrarios, así como la venta directa en ori-
gen y 1.ª transformación artesanal de los mismos y las obras e
instalaciones necesarias al regadío. Además de las terrazas y
playas de recogida de productos agrícolas.

— El uso ganadero es aquel destinado a la cría de todo tipo
de ganado, tanto las explotaciones extensivas como las intensi-
vas, así como las granjas dedicadas a la cría de animales para la
peletería y la producción de especies cinegéticas y las activida-
des destinadas a la preparación de la tierra para la obtención de
pastos y cultivos forrajeros, así como el pastoreo.

Se establecen dos categorías:

— Ganadería vinculada a recurso de suelo: Aquella en la
que la propia explotación produce la mayor parte del forraje
necesario para la alimentación del ganado (explotación exten-
siva).

— Ganadería no vinculada a recursos del suelo: Aquella en
la que los animales consumen pienso no producido en la propia
explotación (explotación intensiva).

Se incluye los edificios de viviendas, unifamiliar o bifami-
liar, para la residencia del ganadero y su familia, ligadas estric-
tamente a la explotación de este uso, y los agroturismos.

Se permiten las construcciones ligadas a la actividad gana-
dera de carácter extensivo e intensivo. Se incluyen las cons-
trucciones e instalaciones ligada a la actividad ganadera desti-
nadas a la primera transformación de los productos ganaderos,
como las queserías y demás productos típicos, la elaboración de
productos cárnicos, embutidos y derivados del pato, y el enva-
sado de la miel y otros productos apícolas.

— El uso forestal comprende las actividades (salvo pasto-
reo) que tienen como objeto la conservación, mejora, renova-
ción y aprovechamiento de los terrenos forestales, tanto con un
fin prioritario de especial protección ecológica o paisajista
como un fin productivo. Ambos fines deben compatibilizar sin
renunciar a uno de ellos.

Se permiten las instalaciones necesarias para el almacena-
miento y conservación de útiles, maquinaria y productos desti-
nados a la actividad forestal en las condiciones establecidas en
la Normativa Urbanística General.

— El uso de industria agraria incluye aquellas industrias
agroalimentarias o forestales de 1.ª transformación no ligadas
directamente a una explotación y que por motivos funcionales,
de relación con una denominación de origen o producción
zonal, sanitarias u otros, deben implantarse en suelo rural y no
sean considerados de una explotación.

Dentro de este uso se incluye el uso de elaboración y comer-
cialización de productos artesanales y/o autóctonos, enten-
diendo por tales, aquellos que, como mínimo, un 70% de la
materia prima empleada para la elaboración final del producto
sea de producción propia o procedente de alguna explotación
agropecuaria del municipio. Si la actividad se ubica en un edi-
fico existente, cabe la posibilidad de ampliarlo en las condicio-
nes establecidas en el art. 75, por el contrario, si la actividad se
ubica en un nuevo edificio, será preceptivo el informe favora-
ble del Departamento de Agricultura y Medio Ambiente de la
Diputación Foral de Gipuzkoa, y en las condiciones recogidas
en el art. 78.
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5. Komunikazio erabilerak.

Komunikazioen erabilerak honako honela bereizten dira:

— Garraiobideak (autobideak, autobiak, errepideak...).

— Landabideak.

— Ibilgailuen zirkulazioa.

— Aparkamendua.

— Garajea.

— Oinezkoen zirkulazioa.

— Bizikleten zirkulazioa.

— Trenbidea.

— Portu erabilera.

* Garraiobideak.

Garraiobideetan sartzen dira, autobide, autobia, errepide eta
trenbideekin batera, berorien instalazio osagarriak ere. Era
berean, horietan sartzen dira pertsonak edo merkantziak
garraiatzera bideratutako beste bitartekoak ere, ingurune fisi-
koan antzeko eragina egiten badute.

Erabilera horien lagungarritzat hartzen dira, garraiobideak
artatu eta ustiatzeko guneak, erregaien hornidurarako eremuak,
aparkamenduak eta atsedenlekuak, hornitegiak, sorospen
guneak eta abar. Erabilera honekin lotutako eraikuntzarik ez da
onartzen oro har, aipatutako baldintzak betetzera mugatzen ez
badira behintzat.

* Landabideak.

Landabideen artean sartzen dira nekazaritzako ustiategie-
tara heltzeko bideak eta ingurune naturalean kokatutako bizigu-
neak elkarren artean komunikatzeko pistak, edonola eraikiak
eta edonolako zoladura eta titularitatea dutelarik ere, baldin eta
lerrun handiagoko errepide sarea osatzen ez badute.

* Ibilgailuen zirkulazioa.

Ibilgailuen zirkulazioa eta aparkalekuak oinarrizko zerbitzu
gisa hartuko dira baldin eta eremu horretako eta oinezkoen zir-
kulaziorako eremuetako erabilera nagusien eta onargarrien
zerbitzurako soil-soilik badira. Horrela bada, erabilera oroko-
rreko zona guztietan onartuko dira, zirkunstantzia hori bereziki
adierazteko premiarik gabe.

* Aparkamendua.

Aparkalekua litzateke jabari publiko edo pribatuko eremue-
tan, aire zabalean, ibilgailuak biltzeko gunea.

* Garajea.

Garajetzat hartzen da ibilgailuak esparru estali eta itxietan
gordetzea. Lokalean okupatzen duten azaleraren arabera, gara-
jeak bi kategoriatan banatzen dira:

— 1. kategoria: Guztira 400 m² edo gutxiago.

— 2. kategoria: Guztira 400 m² baino gehiago.

Era berean, garaje erabileraren barruan bi aldaera daude:
Erabilera pribatuko garajeak eta erabilera publikokoak.
Erabilera pribatuko garajetzat hartzen dira titularrek edota titu-
larren baimen berezia dutenek bakar-bakarrik erabiltzen dituz-
tenak. Aldiz, garaje publikotzat hartzen dira jendeak oro har
erabili ditzakeenak, eta sarbide librea dutenak, dohainik edo
diru truke direlarik ere.

Azken horretan sartzen dira, halaber, honako erabilera
lagungarri hauek ere: Komunak, instalazioetarako gelak, horien
antzeko aretoak, ibilgailuak garbitzeko instalazioak eta kon-

5. Usos de comunicaciones.

Se establecen los siguientes usos de comunicaciones:

— Vías de transporte (autopistas, autovías, carreteras...).

— Caminos rurales.

— Uso de circulación rodada.

— Uso de aparcamiento.

— Uso de garaje.

— Uso de circulación peatonal.

— Uso de circulación en bicicleta.

— Uso ferroviario.

— Uso portuario.

* Vías de transporte.

Los usos de vías de transporte comprende las autopistas,
autovías, carreteras y ferrocarriles junto con sus instalaciones
complementarias. Asimismo se incorporan otros canales dedi-
cados al transporte de personas o mercancías con similar
impacto sobre el medio físico.

Como usos auxiliares de este uso se consideran las áreas de
conservación y explotación, las estaciones de suministro de
combustibles, las áreas de aparcamiento y descanso, las áreas
de servicios, los puestos de socorro, etc., excluyéndose básica-
mente para este uso la implantación de edificaciones, que se
limitarán a dar respuesta a las condiciones señaladas.

* Caminos rurales.

El uso de caminos rurales comprende las vías de acceso a
las explotaciones agrarias, las pistas de comunicación entre
núcleos de población emplazadas en el medio natural, con inde-
pendencia de las condiciones técnicas de construcción y pavi-
mentación y de su titularidad, que no se integren en la red de
carretera de rango superior.

* Uso de circulación rodada.

Los usos de circulación rodada, aparcamiento al servicio
directo y exclusivo de los demás usos propiciados y admisibles
en la zona y de circulación peatonal, tendrán en todo caso el
carácter de usos de servicios básicos y se considerarán autori-
zados en la totalidad de las zonas de uso global sin necesidad de
que dicha circunstancia se señale expresamente.

* Uso de aparcamiento.

Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehí-
culos al aire libre en espacios de dominio público o privado.

* Uso de garaje.

Se entiende por garaje la guarda de vehículos en espacios
cubiertos y cerrados. En el uso de garaje se diferencian dos
categorías en función de la superficie de local ocupado:

— Categoría 1.ª: Menor ó igual de 400 m² (t).

— Categoría 2.ª: Mayor de 400 m² (t).

Asimismo en el uso de garaje se establecen las variantes de
garajes de uso privado, y garajes de uso público. Se considera-
rán como garajes de uso privado aquellos garajes que se utili-
cen de manera exclusiva por sus propietarios, o por otras per-
sonas autorizadas por ellos de forma directa; y como de garajes
de uso público aquellos que se destinen a su utilización por el
público en general, en condiciones de libre acceso, ya sea de
forma gratuita u onerosa.

Este uso comprende, también como usos auxiliares los de
aseos, cuartos de instalaciones y otros similares, así como las
instalaciones de lavado de vehículos, y, los talleres de repara-

52 GIPUZKOAKO A.O.—2009ko ekainaren 25a N.º 117 B.O. DE GIPUZKOA—25 de junio de 2009



ponketa bizkorreko tailerrak. Aitzitik, kategoria horretatik baz-
tertuta daude erregaiak banatzeko unitateak, hornitegiak eta
bestelako konponketa tailerrak.

Garajeak eta aparkalekuak, oro har, etxebizitza, industria,
komunitatearen ekipamendu eta hirugarren sektoreko jardueren
osagarritzat hartuko dira, baina hala ere, kasu horretan, dagoz-
kion lurzatian garatu beharreko aparkaleku edota garaje plazen
gehienezko kopurua, dagokion erabilera nagusiaren zuzkidura
premiei lotu beharko zaie.

* Oinezkoen zirkulazioa.

Oinezkoen zirkulazioa esaten zaio espaloietan edota aldibe-
reko bideetan egiten denari.

* Bizikleten zirkulazioa.

Bizikleten zirkulazioa, xede horretarako bereziki prestatu-
tako ibilbideetan egiten dena da.

* Trenbidea.

Trenbide erabilerak burdinbideak, geltokiak eta azken
horien erabilera osagarriak hartzen ditu. Hala ere, horien artean
ez da sartzen trenbideko materialaren konponketa tailerrei
dagokien erabilera, hori industri erabileratzat jotzen baita eta,
hortaz, berariazko baimena beharko du.

* Portu erabilera.

Untziak amarratzeko, ainguratzeko eta karga-deskargarako
jarduerak biltzen ditu, eta baita indarrean dagoen legeria sekto-
rialak portu eremuetan baimentzen dituen gainerako jarduera
lagungarriak ere (itsasadarra dragatzea eta abar).

6. Espazio libreen erabilerak.

Espazio libreetarako erabilera, eraikuntza garapenak bazter-
tuta dituzten eta, aparteko kasu berezietan izan ezik, komunika-
zio sareko elementuak –errepideak, aparkalekuak, espaloiak eta
antzeko beste batzuk– ezartzera destinaturik ez dauden jabari
publikoko eta sarrera libreko espazioen berariazko erabilera da.

Honako aldaera hau bereizten da:

— Hiri espazio libreak.

* Hiri espazio libreak.

Hiri espazio libreen erabilera, hiri inguruneko eremu erai-
kiezinen berariazko erabilera da. Herritarren aisialdi eta olgeta-
rako, eta zuhaitzak eta landareak ezartzeko erabiltzen diren ere-
muak dira: Plazak, oinezkoen alderdiak, jolasguneak,
pasealekuak, lorategiak eta parkeak. Horiez gain, azpiegiturak
edo eraikinak babesteko mugatu dituzten esparruak eta beren
ezaugarriengatik eraikinak hartzerik ezin duten guneak ere sail
honetan sartzen dira.

Era berean, horiekin lotutako zenbait zerbitzu eta jarduera
sail honi dagozkio, besteak beste, lorezaintza –makineria, lana-
besak, materiala eta antzekoak gordetzea– eta jendearentzako
beharrezkoak diren bestelako zerbitzuak –komun publikoak eta
antzekoak–.

Hiri espazio libreen erabilerak oinarrizko zerbitzuak izango
dira kasu guztietan, eta erabilera orokorreko zona guztietan
zuzenean baimenduta egongo dira, gorabehera hori berariaz
adierazi beharrik izan gabe.

7. Komunitatearen ekipamendua.

Komunitatearen ekipamenduko erabilerek, entitate publiko
nahiz pribatuek biztanleen zerbitzurako eta irabazizko xederik
gabe gauzatutako jarduerak biltzen dituzte.

Ildo horri jarraituz, Udalak entitate pribatu batek gauzatu-
tako jarduera jakin bat ekipamendu komunitario gisa kalifika-
tzerik izango du, jarduera horrek sorospen izaera, zerbitzu

ción rápida. Por el contrario, se consideran excluidos los usos
de unidad de suministro de combustibles, estación de servicio y
otros tipos de talleres de reparación.

Los usos de garajes y aparcamiento se considerarán, con
carácter general uso auxiliares de los usos residenciales, indus-
triales, terciarios y de equipamiento comunitario, si bien, en tal
caso, el número máximo de plazas de aparcamiento o garaje a
desarrollar en la parcela correspondiente se deberá adecuar a las
necesidades de dotación del uso principal a que de servicio.

* Uso de circulación peatonal.

Los usos de circulación peatonal son aquellos que se producen
sobre espacios tales como aceras o viales de coexistencia.

* Uso de circulación en bicicleta.

Los usos de circulación en bicicleta son aquellos que se pro-
ducen sobre itinerarios preparados al efecto.

* Uso ferroviario.

El uso ferroviario comprende el de las vías férreas, el de
estación y los usos anejos a éste último. Entre ellos no se con-
siderará incluido el uso de talleres de reparación del material
ferroviario que se entenderá como un uso industrial y será
objeto de autorización específica.

* Uso portuario.

Comprenderá las actividades de atraque, fondeo, carga y
descarga de embarcaciones, así como las demás actividades
auxiliares autorizadas (dragado de la ría etc.)en los espacios
portuarios por la legislación sectorial aplicable.

6. Uso de espacios libres.

El uso de espacios libres es el propio de aquellos espacios,
de dominio público y libre acceso, en los que se excluyen -salvo
excepciones singulares- los desarrollos edificatorios, y, no des-
tinados a la implantación de elementos de las redes de comuni-
caciones -carreteras, aparcamientos, aceras y otros similares-.

Se distingue la siguiente modalidad:

— Uso de espacios libres urbanos.

* Uso de espacios libres urbanos.

El uso de espacios libres urbanos es el propio de los espa-
cios no edificables situados en el ámbito urbano, destinados al
ocio y expansión de la población y a la plantación del arbolado
y vegetación. Plazas, áreas peatonales, áreas de juego, paseos,
jardines y parques; el de los que cumplen una función de pro-
tección de construcciones o infraestructuras; o, el de los que no
resultan edificables por su carácter residual.

Asimismo se incluirán en él los usos auxiliares de manteni-
miento de jardinería –guarda de maquinaria, aperos y material
y otros similares– y servicio a los usuarios –aseos públicos y
otros similares–, necesarios.

El uso de espacios libres urbanos tendrá en todo caso el
carácter de uso de servicio básico y se considerará directamente
autorizado en la totalidad de las zonas de uso global sin necesi-
dad de que esta circunstancia se señale de forma expresa.

7. Uso de equipamiento comunitario.

Los usos de equipamiento comunitario comprenden las acti-
vidades de servicio a la población, ejercidas sin fines de lucro
por entidades públicas o privadas.

En ese sentido el Ayuntamiento podrá optar por la califica-
ción de una determinada actividad ejercida por una entidad pri-
vada como equipamiento comunitario, a partir de la valoración
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publikoarena duela eta irabazizko xederik gabekoa dela balo-
ratu ondoren.

Irabazizkotzat hartzen bada, jarduera hirugarren sektoreko
erabilera gisa, edota, hala badagokio, egoitza erabilera gisa tipi-
fikatuko da.

Komunitatearen ekipamendurako erabileren artean honako
modalitate hauek bereizten dira:

— Irakaskuntza ekipamendua.

— Kirol ekipamendua.

— Erakunde ekipamendua.

— Osasun eta sorospen ekipamendua.

— Gizarte eta kultur ekipamendua.

— Aisialdi ekipamendua.

— Erlijio arloko ekipamendua.

— Zerbitzu publikoen ekipamendua.

* Irakaskuntza ekipamendua.

Irakaskuntza ekipamenduko erabilerak irakaskuntza biltzen
du, bere modalitate guztietan, titularitate publiko zein pribatu-
koak, baita dagozkien erabilera lagungarriak ere.

* Kirol ekipamendua.

Kirol ekipamenduko erabilerak kirol praktika eta kultura
fisikoa biltzen ditu, beren modalitate guztietan, eta berorien
irakaskuntza, hala eraikinetan, nola espreski horretarako egoki-
tutako espazio libreetan, baita dagozkien erabilera lagungarriak
ere, titularitate publiko zein pribatuko erregimenean gauzatzen
direlarik ere.

* Erakunde ekipamendua.

Erakunde ekipamendurako erabilerak izaera publikoko era-
kundeen eta administrazioen erabilerak biltzen ditu; eta baita
jarduera horien erabilera lagungarriak ere.

* Osasun eta sorospen ekipamendua.

Osasun eta sorospen ekipamendua erabiltzea gaixoei trata-
mendua eman eta beroriek hartzen dituzten etxeak erabiltzea da
(kontsultategiak, erietxeak eta antzekoak), edota babes berezia
behar duen jendeari bestelako zerbitzua eskaintzea, zahar
etxeak eta besteren beharra duten pertsonen egoitzak. Erakunde
publikoek zein pribatuek irabazi asmorik gabe burututako jar-
duerak dira; besteak beste. laguntza ematekoak.

* Gizarte eta kultur ekipamendua.

Ekipamendu soziokulturalak, kulturaren sustapen edo
sorkuntza artistikorako jarduerak biltzen ditu bere baitan, hala
nola kultur etxeetan, liburutegietan, museoetan, erakusketa eta
hitzaldietako aretoetan, musika auditorioetan, antzokietan eta
bestelakoetan gauzatutakoak. Horiekin batera garatutako eki-
men osagarriak ere sail honetan sartzen dira.

* Aisialdi ekipamendua.

Aisialdi ekipamendurako erabilerak antzokiak, zineak,
ikuskizun eta jolas parkeak hartzen ditu, irabazi asmorik gabe
gauzatutako bestelako atseden erabilerekin batera.

* Erlijio arloko ekipamendua.

Erlijio arloko ekipamenduko erabilerak, eliza, ermita,
kapera eta erlijio katolikoko parroki zentroetan garatzen diren
kultu edo erlijio heziketarako jarduerak eta baimendutako beste
erlijio batzuetako zentroetan gara litezkeenak biltzen ditu, baita
dagozkien erabilera lagungarriak ere.

del carácter fundamentalmente asistencial, de servicio público
y no lucrativo de la misma.

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

Se establecen las siguientes modalidades de usos de equi-
pamiento comunitario:

— Uso de equipamiento docente.

— Uso de equipamiento deportivo.

— Uso de equipamiento institucional.

— Uso de equipamiento sanitario-asistencial.

— Uso de equipamiento socio-cultural.

— Uso de equipamiento recreativo.

— Uso de equipamiento religioso.

— Uso de equipamiento de servicios públicos.

* Uso de equipamiento docente.

El uso de equipamiento docente comprende la enseñanza en
todas sus modalidades, tanto de titularidad pública como pri-
vada, así como los usos anejos correspondientes.

* Uso de equipamiento deportivo.

El uso de equipamiento deportivo comprende la práctica
deportiva y la cultura física en todas sus modalidades, y su
enseñanza, tanto en edificios como en espacios libres acondi-
cionados de forma expresa para ello, así como los usos auxilia-
res correspondientes, ejercidos tanto en régimen de titularidad
pública como privada.

* Uso de equipamiento institucional.

El uso de equipamiento institucional comprende los usos
institucionales y administrativos de carácter público, así como,
los usos auxiliares correspondientes.

* Uso de equipamiento sanitario-asistencial.

El uso de equipamiento sanitario-asistencial comprende el
tratamiento y alojamiento de enfermos (dispensarios, consulto-
rios y similares), y otros usos de servicios a sectores de pobla-
ción desvalidos como los hogares de jubilados o las residencias
de ancianos y personas desvalidas, ejercidos sin fines de lucro
por entidades públicas o privadas, entre ellos los asistenciales.

* Uso de equipamiento socio-cultural.

El uso de equipamiento socio-cultural, comprende las acti-
vidades de promoción y producción cultural y creación artís-
tica, como las ejercidas en casas de cultura, bibliotecas,
museos, salas de exposiciones o conferencias, aulas de música,
locales de teatro, etc., así como los usos anejos a todas ellas.

* Uso de equipamiento recreativo.

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

* Uso de equipamiento religioso.

El uso de equipamiento religioso comprende las actividades
de culto o formación religiosa que se desarrollan en las iglesias,
ermitas, capillas y centros parroquiales, entre ellos los centros
de religión católica y los de otras religiones autorizadas, así
como los usos auxiliares a ellas.
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* Zerbitzu publikoen ekipamendua.

Zerbitzu publikoen ekipamenduaren sailean, aurreko saile-
tan aipatu ez diren baina herritar guztiei zuzenduak dauden bes-
telako jarduerak sartzen dira. Oso izaera ezberdineko jarduerak
dira, bereziki administratiboak ez direnak, esaterako, suhil-
tzaileak, merkatuak, hilerriak, aterpetxeak, turismoko kanpa-
menduak eta antzekoak –horien erabilera osagarriekin batera–,
baina denak Herri Administrazioko organo desberdinek buru-
tuak lirateke, beren ezaugarri funtzionalen ondorioz, nagusiki
bestelako jarduerak gauzatzeko mugatu diren lursail edo espa-
rruekin bat ez datozenak. Hori dela eta, kasuan kasuko araudi
berezia bete beharko dute.

Indarrean dagoen hirigintza legeriak erabilera orokorreko
zonetarako derrigorrezko zuzkidura gisa definitutako komuni-
tatearen ekipamenduko erabilerak, zona horien erabilera nagu-
sia etxebizitza, industria edo hirugarren sektoreko erabilerak
direnean, oinarrizko zerbitzu gisa hartuko dira aipatutako zona
horietan –baita plangintza partziala eskatzen ez badute ere–.
Beraz, erabilera horiek ezarri ahal izango dira planeamenduak
bereziki onartzen ez baditu ere.

8. Zerbitzuen azpiegiturak.

Zerbitzu azpiegituren erabileren barruan honako kategoria
hauek bereizten dira:

— Airetiko hariteria.

— Lurpeko hariteria.

— Izaera ez linealeko (A motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Zabortegiak eta hondakin solidoen isurtegiak.

* Airetiko hariteria.

Airetiko hariterian sartzen dira argindarra, telekomunika-
zioak eta bestelako azpiegiturak garraiatzeko edo banatzeko
sare guztiak, airetiko harien bidez egiten direnak, han-hemenka
euskarri bakanak ipiniz. Kategoria honetan sartzen dira, hala-
ber, kasuan kasuko sarearen funtzionamendu egokirako behar
diren instalazio txiki osagarriak ere.

* Lurpeko hariteria.

Lurpeko hariterian sartzen dira argindarra, gasa, petrolioa
eta honen eratorriak, ura, saneamendua, telekomunikazioak eta
bestelako azpiegiturak garraiatzeko edo banatzeko sare guztiak;
baita sare horien osagarri gisa, lurpetik egiten diren instalazioak
ere.

* Izaera ez linealeko (A motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

A motako eta izaera ez linealeko zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegituretan, elementu ugari sartzen dira, honako hauek,
besteak beste: Ibilgailuak aire zabalean edukitzeko eremu han-
diak, ura edangarri bihurtzeko eta tratatzeko plantak, urtegiak
edota ur depositu handiak, argindarra sortzeko zentralak, 100
m²-tik gorako azalera duten transformazio estazioak, gasa bil-
tzeko eta sortzeko zentralak, hondakin solidoak arazteko eta
tratatzeko plantak, eta jarduera horien antzeko gizarte onuraga-
rritasuna zein ingurumen eragin berdintsua sortzen dituzten gai-
nerako instalazioak.

* Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

B motako eta izaera ez linealeko zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegituren barruan, honako instalazioak sartzen dira,
besteak beste: Irratia, telebista eta satelite bidezko komunika-
zioa hartzeko eta bidaltzeko dorre, antena eta estazioak; faroak,
irrati-faroak eta ingurumen inpaktu berdintsua eragiten duten
gainerako komunikazio-instalazioak.

* Uso de equipamiento de servicios públicos.

El uso de equipamiento de servicios públicos comprende
aquellos usos de servicio al conjunto de la población no inclui-
dos en las anteriores modalidades, de carácter diverso y no
específicamente administrativo, como los bomberos, mercados,
cementerios, albergues, campamentos de turismo y otros -así
como los auxiliares correspondientes- desarrollados por los
diferentes organismos de la Administración Pública, que por
sus características funcionales pueden resultar incompatibles
para su implantación en zonas o parcelas destinadas de forma
predominante a otros usos, por lo que la misma debe ser objeto
de una regulación específica en cada caso.

Los usos de equipamiento comunitario definidos como
dotación obligatoria por la legislación urbanística vigente para
las zonas de uso global cuyos usos predominantes sean resi-
denciales, industriales o terciarios, se considerarán con carácter
general en todas las zonas citadas –aún cuando las mismas no
sean objeto de planeamiento parcial– como usos de servicios
básicos, por lo que su implantación no exigirá su autorización
expresa por el planeamiento.

8. Uso de infraestructuras de servicios.

Se establecen las siguientes categorías de usos de infraes-
tructura de servicio:

— Líneas de tendido aéreo.

— Líneas subterráneas.

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo A).

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo B).

— Escombreras y vertederos de residuos sólidos.

* Líneas de tendido aéreo.

El uso de líneas de tendido aéreo incluye el conjunto de
redes de transporte o distribución de energía eléctrica, teleco-
municaciones y otras infraestructuras que se realizan en forma
de tendidos aéreos mediante la disposición de soportes aislados
e instalaciones menores complementarias precisas para el fun-
cionamiento de la red correspondiente.

* Líneas subterráneas.

El uso de líneas subterráneas comprende el conjunto de
redes de transporte o distribución de energía, gas, petróleo y
productos derivados, agua, saneamiento, telecomunicaciones y
otras infraestructuras, así como las instalaciones complementa-
rias de las mismas, que se realizan de forma subterráneas.

* Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo A).

El uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo A) incluye un conjunto amplio
de instalaciones tales como grandes superficies de estaciona-
miento de vehículos al aire libre, plantas potabilizadoras y de
tratamiento de agua, embalses o grandes depósitos de agua;
centrales productoras de energía eléctrica; estaciones transfor-
madoras de superficie superior a 100 m²; centrales de captación
o producción de gas; plantas depuradoras y de tratamiento de
residuos sólidos y cualesquiera otras instalaciones de utilidad
pública y similar impacto sobre el medio físico.

* Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo B).

El uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter lineal Tipo B) incluye un conjunto de instala-
ciones como: Torres, antenas y estaciones emisoras-receptoras
de radio, televisión y comunicación vía satélite; faros, radiofa-
ros y otras instalaciones de comunicación de similar impacto.
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* Zabortegiak eta hondakin solidoen isurtegiak.

Zabortegia eta hondakin solidoen isurtegia esatean, etxe-
etako nahiz industrietako zaborrak eta hondakin solidoak isur-
tzeko xedea duten eremuak adierazi nahi dira.

Era guztietako zerbitzuen banaketa sareak –ura, saneamen-
dua, argindarra, telefonia, gasa eta bestelakoak–, ura hornitzeko
edo hondakin urak bideratzeko ponpaketa estazioak, argindarra
transformatzeko zentroak, erabiltzailea zuzenean zerbitzatzeko
direnak, oinarrizko zerbitzuetako erabileratzat joko dira, eta
erabilera orokorreko zona guztietan baimenduko dira, egoera
hori berariaz zehaztu beharrik izan gabe.

Aitzitik, erabiltzaileei zuzenean zerbitzatzeko gas erregai
likidotuen deposituak, eta petroliotik eratorritakoak –gasolioa
edo fuel-olioa– beste erabileren lagungarriak direnean, planea-
menduak berariaz baimendu beharko ditu.

Zerbitzu azpiegituren sareetako elementuak lurzorua nagu-
siki okupatu behar dutenean, eta okupazio horrek bertan beste
erabilera batzuk ezartzeko aukera baztertzen duenean soilik
adieraziko dira zonakatzean.

2.2. LURZORUAREN KALIFIKAZIOA

2.2.1. Kalifikazio orokorra

10. artikulua. Kalifikazio orokorra sistematizatzea.
1. Kalifikazio orokorra, erabilera orokorreko zona mota

hauen arabera sistematizatu da:

A. Egoitza erabilerako zonak.

B. Industri erabilerako zonak.

C. Hirugarren sektoreko zonak.

D. Landa zonak.

E. Komunikazioen sistema orokorra.

F. Espazio libreen sistema orokorra.

G. Komunitatearen ekipamenduko sistema orokorra.

H. Zerbitzu azpiegituren sistema orokorra.

2. Proiektu honetan antolatzen den esparrua ondoren adie-
raziko diren erabilera orokorreko zonetan banatu da eta horie-
tako bakoitzean honako aldaerak bereizi dira:

A. Egoitza erabilerako zonak.

A.10. Alde Zaharra.

A.20. Egoitza erabilerako zonak.

B. Industri erabilerako zonak.

B.10. Industriarako zonak.

D. Landa zonak.

D.10. Pagoetako parke naturala.

D.20. Babes bereziko landa eremua.

D.21. Babes arrunt bereziko landa eremua.

D.22. Babes zorrotz bereziko landa eremua.

D.30. Ingurumenaren hobekuntzarako landa eremua.

D.40. Lur gaineko uren babesguneak.

D.50. Nekazaritza eta abelazkuntzako landa eremua eta
landazabala.

D.51. Balio estrategiko handiko nekazaritza eta
abelazkuntzako eremua.

* Escombreras y vertederos de residuos sólidos.

El uso de escombrera y vertederos de residuos sólidos
corresponde a los lugares destinados al vertido de escombros y
de residuos sólidos urbanos o industriales.

Las redes de distribución de servicios de todo tipo –agua,
saneamiento, energía eléctrica, telefonía, gas y otros– las esta-
ciones de bombeo para el abastecimiento de agua o la conduc-
ción de aguas residuales y los centros de transformación de
energía eléctrica de servicio directo al usuario se considerarán
como usos de servicios básicos, quedando autorizados en la
totalidad de las zonas de uso global sin la necesidad de la defi-
nición expresa de esta circunstancia.

Por el contrario, los depósitos de gases combustibles licua-
dos y los depósitos de derivados del petróleo –gasóleo o fuel
oil, auxiliares de otros usos deberán ser autorizados de manera
expresa por el planeamiento.

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios
se reflejarán en la zonificación exclusivamente, cuando deban
ocupar el suelo de forma predominante, y esa ocupación sea
excluyente de la implantación superpuesta de otros usos.

2.2. CALIFICACIÓN DEL SUELO

2.2.1. Calificación Global.

Artículo 10. Sistematización de la Calificación Global.
1. La Calificación Global se sistematiza con los siguientes

tipos de zonas de uso global:

A. Zonas Residenciales.

B. Zonas Industriales.

C. Zonas Terciarias.

D. Zonas Rurales.

E. Sistema General de Comunicaciones.

F. Sistema General de Espacios Libres.

G. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

H. Sistema General de Infraestructuras de Servicios.

2. Las zonas de uso global y las variantes que en cada una
de ellas se diferencian en el ámbito ordenado por el presente
proyecto son concretamente las siguientes:

A. Zonas Residenciales.

A.10. Casco Histórico.

A.20. Zonas Residenciales.

B. Zonas Industriales.

B.10. Zonas Industriales.

D. Zonas Rurales.

D.10. Parque Natural de Pagoeta.

D.20. Zona Rural de Especial Protección.

D.21. Zona Rural de Especial Protección Ordinaria.

D.22. Zona Rural de Especial Protección Estricta.

D.30. Zona Rural de Mejora Ambiental.

D.40. Protección de Aguas Superficiales.

D.50. Zona Rural Agroganadera y de Campiña.

D.51. Agroganadera de Alto Valor Estratégico.
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D.52. Trantsizioko landa paisaia.

D.60. Basogintzako eremua.

D.70. Mendi-larreak.

D.80. Baldintza gainjarriak.

D.81. Akuifero kutsakorreko eremuak.

D.82. Eremu higagarriak.

D.83. Urak har ditzakeen eremuak.

D.84. Korridore ekologikoa.

E. Komunikazioen sistema orokorra.

E.10. Hiriarteko errepideak.

E.20. Hiribide nagusiak.

E.30. Landako bide eta errepideak.

E.40. FEVE trenbidea.

E.50. Portuko eremua.

F. Espazio libreen sistema orokorra.

F.10. Hiri espazio libreak.

F.20. Landa inguruneko espazio libreak.

F.30. Ibai ibilguak.

G. Komunitatearen ekipamenduko sistema orokorra.

G.10. Komunitatearen ekipamendua.

H. Zerbitzu azpiegituren sistema orokorra.

H.10. Zerbitzu azpiegiturak.

11. artikulua. Erabilera orokorreko zonen eraikuntza eta
erabilera erregimen orokorra.

A. Egoitza erabilerako zonak.

A.10. Alde Zaharra.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

«Aiako Gune Historikoko Birgaitze Orokorreko Eremua
Birgaitzeko Plan Berezian» mugatutako eremuari dagokio.

Helburu nagusia da gaur egun erabat finkatuta dauden egoi-
tza erabilerako garapenak zaintzea eta birgaitzea.

Kasuan-kasuan ezberdina den morfologia espaziala eta
eraikuntzazkoa zorroztasun osoz errespetatu beharko da.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Egoitza erabilerak.

— Erabilera onargarriak: Industria (1. eta 2. kategoriakoa,
behe solairuetan).

— Hirugarren sektorekoak.

— Baratzea.

— Garajea.

— Komunitatearen ekipamendua (etxebizitzarekin batera-
garriak diren aldaerak).

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

A.20. Egoitza erabilerako zonak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Egoitzarako eraikinak hartzera bideratutako eremuak dira.
Eraikuntza irekiak, atxikiak edo bakanak izan daitezke eta,
bidezko denean, eraikuntzarik gabeko eremu erantsiak ere izan
ditzakete.

D.52. Paisaje Rural de Transición.

D.60. Forestal.

D.70. Pastizales Montanos.

D.80. Condicionantes Superpuestos.

D.81. Áreas Vulnerables a la Contaminación de
Acuíferos.

D.82. Áreas Erosionables.

D.83. Áreas Inundables.

D.84. Corredor Ecológico.

E. Sistema General de Comunicaciones.

E.10. Carreteras Interurbanas.

E.20. Vías Urbanas Principales.

E.30. Caminos y Carreteras Rurales.

E.40. Ferrocarril de FEVE.

E.50. Zona Portuaria.

F. Sistema General de Espacios Libres.

F.10. Espacios Libres Urbanos.

F.20. Espacios Libres Rurales.

F.30. Cauces Fluviales.

G. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

G.10. Equipamiento Comunitario.

H. Sistema General de Infraestructuras de Servicios.

H.10. Infraestructuras de Servicios.

Artículo 11. Régimen general de edificación y uso en las
zonas de uso global.

A. Zonas Residenciales.

A.10. Casco Histórico.

* Régimen general de edificación.

Se corresponde con la zona delimitada en el «Plan Especial
de Rehabilitación del Área de Rehabilitación Integrada del
Casco Histórico de Aia».

El objeto principal es la preservación y rehabilitación de los
desarrollos edificatorios residenciales plenamente consolidados
y existentes.

Se deberá respetar de forma rigurosa su morfología espacial
y edificatoria, diversa en cada caso.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Residencial.

— Usos admisibles: Industrial (1.ª y 2.ª categoría situados
en plantas bajas).

— Terciarios.

— Huerta.

— Garaje.

— Equipamiento comunitario (compatibles con la
vivienda).

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

A.20. Zonas Residenciales.

* Régimen general de edificación.

Zonas destinadas a la implantación de edificaciones resi-
denciales sea en disposición abierta, adosada o aislada, que
podrá contar en su caso, con espacios no edificados anejos.
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Arau partikularrei edota xehetasunezko planeamenduari
dagokie eraikuntzaren eitea erregulatzea, etxebizitzen inguruan
eraikuntzarik gabeko espazio pribatuak nola egituratu finkatzea
eta lurpeko eraikuntzek solairuan okupa dezaketen azalera
zehaztea.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Egoitza erabilerak.

— Erabilera onargarriak: «Egoitza erabilerako» lurzatietan
oro har onartzen diren erabilerak, Hiri Antolaketako Arauetan
ezarritako baldintzetan.

— 1. eta 2. kategoriako industria.

— Hirugarren sektoreko erabilerak (plangintzak bereziki
arautzen dituenak).

— Garajea.

— Komunitatearen ekipamendua (erabilera sustatuarekin
bateragarriak diren aldaerak).

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

B. Industri erabilerako zonak.

B.10. Industriarako zonak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Nagusiki industriarako eraikinak ezartzeko erabiltzen diren
eremuak dira. Beraz, jarduera horretara bideratutako eraikun-
tzek osatzen dute, eraikin horiek funtzionalki zein juridikoki
bateratuak edo bereiziak egon badaitezke ere.

Eraikuntzaren eitea erregulatzeko, lurzatiko lerrokaduren
definizio grafikora edota lurzati bakoitzaren ordenantza oroko-
rretara joko da.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Industria, kategoria guztietakoa.

— Erabilera onargarriak: «Industri erabilerako» lurzatietan
oro har onartzen diren erabilerak, Hiri Antolaketako Arauetan
ezarritako baldintzetan.

— Bestelako eremu eta lurzatietan:

— Etxebizitza, erabilera autonomo gisa, lehendik zutik
dauden eraikinetan bakarrik, eta betiere, Hiri Antolaketako
Arau hauek onetsi aurretik ere horretarako erabiltzen baziren.

— Hirugarren sektoreko erabilerak, honako aldaera haue-
tan: Hotelak –sarbide, aparkaleku eta zamalanetarako behar
dituzten eremuak lurzatiaren barruan ezarri beharko dituztela-
rik–, bulegoak, 2., 3. eta 4. kategoriako merkataritza, eta aisial-
diko jarduerak; hauek, merkataritza erabileren baldintza bere-
tan eta, betiere, erabilitako azaleraren arabera sailkatuz.
Ezarpena erregulatzeari dagokionez, dantzalekuak 4. katego-
riako merkataritza gisa hartuko dira; edota, dagokien solairu
estalgarria gaindituz gero, berriz, 5. kategoriako merkataritza
erabileratzat hartuko dira.

— Garajea, bereziki erabilera horretara bideratutako lurza-
tietan eta espazio publikoen lurpean ezarri ahal izango da
(xehetasunezko azterketa).

— Komunitatearen ekipamendua, zona honetako erabilera
sustatuarekin bateragarriak diren aldaeretan eta, gainera, bere-
ziki erabilera horretara bideratutako lurzatietan.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

Las Normas Particulares, o en su caso, el planeamiento por-
menorizado, deberán regular la forma de la edificación, así
como la disposición de los espacios privados no edificados
existentes en las inmediaciones de las viviendas y la ocupación
en planta con que deberán contar las construcciones en sub-
suelo.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Residencial.

— Usos admisibles: Los autorizados con carácter general
en las parcelas «residenciales» y en las condiciones que se esta-
blezcan en las.presentes NNSS.

— Industrial de 1.ª y 2.ª categoría.

— Usos terciarios (regulados expresamente por el planea-
miento).

— Garaje.

— Equipamiento comunitario (cuando son compatibles con
el uso propiciado).

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

B. Zonas Industriales.

B.10. Zonas Industriales.

* Régimen general de edificación.

Zonas de edificación de uso predominantemente industrial,
configuradas por edificaciones destinadas a actividades de esa
índole, funcional y jurídicamente unitarias o diferenciadas.

La regulación de la forma de la edificación se realizará a
través de la definición gráfica de las alineaciones de parcela y
de ordenanzas generales de parcela.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Industria en cualquiera de sus catego-
rías.

— Usos admisibles: Los autorizados con carácter general
en las parcelas «industriales» y en las condiciones que se esta-
blezcan en las presentes NNSS.

— En otros espacios y parcelas:

— Vivienda (uso autónomo), exclusivamente en edificios
existentes y destinados a este uso con anterioridad a la aproba-
ción de las presentes NNSS.

— Usos terciarios, en sus modalidades de uso hotelero
–deberán disponer en interior de la parcela los espacios de
acceso, aparcamiento y carga y descarga necesaria–, oficinas,
comerciales de 2.ª, 3.ª y 4.ª categoría y recreativos –en las mis-
mas condiciones que los usos comerciales tomando como refe-
rencia para su clasificación la superficie utilizada. Las salas de
fiestas se considerarán a los efectos de regulación de su implan-
tación como usos comerciales de 4.ª categoría, o, de 5.ª si supe-
ran el límite de superficie de techo correspondiente-.

— Garaje, podrá implantarse en parcelas destinadas a este
uso y en espacios públicos exclusivamente bajo rasante
(Estudio de Detalle).

— Equipamiento comunitario, en sus modalidades compa-
tibles con el uso propiciado de la zona y en parcelas destinadas
de manera específica a este uso.

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

D.10. Pagoetako parke naturala.

Pagoetako parke naturalak, Natur Inguruneen eta Flora eta
Fauna basatien Kontserbaziorako 4/1989 Legeak, martxoaren
27koak, eskaintzen duen lege esparruaren barruan jaso zuen
izen hori eta, ondorioz, dagokion babes erregimena eman
zitzaion, parke natural izendatzearen eraginez.

Eusko Jaurlaritzak, Nekazaritza eta Arrantza Sailaren eki-
menaz, 1998ko irailaren 29ko 253/1998 Dekretuan onartu zuen
Pagoeta alderdiko natur baliabideak Antolatzeko Plana.
Dekretu hori, Euskal Herriko Agintzaren Aldizkarian eman zen
argitara, 1998ko urriaren 28ko alean.

Aldi berean, Eusko Jaurlaritzak, Nekazaritza eta Arrantza
Sailaren ekimenaz, egun bereko 254/1998 Dekretuaren bidez,
Pagoetako parke naturala izendatu zuen; eta horrela, Pagoetako
parke naturaleko natur baliabideak antolatzeko eta kudeatzeko
tresna eratu zuen, bai Natur Inguruneen eta Flora eta Fauna
basatien Kontserbaziorako 4/1989 Legearen ondorioetarako bai
Euskal Herriko Natura Kontserbatzeko 16/1994 Legearen era-
ginetarako.

* Erabilera erregimen orokorra.

Esparru honetako lursailak lurzoru hiritarrezin gisa sailka-
tuta daudenez, honako xedapen eta dokumentu hauetan ezarri-
takoa bete beharko da: Eusko Jaurlaritzaren 1998ko irailaren
29ko Dekretua, Pagoeta parke natural izendatzen duena;
Pagoeta alderdiko Natur Baliabideak Antolatzeko Plana; eta
dekretu horien garapenerako proiektuak, besteak beste
Erabilera eta Kudeaketarako Plan Zuzentzailea, oraindik onar-
tzeke dagoena.

Hemen proposatzen dena da, eraikuntza eta erabilera erre-
gimenari dagokionez, parkeko eremuak Arauen dokumentuan
proposatutako zonakatzearekin ahal den neurrian bateratzea,
bateragarritasun hori lor daitekeen eremuetan. Pagoetako parke
naturalerako proposatu den zonakatzean ezarritako antola-
mendu irizpideak errespetatzea da funtsean lortu nahi dena.

D.20. Babes bereziko landa eremua.

Atal honetan sartzen dira beren balio paisajistiko, historiko
edo kulturalengatik, edota fauna, flora eta oreka ekologikoa
mantentzeko duten garrantziagatik, babestu egin behar diren lur
eremuak.

D.21. Babes arrunt bereziko landa eremua.

Aiako herrian, honako hauek daude:

— Natura 2000 Sarean sartutako BILak.

— Iñurritza biotopo babestuaren aldameneko eremua.

— Iñurritza biotopo babestuaren aldamenean babestu beha-
rreko eremu periferikoa.

— Orioko itsasadarreko padurak.

— Hezeguneen Lurralde Plan Sektorialean adierazitako
ekosistemak hobetzeko eremuak.

* Eraikuntza erregimena:

Eraikuntza berriak debekatuak daude, edozein motakoak
direlarik ere. Alabaina, ordenantza hauetako 64. artikuluan eza-
rritako baldintzak betetzen dituzten eraikinak finkatu egingo
dira.

* Erabilera erregimena:

— Erabilera sustatuak: Ingurumenaren zaintza aktiboa eta
hobekuntza.

— Erabilera onargarriak: Abelazkuntza erabilera estentsi-
boak.

D. Zonas Rurales.

D.10. Parque Natural de Pagoeta.

El Parque Natural de Pagoeta fue declarado dentro del
marco que ofrece la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de
Conservación de los espacios Naturales y de la Flora y la Fauna
Silvestres, dotándole de un régimen de protección a través de su
declaración como Parque Natural.

El Gobierno Vasco, a instancias del departamento de
Agricultura y pesca, aprobó el Plan de Ordenación de los
Recursos Naturales del área de Pagoeta en el decreto 253/1.998,
de 29 de setiembre, publicado en el Boletín Oficial del País
Vasco el día 28 de octubre de 1998.

Paralelamente, el Gobierno Vasco, a instancias del departa-
mento de Agricultura y Pesca, declaró el Parque natural de
Pagoeta en el Decreto 254/1998, de la misma fecha, constitu-
yendo el instrumento de planificación y gestión de los recursos
naturales del parque Natural de Pagoeta, a los efectos previstos
en la Ley 4/1989 de Conservación de los Espacios Naturales y
de la Flora y Fauna Silvestres y en la Ley 16/1994 de
Conservación de la Naturaleza del País Vasco.

* Régimen general de edificación y uso.

Tratándose de los terrenos integrados en ese ámbito, clasifi-
cados como Suelo No Urbanizable, se estará a lo establecido en
las disposiciones y documentos siguientes: Decreto 29 de
setiembre de 1998, de declaración del parque Natural de
Pagoeta, promulgado por el Gobierno Vasco; Plan de
Ordenación de los Recursos Naturales del área de Pagoeta; pro-
yectos formulados en desarrollo de los anteriores, y entre ellos
el Plan Rector de Uso y Gestión, pendiente de aprobación.

La propuesta es compatibilizar en la medida de lo posible y
en lo referente al régimen de edificación y uso las zonas del par-
que con la zonificación propuesta a nivel de documento de
Normas, siempre en aquellas zonas donde se pueda realizar. El
criterio básicamente es el respeto a los criterios de ordenación
de la zonificación propuesta en el Parque Natural de Pagoeta.

D.20. Zona Rural de Especial Protección.

Se incluyen en este apartado todos aquellos suelos que por
sus valores paisajísticos, históricos y culturales, o para la
defensa de la fauna, la flora o el equilibrio ecológico deban pro-
tegerse.

D.21. Zona Rural de Especial Protección Ordinaria.

En el caso de Aia estas zonas se corresponden con:

— Los lic incluidos en la Red Natura 2000.

— Zona adyacente al Biotopo Protegido de Iñurritza.

— Zona Periférica de Protección adyacente a la del Biotopo
Protegido de Iñurritza.

— Marismas de la Ría de Orio.

— Áreas de mejora de ecosistemas del pts de Zonas
Húmedas.

* Régimen de edificación:

Se prohíbe cualquier tipo de nueva edificación, si bien se
consolidan los edificios que cumplan con lo establecido en el
art. 64 de las presentes Ordenanzas.

* Régimen de uso:

— Usos propiciados: Usos de conservación activa y mejora
ambiental.

— Usos admisibles: Usos ganaderos extensivos.
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— Babesteko baso erabilerak.

— Aisia eta olgeta.

— Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Hotel eta merkataritza erabilerak, 87. artikuluan ezarri-
tako baldintzetan.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

D.22. Babes zorrotz bereziko landa eremua.

Aiako herrian, honako hauek daude:

— Euskal Autonomia Erkidegoko hezeguneei buruzko
Lurralde Plan Sektorialean, A1G4 kategorian sartutako babes
bereziko zonak (EP.1, EP.2, EP.3, EP.4 eta EP.5).

* Eraikuntza erregimena:

Eraikuntza berriak debekatuak daude, edozein motakoak
direlarik ere.

* Erabilera erregimena:

— Erabilera sustatuak: Ingurumenaren zaintza zorrotz eta
aktiboa, eta hobekuntza.

— Erabilera onargarriak: Aisiagune publiko estentsiboa.

— EP.4 eta EP.5ean, babesteko baso erabilerak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

D.30. Ingurumenaren babeserako landa eremua.

Euskal Autonomia Erkidegoko hezeguneei buruzko
Lurralde Plan Sektorialean (hezeguneen LPS) ekosistemak
hobetzeko lurzoru gisa edota berreskuratu beharreko eremu
degradatu gisa definituta dauden sailak hartzen ditu.

D.31. Ekosistemen hobekuntza.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

Lehendik martxan dauden egoitza erabilerako eraikinak fin-
katu egingo dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Ingurumenaren zaintza aktiboa eta
hobekuntza.

— Erabilera onargarriak: Aisialdia eta olgeta, erabilera
publiko estentsibo eta intentsibo moduan, hezeguneen LPSak
debekatutako modalitateak ez badira behintzat.

— Abeltzaintza.

— Airetiko eta lurpeko hariteria, sarbideak eta lezoien kon-
ponketa.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Herriaren onurako eta gizartearen intereseko eraikinak.

— Hondartzen zerbitzurako ekipamenduak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

— Usos forestales de protección.

— Uso de ocio y esparcimiento.

— Uso de instalaciones técnicas de servicios de carácter no
lineal Tipo b).

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Usos hoteleros y comerciales en las condiciones estable-
cidas en el art. 87.

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

D.22. Zona Rural de Especial Protección Estricta.

En el caso de Aia estas zonas se corresponden con:

— Las zonas de Especial Protección incluidas en la catego-
ría a1g4 del Plan Territorial Sectorial de Zonas Húmedas de la
Comunidad Autónoma del País Vasco (EP.1, EP.2, EP.3, EP.4 y
EP5).

* Régimen de edificación:

Se prohíbe cualquier tipo de nueva edificación.

* Régimen de uso:

— Usos propiciados: Usos de conservación estricta y activa
y mejora ambiental.

— Usos admisibles: Uso de recreo público extensivo.

— En EP.4 y EP.5 uso forestal de protección.

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

D.30. Zona Rural de Mejora Ambiental.

Se incluyen terrenos categorizados en el Plan Territorial
Sectorial de Zonas Húmedas de la Comunidad Autónoma del
País Vasco (pts de Zonas Húmedas), bien como suelos suscep-
tibles de mejora de ecosistemas o áreas degradadas a recuperar.

D.31. Mejora de Ecosistemas.

* Régimen general de edificación.

Se permiten, a nivel de edificación, las construcciones nece-
sarias para el establecimiento y mantenimiento de los usos pro-
piciados y admisibles en las condiciones recogidas en las pre-
sentes NNSS.

Se consolidan los edificios residenciales existentes.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Conservación activa y mejora ambien-
tal.

— Usos admisibles: Ocio y esparcimiento en sus modalida-
des de uso público extensivo e intensivo no prohibido por el pts
de Zonas Húmedas.

— Ganadería.

— Líneas de tendido aéreo y subterráneas, accesos y repa-
ración de lezones.

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Edificios de utilidad pública e interés social.

— Equipamientos al servicio de las playas.

— Usos prohibidos: Todos los demás.
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D.32. Berreskuratu beharreko eremu degradatuak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

Lehendik martxan dauden egoitza erabilerako eraikinak
finkatu egingo dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Paduretako zatien eta landazabalaren
zaintza aktiboa, eta ingurumenaren babesa.

— Erabilera onargarriak: Aisialdia eta olgeta, erabilera
publiko estentsibo eta intentsibo moduan, hezeguneen LPSak
debekatutako modalitateak ez badira behintzat.

— Nekazaritza.

— Abeltzaintza.

— Basogintza.

— Erauzketa jarduerak, zehazki agregakinak ateratzea eta
dragatze lanak.

— Airetiko eta lurpeko hariteria, sarbideak eta garraiobi-
deak. Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koak.

— Zerbitzuguneak, dartsenak, kirol portuak eta itsas pasea-
lekuak eraikitzea.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Hondartzen zerbitzurako ekipamenduak.

— Hirugarren sektorekoak.

— Herriaren onurako eta gizartearen intereseko eraikinak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.40. Lur gaineko uren babesguneak.

Sail honetan sartzen dira udal barrutiko ibaien, erreken eta
errekastoen mugan dauden lursail hiritarrezinak. Aipatutako
elementu horiez gain, kategoria honetan sartzen dira elementu
horien babesguneak ere. Babesgune horrek 15 metroko zaba-
lera izango du 0 kategoriako ibai eta erreken alde bietan, eta 00
kategoriakoetan, berriz, Uren Legeak dioena aplikatuko da.

Zona hauetan gauzatzen diren jarduketetan, honako irizpide
hauei jarraitu behar zaie: Uren kalitatea zaintzea, ibai ibilgu eta
erriberen okupazioa edo alterazioa ekiditea eta arrisku natura-
len ondoriozko kalteak murriztea.

Udalak, kasu bakoitzean, beharrezkotzat jotzen dituen txos-
tenak eskatuko ditu eta jarduera edo instalazio bakoitzari
bidezko baldintzak ezarriko. Gainera, neurri zuzentzaile eragin-
korrak ezartzea ezinezkoa den kasuetan, lizentzia uka dezake.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira. Era berean, tipo-
logia desberdineko eraikuntza bakanak ere onartuko dira, bal-
din eta beren helburu bakarra urak babestea eta ustiatzea bada.

D.32. Áreas Degradadas a Recuperar.

* Régimen general de edificación.

Se permiten, a nivel de edificación, las construcciones nece-
sarias para el establecimiento y mantenimiento de los usos pro-
piciados y admisibles en las condiciones recogidas en las pre-
sentes Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Se consolidan los edificios residenciales existentes.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Conservación activa de los retazos de
marismas y de la campiña y mejora ambiental.

— Usos admisibles: Ocio y esparcimiento en sus modalida-
des de uso público extensivo e intensivo no prohibido por el pts
de Zonas Húmedas.

— Agrícola.

— Ganadero.

— Forestal.

— Actividades extractivas en su modalidad de extracción
de áridos y dragados.

— Líneas de tendido aéreo y subterráneas, accesos y vías de
transporte. Instalaciones técnicas de servicios de carácter no
lineal tipo b.

— Estaciones de Servicio, Dársenas, puertos deportivos y
construcción de paseos marítimos.

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Equipamientos al servicio de las playas.

— Terciarios.

— Edificios de utilidad pública e interés social.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

D.40. Protección de Aguas Superficiales.

Se incluyen los Suelos No Urbanizables colindantes a los
ríos, arroyos y regatas incluidos dentro del territorio municipal.
En esta categoría se incluyen los elementos indicados y sus
correspondientes zonas de protección. Dicha zona estará for-
mada por 15 m de anchura a ambos lados de los cauces de los
ríos y arroyos de categoría 0 y la aplicación de la Ley de aguas
para la categoría 00.

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

El Ayuntamiento exigirá, en cada caso, los informes que
considere pertinentes y establecerá para cada actividad o insta-
lación las condiciones que considere oportunas, pudiendo negar
la licencia cuando resulte imposible la aplicación de medidas
correctoras.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles
en las condiciones recogidas en las presentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento, así como las edificaciones aisla-
das de diferentes tipologías que como único objetivo tienen la
defensa y el aprovechamiento de las aguas.
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* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Ingurumena babestekoak, zehazki
ingurumen baldintzak zaintzea eta hobetzea.

— Erabilera onargarriak: Aisialdi eta olgeta jarduerak,
estentsiboak zein intentsiboak, ehiza eta arrantza ere horietan
sartuz.

— Nekazaritza erabilerak, dokumentu hau indarrean jarri
aurretik martxan dauden aldaeretan. Eta, erabilera horri lotuta
lehendik zutik dauden familia bakarreko edo biko etxebizitzak
finkatu egingo dira.

— Abelazkuntza erabilerak, dokumentu hau indarrean jarri
aurretik martxan dauden aldaeretan. Eta, erabilera horri lotuta
lehendik zutik dauden familia bakarreko edo biko etxebizitzak
finkatu egingo dira.

— Basogintza.

— Urak babesteko eta ustiatzeko eraikin eta instalazioak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.50. Nekazaritza eta abelazkuntzako landa eremua eta
landazabala.

Sail honetan sartzen dira nekazaritza, abelazkuntza, oihan
edo basogintza erabilerak, arrantza, ehiza edota meategi jardue-
rak gauzatzeko, hala nola naturaren edozein baliabide aprobe-
txatzeko aukera ahalmentzeko, lur horiek gaur egun duten edo
izan dezaketen egokitutasuna mantentzeko babes erregimena
eskatzen dutenak.

Edonola ere, ez da ahaztu behar kategoria honetan biltzen
diren erabilerak –nekazaritza, abelazkuntza eta basogintza–
elkarren artean nahiko nahasiak egoten direla; eta denboraren
joanean, bat edo bestea nagusitu daitekeela hainbat faktoreren
arabera: Merkatuen bilakaera, nekazaritzaz kanpoko eskaerak
(turismoa eta aisialdia, besteak beste), eta nekazari aktiboko
biztanleen kopurua.

Dokumentu honetan jasotakoaren arabera, kategoria hau
azpikategoriatan banatu behar da.

D.51. Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abelaz-
kuntza.

Nekazaritza alorrerako balio estrategiko handiko zonak
dira. Horregatik, eremu horiek mantendu eta babesteari lehen-
tasuna ematen zaio beste erabilera batzuen aurrean.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

Bordak zaintzeko eta artatzeko obrak baimenduko dira
baina azienden estalperako edo lanabesak gordetzeko bakarrik
erabiliko direla justifikatzen bada.

Behin-behineko eraikuntzak, aldi jakin baterako eraikiak,
baldin eta beren nekazaritza probetxamendua justifikatzen
bada. Dena den, konpromiso formala egingo da, erabiltzeko
epea amaitu ondoren eraitsi eta hondakinak zabortegira era-
mango direla adieraziz.

Instalazioen sistema orokorrak ezartzeko beharrezkoak
diren obrak edo eraikinak. Lurpekoak, airetikoak edota izaera
ez linealeko zerbitzukoak (B motakoak) izan daitezke.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Nekazaritzakoak, horiei lotutako
etxebizitza ere sartuz.

— Abelazkuntzakoak, horiei lotutako etxebizitza ere sartuz.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Protección ambiental, en sus modali-
dades de conservación y mejora ambiental.

— Usos admisibles: Ocio y Esparcimiento, en sus dos
modalidades extensivo e intensivo, incluyendo las actividades
cinegéticas y piscícolas.

— Agrícola, únicamente en las actividades existentes a la
entrada en vigor del presente documento, consolidándose la
vivienda uni o bifamiliar ligada a este uso ya existentes.

— Ganadero, únicamente en las actividades existentes a la
entrada en vigor del presente documento, consolidándose la
vivienda uni o bifamiliar ligada a este uso ya existentes.

— Forestal.

— Edificaciones e instalaciones para la defensa y el apro-
vechamiento de las aguas.

— Usos prohibidos: Todos lo demás.

D.50. Zona Rural Agroganadera y de Campiña.

Se incluirán en esta modalidad aquellos suelos que precisen
el establecimiento de un régimen de protección sobre la base
del mantenimiento de su idoneidad actual o potencial par sopor-
tar actividades agrícolas, ganaderas, silvícolas, forestal, piscí-
colas, cinegéticas, mineras o para posibilitar el aprovecha-
miento de cualquier recurso natural.

Debe tenerse en cuenta que en las zonas integradas en esta
categoría los usos agrícola, ganadero y forestal se encuentran
entremezclados y pueden rotar en el tiempo en función de fac-
tores como la evolución de mercados, las demandas extra agra-
rias (turismo, y ocio entre otros) y la existencia de población
activa agraria.

El presente documento considera necesaria la delimitación
en subcategorías de la presente categoría.

D.51. Agroganadera de Alto Valor Estratégico.

Son consideradas desde una perspectiva estratégica para el
sector agrario, de manera que su mantenimiento y su preserva-
ción frente a otros usos se consideran prioritarias.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles
en las condiciones recogidas en las presentes NNSS.

Obras de mantenimiento y conservación de bordas, única-
mente se si justifica su utilización para refugio de animales o
guarda de aperos.

Construcciones provisionales y por un tiempo determinado,
siempre que se justifique un aprovechamiento agrario, y con el
compromiso formal de que una vez transcurrido el plazo de uti-
lización sean demolidas y sus restos debidamente transportados
a vertedero.

Obras o construcciones necesarias para la implantación de
los Sistemas Generales de instalaciones subterráneas, tendido
aéreo y de servicio de carácter no lineal Tipo b).

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Agrícolas, incluyendo la vivienda vin-
culada al mismo.

— Ganaderos, incluyendo la vivienda vinculada al mismo.
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— Erabilera onargarriak: Basogintza, honako Hiri Anto-
laketako Arau hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden
ustiategietan.

— Nekazaritza industria, honako Hiri Antolaketako Arau
hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden ustiategietan,
edota, erabilera autonomo gisa, ordenantza hauetako 78. artiku-
luko 9. puntuan deskribatutako industria txikiak direnean.

— Aisia eta olgeta.

— Airetiko hariteria.

— Lurpeko hariteria.

— Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Hotel eta merkataritza erabilerak, 87. artikuluan ezarri-
tako baldintzetan.

— Kanpamendu turistikoak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.52. Trantsizioko landa paisaia.

Landutako zonak dira, maldatsuak izateagatik balio estrate-
giko handiko eremuek baino produkzio ahalmen txikiagoa
dutenak. Era berean, zelai eta zuhaitz unadez hornitutako ere-
muak edo landazabalak ere izan daitezke.

Balio estrategiko handiko zonen ondoan edota basogune
handien mugan egoten dira. Horregatik, normalean erabilera
horietako batera jotzen dute.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

Behin-behineko eraikuntzak, aldi jakin baterako eraikiak,
baldin eta beren nekazaritza, basogintza eta abelazkuntza
probetxamendua justifikatzen bada. Dena den, konpromiso for-
mala egingo da, erabiltzeko epea amaitu ondoren eraitsi eta
hondakinak zabortegira eramango direla adieraziz.

Bordak zaintzeko eta artatzeko obrak baimenduko dira,
baina azienden estalperako edo lanabesak gordetzeko bakarrik
erabiliko direla justifikatzen bada.

Instalazioen sistema orokorrak ezartzeko beharrezkoak
diren obrak edo eraikinak. Instalazio horiek lurpekoak, aireti-
koak edota izaera ez linealeko zerbitzukoak (A eta B motakoak)
izan daitezke. Zabortegiak eta hondakin solidoen isurtegiak ere
onartuko dira.

Lehendik martxan dauden egoitza erabilerako eraikinak fin-
katu egingo dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Nekazaritzakoak, horiei lotutako
etxebizitza ere sartuz.

— Abelazkuntzakoak, horiei lotutako etxebizitza ere sartuz.

— Erabilera onargarriak: Basogintza, honako Hiri Antola-
ketako Arau hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden
ustiategietan.

— Nekazaritza industria, honako Hiri Antolaketako Arau
hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden ustiategietan,
edota, erabilera autonomo gisa, ordenantza hauetako 78. artiku-
luko 9. puntuan deskribatutako industria txikiak direnean.

— Usos admisibles: Usos forestales, en explotaciones exis-
tentes a la entrada en vigor de las presentes NNSS.

— Uso de industria agraria, en explotaciones existentes a la
entrada en vigor de las presentes NNSS o como uso autónomo
para el caso de las pequeñas industrias descritas en el punto 9
del art. 78 de las presentes Ordenanzas.

— Uso de ocio y esparcimiento.

— Uso de líneas de tendido aéreo.

— Uso de líneas subterráneas.

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo b).

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Usos hoteleros y comerciales en las condiciones estable-
cidas en el art. 87.

— Uso de campamentos turísticos.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

D.52. Paisaje Rural de Transición.

Se trata de zonas cultivadas por una menor capacidad pro-
ductiva que la zona anterior (mayores pendientes) o de zonas de
campiña cubiertas por prados y pequeños rodales forestales.

Se encuentran en inmediato contacto con Zonas
Agroganaderas de Alto Valor Estratégico o con amplias Zonas
Forestales, tendiendo sus usos, en general, hacia uno de estos
dos sentidos.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles
en las condiciones recogidas en las presentes NNSS.

Construcciones provisionales y por un tiempo determinado,
siempre que se justifique un aprovechamiento agroforestal y
ganadero, y con el compromiso formal de que una vez transcu-
rrido el plazo de utilización sean demolidas y sus restos debi-
damente transportados a vertedero.

Obras de mantenimiento y conservación de bordas, única-
mente si se justifica su utilización para refugio de animales o
guarda de aperos.

Obras o construcciones necesarias para la implantación de
los Sistemas Generales de instalaciones subterráneas, de ten-
dido aéreo, de servicio de carácter no lineal Tipo a) y b) y de
escombreras y vertidos de residuos sólidos.

Se consolidan los edificios residenciales existentes.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Agrícolas, incluyendo la vivienda vin-
culada al mismo.

— Ganaderos, incluyendo la vivienda vinculada al mismo.

— Usos admisibles: Usos forestales, en explotaciones exis-
tentes a la entrada en vigor de las presentes NNSS.

— Uso de industria agraria, en explotaciones existentes a la
entrada en vigor de las presentes NNSS o como uso autónomo
para el caso de las pequeñas industrias descritas en el punto 9
del art. 78 de las presentes Ordenanzas.
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— Aisia eta olgeta.

— Airetiko hariteria.

— Lurpeko hariteria.

— Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Izaera ez linealeko (A motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak, basogintzako eremuetan izan ezik.

— Zabortegiak eta hondakin solidoen isurtegiak, agintari
eskudunen baimena eskuratu ondoren.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Hotel eta merkataritza erabilerak, 87. artikuluan ezarri-
tako baldintzetan.

— Kanpamendu turistikoak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.60. Basogintzako eremua.

Gaur egungo erabilera dela-eta, edo zenbaitetan, izan deza-
keten erabilera dela-eta, zuhaitzez estalita edukitzea komeni
den eremuak dira. Zona hauetan baso autoktonoen hondarrak
ikusten dira; bestela, malda handiko eremuak izaten dira, zuhai-
tzez hornituak, lurzorua higadurarik babesteko mantendu beha-
rrekoak, inondik ere.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira, baita suteak
itzaltzeko instalazioak ere.

Instalazioen sistema orokorrak ezartzeko beharrezkoak
diren obrak edo eraikinak. Lurpekoak, airetikoak edota izaera
ez linealeko zerbitzukoak (B motakoak) izan daitezke.

Lehendik martxan dauden egoitza erabilerako eraikinak fin-
katu egingo dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Basogintza.

— Erabilera onargarriak: Nekazaritza, honako Hiri
Antolaketako Arau hauek indarrean jarri aurretik martxan dau-
den ustiategietan.

— Abeltzaintza, honako Hiri Antolaketako Arau hauek
indarrean jarri aurretik martxan dauden ustiategietan.

— Nekazaritza industria, honako Hiri Antolaketako Arau
hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden ustiategietan,
edota, erabilera autonomo gisa, ordenantza hauetako 78. artiku-
luko 9. puntuan deskribatutako industria txikiak direnean.

— Izaera ez linealeko zerbitzu instalazio teknikoen azpiegi-
turak (A eta B motakoak).

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

— Hotel eta merkataritza erabilerak, 87. artikuluan ezarri-
tako baldintzetan.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.70 Mendi-larreak.

Goi mendiko abeltzaintzara bideratutako sailak dira.
Aparteko kategorian tratatu ditugu, dituzten aparteko inguru-
men eta paisaia balioak aintzat hartuz.

— Uso de ocio y esparcimiento.

— Uso de líneas de tendido aéreo.

— Uso de líneas subterráneas.

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo b).

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo a), salvo en áreas forestales.

— Escombreras y vertederos de residuos sólidos, con las
debidas autorizaciones de la autoridad competente.

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Usos hoteleros y comerciales en las condiciones estable-
cidas en el art. 87.

— Uso de campamentos turísticos.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

D.60 Forestal.

Se incluyen terrenos que, por su uso actual, y en ocasiones
por razones de vocación de uso, presentan una clara vocación
para mantener una cubierta arbolada. Incluye restos de bosques
autóctonos o áreas de grandes pendientes pobladas de árboles
en las que interesa su mantenimiento para preservar al suelo de
los efectos de erosión.

* Régimen general de edificación.

Se permiten, a nivel de edificación, las construcciones necesa-
rias para el establecimiento y mantenimiento de los usos propicia-
dos y admisibles en las condiciones recogidas en las presentes
NNSS, así como las instalaciones para la extinción de fuegos.

Obras o construcciones necesarias para la implantación de
los Sistemas Generales de instalaciones subterráneas, de ten-
dido aéreo, de servicio de carácter no lineal Tipo b).

Se consolidan los edificios residenciales existentes.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Forestal.

— Usos admisibles: Agrícola, en explotaciones existentes a
la entrada en vigor de las presentes NNSS.

— Ganadero, en explotaciones existentes a la entrada en
vigor de las presentes NNSS.

— Uso de industria agraria, en explotaciones existentes a la
entrada en vigor de las presentes NNSS o como uso autónomo
para el caso de las pequeñas industrias descritas en el punto 9
del art. 78 de las presentes Ordenanzas.

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo a) y b).

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

— Usos hoteleros y comerciales en las condiciones estable-
cidas en el art. 87.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

D.70 Pastizales Montanos.

Se incluyen terrenos destinados a ganadería de altura y cuyo
tratamiento en categoría aparte trae su razón de ser en sus valio-
sos valores ambientales y paisajísticos.
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* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

Lehendik martxan dauden egoitza erabilerako eraikinak fin-
katu egingo dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Abeltzaintza.

— Ingurumenaren zaintza aktiboa eta hobekuntza.

— Erabilera onargarriak: Honako hauek, bidezko Plan
Berezia egin ondoren:

— Basogintza.

— Garraiobideak.

— Airetiko eta lurpeko hariteria.

— Izaera ez linealeko (B motako) zerbitzu instalazio tekni-
koak.

— Egoitza erabilera autonomoa. Dokumentu hau indarrean
jarri aurretik martxan dauden egoitza erabilerak finkatu egingo
dira, baldin eta 64. artikuluan ezarritako baldintzak betetzen
badituzte.

— Hotel eta merkataritza erabilerak, 87. artikuluan ezarri-
tako baldintzetan.

— Kanpamendu turistikoak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

D.80 Baldintza gainjarriak.

Sail honetan sartzen dira beren balio natural, historiko,
zientifiko edo kulturalak, hala nola paisaje edo arkeologia
arloko balioak babesteko edo berreskuratzeko premia erakusten
duten lursailak. Aldaera honetan sartzen dira, halaber, uhol-
deak, lurjausiak, lubiziak edo antzeko fenomenoak jasateko
arriskuan daudenak.

D.81 Akuifero kutsakorreko eremuak.

Halakotzat hartuko dira jendearen kontsumorako ur hartu-
neak dituzten landa zonak. Oro har, biologikoki oso aberatsak
izaten dira (fauna eta flora).

Akuiferoen babesguneak lehendik definituta dauden beste-
lako eremuei gainjartzen zaizkienean, babesgune horietako era-
bilera erregimena finkatu egiten da normalean, baldin eta beren
izaera edota ondorioengatik, lurpeko edo lur gaineko urak kutsa
ditzaketen jarduerak, eraikinak edo instalazioak ez badira. Ildo
horri jarraiki, aintzat hartu beharko dira hondakin uren hustu-
ketak, zabortegiak, nekazaritzan ongarriak eta pestizidak behar
bezala ez erabiltzea, azienden ukuiluak, hobi septikoak eta abar.

Udalak, kasu bakoitzean, beharrezkotzat jotzen dituen txos-
tenak eskatuko ditu eta jarduera edo instalazio bakoitzari
bidezko baldintzak ezarriko. Gainera, neurri zuzentzaile eragin-
korrak ezartzea ezinezkoa den kasuetan, lizentzia uka dezake.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira. Era berean, tipo-
logia desberdineko eraikuntza bakanak ere onartuko dira, bal-
din eta beren helburu bakarra lurpeko urak babestea eta ustia-
tzea bada.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera onargarriak: Ingurumena babestekoak, zehazki
ingurumen baldintzak zaintzea eta hobetzea.

* Régimen general de edificación.

Se permiten, a nivel de edificación, las construcciones nece-
sarias para el establecimiento y mantenimiento de los usos pro-
piciados y admisibles en las condiciones recogidas en las pre-
sentes NNSS.

Se consolidan los edificios residenciales existentes.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Ganadero.

— Conservación activa y mejora ambiental.

— Usos admisibles: Previo Plan Especial las siguientes.

— Forestal.

— Vías de transporte.

— Líneas de tendido aéreo y subterráneo.

— Instalaciones técnicas de servicios de carácter no lineal
Tipo b).

— Uso residencial autónomo. Se consolidan los usos resi-
denciales existentes a la entrada en vigor del presente docu-
mento que cumplan con lo establecido en el art. 64.

— Usos hoteleros y comerciales en las condiciones estable-
cidas en el art. 87.

— Uso de campamentos turísticos.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

D.80 Condicionantes superpuestos.

Se incluirán en esta modalidad los suelos que precisen una
protección o recuperación de los valores naturales, históricos,
científicos, culturales, paisajísticos, arqueológicos o de análoga
naturaleza, así como aquellos que estén sujetos a riesgos natu-
rales de inundaciones, desprendimientos, corrimientos o fenó-
menos similares.

D.81 Áreas Vulnerables a la Contaminación de Acuíferos.

Tendrán esta consideración las zonas rurales que tienen cap-
taciones de agua para el consumo de la población. Son en gene-
ral de gran riqueza biológica (fauna y flora).

Cuando las zonas de protección de acuíferos se sobreponen a
otras zonas ya definidas, el régimen de uso de aquellas se conso-
lida en principio, siempre que no sean actividades, instalaciones o
edificios que por su naturaleza o sus consecuencias puedan conta-
minar las aguas subterráneas o superficiales, en este sentido habrá
que tener en cuenta la evacuación de aguas residuales, vertederos,
uso no adecuado de abonos, y pesticidas en las actividades agra-
rias, estabulación de animales, fosas sépticas, etc.

El Ayuntamiento exigirá, en cada caso, los informes que con-
sidere pertinentes y establecerá para cada actividad o instalación
las condiciones que considere oportunas, pudiendo negar la licen-
cia cuando resulte imposible la aplicación de medidas correctoras.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles
en las condiciones recogidas en las presentes NNSS, así como
las edificaciones aisladas de diferentes tipologías que como
único objetivo tienen la defensa y el aprovechamiento de las
aguas subterráneas.

* Régimen general de uso.

— Usos admisibles: Protección ambiental en sus modalida-
des de conservación y mejora ambiental.
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— Nekazaritza.

— Abeltzaintza.

— Basogintza.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

D.82 Eremu higagarriak.

Beren ezaugarri litologikoengatik eta duten erliebearen
ondorioz, higadurak jasateko arrisku handia duten eremuak
dira.

Eremu higagarrien babesguneak lehendik definituta dauden
eremuei gainjartzen zaizkienean, zona horietako erabilera erre-
gimena finkatu egiten da normalean, baldin eta beren izaera
edota ondorioengatik, lurzoruaren egonkortasuna kaltetu ditza-
keten jarduerak, eraikinak edo instalazioak ez badira. Ildo horri
jarraiki, eremu hauetan aparteko arreta ipini beharko da ezin-
besteko nekazaritza edo basogintza jarduerak burutzean.

Udalak, kasu bakoitzean, beharrezkotzat jotzen dituen txos-
tenak eskatuko ditu eta jarduera edo instalazio bakoitzari
bidezko baldintzak ezarriko. Gainera, neurri zuzentzaile eragin-
korrak ezartzea ezinezkoa den kasuetan, lizentzia uka dezake.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira. Era berean, tipo-
logia desberdineko eraikuntza bakanak ere onartuko dira, bal-
din eta beren helburu bakarra lanabesak gordetzea bada.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera onargarriak: Ingurumenaren babesa; zehazki,
ingurumen baldintzak hobetzea.

— Basogintza.

— Nekazaritza.

— Abeltzaintza.

— Basogintza.

— Dokumentu hau indarrean jarri aurretik martxan dauden
egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baldin eta 64. artikuluan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte.

D.83 Urak har ditzakeen eremuak.

Beren kokapen, erliebe eta ezaugarri topografikoak direla-
eta, Uholdeak Prebenitzeko Plan Integraleko errepika-aldien
arabera, gehieneko ur kolpe arruntetan uholdeak jasateko nola-
baiteko arriskua duten eremuak dira.

* Erabilera eta eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera eta eraikuntza erregimena, uren errepika-aldiaren
arabera ezarriko da, Eusko Jaurlaritzako Ur Zuzendaritzak
eremu horietarako ezartzen dituen irizpideak aintzat hartuz.

D.84. Korridore ekologikoa.

Honetan sartzen dira Ingurumen Eraginaren Baterako
Ebaluaketan adierazitako korridore ekologikoarekin bat egiten
duten lur eremu hiritarrezinak. Gainjarritako baldintza gisa
sartu da Hiri Antolaketako Arauetan. Beraz, eremu honetan
burutzen diren jarduketek, espezieen presentzia eta joan-etorria
sustatu behar dute beren natur interesagatik babestuak dauden
bi zonen artean, hau da Pagoetako parke naturalaren eta Iñurri-
tza biotopo babestuaren artean.

Zona hauetan gauzatzen diren jarduketetan, honako irizpide
hauei jarraitu behar zaie: Aipatutako joan-etorria sustatzea eta
hori eragotz dezakeen lursailaren okupazioa edo finka-itxiturak
ekiditea.

— Agrícola.

— Ganadero.

— Forestal.

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

D.82 Áreas Erosionables.

Se trata de aquellas áreas que por sus características litoló-
gicas y de relieve presentan un alto grado de susceptibilidad a
la aparición de fenómenos erosivos.

Cuando las zonas de protección de áreas erosionables se
sobreponen a otras zonas ya definidas, el régimen de uso de
aquellas se consolida en principio, siempre que no sean activi-
dades, instalaciones o edificios que por su naturaleza o sus con-
secuencias puedan afectar a la estabilidad del suelo, extre-
mando el cuidado de las prácticas agroforestales necesarias en
esta zona.

El Ayuntamiento exigirá, en cada caso, los informes que consi-
dere pertinentes y establecerá para cada actividad o instalación las
condiciones que considere oportunas, pudiendo negar la licencia
cuando resulte imposible la aplicación de medidas correctoras.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles
en las condiciones recogidas en las presentes NNSS, así como
las edificaciones aisladas de diferentes tipologías que como
único objetivo tiene la guarda de aperos.

* Régimen general de uso.

— Usos admisibles: Protección ambiental en su modalidad
de mejora ambiental.

— Uso forestal.

— Agrícola.

— Ganadero.

— Forestal.

— Se consolidan los usos residenciales existentes a la
entrada en vigor del presente documento que cumplan con lo
establecido en el art. 64.

D.83 Áreas Inundables.

Se trata de aquellas zonas que presentan por su localización,
relieve y características topográficas riesgos ciertos de inunda-
ción en las máximas avenidas ordinarias según los períodos de
recurrencia del PIPI.

* Régimen general de uso y edificación.

El régimen de edificación y uso vendrá definido en función
del período de recurrencia y de los criterios aplicables para los
mismos de la Dirección de Aguas del Gobierno Vasco.

D.84 Corredor Ecológico.

Se incluyen los Suelos No Urbanizables coincidentes con el
corredor ecológico recogido en el ecia. Se entiende su inclusión
como un condicionante superpuesto en el que las actuaciones
deben favorecer la presencia y el tránsito de las especies entre
dos zonas, protegidas por su interés naturalístico, como son el
Parque Natural de Pagoeta y la zona del Biotopo Protegido de
Iñurritza.

El criterio para la actuación en estas zonas es favorecer
dicho tránsito y evitar la ocupación del terreno o cierres de fin-
cas que dificulten el mismo.
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Korridore ekologikoa lehendik definituta dauden eremuei
gainjartzen zaienean, zona horietako erabilera erregimena fin-
katu egiten da normalean, baldin eta espezieen presentzia eta
joan-etorria kaltetu ditzaketen jarduerak, eraikinak edo instala-
zioak ez badira.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak Hiri Antolaketako
Arauetan ezarritako baldintzetan ipintzeko eta mantentzeko
beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak, gainjartzea gertatuko
den eremuetako berariazko erabilerak izango dira, baina kasu
honetan, erabilera horiek ezartzerakoan, gainjarritako baldintza
hau bultzatu duen xedea aintzat hartu beharko da. Udalak, kasu
bakoitzean, beharrezkotzat jotzen dituen txostenak eskatuko
ditu eta jarduera edo instalazio bakoitzari bidezko baldintzak
ezarriko. Gainera, lortu nahi den helburua bermatzeko neurri
zuzentzaile eraginkorrak ezartzea ezinezkoa den kasuetan,
lizentzia uka dezake.

E. Komunikazioen sistema orokorra.

E.10. Hiriarteko errepideak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Zona hauetan eraikuntza debekatuta dago, errepidearen ele-
mentu funtzionalei atxikita daudenak izan ezik, hau da, errepi-
deak artatu eta ustiatzeko guneak, erregaien hornidurarako ere-
muak, aparkamendu eta atsedenlekuak, pisatzeko baskulak;
sorospen guneak eta abar. Baita errepideak artatzeko, konpon-
tzeko edota hobetzeko lanak gauzatu ahal izateko egiten diren
behin-behineko eraikuntzak ere.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: ibilgailuen zirkulazioa.

— Erabilera onargarriak: Errepideen erabilera lagungarriak,
baldin eta gai honetan indarrean dagoen legeriak onartzen
baditu.

— Oinezkoen zirkulazioa (espaloiak).

— Bizikleten zirkulazioa (bizikleta-bidea).

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

E.20. Hiribide nagusiak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikuntzarik ez da onartuko, honakoak izan ezik: Zerbi-
tzuen azpiegitura zentroak edo garajeak lurpean, edo hiribideei
atxikitako elementu funtzionalak: Autobus geltokiak, pisatzeko
baskulak, zerbitzuguneak eta erregaien salmentarako guneak.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: ibilgailuen zirkulazioa.

— Bizikleten zirkulazioa.

— Oinezkoen zirkulazioa.

— Aparkamendua.

— Erabilera onargarriak: Erabilera sustatuen lagungarriak,
esate baterako zerbitzuguneak eta erregaien salmentarako
guneak.

— Udalak baimentzen dituen behin-behineko erabilerak.

— Garajea (ibilgailuen gordelekua), sestra azpian eta ema-
kida erregimenean.

— Erabilera debekatuak. Gainerako guztiak.

Cuando el corredor ecológico se sobrepone a otras zonas ya
definidas, el régimen de uso de aquellas se consolida en princi-
pio, siempre que no sean actividades, instalaciones o edificios
que impidan el establecimiento y circulación de las especies.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles en
las condiciones recogidas en las presentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento.

* Régimen general de uso.

Los usos propiciados y admisibles serán los propios de las
zonas sobre los que se produce la superposición con la particu-
laridad de que los mismos tendrán que tener en cuenta, de cara
a su implantación el objeto con el que se concreta este condi-
cionante superpuesto, pudiendo el Ayuntamiento de Aia exigir
en cada caso, los informes que considere pertinentes y estable-
cerá para cada actividad o instalación las condiciones que con-
sidere oportunas, pudiendo negar la licencia cuando resulte
imposible la aplicación de medidas correctoras que garanticen
el objetivo perseguido.

E. Sistema General de Comunicaciones.

E.10 Carreteras Interurbanas.

* Régimen general de edificación.

Zonas en las que no se autorizarán edificaciones, salvo las
adscritas a los elementos funcionales de la carretera: Áreas de
conservación y explotación; estaciones de servicio de combus-
tible; áreas de aparcamiento y descanso; básculas de pesaje;
puestos de socorro y otros; incluidos las construcciones provi-
sionales que se levantan para el mantenimiento, reparación y
ejecución de las obras de mejora.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Circulación rodada.

— Usos admisibles: Usos auxiliares de las carreteras,
cuando son autorizadas por la legislación aplicable a este res-
pecto.

— Circulación peatonal (aceras).

— Circulación en bicicleta (carril bici).

— Usos prohibidos: Todos los demás.

E.20. Vías Urbanas Principales.

* Régimen general de edificación.

No se autorizarán edificaciones, salvo si son para crear cen-
tros de infraestructuras de servicios o garajes subterráneos o las
construidas para los elementos funcionales adscritos a las vías
urbanas: Estaciones de autobús, básculas de pesaje, áreas de
servicio y puntos de venta de combustible.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Circulación rodada.

— Circulación en bicicleta.

— Circulación peatonal.

— Aparcamiento.

— Usos admisibles: Usos auxiliares del uso característico,
áreas de servicio y puntos de venta de combustible por ejemplo.

— Los usos provisionales autorizados por el Ayuntamiento.

— Garaje (guarda de vehículos) bajo rasante y en régimen
de concesión.

— Usos prohibidos. Todos los demás.
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E.30 Landako bide eta errepideak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikuntza debekatuta dago, bide hauei atxikitako elementu
funtzionalak izan ezik.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Ibilgailuen zirkulazioa (publikoa
edo pribatua, bidearen titularitatearen arabera).

— Oinezkoen zirkulazioa (publikoa edo pribatua, bidearen
titularitatearen arabera).

— Bizikleten zirkulazioa (publikoa edo pribatua, bidearen
titularitatearen arabera).

— Erabilera onargarriak: Erabilera nagusiaren lagunga-
rriak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

E.40. FEVE trenbidea.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

«Trenbide erabilerak» eta erabilera hauen «jarduera lagun-
garriak» ezartzeko eraikinak bakarrik onartuko dira, indarrean
dagoen legeria sektorialak ezarritako baldintzetan eta betiere,
kasuan kasuko araudi berezian jasotako xedapenak uneoro
betez.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Trenbidea.

— Erabilera onargarriak: Trenbide erabilerari asimilatuta-
koak, aplikagarri zaion legeria sektorialean ezarritakoaren ara-
bera.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

E.50. Portuko eremua.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

«Portuko erabilerak» eta erabilera hauen «jarduera lagunga-
rriak» ezartzeko eraikinak bakarrik onartuko dira, indarrean
dagoen legeria sektorialak ezarritako baldintzetan eta betiere,
kasuan kasuko araudi berezian jasotako xedapenak uneoro
betez.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Portukoak.

— Erabilera onargarriak: Portuko erabilerei asimilatuta-
koak, indarrean dagoen legeria sektorialean ezarritakoaren ara-
bera.

— Komunitatearen ekipamendua: Itsas eta arrantzako jar-
duerekin lotutako modalitateak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

F. Espazio libreen sistema orokorra.

F.10. Hiri espazio libreak.

Hauetan sartzen dira parkeetara bideratutako lursailak,
zuhaizti estentsiboaz hornitutako eremuak eta hiritartze arine-
koak, esate baterako, plazak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikuntza apaingarriak eta espazio libreen erabilera lagun-
garrietarako behin-behineko edo behin betiko eraikinak baka-
rrik baimentzen dira. Baita lurpean zerbitzu azpiegiturak ezar-
tzeko guneak ere.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Hiri espazio libreak.

E.30 Caminos y Carreteras Rurales.

* Régimen general de edificación.

No se autorizarán edificaciones, salvo los elementos fun-
cionales adscritos a estos caminos.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Circulación rodada (pública o privada
dependiendo de la titularidad del camino).

— Circulación peatonal (pública o privada dependiendo de
la titularidad del camino).

— Circulación en bicicleta (pública o privada dependiendo
de la titularidad camino).

— Usos admisibles: Uso auxiliares del uso característico.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

E.40 Ferrocarril de feve.

* Régimen general de edificación.

Zonas en las que se autoriza exclusivamente la edificación
vinculada a los «usos ferroviarios» y a los «usos auxiliares» de
los mismos, en las condiciones establecidas e n la legislación
sectorial aplicable y, de acuerdo, en cada caso, con las determi-
naciones contenidas en la normativa particular correspondiente.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Ferroviario.

— Usos admisibles: Los usos asimilados al uso ferroviario
conforme a lo establecido en la legislación sectorial aplicable.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

E.50. Zona Portuaria.

* Régimen general de edificación.

Zonas en las que se autoriza exclusivamente la edificación
vinculada a los «usos portuarios» y a los «usos auxiliares» de
los mismos, en las condiciones establecidas e n la legislación
sectorial aplicable y, de acuerdo, en cada caso, con las determi-
naciones contenidas en la normativa particular correspondiente.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Portuario.

— Usos admisibles: Los usos asimilados al uso portuario
conforme a lo establecido en la legislación sectorial aplicable.

— Equipamiento comunitario: En sus modalidades relacio-
nadas con la actividad náutica-pesquera.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

F. Sistema General de Espacios Libres.

F.10. Espacios Libres Urbanos.

Se incluyen los terrenos dedicados a parques y zonas de
arbolado extensivo y urbanización ligera como plazas.

* Régimen general de edificación.

Se autorizan exclusivamente edificaciones ornamentales y
construcciones fijas o provisionales destinadas a usos auxiliares
de los espacios libres, así como la instalación de las correspon-
dientes infraestructuras de servicio en el subsuelo.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Espacios libres urbanos.
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— Erabilera onargarriak: Hirugarren sektorekoak, 1. kate-
goriako merkataritza, aldi baterako eta emakida erregimenekoa
bada.

— 2. kategoriako merkataritza, xehetasunezko plangintzak
bereziki finkatutako lurzatietan.

— Komunitatearen ekipamendua, espazio libreekin batera-
garriak diren aldaeretan; eta betiere, alderdi bakoitzarentzako
ezarri diren baldintzetan.

— Erabilera debekatuak: Berariaz baimendu gabeko guz-
tiak.

F.20. Landa inguruneko espazio libreak.

Landa ingurunean jendearen aisialdira bideratutako jabari
publikoko lursailak dira.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikuntza apaingarriak eta espazio libreen erabilera lagun-
garrietarako behin-behineko edo behin betiko eraikinak baka-
rrik baimentzen dira. Baita lurpean zerbitzu azpiegiturak ezar-
tzeko guneak ere.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Aisia eta olgeta.

— Erabilera onargarriak: Komunitatearen ekipamendua,
espazio libreekin bateragarriak diren aldaeretan; eta betiere,
alderdi bakoitzarentzako ezarri diren baldintzetan.

— Lurpeko hariteria.

— Erabilera debekatuak: Berariaz baimendu gabeko guz-
tiak.

F.30. Ibai ibilguak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Zona hauetan, kasuan kasuko legeria sektorialak onartutako
eraikuntzak bakarrik baimenduko dira.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Lurralde elementuak (ibai ibilguak).

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

G. Komunitatearen ekipamenduko sistema orokorra.

G.10. Komunitatearen ekipamendua.

Komunitatearen ekipamenduak ezartzeko eraikuntzak eta
eraikinik gabeko zona erantsiak, hirigintza arau partikularretan
ezarritako eraikuntza erregimen berezia bete behar dutenak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikinen eitea, kasuan kasuko plangintza xehekatuak arau-
tuko du, proiektuko eraikuntzen ezaugarri tipologiko berezien
arabera.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatua: Komunitatearen ekipamendua,
hirigintza arau partikularrek kasu bakoitzerako ezartzen dituen
aldaeretan.

— Erabilera onargarriak: Etxebizitza, ekipamenduaren era-
bilera lagungarri gisa (etxebizitza bat).

— Ekipamenduaren erabilera lagungarriak edota hari atxi-
kitakoak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

— Usos admisibles: Terciarios, comerciales de 1.ª categoría
como usos provisionales y en régimen de concesión.

— Comerciales de 2.ª categoría en parcelas expresamente
definidas por el planeamiento pormenorizado.

— Equipamiento comunitario en las modalidades compati-
bles con el Espacio Libre y en las condiciones particularizadas
para cada área.

— Usos prohibidos: Todos los no autorizados expresa-
mente.

F.20. Espacios Libres Rurales.

Se incluyen los terrenos de dominio público destinados al
ocio y expansión de la población en el medio rural.

* Régimen general de edificación.

Se autorizan exclusivamente edificaciones ornamentales y
construcciones fijas o provisionales destinadas a usos auxiliares
de los espacios libres, así como la instalación de las correspon-
dientes infraestructuras de servicio en el subsuelo.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Uso de ocio y esparcimiento.

— Usos admisibles: Equipamiento comunitario en las
modalidades compatibles con el Espacio Libre y en las condi-
ciones particularizadas para cada área.

— Uso de líneas subterráneas.

— Usos prohibidos: Todos los no autorizados expresa-
mente.

F.30. Cauces fluviales.

* Régimen general de edificación.

Zonas en las que se autorizan exclusivamente las construc-
ciones permitidas por la legislación sectorial correspondiente.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Elementos territoriales (cauces fluvia-
les).

— Usos prohibidos: Todos los demás.

G. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

G.10. Equipamiento Comunitario.

Edificaciones y zonas anejas sin edificación destinadas a la
implantación de equipamientos comunitarios, que responderán
al régimen de edificación singularizado establecido en las
Normas Urbanísticas Particulares.

* Régimen general de edificación.

La sistemática de regulación de la forma de las edificacio-
nes se formulará en cada caso por el planeamiento pormenori-
zado, en función de las características tipológicas específicas de
las construcciones proyectadas.

* Régimen general de uso.

— Uso propiciado: Equipamiento comunitario en las moda-
lidades establecidas en cada caso por las Normas Urbanísticas
Particulares.

— Usos admisibles: Vivienda, como uso auxiliar del equi-
pamiento (1 viv.).

— Usos auxiliares del equipamiento o asimilados al mismo.

— Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades
anteriores.
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H. Zerbitzu azpiegituren sistema orokorra.

H.10. Zerbitzu azpiegiturak.

Zerbitzu azpiegiturak ezartzeko eraikuntzak eta eraikinik
gabeko zona erantsiak, esate baterako ur, gas, gasolio eta
antzeko elementuen deposituak, hondakin uren araztegiak, tele-
komunikazio zerbitzuen antenak, betiere abonatu kopuru han-
dia zerbitzatzen dutenak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Erabilera sustatuak eta onargarriak ipintzeko eta manten-
tzeko beharrezkoak diren eraikuntzak onartuko dira, baina
behar diren neurriak hartuz ingurumenean, ikuspegian eta aba-
rretan ahalik eta inpakturik txikiena eragin dezaten.

Instalazioen sistema orokorrak ezartzeko beharrezkoak
diren obrak edo eraikinak. Lurpekoak, airetikoak edota izaera
ez linealeko zerbitzukoak (A eta B motakoak) izan daitezke.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Izaera ez linealeko (B motako)
zerbitzu instalazio teknikoen azpiegiturak.

— Izaera ez linealeko (A motako) zerbitzu instalazio tekni-
koen azpiegiturak.

— Erabilera onargarriak: Airetiko hariteria.

— Lurpeko hariteria.

— Instalazio horien edo beren jarduera asimilatuen erabi-
lera lagungarriak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

2.2.2. Kalifikazio xehekatua.

12. artikulua. Kalifikazio Xehekatuaren sistematizazioa.

a. Egoitza erabilerako lurzatiak.

b. Industri erabilerako lurzatiak.

c. Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.

e. Komunikazio sistema.

f. Espazio libreetarako lurzatiak.

g. Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak.

h. Zerbitzuen azpiegituretarako lurzatiak.

Aurreko pasartean aipatu diren erabilera xehekatuko zona
mota horiek, segidan zehaztuko diren aldaeretan garatuko dira
eta horietako bakoitzak, berariazko erabilera zein eraikuntza
erregimena izango du.

a. Egoitza erabilerako lurzatiak.

a.10. Egoitza erabilerako lurzatiak, eraikuntza irekikoak.

a.20 Egoitza erabilerako lurzatiak, garapen txikikoak.

b Industri erabilerako lurzatiak.

b.10 Industriarako lurzati komunak.

c. Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.

c.10 Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.

e Komunikazioen sistema.

e.10. Hiriarteko errepideak.

e.20. Hiribide nagusiak.

e.30. Aldibereko hiribideak.

e.40. Burdinbideak.

H. Sistema General de Infraestructuras de Servicios.

H.10. Infraestructuras de Servicios.

Construcciones y zonas anejas destinadas a infraestructuras
de servicios, como pueden ser, los depósitos de agua, gas, gasó-
leo y similares, depuradoras de aguas residuales, antenas de ser-
vicios de telecomunicaciones, que presten servicio a un número
considerable de abonados.

* Régimen general de edificación.

Se permiten las construcciones necesarias para el estableci-
miento y mantenimiento de los usos propiciados y admisibles,
tomando las medidas necesarias para causar el menor impacto
ambiental, visual, etc.

Obras o construcciones necesarias para la implantación de
los Sistemas Generales de instalaciones subterráneas, de ten-
dido aéreo y de servicio de carácter no lineal Tipo a) y b).

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Uso de infraestructuras de instalacio-
nes técnicas de servicios de carácter no lineal Tipo b).

— Uso de infraestructuras de instalaciones técnicas de ser-
vicios de carácter no lineal Tipo a).

— Usos admisibles: Uso de líneas de tendido aéreo.

— Uso de líneas subterráneas.

— Usos auxiliares de las instalaciones o asimiladas a las
mismas.

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

2.2.2. Calificación Pormenorizada.

Artículo 12. Sistematización de la calificación pormeno-
rizada.

a. Parcelas de uso residencial.

b. Parcelas de uso industrial.

c. Parcelas de uso terciario.

e. Sistema de comunicaciones.

f. Parcelas de espacios libres.

g. Parcelas de equipamiento comunitario.

h. Parcelas de infraestructuras de servicios.

Los tipos de zonas de uso pormenorizado reseñados en el
epígrafe anterior, se desarrollan de acuerdo con las variantes
que se definen a continuación, cada una de las cuales se carac-
teriza por un régimen específico de uso y especificación.

a. Parcelas de uso residencial.

a.10. Parcelas residenciales de edificación abierta.

a.20. Parcelas residenciales de edificación de bajo des-
arrollo.

b. Parcelas de uso industrial.

b.10. Parcelas industriales comunes.

c. Parcelas de uso terciario.

c.10. Parcelas de uso terciario.

e. Sistema de comunicaciones.

e.10. Carreteras interurbanas.

e.20. Vías urbanas principales.

e.30. Vías urbanas de coexistencia.

e.40. Vías férreas.
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f. Espazio libreetarako lurzatiak.

f.10. Hiri espazio libreetarako lurzatiak.

f.11. Hondar espazio komunetarako lurzatiak.

g. Komunitatearen ekimendurako lurzatiak.

g.10. Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak.

h. Zerbitzuen azpiegituretareko lurzatiak.

h.10. Zerbitzuen azpiegituretarako lurzatiak.

13. artikulua. Erabilera xehekatuko zonen erabilera eta
eraikuntza erregimena.

a. Egoitza erabilerako lurzatiak.

a.10. Egoitza erabilerako lurzatiak, eraikuntza irekikoak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Lurzati hauetan bloke salbuetsien tipologiako eraikuntza
edo, bestela, albotik atxikitako tipologiako eraikinak egingo
dira. Eraikuntza hori, sarbide bertikalen nukleo komun baten
gainean bertikalean nahiz horizontalean multzokatutako etxe-
bizitzetara xedatzen da, eraikuntza-modulu bat edo gehiago era-
tuz. Eraikuntza-modulu horiek, kasuak kasu, eraikinik gabeko
espazio erantsi komunak ere izan ditzakete.

Behe solairuko lokalak egoitzarako ez diren erabileretara
xedatu daitezke, kasu horretan espazio publikoetatik sarbide
independentea eduki beharko dutelarik. Dena den, eremu horie-
tan ez da onartuko produktuen eraldaketa edo produkzioa daka-
rren jarduerarik, esate baterako aroztegiak, zerrategiak, taile-
rrak, obradoreak eta antzekoak.

Eraikuntzaren eitea Hirigintza Araudi Partikularrean zehaz-
tutako eraikuntza lerrokaduren, altueren eta profilen bidez arau-
tuko da. Eraikuntza berriaren eraikuntza-bilbea, dagozkion
hirigintza arau partikularretan adieraziko diren lurzati-ordenan-
tzen bitartez arautuko da.

Eraikuntza baldintzak, araudi orokor honetan jasota daude.

* Erabilera erregimen orokorra.

Erabilera erregimen orokorra aplikatzerakoan, honako epi-
grafe honetan ezarritakoa betetzeaz gain, 37. artikuluan
«Solairu desberdinen erabilera» ezarritakoari jarraituko zaio,
artikulu horretan zehaztuko baita solairu bakoitzeko erabilera
erregimena.

— Erabilera sustatuak: Egoitza erabilerak.

— Erabilera onargarriak: «a» lurzatietan oro har onartzen
diren erabilera lagungarriak; esaterako, atariak, trastelekuak,
instalazioen gelak, esekitokiak eta lorategi pribatuak.

— Hirugarren sektorekoak, honako modalitate hauetan:
Ostalaritza eta merkataritza, 3. kategoria arte, erabilera susta-
tuari eragozten ez dien heinean, bulegoak, aisia-guneak –gas-
tronomia arlokoak, gimnasioa eta abar–, osasun eta sorospen
jarduerak, eta hirugarren sektoreko askotarikoak.

— Garajea sotoetan, erdisotoetan eta behe solairuetan onar-
tuko da. Garajerik gabe finkatutako etxebizitzetan ere ezarri
ahal izango dira Udalak kasuan kasurako ezartzen dituen irizpi-
deei jarraituz.

— Komunitatearen ekipamendua, honako modalitate haue-
tan: Irakaskuntza, erakunde, osasun eta laguntza, gizarte, kultur
eta erlijio arlokoak.

f. Parcelas de espacios libres.

f.10. Parcelas de espacios libres urbanos.

f.11. Parcelas de espacios comunes residuales.

g. Parcelas de equipamiento comunitario.

g.10. Parcelas de equipamiento comunitario.

h. Parcelas de infraestructuras de servicios.

h.10. Parcelas de infraestructuras de servicios.

Artículo 13. Régimen de uso y de edificación en las zonas
de uso pormenorizado.

a. Parcelas de uso residencial.

a.10. Parcelas residenciales de edificación abierta.

* Régimen general de edificación.

Parcelas destinadas a la implantación de una tipología de
bloque exento o adosadas lateralmente destinado a viviendas
agrupadas horizontal y verticalmente sobre un núcleo común de
accesos verticales, configurando uno o varios módulos de edi-
ficación, que podrán contar, en su caso, con espacios no edifi-
cados anejos comunes.

Los locales de planta baja podrán destinarse a usos no resi-
denciales, debiendo en tal caso contar con acceso independiente
desde los espacios públicos, no pudiéndose implantar activida-
des que supongan transformación y fabricación de productos,
tales como carpinterías, serrerías, talleres, obradores, etc.

Regulación de la forma de la construcción por medio de ali-
neaciones de edificación y altura y perfil edificatorio definidas
en la Normativa Urbanística Particular. La trama edificatoria de
la nueva construcción se regulará a través de ordenanzas de par-
cela que se indicaran en las correspondientes Normas
Urbanísticas Particulares.

Las condiciones de edificación serán las recogidas en la
presente normativa general.

* Régimen general de uso.

Par la aplicación del Régimen general de uso además de al
presente epígrafe se estará al contenido del art. 37. «Uso de las
distintas plantas», el cual determinará el régimen de uso por
plantas.

— Usos propiciados: Residencial.

— Usos admisibles: Los usos auxiliares con carácter gene-
ral en las parcelas «a», como los portales, trasteros, cuartos de
instalaciones, tendederos y jardines privados.

— Terciarios en sus modalidades de: Hotelero, comercial
hasta 3.ª categoría no molestos para el uso propiciado, oficinas,
recreativo en su modalidad gastronómica, gimnasio, etc, sanita-
rio y asistencial y terciarios diversos.

— El uso de garaje en planta baja, sótanos y semisótanos, y
para el caso de viviendas consolidadas sin existencia de garaje,
la posible ubicación de los mismos se realizará, siguiendo los
criterios que el Ayuntamiento establezca para cada caso parti-
cular.

— Equipamiento Comunitario en sus modalidades de:
Docente, institucional, sanitario-asistencial, socio-cultural y
religioso.
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— 1. eta 2. kategoriako industria. Dena den, eremu horietan
ez da onartuko produktuen eraldaketa edo produkzioa dakarren
jarduerarik, esate baterako aroztegiak, zerrategiak, tailerrak, ogi
obradoreak eta antzekoak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

a.20. Egoitza erabilerako lurzatiak, garapen txikikoak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Lurzati hauetan, bloke salbuetsien tipologiako eraikuntza
edo, bestela, albotik atxikitako etxebizitza bakarreko eraikinak
egingo dira. Eraikin bakoitzak bere sarbide propioa izango du
eta eraikuntzarik gabeko espazio pribatuak izango ditu.
Gainera, behe solairuan ere egoitza erabilera onartuko da.

Eraikuntzaren eitea Hirigintza Araudi Partikularrean zehaz-
tutako eraikuntza lerrokaduren, altueren eta profilen bidez arau-
tuko da. Eraikuntza berriaren eraikuntza-bilbea, dagozkion
hirigintza arau partikularretan adieraziko diren lurzati-ordenan-
tzen bitartez arautuko da.

Eraikuntza baldintzak, araudi orokor honetan jasota daude.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Egoitza erabilerak.

— Erabilera onargarriak: «a» lurzatietan oro har onartzen
diren erabilera lagungarriak; esaterako, atariak, trastelekuak,
instalazioen gelak, esekitokiak eta lorategi pribatuak.

— Hirugarren sektorekoak, honako modalitate hauetan:
Ostalaritza eta merkataritza, 3. kategoria arte, erabilera susta-
tuari eragozten ez dien heinean, bulegoak, aisia-guneak –gas-
tronomia arlokoak, gimnasioa eta abar–, osasun eta sorospen
jarduerak, eta hirugarren sektoreko askotarikoak.

— Garajea sotoetan, erdisotoetan eta behe solairuetan onar-
tuko da. Garajerik gabe finkatutako etxebizitzetan ere ezarri
ahal izango dira Udalak kasuan kasurako ezartzen dituen irizpi-
deei jarraituz.

— Komunitatearen ekipamendua, honako modalitate haue-
tan: Irakaskuntza, erakunde, osasun eta laguntza, gizarte, kultur
eta erlijio arlokoak.

— 1. eta 2. kategoriako industria. Dena den, eremu horietan
ez da onartuko produktuen eraldaketa edo produkzioa dakarren
jarduerarik, esate baterako aroztegiak, zerrategiak, tailerrak, ogi
obradoreak eta antzekoak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

b. Industri erabilerako lurzatiak.

b.10. Industriarako lurzati komunak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Industriarako lurzatietan, eraikuntza guztiak Araudi
Partikularrean finkatutako eraikuntza-lerrokaduretara egoki-
tuko dira.

Eraikinaren gehieneko ingurakaria lerrokadura horiek
zehazten dute, ezarritako altuera eta profil baldintzekin batera.
Ingurakari horrek, hala ere, gehieneko eraikuntza probetxa-
menduaren mugak ere errespetatu beharko ditu –azalera eraiki-
garrian–. Muga horiek Araudi Partikularrean ere zehaztuta
daude. Hori dela eta, gehieneko ingurakaria ezin izango da oso-
osorik okupatu, baldin eta horrek baimendutako azalera eraiki-
garriaren muga gainditzea badakar.

— Industrial de 1.ª y 2.ª categoría, prohibiéndose activida-
des que supongan transformación y fabricación de productos,
tales como carpinterías, serrerías, talleres, obradores de pan,
etc.

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

a.20. Parcelas residenciales de edificación de bajo des-
arrollo.

* Régimen general de edificación.

Parcelas en las que la edificación deberá responder a una
tipología de bloque exento o a módulos de edificación de una
sola vivienda adosados lateralmente a las que se accederá de
forma individualizada y que contarán con espacios no edifica-
dos privados, pudiéndose implantar uso residencial en planta
baja.

Regulación de la forma de la construcción por medio de ali-
neaciones de edificación, altura y perfil edificatorio definidas
en la Normativa Urbanística Particular. La trama edificatoria de
la nueva construcción se regulará a través de ordenanzas de par-
cela que se indicaran en las correspondientes Normas
Urbanísticas Particulares.

Las condiciones de edificación serán las recogidas en la
presente normativa general.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Residencial.

— Usos admisibles: Los usos auxiliares con carácter gene-
ral en las parcelas «a», como los portales, trasteros, cuartos de
instalaciones, tendederos y jardines privados.

— Terciarios en sus modalidades de: Hotelero, comercial
hasta 3.ª categoría no molestos para el uso propiciado, oficinas,
recreativo en su modalidad gastronómica, gimnasio, etc, sanita-
rio y asistencial y terciarios diversos.

— El uso de garaje en planta baja, sótanos y semisótanos, y
para el caso de viviendas consolidadas sin existencia de garaje,
la posible ubicación de los mismos se realizará, siguiendo los cri-
terios que el Ayuntamiento establezca para cada caso particular.

— Equipamiento Comunitario en sus modalidades de:
Docente, institucional, sanitario-asistencial, socio-cultural y
religioso.

— Industrial de 1.ª y 2.ª categoría, prohibiéndose activida-
des que supongan transformación y fabricación de productos,
tales como carpinterías, serrerías, talleres, obradores de pan,
etc.

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

b. Parcelas de uso industrial.

b.10. Parcelas industriales comunes.

* Régimen general de edificación.

En las parcelas industriales, las construcciones deberán ade-
cuarse a las alineaciones de edificación establecidas en la
Normativa Particular.

Dichas alineaciones, junto con las condiciones de altura y
perfil de la edificación establecidas, definen la envolvente
máxima de la edificación. Esta sin embargo, deberá respetar
también los límites máximos de aprovechamiento edificatorio
–en superficie edificable– que asimismo se definen en dicha
Normativa Particular, por lo que no se podrá ocupar en su tota-
lidad la citada envolvente máxima, si ello implicara la supera-
ción del límite de superficie edificable autorizado.
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Industri erabilerako lurzatien barruan dauden eta planoetan
espreski erabilera pribatuko eremu eraikiezin gisa kalifikatuta
dauden esparruetan, honako hauek bakarrik ezarri ahal izango
dira: Instalazioen elementuak, zerbitzuen azpiegitura zentroak,
baskulak, deposituak eta teilape arinak, itxi gabeak eta behin-
behinekoak, aparkatutako ibilgailuak babesteko helburua dute-
nak. Horiek ez dira aintzat hartuko gehieneko eraikuntza probe-
txamendua konputatzerakoan.

Aitzitik, erabilera publikoko zorpena duen 5,00 metroko
zerrendan, hau da, indarrean dagoen legeriaren arabera ibai ibil-
guen ondotik hasita libre utzi beharreko zerrendan, eraikitako
elementurik ezin izango da jarri; ezta lurzati industrial jakin
bateko zati bada ere.

Hiri Antolaketako Arauetan finkatutako probetxamendu
zein bolumen baldintza orokorrak betetzen ez dituzten eraiki-
nen ordez egiten diren eraikuntza berriak, eraikuntza erregimen
berriari egokitu beharko zaizkio.

Kasuan kasuko Alorreko Planek eta hirigintza fitxek lurzoru
hiritarreko erabilera industrialeko lurzatietan eta lurzoru hiritar-
garrian zehazten dituzten lurzati eraikigarrien azalerek –500 m²
baino gutxiago ez, inolaz ere– xehetasunezko kalifikazioko
xedapen arauemailea izango dute. Beraz, xehetasunezko azter-
ketek azalera hori ezin izango dute inoiz gainditu.
Xehetasunezko azterketa horiek, hala ere, eraikuntzen lerroka-
duren antolamendua alda dezakete, baina ez lurzatietako lerro-
kadurak, aipaturako izaera arauemaile bera edukiko baitute. Era
berean, eraikinetako solairuen eraketa alda dezakete, lurzatia-
ren barruan.

Hirigintza arau partikularrak kontrakorik agintzen ez badu
behintzat, industri erabilerako lurzati bakoitzean oinarteak %25
hartuko du gehienez.

Industriarako lurzatietan, eraikinen lursail hiritartuarekiko
sestrak, hirigintza finkatzen den eremuetan hirigintza horrek
dituen sestra berak izango dira. Dena den, hiritartze obren
proiektuetan ere sestrak finkatu ahal izango dira, Hirigintza
Arau Partikularrean ezarritako erreferentziazko mailei jarraituz.

Lurzatien barruan erabilera publikoko zorpenak dituzten
eremuek, integratuta daudeneko espazio publikoetako sestretara
eta hiritartze mailetara moldatu beharko dituzte beren sestrak.
Era berean, erabilera pribatuko eremu eraikiezinek, aurrez aurre
dituzten espazioetako perimetroak, sestrak eta mailak gordeko
dituzte, espreski aurkakoa adierazten ez bada behintzat.

Lurzatien barruan, halaber, sotoa eraiki ahal izango da.
Horren altuera libreak ez du 2,30 metrotik behera egingo, ezta
2,60 metrotik gora ere.

Eraikuntzak 10,00 metroko altuera librea izango du gehie-
nez. Horrez gain, Arau Partikularrean bereziki ezartzen diren
estalkiko egitura-elementuek beste 2,00 metroko altuera har
dezakete. Oro har, estalkiko elementuek (tximiniak, igogailua-
ren kaxa, eta abar) estalkia baino 2,50 metro gehiago har deza-
kete baina elementu horien azpian geratzen den eremua ezin
izango da inoiz erabili. Altuera librea gutxienez 4,00 m-koa
izango da, bulegoetara emandako lokaletan izan ezik, horietan
2,50 metrora murriztu ahal izango baita.

Era berean, instalazioen elementuek eta industri ekipoak ere
aipatutako altuera gainditu ahal izango dute, beren ezaugarri
teknologikoek hala agintzen badute. Hala ere, horrelakoetan,
ezinbesteko eragozpenik ez bada behintzat, aipatutako ele-
mentu horiek lursailaren maila berean ipiniko dira, inoiz ez
eraikinaren goi solairuetan; hau da, begietarako eragina ahalik
eta gehien arindu beharko da. Era berean, eraikin bakoitzak
okupatzen duen solairuko azaleraren %10ak Araudi
Partikularrean zehaztutako gehieneko altuera baino 2,00 metro
gehiago izan ditzake.

En aquellas partes de las parcelas industriales que se califi-
can expresamente en los planos como no edificables de uso pri-
vado, se autorizará exclusivamente la implantación de elemen-
tos de instalaciones, centros de infraestructuras de servicios,
básculas, depósitos o tejavanas ligeras, no cerradas y de carác-
ter no permanente, para la protección de vehículos aparcados;
los cuales no serán computables a efectos de los límites de apro-
vechamiento edificatorio establecidos.

No se podrán implantar, sin embargo, elemento construido
alguno en la franja de 5,00 m de servidumbre de uso público,
definida por la legislación vigente a partir de las riberas de los
cauces fluviales, aún cuando la misma forme parte de una par-
cela industrial determinada.

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

La superficie de las parcelas edificables, que no será infe-
rior a 500 m², definidas en el Suelo Urbano por las parcelas de
uso industrial y en el Suelo Urbanizable por los correspondien-
tes Planes Parciales, por las fichas urbanísticas tendrán el carác-
ter de determinación normativa de calificación pormenorizada
por lo que en ningún caso podrán ser incrementadas por
Estudios de Detalle que se tramiten. Estos sin embargo podrán
modificar la disposición de las alineaciones de la edificación,
no así las alineaciones de parcela que poseerán asimismo carác-
ter normativo al nivel señalado, modificando la disposición en
planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

Salvo disposición en contrario en la Normativa Urbanística
Particular, el porcentaje de entreplantas aplicable a cada parcela
industrial será del 25%.

Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de
las edificaciones que ocupen las parcelas industriales, serán las
de la urbanización existente en aquellas áreas en que ésta se
consolida, y los que se establezcan por los proyectos de obras
de urbanización a partir de los niveles de referencia establecido
en la Normativa Urbanística Particular.

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

Se autoriza, asimismo, en el interior de las parcelas la cons-
trucción de una planta de sótano cuya altura libre no debe ser
menor de 2,30 m ni mayor de 2,60 m.

La altura de edificación máxima autorizada será de 10,00 m.
libres más 2,00 m de elementos estructurales de cubierta, esta-
bleciéndose específicamente en cada Norma Particular. Con
carácter general, podrán sobresalir hasta 2,50 m por encima de
ella los elementos de cubierta, (chimeneas, casetas de ascensor,
etc.) si bien, el espacio interior situado por encima de ese nivel,
no será en ningún caso utilizable. La altura libre no será inferior
a 4,00 m, salvo en aquellos locales destinados a oficinas, donde
se podrá reducir a 2,50 m.

Asimismo, se admitirá que superen el límite de altura
citado, los elementos de instalaciones y equipo industrial cuyas
características tecnológicas lo hagan ineludible. Sin embargo en
este caso se exigirá que dichos elementos -si no existieran razo-
nes que lo impidan- se sitúen al nivel del terreno, y, nunca en
las plantas altas de la edificación de forma que su impacto
visual sea el menor posible. De igual modo hasta un 10% de la
superficie en planta ocupada por cada edificio podrá alcanzar
una altura máxima superior en 2,00 m a la establecida en la
Normativa Particular.
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Eraikuntzaren lerrokaduretatik kanpora daitekeen hegalki-
nik ez da onartuko. Baina, hala ere, lehengoak finkatu egingo
dira.

Goitegietan, oro har, biltegiak eta antzeko erabilerak ezarri
ahal izango dira, baina inolaz ere ez bulegoak. Biltegiak edo
antzekoak ipintzen badira, azalera hori eraikuntzaren probetxa-
mendu gisa konputatuko da.

Eraikin industrialetako sotoetan soil-soilik biltegi eta garaje
erabilerak onartuko dira; hau da, eremu horietan debekatuta
dago pertsonak luzaroan bertan egotea ekarriko duen jarduera
oro. Lurzatiaren barruan eraikuntzarik gabe geratuko den aza-
lera pribatuan honakoak bakarrik onartuko dira: Ibilgailuen
maniobragune eta aparkalekuak, barruko bideak, estalkirik
gabeko biltegiak, eta antzekoak.

Oro har, industriarako egiten diren eraikin berriek gutxienez
50 metroko tartea utziko dute lehendik zutik dauden egoitza
erabilerako eraikinetara. Tarte hori murriztu ahal izango da,
udal administrazioak antzemandako interes orokorreko arra-
zoiek hala agintzen dutenean.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: 1., 2., 3. eta 4. kategoriako industria.

— Erabilera onargarriak: Egoitza erabilerak.

— Etxebizitza, baina lurzatian ezarritako industriaren erabi-
lera lagungarri gisa bakarrik. Gainera, industria horri lotetsiko
zaio erregistroan.

— Etxebizitza, erabilera autonomo gisa, lehendik zutik
dauden eraikinetan bakarrik, eta betiere, Hiri Antolaketako
Arau hauek onetsi aurretik ere horretarako erabiltzen baziren.

— Hirugarren sektorekoak.

— 2., 3. eta 4. kategoriako merkataritza.

— Bulegoak, industri jarduerekin zerikusirik ez duten eta,
gainera, kanpoko jendetza handia erakar dezaketenak izan ezik.

— Hotela, bidezko Arau Partikularrak bereziki baimentzen
badu.

— Aisialdikoak, merkataritza erabileren baldintza beretan.

— Komunikazioak; zehazki, ibilgailuen zirkulazioa, apar-
kalekuak eta garajeak.

— Komunitatearen ekipamendua, industri jarduerekin zeri-
kusirik ez duen kanpoko jendetza handia erakarriko ez duen
aldaera orotan.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

c. Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.

c.10. Hirugarren sektoreko erabileretarako lurzatiak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Lurzati hauetako eraikuntza, erregimen arautzaile berezia-
ren pean egongo da eta, erregulatzeari dagokionez, kasuan
kasuko araudi partikularrera eta plangintza xehekatura joko da,
bereziki ezartzen diren erabilera baldintzak aintzat hartuz.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Hirugarren sektorekoak.

— Edozein modalitatekoak, 5. kategoriakoak izan ezik.
Zona bakoitzari buruzko definizio orokorra arau partikularrek
ezarritakoa izango da; eta modalitate horietakoren bat edo beste
erabilera nagusitzat jo ahal izango ditu, baita beste hainbat
modalitate ezartzeko aukera murriztu ere.

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

Se autoriza con carácter general la disposición de los altillos
con destino a almacenamiento y usos similares, pero nunca a
oficinas. En aquel caso se computará como aprovechamiento
edificatorio.

Los sótanos de las edificaciones industriales sólo podrán
destinarse a usos de almacenamiento y de garaje, prohibiéndose
en ellos toda actividad que exija la estancia prolongada de per-
sonas. Las superficies de parcela no edificable de uso privado
se destinarán a maniobra y aparcamiento de vehículos, viales
interiores, almacenaje al aire libre, etc.

Con carácter general se respetará una distancia de 50 m.
desde los nuevos edificios industriales a las edificaciones resi-
denciales existentes. Esta distancia podrá ser reducida cuando
razones de interés general apreciadas por la Administración
municipal así lo aconsejen.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Industrial, en sus categorías 1.ª, 2.ª,
3.ª, 4.ª.

— Usos admisibles: Residencial.

— Vivienda, exclusivamente como uso auxiliar de la indus-
tria que ocupe la parcela, a la que estará registralmente vincu-
lada.

— Vivienda, como uso autónomo, exclusivamente en edifi-
cios existentes y destinados a este uso con anterioridad a la
aprobación de las presentes NNSS.

— Terciario.

— Comercial en sus categorías 2.ª, 3.ª y 4.ª.

— De oficina excepto las que no estando relacionadas con
actividades industriales puedan dar lugar a una afluencia de
público externa significativa.

— Hoteleros, cuando lo autorice expresamente la Norma
Particular correspondiente.

— Recreativos, en las mismas condiciones que los usos
comerciales.

— Comunicaciones, en las modalidades de circulación
rodada, aparcamiento y garajes.

— Equipamiento comunitario, en todas las modalidades
que no den lugar a una afluencia importante de público no rela-
cionado con las actividades industriales.

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

c. Parcelas de uso terciario.

c.10. Parcelas de usos terciarios.

* Régimen general de edificación.

Parcelas en las que la edificación responderá a un régimen
cuya regulación se remite a la normativa urbanística particular
o al planeamiento pormenorizado correspondiente, en función
de las condiciones específicas de uso asignadas.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Terciarios.

— En cualquiera de sus modalidades, salvo la de 5.ª cate-
goría. Se remite a las Normativa particular, la definición con
carácter general para cada parcela, de regulaciones específicas
al respecto, así como el establecimiento de alguna modalidad
como uso característico o la restricción de la posibilidad de
implantar otras.
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— Erabilera onargarriak: Etxebizitza:

— Lurzati bakoitzari dagokion hirigintza araudi partikula-
rrak baimendu beharko du; edo bestela, plangintza xehekatuak.
Baina, edozein kasutan ere, hirugarren sektoreko erabilerari
lotetsiko zaio.

— 1. eta 2. kategoriako industria.

— Garajea: Plangintza xehekatuak garajea ezartzeari buruz
berariazko araurik ezartzen ez badu, kokaturik daudeneko zone-
tako berariazko lurzatientzako finkatutako baldintza orokorrak
aplikatuko dira.

— Komunitatearen ekipamendua.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

e. Komunikazio sistema.

e.10. Hiriarteko errepideak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Baztertua, errepidearen elementu funtzionalei atxikita dau-
denak izan ezik, hau da, errepideak artatu eta ustiatzeko guneak,
erregaien hornidurarako eremuak, aparkamendu eta atse-
denlekuak, pisatzeko baskulak; sorospen guneak eta abar. Baita
errepideak artatzeko, konpontzeko edota hobetzeko lanak gau-
zatu ahal izateko egiten diren behin-behineko eraikuntzak ere.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Ibilgailuen zirkulazioa (publikoa).

— Erabilera onargarriak: Erabilera sustatuen erabilera
lagungarriak, hala nola autobus geltokiak, sorospen guneak,
zerbitzuguneak, erregaien hornidurarako eremuak eta antze-
koak.

— Oinezkoen zirkulazioa (espaloiak).

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

e.20. Hiribide nagusiak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Baztertua, indarrean dagoen legeriak onartutako errepideen
erabilera lagungarriak ezartzeko sestra gaineko eraikuntzak
izan ezik. Era berean, sestra azpikoak ere onartuko dira, Araudi
Partikularrak edota garapen plangintzak bereziki baimentzen
baditu.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Ibilgailuen zirkulazioa (publikoa).

— Bizikleta-bidea (publikoa).

— Oinezkoen zirkulazioa (espaloiak).

— Aparkamendua.

— Erabilera onargarriak: Erabilera sustatuen lagungarriak,
hala nola zerbitzuguneak eta erregaien salmentarako eremuak.

— Udalak baimentzen dituen behin-behineko erabilerak.

— Garajea (ibilgailuen gordelekua), sestra azpian eta ema-
kida erregimenean.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

e.30. Aldibereko hiribideak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Baztertua, indarrean dagoen legeriak onartutako errepideen
erabilera lagungarriak ezartzeko sestra gaineko eraikuntzak
izan ezik. Era berean, sestra azpikoak ere onartuko dira, Araudi
Partikularrak edota garapen plangintzak bereziki baimentzen
baditu.

— Usos admisibles: Vivienda:

— Deberá ser autorizado para cada parcela por la normativa
urbanística particular o planeamiento pormenorizado y vincu-
lada al uso terciario.

— Industriales de 1.ª y 2.ª categoría.

— Garaje: Salvo regulación expresa de su implantación por
el planeamiento pormenorizado, se aplicarán las condiciones
generales establecidas para las parcelas características de la
zona en la que se sitúen.

— Equipamiento Comunitario.

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

e. Sistema de comunicaciones.

e.10. Carreteras interurbanas.

* Régimen general de edificación.

Excluida, con excepción de las edificaciones adscritas a los
elementos funcionales de la carretera: Áreas de conservación y
explotación; estaciones de servicio de combustible; áreas de apar-
camiento y descanso; básculas de peaje; puestos de socorro y otros;
incluidas las construcciones provisionales que se levantan para el
mantenimiento, reparación y ejecución de las obras de mejora.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Circulación rodada (pública).

— Usos admisibles: Usos auxiliares de los usos propicia-
dos, paradas de autobuses, puestos de socorro, estaciones de
servicio, unidades de combustible y otros similares.

— Circulación peatonal (aceras).

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

e.20. Vías urbanas principales.

* Régimen general de edificación.

Excluida, con excepción de las construcciones sobre rasante
destinadas a usos auxiliares de las carreteras, autorizados en la
legislación vigente, así como las construcciones bajo rasante
que, en su caso, se autoricen en las Normativa Particular o en el
planeamiento de desarrollo.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Circulación rodada (pública).

— Carril bici (público).

— Circulación peatonal (aceras).

— Aparcamiento.

— Usos admisibles: Usos auxiliares del uso propiciado,
áreas de servicio y puntos de venta de combustible.

— Los usos provisionales autorizados por el Ayuntamiento.

— Garaje (guarda de vehículos) bajo rasante y régimen de
concesión.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

e.30. Vías urbanas de coexistencia.

* Régimen general de edificación.

Excluida, con excepción de las construcciones sobre rasante
destinadas a usos auxiliares de las carreteras, autorizados en la
legislación vigente, así como las construcciones bajo rasante
que, en su caso, se autoricen en las Normativa Particular o en el
planeamiento de desarrollo.
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* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Ibilgailuen zirkulazioa (publikoa).

— Bizikleta-bidea (publikoa).

— Oinezkoen zirkulazioa (espaloiak).

— Aparkamendua.

— Erabilera onargarriak: Erabilera sustatuaren lagungarriak.

— Udalak baimentzen dituen behin-behineko erabilerak.

— Garajea (ibilgailuen gordelekua), sestra azpian eta ema-
kida erregimenean.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

e.40. Burdinbideak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

«Trenbide erabilerei» lotutako eraikinak, indarrean dagoen
legeria sektorialak ezarritako baldintzetan.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Trenbideari lotutakoak.

— Erabilera onargarriak: Trenbide erabilerari asimilatuta-
koak, aplikagarri zaion legeria sektorialean ezarritakoaren ara-
bera.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

f. Espazio libreetarako lurzatiak.

f.10. Hiri espazio libreetarako lurzatiak.

Normalean zolatuak dauden eremuak dira, jolasguneak eta
plazak, lorategiz edo zuhaitzez hornitutakoak. Oro har, eraikun-
tza debekatuta dago.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Soil-soilik onartuko dira apaindurazko eraikuntzak, ema-
kida erregimeneko erabilera publiko zein pribatuen lagunga-
rriak hartuko dituzten eraikuntza finkoak edo behin-behine-
koak, eta zerbitzuen azpiegitura zentroak, lurpean. Hirigintza
«biguna» burutuko da, zuhaitzez hornitua eta eremurik gehie-
nak soropilez trataturik.

Komun publikoetarako eraikuntzak eta hiri zerbitzuen
azpiegitura zentroak.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Hiri espazio libreak; zehazki, jolas-
guneak eta parkeak.

— Erabilera onargarriak: Hirugarren sektorekoak, zehazki
1. kategoriako merkataritza –kioskoak eta antzekoak– aldi bate-
rako edo behin-behineko izaeraz.

— Komunitatearen ekipamendua, espazio libreekin batera-
garriak diren aldaeretan; eta betiere, aldi baterako bakarrik.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartu
gabeko guztiak.

f.11. Hondar espazio komunetarako lurzatiak.

Erabilera eta jabari publikoko eremuak dira, gehienbat lora-
tegiz edo zuhaitzez hornitutakoak. Normalean, eraikuntza debe-
katuta dago.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Soil-soilik onartuko dira apaindurazko eraikuntzak, ema-
kida erregimeneko erabilera publiko zein pribatuen lagunga-
rriak hartuko dituzten eraikuntza finkoak edo behin-behine-
koak, eta zerbitzuen azpiegitura zentroak, lurpean. Hirigintza
«biguna» burutuko da, zuhaitzez hornitua eta eremurik gehie-
nak soropilez trataturik.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Circulación rodada (pública).

— Carril bici (público).

— Circulación peatonal (aceras).

— Aparcamiento.

— Usos admisibles: Usos auxiliares del uso propiciado.

— Los usos provisionales autorizados por el Ayuntamiento.

— Garaje (guarda de vehículos) bajo rasante y régimen de
concesión.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

e.40. Vías férreas.

* Régimen general de edificación.

Construcción vinculada a los «usos ferroviarios» en las con-
diciones establecidas por la Legislación sectorial aplicable.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Ferroviarios.

— Usos admisibles: Los usos asimilados al uso ferroviario
conforme a lo establecido en la legislación sectorial aplicable.

— Usos prohibidos: Todos los demás.

f. Parcelas de espacios libres.

f.10. Parcelas de espacios libres urbanos.

Espacios mayoritariamente pavimentados, áreas de juego y
plazas, con zonas ajardinadas y arboladas, en las que se excluye
en principio la edificación.

* Régimen general de edificación.

Se autorizará exclusivamente la edificación ornamental y
construcciones fijas o provisionales destinadas a usos auxiliares
públicos o privados en régimen de concesión, y centros de
infraestructuras de servicios en subsuelo. Urbanización
«blanda», con arbolado intensivo y predominio de las zonas tra-
tadas con césped.

Construcciones destinadas a aseos públicos y Centros de
Infraestructuras de Servicios Urbanos.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Espacios libres urbanos, en su moda-
lidad, áreas de juego y parques.

— Usos admisibles: Terciario, en su modalidad de comer-
cio de 1.ª categoría -quioscos, etc.-, con carácter temporal o
provisional.

— Equipamiento comunitario, en las modalidades compati-
bles con el espacio libre y con carácter provisional.

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

f.11. Parcelas de espacios comunes residuales.

Espacios de uso y dominio público, mayoritariamente con
zonas ajardinadas y arboladas, en las que se excluye en princi-
pio la edificación.

* Régimen general de edificación.

Se autorizará exclusivamente la edificación ornamental y
construcciones fijas o provisionales destinadas a usos auxiliares
públicos o privados en régimen de concesión, y centros de
infraestructuras de servicios en subsuelo. Urbanización
«blanda», con arbolado intensivo y predominio de las zonas tra-
tadas con césped.
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Komun publikoetarako eraikuntzak eta hiri zerbitzuen
azpiegitura zentroak.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Hiri espazio libreak; zehazki, par-
keak eta lorategiak.

— Erabilera onargarriak: Hirugarren sektorekoak, zehazki
1. kategoriako merkataritza, aldi baterako edo behin-behineko
izaeraz.

— Komunitatearen ekipamendua, espazio libreekin batera-
garriak diren aldaeretan; eta betiere, aldi baterako bakarrik.

— Zerbitzu sareen zentroak.

— Erabilera debekatuak: Erabilera eta jabari publikoko ere-
muetan sartzen ez diren guztiak.

g. Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak.

g.10. Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Komunitatearen ekipamenduak ezartzera bideratutako lur-
zatiak, hirigintza arau partikularretan ezarritako eraikuntza
erregimen berezia bete behar dutenak.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Komunitatearen ekipamendua,
hirigintza arau partikularrek kasu bakoitzerako ezartzen dituen
aldaeretan.

— Lurzati batean erabilera nagusiak izango diren komuni-
tatearen ekipamenduko aldaerak finkatu ondoren, lurzati horre-
tan bestelako ekipamenduak ere ezarri ahal izango dira baldin
eta hasieran esleitutako modalitateen hornidura-maila nahikoa
dela ikusten bada edota herriaren intereseko edo gizartearen
onurako arrazoiek hala agintzen badute. Lehen kasuan, gaiaren
arabera eskumena duten beste erakunde edo antolakundeen
–publiko zein pribatu— iritzia eskatuko da, halakorik izanez
gero behintzat.

— Erabilera onargarriak: Etxebizitza, ekipamenduaren era-
bilera lagungarri gisa (etxebizitza 1).

— Ekipamenduaren erabilera lagungarriak edota horri atxi-
kitakoak.

— Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan sartzen ez
diren guztiak.

h. Zerbitzuen azpiegituretarako lurzatiak.

h.10. Zerbitzuen azpiegituretarako lurzatiak.

* Eraikuntza erregimen orokorra.

Eraikuntzari dagokionez, kasuan-kasuan aplikagarri zaion
legeria sektorialak ezarritako baldintza orokorrak beteko dira,
eta arau partikularretan ezarritako baldintza partikularrak. Era
berean, garapen plangintzak agintzen dituen xedapenak beteko
dira, halakorik izanez gero.

* Erabilera erregimen orokorra.

— Erabilera sustatuak: Zerbitzuen azpiegiturak; zehazki,
arau partikularrek edo plangintza xehekatuak ezarritako moda-
litateak.

— Erabilera debekatuak: Gainerako guztiak.

Construcciones destinadas a aseos públicos y Centros de
Infraestructuras de Servicios Urbanos.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Espacios libres urbanos, en su moda-
lidad de parques y jardines.

— Usos admisibles: Terciario, en su modalidad de comer-
cio de 1.ª categoría, con carácter temporal o provisional.

— Equipamiento comunitario en las modalidades compati-
bles con el espacio libre y con carácter provisional.

— Centros de las redes de servicios.

— Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades de
espacios de uso y dominio público.

g. Parcelas de equipamiento comunitario.

g.10. Parcelas de equipamiento comunitario.

* Régimen general de edificación.

Parcelas destinadas a la implantación de equipamientos
comunitarios, que responderán al régimen de edificación singu-
larizado establecido en las Normas Urbanísticas Particulares.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Equipamiento comunitario en las
modalidades establecidas en cada caso por las Normas
Urbanísticas Particulares.

— Una vez definidas determinadas modalidades de equipa-
miento comunitario como uso o usos propiciados de una par-
cela, podrán implantarse en ella otras modalidades de equipa-
miento diferentes si se comprobara un suficiente nivel de
dotación en las modalidades inicialmente asignadas, o lo justi-
ficaran motivos suficientes de utilidad pública o interés social.
En el primero de los casos se solicitará informe al respecto a
otros organismos o instituciones –públicos o privados– compe-
tentes por razón de la materia, si los hubiere.

— Usos admisibles: Residencial, vivienda como uso auxi-
liar del equipamiento (1 vivienda).

— Otros usos auxiliares del equipamiento o asimilados al
mismo.

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

h. Parcelas de infraestructuras de servicios.

h.10. Parcelas de infraestructuras de servicios.

* Régimen general de edificación.

Edificación regulada por las condiciones generales que en
cada caso defina la legislación sectorial aplicable, y, por las
condiciones particulares que establezcan las Normas
Urbanísticas Particulares y en su caso el planeamiento porme-
norizado.

* Régimen general de uso.

— Usos propiciados: Uso de infraestructuras de servicios
(en la modalidad que establezcan las Normas Urbanísticas
Particulares o el planeamiento pormenorizado).

— Usos prohibidos: Todos los demás.
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HIRUGARREN TITULUA

3.1. LURZORUAREN SAILKAPENA

Planeamendu Erregelamenduko 91. artikuluak ezartzen
duenarekin bat etorriz, Aiako udal barrutia honako lurzoru mota
hauetan sailkatuta dago:

— Lurzoru hiritarra: Hor sartzen dira ibilgailuentzako sar-
bidea, ur hornidura, ur hustubideak eta argindarraren hornidura
duten lursailak edota, beren azaleraren bi herenetan behintzat
eraikuntza finkatua duten alderdietan kokatuta dauden lursai-
lak.

— Lurzoru hiritargarria: Lurzoru hiritar gisa kontsideratu
ahal izateko beharrezkoak diren finkatze baldintzak ez bete
arren, Hiri Antolaketako Arauetan proposatzen diren asenta-
mendu berriak ezartzeko erreserba gisa baliagarria den lurzorua
da.

— Lurzoru hiritarrezina: Udal barrutiko gainontzeko lursai-
lek osatzen dute lurzoru hiritarrezina.

Proposatzen den lurzoru hiritarraren eta hiritargarriaren
mugak, dokumentu honetako 4.a eta 4.b planoetan adierazita
daude.

3.2. LURZORU HIRITARRAREN HIRIGINTZA
ERREGIMENA

3.2.1. Lizentzia lortzeko prozedura

14. artikulua. Lizentzia behar duten egintzak.
Edonolako eraikuntza egintzari ekiteko, arauzko udal lizen-

tzia eskuratu beharko da aurrez. Era berean, eraikinen kanpoko
zein barruko elementuak egokitzeko, eraberritzeko, birgaizteko
edo ordezteko obrei ekiteko ere, arauzko lizentzia eskuratu
beharko da nahitaez.

Lur gaineko zein lur azpiko egintzak gauzatzeko ere lizen-
tzia beharko da; esate baterako, hiri lurzatiketak egiteko, lurke-
tak egiteko, eraikin berriak egiteko, lehendik zutik dauden erai-
kinen egitura edo kanpoaldeko itxura aldatzeko, eraikinen
lehen erabilerarako, eraikin horien erabilera aldatzeko, eraiki-
nak eraisteko, kalebidetik ikusteko moduan geratuko diren pro-
paganda-kartelak ipintzeko eta planoetan adierazitako gaine-
rako egintzak burutzeko. Partikularrek jabari publikoko sailetan
eraiketak eta lurzoruaren erabilerak burutu behar dituztenean
ere lizentzia eskuratu beharko dute, jabari publikoaren entitate
titularrak eman ditzakeen gainerako baimen edo emakidak
baldintzatu gabe.

Aipatutako egintzez gain, Hirigintzako Diziplina Erregela-
menduko 1. artikuluan jasotako egintzek ere lizentzia beharko
dute.

Lizentziak ez dira inolaz ere administrazioaren isiltasunaren
kariaz eskuratutzat joko, baldin eta Lur Legean ezarritako bete-
kizunen aurkakoak badira, edota behin betiko onartutako Hiri
Antolaketako Arauetan jasotakoarekin bat ez badatoz.

Aurreko pasartean adierazitakoa gertatuko balitz, eta ondo-
rioz, lizentziaren eskatzaileak proiektuko xedapenak gauzatzen
baditu, eta gero jarduerak eteteko edota gauzatutakoa eraisteko
agintzen bazaio, interesdunak ez du inolako kalte-ordainik jaso-
tzeko eskubiderik izango.

15. artikulua. Lizentziak emateko eskumena.
Lizentziak emateko eskumena Udalari dagokio, indarrean

dagoen hirigintza legerian aurreikusitako kasuetan izan ezik.

TITULO TERCERO.

3.1.CLASIFICACIÓN DEL SUELO

El territorio de Aia se clasifica en los siguientes tipos de
suelo de acuerdo con lo que establece el art. 91 del Reglamento
de Planeamiento:

— Suelo Urbano: Constituirán el Suelo Urbano los terrenos
que cuenten con acceso rodado, abastecimiento de agua, eva-
cuación de aguas y suministro de energía eléctrica, o que estén
comprendidos en áreas consolidadas por la edificación, al
menos en dos terceras partes de su superficie.

— Suelo Urbanizable: Se trata de aquel suelo que aún no
estando en las condiciones de consolidación para ser conside-
rado urbano, sirve como reserva de los nuevos asentamientos
propuestos en las NNSS.

— Suelo No Urbanizable: Constituirán el Suelo No
Urbanizable los demás espacios del término municipal.

La delimitación del Suelo Urbano y Urbanizable que se pro-
pone aparece recogida en los planos 4.a y 4.b del presente docu-
mento.

3.2. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO URBANO

3.2.1. Procedimiento para la obtención de licencia

Artículo 14. Actos sujetos a licencia.
Todo acto de edificación requerirá la preceptiva licencia

municipal. Asimismo será necesaria la obtención de licencia
para todas aquellas obras de adecuación, reforma, rehabilita-
ción y sustitución de elementos interiores y exteriores de las
edificaciones.

Estarán sujetos igualmente a licencia los actos del suelo y el
subsuelo, tales como las parcelaciones urbanas, los movimien-
tos de tierra, las obras de nueva planta, modificación de estruc-
tura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, la pri-
mera utilización de los edificios y la modificación del uso de los
mismos, la demolición de construcciones, la colocación de car-
teles de propaganda visibles desde la vía pública y demás actos
que se señalaren en los planos. Cuando los actos de edificación
y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos de
dominio público, se exigirá también licencia, sin perjuicio de
las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por
parte del ente titular del dominio público.

Además de los supuestos mencionados, estarán, asimismo,
sujetos a licencia los actos recogidos en el art. 1 del Reglamento
de Disciplina Urbanística.

En ningún caso se entenderán adquiridas por silencio admi-
nistrativo licencias en contra de las prescripciones de la Ley del
suelo o de las NNSS municipales a partir de su aprobación defi-
nitiva.

Cuando, en el supuesto del párrafo anterior, el peticionario
de la licencia ejecute las determinaciones del proyecto, no
habrá lugar a indemnización a su favor si se ordenare poste-
riormente la suspensión de actividades o la demolición de lo
realizado.

Artículo 15. Competencia para otorgar licencias.
La competencia para otorgar las licencias corresponde al

Ayuntamiento, salvo en los casos previstos en la legislación
urbanística vigente.
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Lizentzia ukatzearen arrazoiak eman beharko dira beti.

Hirigintza lizentziak arautuak dauden arren, Udalak, onda-
sun publikoak babesteko eta berreskurazteko dagokion ahal-
mena erabiliz, aipatutako lizentziak ukatzea erabaki dezake,
baldin eta burutu nahi den obrak, instalazioak edo jarduketak
ukituko dituen lursailak edo ondasunak jabari publikokoak
badira.

16.-. artikulua. Lizentzien tramitazioa.

1. Udal lizentzia eskatzea.

Gorago aipatutako obraren bat egin nahi duen sustatzaileak
bidezko baimena eskatu beharko dio Aiako Udalari.

Lizentzia eskaera interesdunak edo honen ordezkariak
sinatua egongo da; eta, sinatzailearen datu pertsonalez gain,
lizentziaren mende dagoen eragiketa mota –obra, jarduera edo
instalazioa– eta egoera adierazi beharko ditu.

Eskaerarekin batera, egin nahi diren obren proiektuaren
hiru ale aurkeztu beharko dira. Proiektu hori teknikari
eskudunak izenpetua eta bidezko elkargo ofizialak onetsia
izango da; eta, papereko kopiez gain, beste kopia bat euskarri
informatikoan aurkeztuko da. Era berean, lurzorua ez kutsa-
tzeko eta kutsatutakoa garbitzeko 1/2005 Legearen 17. artiku-
luan adierazten diren kasuetan, jarduera bat ezarri edo handi-
tzeko nahiz lurketak gauzatzeko lizentzia bat eskuratzeko,
derrigorrezkoa izango da aurrez Lurzoruaren Kalitatearen
Deklarazioa bideratzea.

Konpon daitezkeen akatsak ondorioztatzen badira, lizentzia
emateko edo ukatzeko epea amaitu aurretik interesdunari akats
horien barri emango zaio, 15 eguneko epean zuzen ditzan.

2. Udal lizentzia emateko egintza.

Aiako Udalak, aurkeztutako proiektuak indarrean dagoen
araudia betetzen duen ala ez aztertuko du; eta horren arabera,
lizentzia ematea edo ukatzea erabakiko du.

Obrak amaitzeko epea, lizentzia emateko egintzan
finkatuko da.

Udal tasen behin-behineko likidazioa finkatu ondoren, abal
edo berme bat jarri beharko da, dirutan, proiektuaren xede den
lurzatiko hiritartze lanak gauzatuko direla ziurtatzearren.
Berme hori, hiritartze lanen aurrekontuaren %75 artekoa izan
daiteke eta, gainera, obrak egiterakoan komunikazio bideetan
eta instalazioetan eragin daitezkeen kalteak konpontzeko berme
gisa ere erabiliko da.

Udal tasak eta bermeen zenbatekoa Aiako Udalak erabakiko
ditu, aurkeztutako proiektuaren aurrekontuaren ehuneko jakin
bat finkatuz.

Lizentziaren eskaera udaletxean aurkezten denetik aurrera,
Udalak gehienez ere hiru hilabeteko epea izango du obren
lizentzia onartu edo ukatu izana interesdunari jakinarazteko.
Epe hori eten egingo da antzemandako akatsak zuzentzeko
hamabost egunetan zehar.

Hiru hilabeteko epea eta akatsak zuzentzeko emandako
luzapena igaro arren, interesdunari ez bazaio eman erabakia
jasotzen duen berariazko ebazpenaren berri, Udalbatzetako
Zerbitzuen Erregelamenduko 9.1.7. artikuluak ezartzen duenari
jarraituko zaio lizentzia hori ematea edo ukatzea erabakitzeko.

Lizentzia ez da eraginkorra izango, harik eta udal erabakian
agindutako baldintzak bete arte; eta, edozein kasutan ere, udal
teknikari batek edo eskumena duen pertsona batek zuinketaren
egiaztatze akta egin arte.

Toda denegación de licencia deberá ser motivada.

El Ayuntamiento, sin perjuicio del carácter reglado de las
licencias urbanísticas, podrá denegar, en ejercicio de su potes-
tad de defensa y recuperación de los bienes públicos, el otorga-
miento de tales licencias si los terrenos o bienes afectados por
la obra, instalación o actuación pertenecen al dominio público.

Artículo 16. Tramitación de licencias.

1. Solicitud de licencia municipal.

El promotor que pretendiese realizar alguna de las obras
antes mencionadas deberá solicitar la autorización del Ayunta-
miento de Aia.

La solicitud de licencia, suscrita por el interesado o persona
que lo represente, deberá contener los datos personales del fir-
mante y la identificación del tipo y situación de la operación -
obra, actividad o instalación- para la que se solicita licencia.

La solicitud deberá ir acompañada por tres ejemplares del
proyecto de las obras que se pretenden realizar, redactado por
técnico competente y visados en el correspondiente colegio
profesional, adjuntándose una copia en soporte informático.
Asimismo será obligatorio, en los supuestos contemplados en el
art. 17 de la Ley 1/2005 para la prevención y corrección de la
contaminación del suelo, el procedimiento de Declaración de
Calidad del Suelo, previamente a la obtención de una licencia
de instalación o ampliación de una actividad o ejecución de un
movimiento de tierras.

Si resultaren deficiencias subsanables se notificarán al peti-
cionario antes de expirar el plazo de otorgamiento o denega-
ción, para que en el plazo de 15 días pueda subsanarlas.

2. Acto de concesión de la licencia municipal.

El Ayuntamiento de Aia autorizará o denegará la solicitud
de licencia, en función de que el proyecto presentado se ajuste
o no a la normativa vigente.

En el acto de concesión de la licencia se fijará el plazo para
la terminación de las obras.

Se fijará la liquidación provisional de las tasas municipales
y se exigirá un aval o fianza en metálico para garantizar la eje-
cución de las obras de urbanización que corresponden a la par-
cela objeto del proyecto de hasta el 75% del presupuesto de
urbanización, y como garantía de la reparación de los daños
causados en las vías de comunicación e instalaciones durante la
ejecución de las obras.

Tanto las tasas municipales, como las garantías las estable-
cerá el Ayuntamiento de Aia fijando un tanto por ciento del pre-
supuesto del proyecto presentado.

La notificación de la concesión o denegación de la licencia
de obras se realizará en el plazo máximo de tres meses conta-
dos desde la fecha del ingreso de la solicitud de licencia en el
Ayuntamiento. El cómputo de este plazo quedará suspendido
durante los quince días de subsanación de deficiencias.

Si transcurrieran los tres meses, con la prórroga del período
de subsanación de deficiencias sin que se hubiera notificado
resolución expresa dicha concesión o denegación de licencia se
determinará en función de lo expresado por el art. 9.1.7.º del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

La concesión de licencia no será efectiva en tanto no se
cumplimenten las condiciones impuestas en el acuerdo munici-
pal y hasta que no se formalice el acta de comprobación del
replanteo por parte de algún técnico municipal u otra persona
competente.
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3. Lizentzien iraungipena.

Lizentzia emateko egintzan bertan finkatuko dira obrei eki-
teko epeak, obrek gehienez izan dezaketen etenaldia eta obrak
amaitzeko epea. Eta hori guztia, legeria aplikagarriaren arabera
zehaztuko da.

Aurreikusitako epeak ez betetzeak eraikitzeko eskubidearen
iraungipena ekarriko du; iraungipena izapidetutako espedien-
tean formalki deklaratu beharko da, interesdunari entzun ondo-
ren.

Behin eraikitzeko eskubidea iraungi ondoren, interesdunak
ez du lizentziaren babesean obrarik hasi edo jarraitzerik izango,
Administrazioaren aurretiazko baimena edo agindua izan
ezean, eta pertsona zein ondasunen segurtasuna eta burututako
eraikuntzaren balioa bermatzeko behar- beharrezkoa ez bada.

* Obrei ekiteko epea.

Obra nagusi bat egiteko lizentzia ematen den unetik hasi eta
sei hilabeteko epean ez bazaie obrei ekin, lizentzia hori iraungi
egingo da, baldin eta ezinbesteko arrazoiren bat gertatu ez bada,
edota atzerapenaren arrazoia, Udalak berak ezarritakoa ez bada
behintzat.

Obra txikien kasuan, epe hori hiru hilabetekoa izango da.

* Etenaldia.

Obretarako lizentziak iraungi egingo dira, baldin eta hasi
ondoren eten egin badira: Sei hilabetetik gora, obra nagusien
kasuan, eta hiru hilabetetik gora, obra txikien kasuan.

Lizentzia iraungitzat jo eta Udalak etenduraren berri eman
ondoren, sustatzaileak beste lizentzia bat eskatu beharko da
lanak amaitzeko edo jarduerari berriz ekiteko, kasuak kasu.

Obra geratu edo etenez gero, zuzendariak edo jabeak berak,
berehala jakinarazi beharko diote Alkatetzari; eta honek,
eraikuntzaren egoeraren berri izan ondoren, itxura publikorako
egokien irizten dion ebazpena emango du.

* Obrak amaitzeko epea.

Lizentzia emateko egintzan, obrak amaitzeko epea finkatu
ahal izango du Udalbatzak. Epe hori bete ondoren obrak ez
badira amaitu, jabeari egoeraz ohartaraziko zaio, obrak amai-
tzeko beste epe bat emanez. Sustatzaileak epe berri hori ez bete-
tzeak, lizentziaren iraungipena ekarriko du berarekin; eta
Udalak, iraungipen hori jakinarazi beharko dio.

Edonolako jarduera bat martxan jartzeko lizentzia, hau
eman zenetik hiru hilabetera iraungi egingo da, baldin eta mar-
txan jarri ez bada.

17. artikulua. Eskaeran jaso beharreko berariazko doku-
mentazioa, lizentzia motaren arabera.

1. Lur zatiketa.

— Memoria bat, proposatutako lur zatiketa justifikatuz eta,
zatiketa hori, honako Hiri Antolaketako Arau hauetako xedape-
netara edo arau hauek garatuko dituen menpeko plangintzara
egokitzen dela egiaztatuz. Memoria horrek, halaber, zatitu
beharreko finka edo finkak deskribatuko ditu, ondorioztatuko
diren lurzatiak bezalaxe.

— Jabetza Erregistroko ziurtagiria, honakoak adieraziz:
Ukitutako finken jabari-gorabeherak, zamarik baduten ala ez,
eta finka horiek erregistratzerakoan emandako funtsezko
datuen deskripzioa. Datu horiek benetako zirkunstantziak adie-

3. Caducidad de las licencias.

El acto de otorgamiento de licencia fijará los plazos de ini-
ciación, interrupción máxima y finalización de las obras, de
conformidad en su caso con la legislación aplicable.

El derecho a edificar se extingue por incumplimiento de los
plazos fijados, mediante su declaración formal, con expediente
tramitado con audiencia del interesado.

Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podrá ini-
ciar o reanudar actividad alguna al amparo de la licencia cadu-
cada, salvo, previa autorización u orden de la Administración,
las obras estrictamente necesarias para garantizar la seguridad
de las personas y bienes y el valor de la edificación ya reali-
zada.

* Plazo de iniciación.

El permiso concedido para ejecutar una obra mayor, cadu-
cará, si no se da comienzo a la misma en el plazo de seis meses
contados desde su concesión, salvo que exista una causa de
fuerza mayor o porque las inactividades se deban a una imposi-
ción del propio Ayuntamiento.

Este plazo será de tres meses para las denominadas obras
menores.

* Plazo de interrupción.

Las licencias de obras, caducarán, si iniciadas, quedaran
interrumpidas por plazo superior a seis meses en las obras
mayores y tres meses en las menores.

Una vez caducada una licencia y notificada la suspensión
por el Ayuntamiento, el promotor estará obligado a solicitar
nueva licencia para el inicio o continuación de las obras, según
los casos.

En caso de paralización de la obra o suspensión, el director
de la misma o el propietario, quedará obligado a ponerlo en
comunicación de la Alcaldía, para que informada de la situación
y estado en el que se encuentra la construcción, adopte la reso-
lución que estime conveniente en defensa del ornato público.

* Plazo de terminación.

La corporación municipal, en el acto de concesión de licen-
cia, podrá fijar un plazo de terminación de las obras. Una vez
transcurrido dicho plazo sin que hubieran finalizado las obras,
se advertirá al propietario de las mismas proponiendo un nuevo
plazo para su finalización. El incumplimiento de este plazo por
parte del promotor, supondrá la suspensión de la licencia, que
deberá ser notificada por el Ayuntamiento.

Las licencias de apertura de todo tipo de actividades cadu-
carán a los tres meses de su concesión, si no se ha procedido a
su apertura.

Artículo 17. Documentación específica a incluir en la
solicitud según el carácter de la licencia.

1. Parcelaciones de terrenos.

— Memoria en la que se justifique la parcelación propuesta
y su adecuación a las determinaciones de las presentes NNSS o
al planeamiento subordinado que las desarrolle, en la que se
describa la finca o fincas a parcelar y las parcelas resultantes.

— Certificado del Registro de la Propiedad en el que cons-
ten las circunstancias de dominio de las fincas afectadas, el
estado de cargas y la descripción de los datos fundamentales de
inscripción de las mismas. Estos últimos deberán ajustarse con
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razi beharko dituzte, zehaztasun osoz. Beraz, desadostasunak
edo zehazgabetasunak baleude, baimena jaso aurretik, datuak
benetako zirkunstantzietara egokitu beharko dira, hipoteken
legerian aurreikusitako prozedurari jarraituz.

— Egungo egoeraren planoa, aurreko artikuluan adierazi-
tako baldintza guztiak betez. Plano horretan, lurzatiaren mugak
grafiatuko dira eta, halakorik balitz, hirigintzako esku-hartze
alderdien nahiz erabilera orokorreko zonen mugak, betiere lur-
zatian eragin lezaketen hirigintza afekzioak adieraziz. Era
berean, mugako lurzatien jabeak ere izendatuko dira.

— Lurzatiketa planoa, oraingo egoeraren planoaren eskala
berean egina, eta baldintza orokor berberak betez.

2. Lur mugimenduak, lubetak, betelanak eta lur berdinke-
tak.

— Proiektu tekniko bat aurkeztuko da, teknikari eskudunak
sinatua, baldin eta Udalak, egin beharreko obren garrantzia txi-
kia ikusita, ez badu beharrezkotzat jotzen behintzat.
Horrelakorik gertatuz gero, Udalbatzak berak zehaztuko du
espreski, zein den aurkeztu beharreko dokumentazioa.

— Proiektuak honako agiri hauek jasoko ditu zehazki:

a) Proiektatu diren obrak eta lanak gauzatzeko programa
deskribatuko dituen memoria. Agiri honek, halaber, obrari
berari, bide publikoei zein ondoko finkei begira hartutako neu-
rriak azalduko ditu, obren premia justifikatuz eta obra horiek
zertarako egingo diren azalduz.

b) Oraingo egoeraren planoa. Ibilgailuen zirkulaziorako
hurbileneko bide publikora arte eta obren eragina jasan lezake-
ten ondo lurzatietara hedatuko da.

c) Proiektuko planoak, oraingo egoeraren planoaren
eskala berean eginak. Plano horietan, lursailaren gaur egungo
profilak eta aurreikusi direnak adieraziko dira.

— Udalak, beharrezkotzat jotzen badu, lursailei buruzko
azterketa geoteknikoa eska dezake, teknikari eskudun batek
egina, betiere.

Edonola ere, honako arau hauetan ezarritakoa derrigorrez
bete beharko da: 1994ko azaroaren 2ko 423/94 Dekretua, hon-
dakin inerte eta inertizatuen kudeaketari buruzkoa; 1995eko
otsailaren 15ean emandako Agindua, hondakin inerte eta inerti-
zatuen isurtegi, betelan eta lur egokitzapenen proiektu tekni-
koen eta memoria deskribatzaileen edukiari buruzkoa; eta,
2005eko otsailaren 4ko 1/2005 Legea, lurzorua ez kutsatzeko
eta kutsatutakoa garbitzeko legea.

3. Hiritartze lanak egitea edo azpiegiturak gauzatzea.

Teknikari eskudunak izenpetutako proiektua aurkeztu
beharko da. Proiektu horrek, aurreko artikuluan adierazitako
planoez gain, ukitutako zerbitzu sareen proiektuko planoak
jasoko ditu, oraingo egoeraren planoari gainjarrita grafiatuak,
eta plano horren eskala berean eginak.

Eraikuntza zein hiritartze proiektuek, irisgarritasuna susta-
tzeari buruzko 20/1997 Legeak, abenduaren 4koak, ezarritako
xedapen orokorrak betetzen direla justifikatu beharko dute. Era
berean, 2000ko apirilaren 11ko 68/2000 Dekretuak ezarritako
xedapenak ere betetzen direla ziurtatu beharko dute, dekretu
horrek onartzen baititu hiriko ingurune, espazio publiko, erai-
kin eta informazio nahiz komunikazio sistemen irisgarritasun
baldintzen inguruko arau teknikoak.

Garapen berriak gauzatzeko beharrezkoak diren hiritartze
proiektuek, halaber, ingurumena eta paisaia berreskuratzeko
proiektu bat jasoko dute; eta proiektu horrek, besteak beste,
honako alderdi hauek landuko ditu:

exactitud a las circunstancias reales existentes, para lo cual se
procede, en caso de desajuste o inexactitudes a su adecuación
previa a dichas circunstancias reales existentes, por el procedi-
miento previsto en la legislación hipotecaria.

— Plano de estado actual con los requisitos generales seña-
lados en el artículo anterior, en el que se grafiarán los linderos
de la parcela y, en su caso, las delimitaciones de las AIU y
zonas de uso global o las afecciones urbanísticas que puedan
incidir sobre la misma; y se señalarán los propietarios de las
parcelas colindantes.

— Plano de parcelación con la misma escala y condiciones
generales que el plano de estado actual.

2. Movimientos de tierras, desmontes, rellenos y explana-
ciones.

— Se presentará un proyecto técnico suscrito por faculta-
tivo competente, salvo que el Ayuntamiento lo considere inne-
cesario en función de la escasa entidad de las obras a realizar.
En tal caso se definirá de forma expresa por la Corporación la
documentación a presentar.

— El proyecto incorporará específicamente los siguientes
documentos:

a) Memoria descriptiva de las obras proyectadas, del pro-
grama de ejecución de los trabajos y de las precauciones adop-
tadas en relación a la propia obra, a las vías públicas y a las fin-
cas colindantes, así como justificación de la necesidad y uso
para el cual se ejecutan las obras.

b) Plano de estado actual que alcanzará hasta la vía pública
de circulación rodada más próxima y a las partes de las parcelas
colindantes que pudieran resultar afectadas por las obras.

c) Planos de proyecto, a la misma escala que el de estado
actual, que definan los perfiles del terreno existentes y los per-
files proyectados.

— El Ayuntamiento podrá exigir, si lo considera necesario,
un estudio geotécnico de los terrenos realizado por facultativo
competente.

En todo caso serán de obligado cumplimiento lo dispuesto
en el Decreto 423/1994 de 2 de noviembre sobre gestión de
residuos inertes e inertizados, la orden de 15 de febrero de
1.995 sobre el contenido de los proyectos técnicos y memorias
descriptivas de instalaciones de vertederos de residuos y/o iner-
tizados, rellenos y acondicionamientos de terreno, así como la
Ley 1/2005 de 4 de febrero para la prevención y corrección de
la contaminación del suelo.

3. Obras de Urbanización o ejecución de infraestructuras.

Se presentará un proyecto suscrito por facultativo compe-
tente que, además de los planos señalados en el artículo ante-
rior, incluya planos de proyecto de las redes de servicio afecta-
das, grafiadas en superposición sobre el plano de estado actual
y a la escala exigida para el mismo.

Los proyectos de edificación y urbanización deberán justi-
ficar el cumplimiento de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre para
la promoción de la accesibilidad, así como el Decreto 68/2000
de 11 de abril por el que se aprobaron las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
públicos, edificaciones y sistemas de información y comunica-
ción.

Asimismo, los proyectos de urbanización necesarios para
ejecutar los nuevos desarrollos, incluirán un proyecto de res-
tauración ambiental y paisajística que recoja los siguientes
aspectos:
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— Obrak egiterakoan eta jarduketa osagarriak gauzatze-
rakoan ukituko diren eremuen azterlana, esate baterako:
Instalazio lagungarriak, zabortegi eta isurtegi berriak, obretan
erabili beharreko materialen erauzketa guneak, lur gaineko ura
drainatzeko sarea, obrarako sarbideak edo obretarako eraiki-
tako bideak, eta abar.

— Ukitutako eremuan gauzatu beharreko jarduketak,
alderdi hori paisaian txertatze aldera, honako alderdi hauek
arreta bereziaz zainduz: Lur gaineko ura drainatzeko sare
berria, alorra ibai ibilguen ertzak aintzat hartuz eta zonaren oro-
grafiaren arabera behar den moduan txertatzea, eremu zolaga-
rriak mugatzea, natur interesa izan dezaketen zuhaiztien gai-
neko eragina murriztea, landaretza berreskuratzeko erabiliko
diren landare espezieen deskripzioa eta landaretza hori ezar-
tzeko eta mantentzeko erabiliko diren sistemen azalpena, espe-
zie horiek baldintza bioklimatikoetara eta lurraren ezaugarrie-
tara egokitu behar baitute, eta abar.

4. Eraikinak eta eraikuntzak eraistea.

Proiektu tekniko bat aurkeztuko da, teknikari eskudunak
sinatua, baldin eta Udalak, egin beharreko obren garrantzia txi-
kia ikusita, ez badu beharrezkotzat jotzen behintzat. Proiektu
tekniko horrek, oro har jaso beharreko agiriez gain, honako
hauek hartuko ditu bere baitan:

a) Egin beharreko lanen ezaugarriei buruzko azalpen
memoria teknikoa, lanen programa eta koordinazioa adieraziz,
hala nola pertsonak eta gauzak babesteko, eta obra bera, kaleak
eta aldameneko eraikin edo lurrak babesteko hartu behar diren
neurriak azalduz.

b) Ukitutako eraikinen gaur egungo egoeraren planoak,
gutxienez 1/100 eskalan eginak, altxaerak eta sekzioak adiera-
ziz.

c) Eraikin osoaren kanpoaldeko argazkiak, 13 x 18 cm-
koak, proiektuaren egileak berak sinatuak, egiaz egindakoare-
kin bat datozela adieraziz.

d) Eraispenen eta obra txikien ondorioz sortutako honda-
kinak, indarrean dagoen legeriaren arabera kudeatu direla
egiaztatzen duen frogagiria.

5. Eraiketak (obra berriak egitea edota lehendik dauden
eraikinak handitzea, eraberritzea edo finkatzea).

Lur eremu hiritarrean eraikin berriak egin nahi badira,
solairutzat hartu ahal izateko behar diren ezaugarriak betetzen
ez dituzten sailetan, eraikitzeko lizentzia eskaerarekin batera,
interesdunaren konpromisoa aurkeztuko da, beharrezko hiritar-
tze lanak egingo direla ziurtatuz. Hau da, hiritartze lanak,
honako arau hauetan ezarritakoaren arabera, edo arau hauek
garatzeko egiten diren proiektuei jarraituz, edota, halakorik ez
balego, indarrean dagoen Kudeaketa Erregelamenduko 40.2
artikuluan ezarritakoarekin bat etorriz egingo dituen konpromi-
soa.

Era berean, hiritartze obrak amaitu aurretik eraikuntza ez
erabiltzeko konpromisoa hartuko du bere gain. Eta, baldintza
hori, eraikin osoaren edo zati batean burutzen diren jabetza edo
erabilera lagapenetan ere ezartzeko betekizunaz erantzungo du.

Proiektu tekniko bat aurkeztuko da, teknikari eskudunak
sinatua. Proiektu horrek, aplikagarri diren legezko xedapenek
agindutako agiriz gain, eta ordenantza hauetako 16. artikuluan
eskatutako dokumentuez aparte, honako agiri hauek ere bildu
beharko ditu:

— Análisis de las áreas afectadas por la ejecución de las
obras y actuaciones complementarias, tales como: Instalaciones
auxiliares, vertederos o escombreras de nueva creación, zonas
de extracción de materiales a utilizar en las obras, red de dre-
naje de las aguas de escorrentía superficiales, accesos y u vías
abiertas para la obra.

— Actuaciones a realizar en el área afectada para conseguir
la integración paisajística de la actuación, con especial atención
a: Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentía, integración
del sector en relación con la orografía de la zona y los bordes
de los cauces, limitación de las áreas pavimentables, minimiza-
ción de la afección a las masas arbóreas de interés naturalístico,
descripción de las especies vegetales que se van a utilizar en la
restauración y de los métodos de implantación y mantenimiento
de las mismas, que deberán, en la medida de lo posible, ade-
cuarse a las características bioclimáticas y del terreno.

4. Demolición de edificios y construcciones.

Se presentará -con excepción de los casos en que el
Ayuntamiento lo considere innecesario dada la escasa entidad
de la construcción o construcciones objeto de derribo- un pro-
yecto técnico suscrito por facultativo competente que además
de los exigidos con carácter general incluirá los siguientes
documentos:

a) Memoria técnica explicativa de las características de
los trabajos a realizar, con indicación del programa y coordina-
ción de los mismos, así como las precauciones a adoptar en
defensa de las personas y de las cosas y, en relación a la propia
obra, a las vías públicas y a las construcciones o predios colin-
dantes.

b) Planos de estado actual de las construcciones afectadas
en plantas, alzados y secciones, a escala mínima 1/100.

c) Fotografías del aspecto exterior del conjunto del edifi-
cio a tamaño 13 x 18 cm, firmados por el autor del proyecto y
bajo la manifestación de su concordancia con la realidad.

d) Justificación de la gestión según la legislación vigente
de los residuos procedentes de dichas demoliciones y obras
menores.

5. Obras de Edificación (Nueva planta y ampliación,
reforma o Consolidación de edificios existentes).

En el caso de edificación de nueva planta en Suelo Urbano
sobre terrenos que no reúnan las características para ser consi-
derados como solares, la solicitud de licencia incluirá el com-
promiso del interesado, de ejecutar las obras de urbanización
necesaria de acuerdo con lo establecido por las presentas
Normas, o en su caso por los planes que la desarrollan, y en su
defecto por el art. 40.2 del vigente Reglamento de Gestión.

Asimismo se comprometerá a no utilizar la construcción
hasta tanto no estén concluidas las obras de urbanización y a
establecer tal condición en las cesiones del derecho de propie-
dad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edifi-
cio.

Se presentará así mismo un proyecto técnico, suscrito por
facultativo competente, que, además de la documentación exi-
gida por las disposiciones legales aplicables y por el art. 16 de
las presentes Ordenanzas, incorporará los siguientes documen-
tos:
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a) Proiektatu diren obren ezaugarriak azaltzen dituen
memoria. Honek, 16. artikuluan adierazitako baldintzez gain,
zehatz-mehatz adieraziko ditu eraikinaren atal desberdinetan
ezarriko diren erabilerak, eta fatxadan zein estalkian erabiliko
diren materialen izaera, kolorea eta gainerako ezaugarriak.

b) Eraikinaren kokapen planoa. Honek, 16. artikuluan
adierazitako baldintzez gain, Udalari laga beharreko eremuen
mugak eta azalera adieraziko ditu, halakorik izanez gero behin-
tzat. Eraikinak eraberritzeko edo finkatzeko obretan, plano hori
ez da aurkeztu beharrik izango, baldin eta eraikinak lursailean
duen kokapena aldatzen ez bada.

c) Eraikinaren solairu eta fatxada guztien planoak, eta
obrak erabat zehazteko beharrezkoak izan daitezkeen sekzioen
planoak, guztiak ere gutxienez 1/100 eskalan eginak, baldin eta
etxebizitzak hartuko dituzten eraikinak ez badira behintzat,
horrelakoetan gutxienez 1/50 eskalan egingo baitira.

Plano guztiak mugarrituak izango dira, eta kasu bakoitzean
aplika daitezkeen ordenantzak betetzen direla egiaztatzeko datu
guztiak jasoko dituzte, eremu desberdinetan eraikitako azalerak
eta azalera erabilgarriak adieraziz, eremu horiek hartuko dituz-
ten berariazko erabilerak bezalaxe.

Sekzioek eraikineko solairu guztien sestra-mailak, hala nola
teilategalaren goi-ertz bukatuaren eta estalkiko gailur bukatua-
ren sestra-mailak adierazitako dituzte, erreferentzia gisa gaur
egungo egoeraren planoko eta kokapen planoko kotak hartuz,
eta, betiere, plano hauen zehaztasun maila bera erakutsiz.

d) Suteen aurkako babes baldintzei buruzko NBE-CPI-96
Araua betetzen dela ziurtatzen duen frogagiria, arau hori apli-
kagarri zaien eraikinen kasuan. Era berean, industri establezi-
menduen suteen aurkako segurtasun araudia onartzen duen
786/2001 Errege Dekretua, uztailaren 6koa, betetzen dela
bermatzen duen egiaztagiria.

e) Proiektuak lurketarik jasoz gero, bai memoriak eta bai
kokapen planoak, honako artikulu honetan era honetako obreta-
rako ezarritako baldintzak bete beharko dituzte. Era berean, lur-
keta horiek eraikuntzak hartuko duen eremuaz kanpoko sailetan
eragingo badute, eta Udalak beharrezkotzat jotzen badu, aipa-
tutako proiektuko planoak aurkeztu beharko dira.

f) Zerbitzu sareen –ur hornidura, estolda sarea, argindarra,
telefonia eta abar– hartuneen planoa, kokapen planoaren gai-
nean grafiatua, hartuneen ezaugarriak zehaztasun osoz defini-
tuz, eta sare nagusiak behar bestekoak direla justifikatuz, obrak
egitearen ondorioz sortuko diren behar berriak asetzeko.

g) Erregai deposituak ezartzea aurreikusten bada, depo-
situ horien eta dagokien banaketa sareen kokapen planoak aur-
keztu beharko dira, neurriak eta ezaugarriak zehaztasun osoz
adieraziz.

Depositu horiek eraikuntzaz kanpo ipiniko badira, aipatu-
tako planoak proiektuko kokapen planoaren gainean grafiatuko
dira.

Plano horiek egin beharko dira, nahitaez, baldin eta hobi
septikoak edota hondakin urak arazteko beste sistema balioki-
deren bat ezartzea aurreikusten bada.

h) Garajeak ezartzea aurreikusten bada, aparkalekuak eta
sarrerako korridoreak proiektuko planoan adierazi beharko
dira, gutxieneko azalera erabilgarriak ezarriz. Era berean, gara-
jerako sarrera arrapala bada, zati desberdinen maldak adierazi
beharko dira, ardatzean neurtuta.

a) Memoria descriptiva de las características de las obras
proyectadas que además de los requisitos señalados en el art.
16, incluya una descripción precisa de los usos a implantar en
las distintas partes de le edificación y de los materiales de
fachada y cubierta que se adopten, naturaleza, color y demás
características.

b) Plano de emplazamiento de la edificación, en el que
además de las determinaciones señaladas en el art. 16, incluya
en su caso la delimitación y superficie de los espacios de cesión
al ayuntamiento. Este plano no será necesario en las obras de
reforma o consolidación de edificios que no afecten a su
implantación en el terreno.

c) Planos de todas las plantas y fachadas de la edificación,
así como las secciones necesarias para la completa definición
de las obras, a escala mínima 1/100, salvo en los casos de cons-
trucción de viviendas en la escala mínima será 1/50.

En todos los planos -que estarán acotados- constarán los
datos necesarios para la comprobación del cumplimiento de las
ordenanzas aplicables al caso, incluyendo las superficies cons-
truidas y útiles de los distintos espacios y las consignación de
los uso específicos a los que se destinan.

Las secciones indicarán las cotas de rasante de las distintas
plantas útiles de la edificación, de la esquina superior del alero
y de las cumbreras de cubierta -terminados en ambos casos-,
referidas a las cotas de los planos de estado actual y emplaza-
miento, y con el mismo nivel de precisión de éstos.

d) Justificación precisa del cumplimiento de la norma
NBE-CPI-96 sobre condiciones de protección contra incendios,
si se trata de edificios a los que dicha norma resultara aplicable
y el Real Decreto 786/2001, de 6 de julio por el que se aprueba
el Reglamento de Seguridad contra incendios en los estableci-
mientos industriales.

e) Si el proyecto comprendiera movimientos de tierras, la
memoria y el plano de emplazamiento deberá cumplir los requi-
sitos exigidos en el epígrafe 2 del presente artículo para este
tipo de obras; debiéndose presentar asimismo los planos de pro-
yecto señalados en el caso de que los citados movimientos afec-
ten a terrenos situados fuera del ámbito ocupado por la edifica-
ción si el Ayuntamiento lo considera necesario.

f) Plano de acometidas a las redes de servicios -abasteci-
mientos de aguas, saneamiento, energía eléctrica telefonía, etc.-
grafiado sobre el plano de emplazamiento, con definición pre-
cisa de las características de dichas acometidas y justificación
de la suficiencia de las redes generales para satisfacer las nue-
vas necesidades que se produzcan como consecuencia de la rea-
lización de las obras.

g) Si se programase la instalación de depósitos de com-
bustible, planos de emplazamientos de los mismo y de las redes
de distribución, precisándose sus dimensiones y características.

En el caso de que los depósitos se sitúen fuera de la edifi-
cación, dichos planos se grafiarán sobre el plano de emplaza-
miento del proyecto.

Los mismos se deberán cumplimentar en el caso de que se
proyectase la instalación de fosas sépticas y otros elementos
equivalentes de depuración de aguas residuales.

h) Si se prevé la instalación de usos de garaje, en los pla-
nos de Proyecto se señalarán las plazas correspondientes, y los
pasillos de acceso, acotándose sus medidas útiles mínimas y las
pendientes de sus distintos tramos –en el eje– en el caso de que
los mismos se dispongan en rampa.
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i) Obra hauek zuhaitzen bat ukituz gero, edo ukitzeko
arriskua egonez gero, egintza horren premia justifikatuko da;
eta, kokapen planoan, ukitutako zuhaitzaren edo zuhaitzen
kokagunea islatuko da.

j) Eskatutako lizentziaren helburua eraikin berriak egitea
bada, edota lehendik zutik dauden egoitza erabilerako zonetan
kokatutako eraikinen fatxadak eraberritzea bada, fatxaden osa-
ketari buruzko planoak aurkeztuko dira, gutxienez 1/200 eska-
lan eginak. Plano horiek, dagokien ingurune osoa hartuko dute
eta egungo egoera ezezik, eraikuntza berria erantsita izango
duten egoera adieraziko dute. Era berean, mugako eraikinen
argazkiak ere aurkeztuko dira, proiektua erredaktatzeko garaian
ateratakoak.

k) Eraikuntza berriak egitearekin edo lehengoak handitze-
arekin batera, hiritartze lan osagarriak egin behar badira, obra
horiek eraikuntza proiektuan zehaztu ahal izango dira.

Alabaina, hiritartze lan horien dokumentazio grafikoa
eraikuntza lanak adierazten dituzten planoez aparte egin
beharko dira, eta berariazko hiritartze proiektu bati dagozkion
baldintzak beteko dituzte zehaztasunari eta edukiari dagokie-
nez.

Era berean, eraikuntza proiektuaz aparte, hiritartze lanen
aurrekontua aurkeztu beharko da; eta horrek ere, era honetako
dokumentuek bete beharreko baldintza guztiak beteko ditu.

l) Aipatutako dokumentazio hori beti exijituko da, baita
aurkeztutako proiektu teknikoa oinarrizko proiektua bada ere.
Hala bada, hau da, oinarrizko proiektua aurkeztu bada, gerora
egingo den gauzatze proiektuak jaso beharko ditu kasuan
kasuko elkargo ofizialaren arabera modalitate horri berariaz
dagozkion gainerako zehaztapenak.

Eraikuntza zein hiritartze proiektuek, irisgarritasuna susta-
tzeari buruzko 20/1997 Legeak, abenduaren 4koak, ezarritako
xedapen orokorrak betetzen direla justifikatu beharko dute. Era
berean, 2000ko apirilaren 11ko 68/2000 Dekretuak ezarritako
xedapenak ere betetzen direla ziurtatu beharko dute, dekretu
horrek onartzen baititu hiriko ingurune, espazio publiko, erai-
kin eta informazio nahiz komunikazio sistemen irisgarritasun
baldintzen inguruko arau teknikoak.

6. Obra txikiak.

Horrelakoetan, egungo egoeraren eta kokapen planoak ez
dira nahitaez aurkeztu beharko. Eskaera idatziarekin batera,
kokapen planoa eta aurrekontuaz aparte, nahikoa izango da
honako dokumentazio hau bi aletan eta eskatzaileak bakarrik
sinatua, aurkeztea:

a) Egin beharreko obren solairu, altxaera eta sekzioen
krokis akotatua. Eta eraikinen, edo obrak hartuko dituzten erai-
kin zatien, egungo egoerari buruzkoa.

b) Proiektatu diren obrak oso-osorik eta behar den
moduan deskribatuko dituen memoria. Dokumentu honetan
adieraziko da, hala badagokio, ukitutako finkak hartuko duen
erabilera edo jarduera; eta horrelakoetan, azalera erabilgarriak
eta eraikiak zehaztasun osoz deskribatuko ditu.

c) Obren garrantziak hala eskatzen duenean, eta udal
zerbitzu teknikoen txostena jaso ondoren, obren planoak aur-
keztu beharko dira, eskalan eginak, eta obra hori gauzatzeko
zuzendaritza teknikoa izendatu beharko da. Gainera,
beharrezkotzat jotzen bada, proiektu tekniko osoa aurkeztu
beharko da.

7. Erabilera aldatzea.

Lizentzia behar duten obrak egitea aurreikusten ez bada ere,
oro har exijitutako dokumentazioaz gain, lokalen, eraikinen, eta

i) Si las obras afectasen o pudiesen afectar a algún árbol
se hará constar este hecho justificando su necesidad, y se gra-
fiará en el plano de emplazamiento la posición del mismo.

j) Si la licencia solicitada se refiere a obras edificación de
nueva plantas o reforma de fachadas en parcelas situadas en
zonas residenciales de edificación antigua, se acompañarán pla-
nos de composición de fachadas a escala mínima 1/200, del
conjunto del entorno en al que se integran en su estado actual y
con la nueva edificación incorporada. Se adjuntarán también
fotografías de los edificios colindantes en la fecha de redacción
del proyecto.

k) Cuando simultáneamente a la ejecución de las obras de
edificación de nueva planta o ampliación deban realizarse obras
de urbanización complementarias, su definición podrá incluirse
en el proyecto de edificación.

Sin embargo, la parte gráfica de dicha definición deberá
constituir un conjunto de planos independientes de los de edifi-
cación que reunirá los requisitos, en cuanto a precisión y conte-
nido, propios de un proyecto específico de urbanización.

Asimismo, se presentará un presupuesto independiente del
de edificación con todos los requisitos exigidos con carácter
general para este tipo de documentos.

l) La documentación anteriormente reseñada, será exigida
en todo caso, aún cuando el proyecto técnico se presente bajo la
modalidad de Proyecto Básico. En tal caso el Proyecto de
Ejecución a presentar posteriormente deberá contener el resto
de las definiciones propias de esa modalidad exigidas por las
disposiciones del Colegio correspondiente.

Los proyectos de edificación y urbanización deberán justi-
ficar el cumplimiento de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre para
la promoción de la accesibilidad, así como el Decreto 68/2.000
de 11 de abril por el que se aprobaron las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios
públicos, edificaciones y sistemas de información y comunica-
ción.

6. Obras menores.

En este caso no se exigirá la presentación de planos de
estado actual y emplazamiento. Además del escrito de solicitud,
del plano de situación y del presupuesto, bastará con presentar
por duplicado la siguiente documentación suscrita exclusiva-
mente por el solicitante:

a) Croquis acotado en planta, alzado y secciones de las
obras a realizar y del estado actual de las edificaciones o parte
de ellas, sobre las que dichas obras se sitúan.

b) Memoria donde se describan de forma adecuada y
completa las obras proyectadas, y en su caso, el uso o actividad
a que se destinen las fincas afectadas, incluyéndose un cuadro
descriptivo de las superficies útiles y construidas de las mismas.

c) En los casos en que la envergadura de las obras lo acon-
seje, previo informe al respecto de los servicios técnicos muni-
cipales, se exigirá la presentación de planos a escala de las
obras y dirección facultativa para su ejercicio o, si llegara a
considerarse necesario, de un proyecto técnico completo.

7. De uso.

Además de la documentación exigida con carácter general y
aún cuando no se prevea la ejecución de obras que deban ser
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ukitutako lursailen solairuen, sekzioen eta fatxaden planoak
aurkeztuko dira, gutxienez 1/100 eskalan eginak; eta betiere,
eskatutako lizentziaren edukia behar bezala ulertzeko aukera
emango duten moduan eginak.

8. Hiri Antolaketako Arauetan baimendutako jarduera
industrialak eta hirugarren sektorekoak ezartzea (irekitzeko
lizentzia).

Aurreko artikuluan eta artikulu honetan bertan exijitutako
dokumentazio orokorrak aparte, eskaerarekin batera proiektu
teknikoa aurkeztu beharko da. Proiektu horrek, egin beharreko
obren berariazko ezaugarrien arabera, eta kasuan kasuko lege-
ria sektorialak agintzen duenari jarraituz, honako baldintzak
beteko ditu:

— Memoria. Oro har exijitutako edukia deskribatzeaz gain,
honako alderdiak aztertuko ditu:

a) Lokalaren edo eraikinen ezaugarriak: Kokapena, har-
tzen duten azalera, sarbideen deskripzioa, eskailerak, proiekta-
tutako banaketa, komunak, aireztapena, gainkarga onargarriak
eta bestelako eraikuntza ezaugarriak, eta betiere, suteen preben-
tziorako eta segurtasun, osasungarritasun eta higienerako apli-
kagarriak diren ordenantzak betetzeari aparteko arreta jarriz.

b) Lehengaien eta tarteko produktuen zerrenda: Aurre-
ikusi den urteko kontsumoa eta lehengai eta produktu bakoitza-
ren gehieneko biltegiratzea, beren ezaugarri fisiko eta kimikoak
eta elkarren artean sor ditzaketen gehitze eraginak adieraziz eta
hartuko diren segurtasun neurriak azalduz.

c) Industri prozesua, hartzen dituen fase desberdinak des-
kribatuz eta lehengaiak, produktu amaituetara heldu artean,
igaro behar dituen eraldaketa desberdinak adieraziz.

d) Produkzioa: Aurreikusi den produkzio kopurua, aurrei-
kusi den gehieneko bilketa eta amaituriko zein hondar gisako
produktuen izaera, hauek biltzeko eta beren tokietara eramateko
hartutako segurtasun neurriak adieraziz.

e) Ingurunean eragin ditzaketen ondorioak: Zaratak, dar-
darak, keak, behe-lainoak, lurrunak eta usainak, hondakin uren
isurketak, girokoaz bestelako tenperaturak sortzea, sute arris-
kua, hauetarako guztietarako izango diren eraginkortasun eta
segurtasun mailak adieraziz; era berean, izan daitezkeen gehi-
tze eraginak azaldu eta indarrean dagoen legeriak araututako
baldintza zehatzak betetzen direla bermatu beharko da.

— Kokapen planoa, 1/1000 eskalan egina. Plano honek, jar-
duera ezarri nahi den eraikinaren inguruan 100 metroko erra-
dioko zirkulua hartuko du gutxienez.

— Lokalak eraikinaren barruan duen kokapen planoa, bai
sekziokoa bai solairukoa, 1/100 eskalan egina. Plano horrek,
lokalek eta ondoko eremuek hartuko dituzten erabilerak eta jar-
duerak adieraziko ditu.

9. Eraikinen eta instalazioen lehen erabilera.

Eskaera idatziarekin batera, honako agiriak aurkeztu
beharko dira:

a) Obra lizentziaren edo lizentzien kopia.

b) Obraren amaierako ziurtagiria, obrako zuzendariak
sinatua eta bidezko Elkargo Ofizialak onetsia, obra horiek aur-
keztutako proiektuaren arabera gauzatu direla egiaztatuz. Era
berean, emandako lizentzian egindako aldaketak jasoko ditu,
ezarritako baldintza bereziak adieraziz.

objeto de licencia, se presentarán planos de planta, secciones y
fachada, a escala mínima 1/100 de los locales, edificios, o, en
su caso, terrenos afectados, que permitan una adecuada inter-
pretación del contenido de la licencia solicitada.

8. Implantación de Actividades Industriales y Terciarias
permitidas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento
(Licencia de Apertura).

Se deberá acompañar proyecto técnico que, además de la
documentación exigida en el artículo anterior con carácter
general y en el presente artículo. En función de las característi-
cas específicas de las obras a realizar y de la que pudiera exigir
la legislación sectorial correspondiente, cumplirá los siguientes
requisitos:

— Memoria descriptiva que, con independencia del conte-
nido exigido con carácter general, analizará los siguientes
aspectos:

a) Características del local o edificios: Situación, superfi-
cie ocupadas, descripción de accesos, escaleras, distribución
proyectada, servicios higiénicos, ventilación, sobrecargas
admisibles y demás características constructivas, con especial
atención del cumplimiento de las ordenanzas que sean de apli-
cación para la prevención de incendios, seguridad, salubridad e
higiene.

b) Relación de materias primas y productos intermedios:
Consumo anual y almacenamiento máximo previsto para cada
uno de ellos, con indicación de sus características físicas y quí-
micas y efectos aditivos entre los mismos y las medidas de
seguridad adoptadas.

c) Proceso industrial, con descripción de las distintas
fases que comprende y las necesarias transformaciones de las
materia prima hasta llegar a los productos terminados.

d) Producción: Cantidad que se prevé producir, almacena-
miento máximo previsto y naturaleza de los productos acabados
y residuales, con indicación de las medidas de seguridad adop-
tadas en el almacenamiento y destino de éstos.

e) Posibles repercusiones en le entorno: Ruidos, vibracio-
nes, humos, nieblas, vapores y olores, vertidos de aguas resi-
duales, producción de temperaturas distintas a la ambiental y
peligro de incendio, con expresión de su grado de eficacia y
garantía de seguridad; posibles efectos aditivos y cumplimiento
de las condiciones específicas reguladas por la legislación
vigente.

— Plano de situación, que en este caso se grafiará a escala
1/1000, que abarque en un entorno no inferior al contenido en
un círculo de 100 metros de radio alrededor del edificio en el
que se pretende implantar la actividad.

— Planos de situación del local dentro del edifico, a escala
1/100, tanto en planta como en sección, con señalamiento de los
usos y actividades a que se destinen los locales y espacios colin-
dantes.

9. Primera Utilización de Edificios e Instalaciones.

Al escrito de solicitud se adjuntarán los siguientes docu-
mento:

a) Copia de la licencia o licencias de obras.

b) Certificado de fin de obra, suscrito por el director de la
misma y visado por el Colegio correspondiente, acreditando
que las mismas se han ejecutado conforme al proyecto, y even-
tuales modificaciones del mismo objeto de las licencias de
obras concedidas, incluyendo las condiciones especiales que se
hubieran podido imponer.
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c) Egiaz gauzatutako obraren planoak,1/200 edota 1/500
eskalan eginak, eta lizentzia eskuratzeko proiektuan exijitutako
xehetasun maila bera erakutsiz. Plano horiek, halaber, ondo-
rioztatuko diren sestren kota berriak adieraziko dituzte. Era
berean, lurzatiaren behin betiko egoeraren planoa ere aurkez-
tuko da, udal kartografiaren gainean egina, DWG edo DXF for-
matuan. Plano horrek, halaber, egindako eraikuntza eta hiritar-
tze lanak adierazi beharko ditu.

d) Eraikin eta instalazioen kanpoaldeko argazkiak, 13 x
18 cm-koak, atzealdean lizentziaren titularrak eta obrako
zuzendariak sinatuak, egiaz egindakoarekin bat datozela adiera-
ziz.

e) Azken likidazioa, obra edo instalazioen benetako kos-
tua adierazten duena, obrako zuzendariak sinatua eta dagokion
Elkargo Ofizialak onetsia.

f) Obra berria deklaratzeko eskrituraren kopia baimendua.
Eskritura horretan bertan, Udalari nahitaez laga beharreko lur-
sailen eskualdaketa egikarituko da, eta baita jarritako lursailen
eraikin edo instalazioarekiko lotespena ere, laga beharrekoak ez
diren sailetan garatutako eraikuntza eskubideak justifikatzeko.
Lur horien jabetza ezingo da inola ere eraikuntzaren jabetzatik
banandu.

g) Ondasun higiezinen gaineko zergan sartuta egotearen
agiria.

h) Argindarraren hornidura sareko hartune buletinaren
kopia eta, hala dagokionean, eta gasa biltegiratzeko eta bana-
tzeko instalazioen egokitasun agiria, Industriako Lurralde
Ordezkaritzak luzatua.

i) Instalazioak edo saneamendu sareak udal sareari lotuko
bazaizkio, estolda sarera lotunea egiteko baimena erantsi
beharko da, hau da, Gipuzkoako Ur Partzuergoak emandako
baimena.

3.2.2. Eraikuntza arauak

18. artikulua. Lurzati eraikigarria lurzoru hiritarrean.
Lurzoru hiritarrean, plangintzan ezarritako baldintzak bete-

tzeaz gain, ezin izango da eraiki harik eta lurzatia orube gisa
kalifikatzen den arte.

19. artikulua. Kontzeptuen terminologia.
Ordenantza hauek aplikatzeari dagokionez, segidan aipa-

tuko diren kontzeptuek honako esanahia izango dute:

— Orubea.

Orubetzat hartuko dira berehala eraikitzeko gai diren lur-
zoru hiritarreko eremuak, honako baldintza hauek betetzen
dituztelako, hain zuzen:

— Hiritartuak egotea, Hiri Antolaketako Arau hauetan eza-
rritakoaren arabera.

— Lurzatien lerrokadurak eta sestrak behar bezainbat defi-
nituta egotea.

— Lurzatiaren lerrokadura.

Lursail hiritartuaren gainean lurzatiak mugatzen dituen
lerroa da, beste lursail batzuetatik bezala espazio publikoetatik
ere bereizten dituena.

— Eraikuntzaren lerrokadura.

Lur hiritartuaren gainean, baimendutako eraikuntzak, sestra
gainean nahiz sestra azpian, solairuan duen gehieneko ingura-
karia zehazten duen lerroa da. Sestra gaineko lerrokadurak
bakarrik finkatzen direnean, sestra azpiko probetxamendua

c) Planos de la obra efectivamente ejecutada, a escalas y
con el nivel de detalle exigido para el proyecto objeto de al
licencia, a escala 1/200 o 1/500; señalando las nuevas cotas de
rasantes resultantes. Se incluirá también un plano de estado
definitivo de la parcela sobre la cartografía municipal, en for-
mato DWG o DXF, que incluya las edificaciones y obras de
urbanización realizadas.

d) Fotografías del exterior de los edificios e instalaciones,
a tamaño 13 x 18 cm, firmadas por el titular de la licencia y por
el director de la obra, bajo la manifestación de con concordan-
cia con la realidad.

e) Liquidación final indicando el costo efectivo de las
obras e instalaciones, suscrita por el director de las mismas y
visada por el Colegio correspondiente.

f) Copia autorizada de la escritura de declaración de obra
nueva en la que se formalizará la transmisión al Ayuntamiento
de los terrenos de cesión obligatoria, así como la vinculación al
edificio o instalación de los terrenos aportados para justificar
los derechos edificatorios desarrolladas que no hayan sido
objeto de cesión, la propiedad de los cuales en ningún caso
podrá segregarse de la del edifico.

g) Alta en la contribución territorial.

h) Copia del Boletín de enganche de al red de suministro
de energía eléctrica y, en su caso, del certificado de idoneidad
de la instalación de almacenamiento y distribución de gas, sus-
critos por la Delegación Territorial de Industria.

i) En el caso de instalaciones o redes de saneamiento que
acometen a la red municipal, se adjuntará copia del permiso de
enganche a la red de saneamiento concedida por el Consorcio
de Aguas de Gipuzkoa.

3.2.2. Normas de edificación

Artículo 18. Parcela edificable en Suelo Urbano.
El Suelo Urbano además de las limitaciones establecidas en

el planeamiento, estará sujeto a la condición de no poder ser
edificado hasta que la parcela mereciera el calificativo de solar.

Artículo 19. Terminología de conceptos.
A los efectos de la aplicación de las presentes Ordenanzas,

los conceptos que seguidamente se expresan tendrán el signifi-
cado que se define a continuación.

— Solar.

Tendrán la consideración de solares las superficies de Suelo
Urbano aptas para la edificación que reúnan los siguientes
requisitos:

— Que estén urbanizados con arreglo a lo establecido en las
presentes NNSS.

— Que las parcelas cuenten con definición suficientes de
alineación y rasantes.

— Alineación de parcela.

Es la línea que, sobre la superficie del terreno urbanizado
delimita las parcelas, separándolas tanto de otras parcelas como
de los espacios públicos.

— Alineación de la edificación.

Es la línea que, sobre la superficie del terreno urbanizado,
define la envolvente máxima en planta de la edificación autori-
zada, sea sobre rasante o bajo rasante. Cuando únicamente se
concreten las alineaciones sobre rasante, estas serán también
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gauzatzerakoan ere derrigorrez lerrokadura horiek errespetatu
beharko dira.

— Derrigorrezko lerrokadura.

Derrigorrez bete beharreko lerrokadura da.

— Erretiroa.

Lursailaren lerrokaduraren edozein puntutik hasi eta
eraikuntzako puntu hurbilenera bitarteko distantzia da, plano
horizontal batean neurtua, hegalkinak barruan harturik, baina ez
teilategalak.

— Fatxadaren azalera.

Eraikuntzaren lerrokaduratik gora bertikalean dagoen aza-
lera da.

— Atzeraemangunea.

Fatxadaren azalerari dagokionez, barrurago dagoen fatxa-
daren edozein lekutatik azalera hori arteko distantzia da.

— Mehelina.

Elkarri atxikitako bi eraikuntzek, lurzatiko lerrokaduraren
gainean, komunean duten eta eraikuntza horiek mugatzen
dituen azalera bertikala da.

— Eraikuntzaren altuera.

Fatxadan neurtuko da, eraikinak lurrarekin bat egiten duen
puntu bakoitzetik hasi eta teilategal horizontaleko estalkiaren
isurialderaino.

Industriako, hirugarren sektoreko, ekipamenduko eta azpie-
gitura erabileretarako eraikinetan, irizpide hori aldatu egingo
da; izan ere, horrelakoetan, altuera eraikinak lursailarekin bat
egiten duen puntu bakoitzetik gora neurtuko da, estaldurako
edozein elementuren puntu garaieneraino.

— Estalitako eremu baten altuera librea.

Eraikitako eremu baten sabai bukatuaren behealdeko puntu
jakin batetik hasi eta zoru bukatuaren azalera arteko distan-
tziarik laburrena da.

— Eraikuntzaren profila.

— Sestra gainean: Eraikin batek lursail hiritartuaren sestra
gainean duen solairu kopurua da, edota fatxada duten solairu
kopurua.

— Sestra azpian: Eraikin batek sestra gaineko lehen solairu
konputagarriaren azpian duen edo baimendua duen solairu
kopurua da.

— Estalkiaren malda.

Estalkiaren bolumenaren ingurakari baimenduak fatxadaren
azaleraren goialdetik egiten duen malda da.

— Estalkiaren profila.

Estalkiaren bolumenaren baimendutako ingurakariaren sek-
zioa da, fatxadaren azalarekiko plano bertikal eta perpendikular
batek egina.

— Sotoko solairua.

Behe solairuaren, edo erdisotoaren, edota beste soto baten
azpian kokatutako solairua da.

Sotoko solairua izaten jarraituko du, nahiz eta lursailaren
desnibelen ondorioz, bere itxituretakoren bat bueltako sestratik
gora atera, erdisotoko solairua izatera iritsi gabe.

obligatorias para la materialización del aprovechamiento bajo
rasante.

— Alineación obligatoria.

Aquella alineación de obligado cumplimiento.

— Retiro.

Es la distancia, medida en un plano horizontal, desde cual-
quier punto de la alineación de parcela al punto más cercano de
la edificación, incluyendo los vuelos, pero no los aleros.

— Superficie de fachada.

Es la superficie que se erige verticalmente a partir de la ali-
neación de la edificación.

— Retranqueo.

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

— Medianera.

Es la superficie vertical que, sobre la alineación de parcela
común a ambas, delimita dos edificaciones adosadas.

— Altura de edificación.

Medida de la fachada tomada en cada punto de contacto del
edificio con el terreno hasta su encuentro con el faldón de
cubierta de alero horizontal.

Este criterio se modificará en el caso de edificios industria-
les, terciarios, de equipamiento e infraestructuras, en cuyo caso
la altura se medirá en cada punto de contacto con el terreno
hasta el punto más alto de cualquier elemento de cubrición.

— Altura libre de un espacio cubierto.

Es la distancia más corta desde un punto determinado de la
cara inferior del techo terminado de un espacio edificado hasta
la superficie del suelo terminado.

— Perfil de edificación.

— Sobre rasante: Es el número de plantas situadas por
encima de la rasante del terreno urbanizado o con frente a
fachada de una edificación.

— Bajo rasante: Es el número de plantas existentes o auto-
rizadas por debajo de la primera de las plantas sobre rasante
computable.

— 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.

Sección de la envolvente autorizada del volumen de la
cubierta, por un plano vertical y perpendicular a la superficie de
fachada.

— Planta de sótano.

Planta situada bajo la planta baja o planta semisótano o de
otro sótano.

Se seguirá considerando planta de sótano toda aquella que
como consecuencia de los desniveles del terreno, alguno de los
cierres emerja de la rasante perimetral sin que llegue a poder
considerarse planta de semisótano.
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— Erdisotoko solairua.

Behe solairuaren azpian kokatuta egonik, bere bolumenaren
%50 baino gehiago aldameneko sestratik gora ateratzen dena
da.

— Behe solairua.

Sotoaren edo erdisotoaren gainean, sestra gainean dagoen
lehen solairua da, eraikinaren sarrerako fatxadaren sestratik
gora gehienez 1,6 metroko altuera duena, eta gehienez ere 0,75
metro sestra horren azpitik.

— Goi solairua.

Behe solairuaren gainetik dagoen solairu oro.

— Estalkipeko eremua.

Goi solairuko azken forjatuaren gainean, estalkiko isurial-
deek uzten duten eremua da.

— Fatxada.

Eraikina kanpotik ixten duen parametroa edo planoa.

— Hegalkinak.

Bertan bizitzeko zein okupatzeko modukoak diren eta
fatxadako lerrotik ateratzen diren elementuak dira. Itxiak edo
irekiak izan daitezke.

Hegalkinaren atal edo elementurik irtenenetik hasi eta
fatxadarainoko distantziari hegalkinaren sakonera esaten zaio.

— Teilategalak.

Elementu hegalkinak dira, estalkiak fatxadaren planotik
kanpora errematatzen dituztenak.

— Patioak.

Eraikinen barruan irekitzen diren eremuak dira, etxebizi-
tzen bizigarritasun baldintzak bermatzeko xedez.

— Goitegia.

Behe solairuetan onar daitekeen solairu edo forjatu gehiga-
rria da, funtzionalki eta juridikoki behe solairu horri atxikia.
Goitegiaren azalera ez da konputatzen ez probetxamenduari
dagokionez ezta eraikinaren profilari dagokionez ere.

Goitegiak egiterakoan, hirigintza arau orokorrek ezarritako
gutxieneko baldintzak bete behar dira beti; eta edozein kasutan
ere, ez dute sekula 1,50 metroko altuera gaindituko.

— Oinartea:

Behe solairuko zati batean baimendutako solairu edo forja-
tua da; goitegiek ez bezala, oinarteek bete egin behar dituzte
behe solairuak hartuko duen erabileraren araberako gutxieneko
altuera, bai forjatuaren gainean eta bai azpian.

Oinartearen azalerak ez du inolaz ere behe solairuaren aza-
leraren %50 gaindituko. Azalera hori konputatu egingo da
probetxamenduari dagokionez baina ez eraikinaren profilari
dagokionez.

20. artikulua. Eraikuntza probetxamendua konputatzeko
irizpideak.

Eraikin baten eraikuntza probetxamendu gisa konputatuko
dira, oro har, honako espazio hauek:

— Espazio estaliak eta itxiak, 1,80 metrotik gorako altuera
librea dutenak (espazio horien barruan aipatutako altuera
gainditzen duten atalak konputatuko dira).

— Eraikuntzaren elementu trinkoak.

— Planta semisótano.

La situada debajo de la planta baja y sobresale en más de un
50% de su volumen de las rasantes perimetrales.

— Planta baja.

Primera planta sobre rasante, sobre sótano o semisótano,
cuyo forjado acabado se encuentra a como máximo 1,6 metros
por encima de la rasante correspondiente a la fachada de acceso
y 0,75 metros por debajo.

— Planta alta.

Planta situada por encima de la planta baja.

— Espacio bajo cubierta.

Es el espacio resultante de aplicar sobre el último forjado de
planta alta, los faldones de cubierta.

— Fachada.

Parámetro o plano de cierre exterior del edificio.

— Vuelos.

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

Se denomina profundidad de un vuelo a la distancia desde
su parte o elemento más saliente hasta la fachada a que corres-
pondan.

— Aleros.

Elementos volados que configuran el remate de las cubier-
tas fuera del plano de fachada.

— Patios.

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

— Altillo.

Piso o forjado adicional, autorizable en plantas bajas, indi-
visibles funcional y jurídicamente de estas, cuya superficie no
es computable ni a efectos de aprovechamiento ni de perfil de
la edificación.

La disposición de los altillos deberá respetar las condicio-
nes mínimas establecidas en las Normas Urbanísticas Generales
y en ningún caso podrán tener una altura superior a 1,50 m.

— Entreplanta.

Piso o forjado autorizado en parte de la planta baja y que se
diferencia de los altillos por cumplir con las alturas libres míni-
mas exigidas para la planta baja del uso al que se destina, tanto
sobre el forjado como por debajo de el.

Su superficie no podrá exceder el 50% de la planta baja y
computará a efectos de aprovechamiento, pero no a efectos de
perfil de la edificación.

Artículo 20. Criterios de cómputo del aprovechamiento
edificatorio.

Computarán con carácter general como aprovechamiento
edificatorio de un edificio los espacios siguientes:

— Los espacios cubiertos y cerrados con más de 1,80 de
altura libre –computará la parte de los mismos que supere dicha
altura–.

— Los elementos macizos de la edificación.
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— Patioak eta instalazioen hodiak, Ø > 1,50 m. dutenak.

— Igogailuen baoak.

— Balkoi, terraza eta eguteren azaleraren %50 konputatuko
da estalita badaude eta erabilera publikoko zorpenik ez badute.

— Atari-aurre guztietan, azaleraren %100 konputatuko da.

— Estalkipea etxebizitzarako edota trastelekurako erabil-
tzen delarik ere, solairu horretan 1,80 metrotik gorako altuera
erabilgarria duen eremua bakarrik konputatuko da probetxa-
mendu gisa.

Aitzitik, eraikuntza probetxamendu gisa ez dira inoiz kon-
putatuko, honako espazio eta elementu hauek:

— Sotoak eta erdisotoak Alabaina, berariazko probetxa-
mendua kalkulatzeko, irabazizko probetxamendu gisa konputa-
tuko dira, hirigintza fitxetan berariaz hala ezartzen den kasue-
tan.

— Espazio estaliak eta itxiak, 1,80 metrotik beherako
altuera dutenak.

— Patioak eta instalazioen hodiak, Ø < 1,50 m dutenak.

— Behe solairuko erabilera publikoko atari-aurreak.

— Industriarako eraikinetan oro har onartutako goitegiak.

21. artikulua. Eraikuntzaren profila zehazteko irizpideak.

Eraikuntzaren behe solairua eta goi solairuak hartuko dira
sestra gaineko solairutzat, baina ez estalkipean ondorioztatzen
diren eremuak.

Sestra azpiko solairuak, berriz, sotoak eta erdisotoak izango
dira.

22. artikulua. Eraikuntzaren altuera eta eraikinetako
solairu desberdinek fatxadan hartzen duten altuera neurtzeko
irizpideak.

Eraikuntzaren altuera neurtzeko, fatxadaren azalerak lursail
hiritartuarekin bat egiten duen puntua, fatxadaren azaleraren
punturik baxuena, hartuko da beheko erreferentzia gisa; eta
goiko erreferentzia gisa berriz, fatxadaren azaleraren punturik
garaiena edota fatxada nagusiaren azalerak estalkiko planoare-
kin bat egiten duen puntua, baimendutako ganbara-itxurakoetan
izan ezik, horiek ez baitira aintzat hartuko.

Ildo horretan, sotoetan eta erdisotoetan irekitako garaje-
ateak ez dira konputatuko, baldin eta sarbideko arrapalan
izango duen irekiera eta garajeko atea irekitzeko eremua bi
murru bertikalen artean geratzen bada, eta eremu horrek, gara-
jeko atearen zabalera gainditzen ez badu.

23. artikulua. Lerrokadurak eta sestrak.
Lur eremu hiritarrean errespetatu beharreko lerrokadurak

eta sestrak, honako arau hauetan ezarritakoak izango dira. Dena
den, lurztaian gehienz okupa daitekeen eremua mugatzen duten
arren, gauzatzen diren jarduketetan ez dira, nahitaez, erabat
agortu beharko.

Oraingo errepidearen paraleloan adierazitako lerrokadura,
lerrokadura finko gisa errespetatuko da beti.

Gaur egun finkatuta dauden eta antolamenduz kanpokotzat
jo ez diren eraikinak eraberritu edo ordezkatuko balira, oraingo
lerrokadurak gehieneko ingurakaritzat hartuko lirateke, eta ses-

— Los patios y conductos de instalaciones de diámetro <
1,50 m.

— Los huecos de ascensores.

— Los balcones, terrazas y solanas, cuando dispongan de
cubrimiento y no estén sometidos a servidumbres de uso
público, se computará el 50% de su superficie.

— Los porches de todo tipo computarán el 100% de su
superficie.

— En los espacios resultantes de bajo cubierta computarán
como aprovechamiento, sea globalmente para uso de vivienda
o para uso de trastero, la superficie que tenga una altura útil
superior a 1,80 metros.

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

— Los sótanos y semisótanos. Sin embargo sí computarán
a efectos de aprovechamiento lucrativo para el calculo del apro-
vechamiento tipo en los casos en los que, expresamente así
figure en las fichas urbanísticas.

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

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

— Los porches de uso público en planta baja.

— Los altillos, autorizados con carácter general en las edi-
ficaciones industriales.

Artículo 21. Criterios para la determinación del perfil de
edificación.

Se considerarán como plantas sobre rasante, a efectos del
cómputo del perfil de edificación, las plantas baja y altas de la
edificación no así los espacios resultantes de bajo cubierta.

Se considerarán como plantas bajo rasante los sótanos y
semisótanos.

Artículo 22. Criterios para la medición de la altura de
edificación y de la altura en fachada de las distintas plantas de
los edificios.

La altura de la edificación se medirá tomando como refe-
rencia inferior el punto más bajo del encuentro de la fachada
con el terreno urbanizado, y, como referencia superior el nivel
del punto más alto de la superficie de fachada, o de la intersec-
ción de ésta con el plano cubierta, salvo en el caso de las buhar-
das autorizadas, que no serán objeto de consideración.

No computarán a estos efectos las puertas de garaje abiertas
en sótanos o semisótanos, siempre que, la apertura realizada
tanto para la rampa de acceso como para la puerta de garaje,
quede entre dos muros verticales y no exceda el ancho de la
puerta de garaje.

Artículo 23. Alineaciones y rasantes.
Las alineaciones y rasantes a respetar en el Suelo Urbano

son las establecidas en las presentes Normas, con la adverten-
cia de que las mismas delimitan la ocupación máxima de la par-
cela que no será obligatorio agotar en las distintas actuaciones.

Si se respetará como fija en todos los casos la alineación
señalada paralela a la carretera existente.

En las edificaciones consolidadas y no declaradas fuera de
ordenación, y en caso de reforma o sustitución de las mismas
las alineaciones actuales se considerarán como envolventes
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trak aldatu ahal izango lirateke baimendutako bolumen eraikia
inolaz handituko ez den moduan.

24. artikulua. Profilak eta altuerak.
Eraikin berrien profilak eta altuerak Hirigintza Araudi par-

tikularrean adierazita daude; eta 1 HEAri dagokionez, Alde
Zaharra Eraberritzeko Plan Berezian. Horiek gehienekoak dira,
beraz, bestelako irtenbideak ere proposatu ahal izango dira bal-
din eta adierazitako gehieneko ingurakaria errespetatzen bada.

Eraikin finkatuen gehieneko altuera oraingo eraikinarena
bera izango da eta, jatorrizko bolumetria aldatuz gero, altuera
hori mantendu beharko da, honako arau hauekin bat etorriz
bolumena areagotzeko biderik ez badago behintzat.

25. artikulua. Eraikinen bolumena.
Eraikin trinkoak, eta lursailean ondo finkatuak proiektatuko

dira, hau da, eremu honetan lehendik dauden eraikinen antze-
koak izango dira.

Gaur egun finkatuta dauden eraikinak eraberritu edo ordez-
katuko balira, oraingo bolumena eraikuntza berriaren gehie-
neko ingurakaritzat hartuko litzateke, aurreko artikuluan jaso-
tako salbuespenak errespetatuz.

26. artikulua. Estalkiak.
Estalkiak %35eko malda izango du gehienez.

Estalkiaren gehieneko altuera, aurrez aurreko bi fatxaden
teilategalak abiatzen diren lerro inklinatuen elkarguneak zehaz-
tuko du.

Fatxada nagusietan izan ezik, teilategala gehienez ere 1,00
metro kanporatuko da fatxadaren edozein puntutik, fatxada
nagusietan 1,20 metro arteko irtenunea izan bailezake.

Oraingo eraikinak birgaitzean, gaur egungo estalkien anto-
laera eta eitea aldatu ahal izango da, baldin eta jatorrizko erai-
kinaren bolumena gainditzen ez bada.

Eraikinen estalkietan txapitulak edo ganbarak egin ahal
izango dira, honako baldintzak errespetatuz:

— 3,5 m-ko zabalera izango du gehienez.

— Fatxada bakoitzean txapitula bat onartuko da, teilatega-
laren 9 metro bakoitzeko.

Estalkiaren gainean leihoak edo velux erako baoak ireki
ahal izango dira, honako baldintzak errespetatuz:

— Leihoak 1,2 m²-ko azalera izango du gehienez.

— Leiho hauetako ardatzen artean 3 metroko tartea utziko
da gutxienez; eta leihorik ez da onartuko mehelinetik edo bes-
teren jabetzako lokaletik 1,5 metro baino gutxiagoko distan-
tzian.

— Estalkiko leiho horiez aparte argizuloak ipini ahal izango
dira, barruko patioak eta eskailera komunak aireztatu edota
argiztatzeko.

27. artikulua. Estalkiaren lerrotik gorako elementuak.
Estalkiko lerroaren gainetik, soil-soilik tximiniak eta beste-

lako instalazio-elementuak eta estaldurak ezarri ahal izango
dira; esate baterako, antenak, tximistorratzak, igogailuen etxo-
lak, teknikoki behar bezala arrazoituak, eta abar, baldin eta 1,20
metroko altuera gainditzen ez badute, kasu jakin batean aplika-
garri den araudi teknikoak altuera handiagoa eskatzen ez badu
behintzat.

Telebistaren eta bestelako telekomunikazio zerbitzuen ante-
nak kolektiboak izango dira atari bakoitzeko; gainera, estalki
nagusian edota begietara eraginik txikiena izango duten lekuan

máximas pudiendo alterarse las rasantes siempre que no impli-
quen un aumento del volumen edificatorio permitido.

Artículo 24. Perfiles y alturas.
Los perfiles y alturas de los nuevos edificios vienen señala-

dos en la Normativa Urbanística Particular, o para el caso de la
AIU 1 en el PERCH. Estos son máximos, pudiendo plantearse
otras soluciones siempre que respeten la envolvente máxima
que se señala.

Respecto a las edificaciones consolidadas la altura máxima
será la correspondiente al edificio actual manteniéndose en caso
de sustitución la volumetría originaria, salvo que ésta pueda
aumentarse conforme a las presentes Normas.

Artículo 25. Volumen de los edificios.
Los volúmenes de los edificios que se proyecten serán com-

pactos y asentados sobre el terreno, al estilo de los edificios
característicos de la zona.

En los edificios consolidados y en caso reforma o sustitu-
ción el volumen actual se considerará como envolvente máxima
de la futura edificación, con las excepciones reflejadas en el
artículo anterior.

Artículo 26. Cubiertas.
La pendiente máxima de la cubierta será del 35%.

La altura máxima de la cubierta vendrá determinada por la
unión de las líneas inclinadas que arrancan de los aleros de dos
fachadas opuestas.

El vuelo máximo del alero respecto de cualquier fachada
será de 1,00 m, exceptuando las fachadas principales en las que
se podrá llegar hasta 1,20 m.

En la rehabilitación de los edificios existentes, se podrán
realizar obras que modifiquen la disposición y forma de las
cubiertas actuales, siempre que no supere el volumen del edifi-
cio original.

Se podrán realizar en las cubiertas de los edificios mansar-
das o buhardillas en las siguientes condiciones:

— 3,5 m de ancho máximo.

— Una por cada 9 m de alero en cada fachada.

En lo referente a la implantación de veluxes o ventanas
sobre la cubierta, se permitirán en las siguientes condiciones:

— La superficie máxima de la ventana será de 1,2 m².

— La distancia mínima entre ejes de estas ventanas será 3
metros, no pudiéndose instalar ninguna a una distancia inferior
a 1,5 metros de una medianera o local de propiedad ajena.

— Independientemente e estas ventanas se podrá colocar
lucernarios de iluminación y/o ventilación de patios interiores y
escaleras comunes.

Artículo 27. Elementos sobre la línea de cubierta.
Por encima de la línea de cubierta, sólo se permitirá la cons-

trucción de chimeneas o elementos de instalaciones y cubricio-
nes, tales como antenas, pararrayos, cabinas de ascensor con la
necesaria justificación técnica, etc., siempre que no superen
1,20 m o si se supera esta medida sea por causa de necesaria
aplicación de la normativa técnica de aplicación.

En lo referente a las antenas de televisión u otros servicios
de telecomunicaciones, éstas deben ser colectivas por portal y
habrán de instalarse en la cubierta principal o en el lugar donde
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ipiniko beharko dira. Antena horien kokalekua lizentzia eskae-
rako dokumentazioan adierazi beharko da, lizentzia hori uka-
tzeko bidea eman bailezake.

28. artikulua. Atal irtenak (hegalkinak).
Hegalkin irekiak eta itxiak eraiki ahal izango dira baldin eta

inguruneko baldintza estetikoetara egokitzen badira. Hala ere,
irizpide orokor gisa, solairu bakoitzean fatxadaren luzera osoa-
ren %60 hartuko dute gehienez ere, eta fatxada guztietan bana
daitezke.

Hegalkin irekiak edo balkoiak baimenduko dira fatxadaren
lerrotik gehienez 1,00 metro kanporatzen badira. Dimentsio
berbera aplikatuko zaie hegalkin itxiei ere.

Kalebidearen gainean ez da inolako hegalkinik baimen-
duko, baldin eta bide horren sestratik hasita hegalkinaren behe-
aldera 2,80 metroko altueraz azpitik ipini nahi badira.

29. artikulua. Solairu bakoitzaren gutxieneko altuera librea.
Egoitza erabilerako eraikinetako solairuek gutxieneko

altuera libre hauek izan beharko dituzte:

— Sotoak eta erdisotoak: 2,50 metrokoa. Altuera libre
horrek ez du inoiz 2,30 m-tik behera egingo, egitura edota erai-
kinetako instalazioek sabaian dituzten elementuen aitzakiaz.

— Behe solairua: 2,50 metrokoa. Behe solairua etxebizitza-
rako erabiltzen bada, altuera libre hori 2,30 m-ra arte murriztu
ahal izango da komun, bainugela, atondo eta korridoreetan.
Gainerako aretoetan altuera hori 2,30 m-ra arte murriztu ahal
izango da, puntu jakin batzuetan, egituraren elementuek edo
sabaitik zintzilikatutako instalazioek hala agintzen dutenean.

— Goi solairua: 2,50 metrokoa, aurreko puntuan aipatutako
salbuespenekin.

Industriarako eraikinek gutxienez 4 metroko altuera librea
izango dute, bulegoetara emandako lokaletan izan ezik, horie-
tan 2,50 metrora murriztu ahal izango baita.

30. artikulua. Eskailerak.
Etxebizitzetako eskailera komunak egiterakoan, honako

araudiak bete beharko dira: Eraikuntzaren Kode Teknikoa,
20/1997 Legea, abenduaren 4koa, irisgarritasuna sustatzeari
buruzkoa; eta Eusko Jaurlaritzako Etxebizitza eta Gizarte
Gaietarako sailburuak 2002ko abenduaren 30ean emandako
Agindua, hau da, babes ofizialeko etxebizitzen diseinu
ordenantzak onartzen dituena (2002/12/31ko Euskal Herriko
Agintaritzaren Aldizkaria, 249 zk.), eta horiek ordeztuz eman
daitezkeen araudiak.

Etxebizitzen barruan egiten diren erabilera pribatiboko
eskailerek 80 cm-ko zabalera izango dute gutxienez.

31. artikulua. Patioak.
Patioak honako baldintza hauetan baimenduko dira:

— Barruko edo lurzatiko patioaren neurria, bere altueraren
heren bateko diametroko zirkulu bat barruan sartzeko adinakoa
izango da, gutxienez 3 metroko diametrokoa edozein kasutan
ere, eta patioaren solairu bat berean ez da, inon, 2 metrotik
beherako estugunerik izango.

— Patio horien gaina sabaileihoez estali ahal izango da bere
bueltan espazio ireki bat lagata betiere, sabaileihoaren eta
patioko hormen artean inolako itxiturarik gabe; eta, patioko
solairuko azaleraren %20 hartuko duen aireztapen azalera izan
beharko du gutxienez.

— Patioaren zorua ur hustubidez hornitua egongo da, eta
zoru horren gainean ez da inolako eraikuntzarik onartuko.
Patioaren zorua ez da inolaz ere, argiztatu edo aireztatu behar
duen aretoko zorutik 0,60 m-tik gora kokatuko.

implique el menor impacto visual. Su ubicación deberá de refle-
jarse en la documentación de solicitud de licencia, pudiendo ser
esta causa de denegación de la misma.

Artículo 28. Cuerpos salientes (vuelos).
Se permitirá la construcción de vuelos abiertos y cerrados

siempre que se adecuen a las condiciones estéticas del entorno
aunque como criterio general su dimensión por cada planta será
como máximo el 60% de la longitud total de las fachadas de esa
planta, pudiéndose repartir por cualquiera de las fachadas.

Se permitirán vuelos abiertos o balcones, con un saliente
máximo de 1,00 m desde la línea de fachada. Esta dimensión se
aplicará asimismo a los vuelos cerrados.

No se autorizará la construcción de ningún tipo de vuelo
sobre la vía pública que no respete una altura mínima desde la
rasante de la misma a la cara inferior del vuelo de 2,80 metros.

Artículo 29. Altura libre mínima de cada planta.
Las alturas libres mínimas de cada planta en los edificios

residenciales serán:

— Sótanos y semisótanos: Será de 2,50 m. En ningún caso
los elementos de estructura o instalaciones suspendidas del
techo podrán reducir la altura libre a menos de 2,30 m.

— Planta baja: Será de 2,50 m. Dicha altura podrá reducirse
hasta 2,30 m en los aseos, baños, vestíbulos y pasillos cuando
las plantas bajas se destinen a usos de viviendas. En el resto de
las estancias se podrán producir reducciones de altura hasta
2,30 m con carácter puntual y siempre debido a la presencia de
elementos estructurales o instalaciones suspendidas del techo.

— Planta alta: Será de 2,50 m con las excepciones que se
establecen en el punto anterior.

La altura libre en los edificios industriales no será inferior a
4 m, salvo en aquellos locales destinados a oficinas, donde se
podrá reducir a 2,50 m.

Artículo 30. Escaleras.
Las escaleras de uso común de las viviendas se establecen

las condiciones establecidas en el Código Técnico de la
Edificación, la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la
Promoción de la Accesibilidad y la Orden de 30 de diciembre
de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por el
que se aprueba las Ordenanzas de diseño de viviendas de
Protección Oficial (Boletín Oficial del País Vasco número 249,
de 31 de diciembre de 2002) o posteriores que las sustituyan.

Las escaleras de uso privativo, en el interior de las vivien-
das, deberán tener un ancho mínimo de 80 cm.

Artículo 31. Patios.
Los patios se autorizan en las siguientes condiciones:

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

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

— El Suelo del patio estará dotado de sumideros de agua, y
sobre este suelo no podrá efectuarse construcción alguna. El pavi-
mento del patio no podrá estar situado a más de 0,60 m. Por
encima del nivel del suelo de la dependencia a iluminar o ventilar.
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32. artikulua. Igogailuak.
Igogailua etxebizitzaren barruan ipini beharko da, inolaz

ere ez kanpoaldean.

Egoitza erabilerako eraikin finkatuetan, igogailua barruan
ipiniko da. Barruan jartzea ezinezkoa denean soil-soilik onar-
tuko da kanpotik; eta betiere, zirkunstantzia hori teknikoki fro-
gatu beharko da. Igogailua kanpotik jartzekotan, dagokion erai-
kinaren fatxadarekin bat datorren tratamendu estetikoa emango
zaio.

33. artikulua. Egoitza erabilerako eraikinetako garajeen
baldintzak.

Garajean bakoitzak gutxienez 20 m²-ko azalera erabilgarria
ezarriko da ibilgailu bakoitzeko, espaloiei, maniobra-guneei eta
abarri dagokiena ere horretan sarturik.

Sarbideak eta abar aintzat hartu gabe, garajeko aparkaleku
ireki bakoitzak 2,50 m x 5,00 m izango ditu; eta aparkaleku itxi
bakoitzak, berriz, 3,00 m x 5,00 m.

Garajerako sarbideak 3,00 metroko zabalera izango du
gutxienez eta barruko korridoreek 5,00 metrokoa. Arrapala
zuzenek %16ko malda izango dute gehienez eta bihurgune-
koek, berriz, %12koa. Bihurguneko arrapalen kurba erradioa
gutxienez 6 metrokoa izango da, ardatzean neurtuta. Kalebidera
edo espaloira ematen duten arrapaletan, bide edo espaloi horre-
tara iritsi aurreko zatiak %5eko malda izango du gehienez, 5
metroko luzeran bederen.

34. artikulua. Aparkalekuak.
Eraikuntzako jarduketa berrietan, gutxieneko aparkaleku

kopuru bat aurreikusi beharko da, proiektu honetako planoetan
adierazitakoari jarraituz.

35. artikulua. Gehieneko etxebizitza kopurua.
Lur eremu hiritarreko lurzati bakoitzak har dezakeen gehie-

neko etxebizitza kopurua, honako arau hauetan ezarritakoa bera
izango da. Bi familiako etxebizitzak hartuko dituzten lurzatien
proiektu bateratua aurkeztu beharko da, etxebizitzetako bat ezin
baita independentea izan.

Lur eremu hiritarrean planteatutako eraikin bakoitzak har
dezakeen gehieneko etxebizitza kopurua, dagokion hirigintza
fitxan ezarritakoa bera izango da.

3.2.3. Bizigarritasun baldintzak

36. artikulua. Gela bizigarrien eta gainerako aretoen
nahiz eskailera kaxen gutxieneko bizigarritasun, dimentsio,
argiztapen eta aireztapen baldintzak.

Artikulu honetan aipatzen diren bizigarritasun baldintzei
dagokienez, indarrean dagoen babes ofizialeko etxebizitzen
legerian xedatutakoa beteko da.

37. artikulua. Solairu desberdinen erabilera.
Artikulu honetan ezarriko dira udal barrutian aurreikusitako

eraikinen solairu desberdinen erabilera erregimena, betiere
ezartzea pentsatu den erabilera sustatua edo onargarria bada,
eraikina kokatuko den eremuko kalifikazio xehekatuaren ara-
bera.

A. Egoitza erabilerako eraikinak.

Sotoan:

Aparkalekuak eta hauen instalazio osagarriak; etxebizitzei
erantsitako trastelekuak; behe solairuko lokalei erantsitako
espazioak, solairu horiekin zuzenean komunikatuak, eta unitate

Artículo 32. Ascensores.
Estos deberán colocarse por el interior de la vivienda, nunca

de manera exterior.

En el caso de las edificaciones residenciales consolidadas
su instalación será por el interior, y solamente se permitirá la
instalación por el exterior cuado se justifique técnicamente la
imposibilidad de instalarlo interiormente. En el caso de que
tenga que instalarse por el exterior se exigirá un tratamiento
estético del mismo acorde con la fachada del edificio al que se
anexa.

Artículo 33. Condiciones de los garajes en edificios resi-
denciales.

La superficie mínima útil de cada garaje será de 20 m² por
vehículo, incluyendo en ella la que corresponde a aceras, pasi-
llos de maniobras, etc.

La dimensión mínima por plaza de garaje sin considerar,
accesos, etc. será de 2,50 m por 5,00 m para plazas abiertas, y
de 3,00 m por 5,00 m para plazas cerradas.

El acceso a los garajes tendrá una anchura mínima de 3
metros y los pasillos interiores tendrán un ancho mínimo de
5,00 m. Las rampas rectas no sobrepasarán el 16% de pen-
diente, y las de vuelta o giro el 12%. En estas últimas el radio
de curvatura medido en el eje será como mínimo de 6 metros.
En las rampas que den a camino y/o acera públicos, el último
tramo de la misma antes de llegar al camino o acera tendrá una
pendiente máxima del 5% en una longitud de cómo mínimo 5
metros.

Artículo 34. Aparcamientos.
En las nuevas actuaciones edificatorias se deberán prever

un número mínimo de plazas de aparcamientos según los pla-
nos del presente proyecto.

Artículo 35. Número máximo de viviendas.
El número de viviendas máximo por parcela en Suelo

Urbano es el fijado por las presentes Normas. Las parcelas que
soporten edificaciones bifamiliares deberán presentar un pro-
yecto conjunto, no pudiéndose realizar una vivienda de manera
independiente.

El número máximo de viviendas de cada uno de los edifi-
cios proyectados dentro del ámbito del Suelo Urbano será el
que figura en la ficha urbanística correspondiente.

3.2.3. Condiciones de habitabilidad

Artículo 36. Condiciones de habitabilidad, dimensiones
mínimas de las habitaciones y piezas, iluminación y ventilación
de las piezas habitables y de las cajas de escalera.

En lo que se refiere a las condiciones de habitabilidad refe-
rentes al presente artículo se estará a lo dispuesto en la legisla-
ción de Viviendas de Protección Oficial vigente.

Artículo 37. Uso de las distintas plantas.
El presente artículo establece el régimen de uso de las dis-

tintas plantas de las edificaciones previstas en el municipio,
siempre y cuando ese uso este incluido entre los propiciados o
admisibles en la calificación pormenorizada para la zona en la
que se ubique la edificación.

A. Edificaciones residenciales.

Sótano:

Aparcamientos e instalaciones complementarias de los mis-
mos; trasteros anejos a las viviendas; espacios anejos a los loca-
les de planta baja, siempre que estén comunicados directamente
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funtzional bakarra osatzen dutenak, eta horrelakoen xedea
merkantziak edo lanabesak edo lokalean, edo negozioak berez-
koak dituen instalazioetan, garatzen den jardueran erabilitako
tresnak gordetzea, biltzea, manipulatzea edo prestatzea izango
da, baina sekula ez jendeari zuzenean saltzea edo jarduerarekin
zerikusirik ez duten pertsonak inguru horretan denbora luzez
egotea; eraikineko instalazio teknikoak. Kasu guztietan NBE
CPI-96 Arauaren zehaztapenak bete beharko dira bereziki, edo
honen ordezko araudiarenak bestela, sarbideen eta lokalen
baldintzei dagokienez.

Erdisotoan:

Sotoetan ezar daitezkeenak berak.

Behe solairuan:

13. artikuluan «a. Egoitza erabilerako lurzatiak» sailean
ezarritako berak.

Lehendik zutik dauden eraikinen behe solairuak etxebizi-
tzara bideratu ahal izango dira, baldin eta eraikuntza irekiko eta
egoitza erabilerako lurzati gisa kalifikatuta egon arren, Hiri
Antolaketako Arau hauek indarrean jartzen diren unean etxe-
bizitzarako erabiltzen ez badira. Horretarako, dena den, Aiako
Udalak xede horrekin ezarritako ordenantzak bete beharko
dituzte.

Behe solairuko etxebizitzak, edozein kasutan ere, eraikina-
ren barruko elementu komun batetik izan beharko du sarbide
nagusia. Era berean, behe solairuetan minusbaliatuentzako
etxebizitzak onartuko dira oro har.

Goi solairuan:

Nagusiki etxebizitzarako erabiliko da.

Hala ere, honako erabilera hauek ere onartuko dira:

— Hotela.

— 1. eta 2. kategoriako merkataritza (lehen solairuan baka-
rrik), behe solairuko jardueraren zati gisa.

— Bulegoak.

— Aisialdiko jarduerak, zehazki, jolas eta gastronomia
elkarteak, eta antzekoak (lehen solairuan bakarrik), behe solai-
ruko jardueraren zati gisa.

— Osasun eta sorospen erabilerak.

— Hirugarren sektoreko erabilerak.

— Komunitatearen ekipamendua, honako modalitate haue-
tan:

— Irakaskuntza.

— Erakunde arlokoa.

— Osasun eta sorospen erabilerak.

— Soziokulturalak.

— Erlijio arlokoak.

Estalkipeko eremuan:

Eremu honetan sartuko da eraikineko instalazioen elementu
teknikoetatik eremu honetan koka daitekeen alderdia.

Estalkipeko gainerako eremua etxebizitzei atxikitako traste-
lekuak ezartzeko erabili daiteke.

Estalkipeko eremu bizigarriak, oro har, honako baldintza
hauetan erabili ahal izango dira:

— Azpian duten etxebizitzari lotutako gelak izango dira,
eta ez dute sarbide independenterik izango.

con éstos, formando una unidad funcional y cuyo destino sea el
depósito, almacenamiento, manipulación o elaboración de mer-
caderías o enseres utilizados en la actividad desarrollado en el
local, o en las instalaciones propias del negocio, pero nunca el
despacho del público o la estancia continuada de personas aje-
nas a la actividad; instalaciones técnicas del edificio. En todos
los casos se cumplirán de modo especial las determinaciones de
la NBE CPI-96 o normativa que la sustituya, en lo relativo a las
condiciones de los accesos y de los locales.

Semisótano:

Los mismos que los establecidos para los sótanos.

Planta baja:

Los establecidos en el art. 13 para las «a. Parcelas de uso
residencial».

Podrán destinarse a vivienda las plantas bajas de las edifi-
caciones existentes, calificadas como parcelas residenciales de
edificación abierta y cuyo uso a la aprobación definitiva de las
presentes NNSS no sea el residencial, siempre y cuando cum-
plan con la Ordenanza aprobada a tal efecto por el Ayunta-
miento de Aia.

Para todos los casos el acceso principal a la vivienda en
planta baja, habrá de realizarse desde algún elemento común
interior del edificio. Se admite igualmente, con carácter gene-
ral, viviendas para minusválidos en plantas bajas.

Planta alta:

El uso a de ser principalmente el residencial.

Si bien podrán autorizarse los siguientes usos:

— Hotelero.

— Comercial de 1.ª y 2.ª categoría (solo en planta primera)
y como parte de la actividad situada en planta baja.

— Oficinas.

— Recreativo en su modalidad de asociación recreativa,
gastronómica o similar (solo en planta primera) y como parte de
la actividad situada en planta baja.

— Sanitario y asistencial.

— Terciarios diversos.

— De equipamiento comunitario en sus siguientes modali-
dades:

— Docente.

— Institucional.

— Sanitario-asistencial.

— Socio-cultural.

— Religioso.

Espacio bajo cubierta:

Deberá integrarse en el mismo la parte de los elementos téc-
nicos de las instalaciones del edificio que pueda emplazarse
dentro de ese espacio.

En el resto de éste podrán habilitarse trasteros anejos a las
viviendas.

Se permite el uso de piezas habitables en la bajo cubierta,
con carácter general, en las siguientes condiciones:

— Serán piezas ligadas a la vivienda inferior, sin que cuen-
ten con acceso independiente.

GIPUZKOAKO A.O.—2009ko ekainaren 25a N.º 117 B.O. DE GIPUZKOA—25 de junio de 2009 93



— Areto horien gutxieneko altuerari dagokionez, babes ofi-
zialeko etxebizitzei buruz indarrean dauden ordenantzek ezarri-
tako abete beharko da; eta eremuaren gainerako azaleran,
altuera txikiagoa onar daiteke.

— Argiztapenerako, lehendik dauden baoak erabiliko dira.
Bao berriak irekitzeko baimena emango da, baldin eta leihoz
ixten badira estalkiko planoan bertan, eta betiere, 26. artikuluan
ezarritakoa betetzen bada.

B-. Industri erabilerako eraikinak.

Sotoan:

Aparkalekuak eta hauen instalazio osagarriak; behe solai-
ruko lokalei erantsitako espazioak, solairu horiekin zuzenean
komunikatuak, eta unitate funtzional bakarra osatzen dutenak,
eta horrelakoen xedea merkantziak edo lanabesak edo lokalean,
edo negozioak berezkoak dituen instalazioetan, garatzen den
jardueran erabilitako tresnak gordetzea, biltzea, manipulatzea
edo prestatzea izango da, baina sekula ez jendeari zuzenean sal-
tzea edo jarduerarekin zerikusirik ez duten pertsonak inguru
horretan denbora luzez egotea; eraikineko instalazio teknikoak.

Erdisotoan:

Sotoetan ezar daitezkeenak berak.

Behe solairuan:

13. artikuluan «b.- Industri erabilerako lurzatiak» sailean
ezarritakoaren arabera, industri erabilera komunetarako lurza-
tietan sustatuak eta onargarriak diren erabilerak.

Oinartean:

Industri erabileren jarduera lagungarriak.

3.2.4. Estetika eta eraketa baldintzak

38. artikulua. Fatxadak.

Estetikaren aurkakoa den, komenigarria ez den edota ingu-
runearen irudia kaltetu dezakeen jarduera oro debekatu edo
baldintzatu dezake Udalak. Eta, erabaki horretan, honako guz-
tia har dezake aintzat: Fatxaden eta estalkien erabilera, neu-
rriak, fatxaden eta ezaugarriak, baoen ezaugarriak eta osaketa,
erabilitako materialak eta material horiek erabiltzeko modua,
berorien kalitatea edo kolorea, eta oro har, eraikuntzaren eta
ingurunearen itxuran eragin dezaketen elementu guztiak.

Eraikin berrietako fatxaden osaketa bat etorriko da Aiako
herrian lehendik dauden eraikinen osaketarekin.

Bao berriak egiterakoan, lehendik daudenen lerrokadurei
eta tamainari eutsiko zaie. Estetika arloko arrazoiak direla eta,
eraikitzeko lizentzia ukatu ahal izango da baldin eta, eraikina-
ren kokaguneari begira, fatxadak nabarmen desegokiak badira.

Esekitokiak fatxadan ipintzen badira, behar bezala estali
beharko dira esekitako arropa kanpotik ikusiko ez den moduan;
eta, esekitokiak ere, eraikineko fatxada osoarekin bat etorriz
diseinatuko dira.

Errotuluak, iragarki argidunak eta fatxadan ipintzen diren
apaindurazko elementuak gehienez ere 0,20 metro kanporatuko
dira fatxada horietatik; eta betiere, gutxienez 3 metroko altue-
ran ipiniko dira. Elementu horiek fatxadaren osaketa orokorra-
rekin bat etorriz ipiniko dira, honen eraketa orokorra itxuraldatu
edo kaltetu gabe. Ezin izango dituzte kaltetu behe solairuko
fatxadako elementu iraunkorrak, ezta fatxada horren elkarzu-
tean ipini ere.

— La altura mínima será de las piezas deberá cumplir lo
establecido para las mismas con carácter general en como
mínimo la superficie exigida a dicha pieza en las Ordenanzas
para Viviendas de Protección Oficial en vigor, pudiendo ser
inferior en el resto de la superficie de la misma.

— Para la iluminación se contará con los huecos existentes.
Se permite la apertura de nuevos huecos siempre que se cierren
con ventanas en el mismo plano de cubierta y según lo estable-
cido en el art. 26.

B-. Edificaciones industriales.

Sótano:

Aparcamientos e instalaciones complementarias de los mis-
mos; espacios anejos a los locales de planta baja, siempre que
estén comunicados directamente con éstos, formando una uni-
dad funcional y cuyo destino sea el depósito, almacenamiento,
manipulación o elaboración de mercaderías o enseres utilizados
en la actividad desarrollado en la planta baja, o en las instala-
ciones propias del negocio, pero nunca el despacho del público
o la estancia continuada de personas ajenas a la actividad; ins-
talaciones técnicas del edificio.

Semisótano:

Los mismos que los establecidos para los sótanos.

Planta baja:

Podrán dedicarse a los propiciados y admisibles en el art. 13
para las parcelas industriales comunes «b. Parcelas de uso
industrial».

Entreplanta:

A usos auxiliares de los usos industriales.

3.2.4. Condiciones estéticas y de composición

Artículo 38. Fachadas.

El Ayuntamiento podrá denegar licencia para cualquier
actuación que resulte antiestética, inconveniente o lesiva para el
entorno. La decisión municipal podrá fundamentarse en el uso,
dimensiones, características de las fachadas y cubiertas, de los
huecos y su composición, en los materiales empleados y el
modo en que se utilicen, a su calidad o color y, en general, a
cualquier elemento que configure la imagen de la construcción
y su entorno.

La composición de las fachadas de los nuevos edificios será
respetuosa con las de los edificios existentes en Aia.

La apertura de nuevos huecos se hará con las alineaciones y
tamaños de los ya existentes. Podrá denegarse la licencia de
edificación por motivos de orden estético cuando las fachadas
resulten, de modo manifiesto, impropias del lugar de su empla-
zamiento.

En el caso de que existan tendederos en fachadas exteriores,
estos se deberán cubrir con elementos que eviten la vista de la
ropa tendida desde el exterior y cuyo diseño deberá integrarse
en el conjunto de la fachada del edificio.

Los rótulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales
que se desarrollen sobre las fachadas tendrán un saliente
máximo de 0,20 m, y deberán estar situados a una altura
mínima de 3 m. Se colocarán en concordancia con la composi-
ción general de la fachada sin alterar ni deformar su configura-
ción general. No podrán invadir los elementos permanentes de
la fachada en planta baja ni situarse perpendicularmente a ella.
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39. artikulua. Eraikinetan erabili beharreko materialak.

Eraikuntza berriak egiteko edo lehengo eraikinak eraberri-
tzeko, honako materialak erabiliko dira:

— Fatxadetan: Harria erabiliko da edo, bestela, adreiluzko
edo blokezko itxitura egingo da, kanpotik zarpeatu eta pintatua.
Bistako adreilu tradizionala edo gorria ere onartuko da neurri
batean, gehiegi erabili gabe (guztira, fatxadaren azalera osoaren
%25 gehienez). Era berean, bistako hormigoia, kalitatez buka-
tua, hormigoizko elementu aurrefabrikatuak, zurezko estaldu-
rak eta itxura zein kalitate berdintsuko beste materialak ere
onartuko dira. Azkeneko horiek erabiltzeko, dena den, lehenda-
bizi laginak aurkeztu beharko dira Udalak onar edo uka ditzan.

— Estalki inklinatuetan: Estalkia osatzeko kolore natura-
leko zeramikazko teilak edo antzeko kolore eta ehundurako
hormigoizko teilak erabiliko dira. Debekatuta dago estalkietan
fibrozementuzko edo asfaltozko xaflak hala nola arbelak, txapa
metalikoak eta abar erabiltzea. Azalera txikia hartzen duten ele-
mentuetan (begiratokiak, hegalkinak) kobrearen antzeko mate-
rial nobleak erabili daitezke elementu horien estaldura gisa.

— Arotzia: Kanpoko arotzian, zur naturala edo kolore ego-
kitan pintatua erabiliko da. Beste materialak ere onartuko dira
(PVC, arotzia metaliko pintatua edo berniztatua) baldin eta
kolore egokiak aukeratzen badira.

— Karelak, barandak: Bai zurezkoak bai metalezkoak
direla ere, zulodunak izango dira beti; eta blokez edo fabrikako
beste elementuez egindakoak ez dira inolaz ere onartuko. Era
berean, ez dira eskalatzeko modukoak izango. Plastiko, beira
eta abarrezko panelak ere ez dira onartuko.

40. artikulua. Lurzatien itxiturak.

Lurzati pribatuen itxiturak harlanduaz edo hormigoizko
hormaz egingo dira, harriz estaliak edota hesi metalikoaz hor-
nituak, eta gehienez ere metro bateko altuera hartuz. Bestela,
landarekiaz egingo dira, 1,75 metroko altuera gaindituko ez
duten moduan.

Lurzatietan ondorioztatzen diren eremuek lorategiei dago-
kien tratamendua jasoko dute, beren azalera osoaren %50ean
behintzat.

Lurzatien itxituratik aurreko bidera metro 1eko tartea utzi
beharko da gutxienez.

3.2.5. Garapen eta kudeaketa baldintzak, lurzoru hiritarrean

41. artikulua. Lurzoruaren jabaria.

Araudi partikularrean finkatuak daude lur eremu pribatu
gisa geratuko diren sailak, eta gauzatze unitate bakoitzean,
jabari publikorako laga beharreko sailak. Oro har, kalifikazio
xehekatuan egoitza erabilerarako eta industriarako izendatutako
lurzatiak izango dira jabari pribatukoak.

42. artikulua. Kudeaketa eta garapen sistema, lurzoru
hiritarrean.

Lur eremu hiritarra, honako dokumentu honetako proposa-
men grafikoan mugatutako gauzatze unitateak oinarritzat hartuz
kudeatuko da. Gauzatze unitate horiek ia-ia denak, egoitza era-
bilerako eraikin berrietara xedatuko dira. Eta horiei, garapen
plangintzan (plan bereziak eta alorreko planak, lurzoru hiritar-
garrian) finkatuko diren unitate berriak erantsiko zaizkie. Hain
zuzen ere, horietan egin daitekeen zuzenketa, araudi partikula-
rrean adierazita dago.

Artículo 39. Materiales a emplear en los edificios.

Los materiales a emplear en las nuevas construcciones o
reforma de las edificaciones existentes serán:

— Fachadas: Se utilizará la piedra o el cerramiento de ladri-
llo o bloque, raseado exteriormente y pintado. Del mismo
modo, se podrá incluir ladrillo caravista rústico o rojo, así como
hormigón visto con acabados de calidad, elementos prefabrica-
dos de hormigón, recubrimientos de madera y otros materiales
de similar aspecto y calidad, de modo parcial (la suma de todos
ellos supondrá como máximo 25% de la totalidad de la superfi-
cie de las fachadas), para el caso de estos últimos se exigirá la
presentación previa de muestras siendo decisión del
Ayuntamiento su aceptación.

— Cubiertas inclinadas: Se terminará con teja cerámica en
su color natural o teja de hormigón de color y textura similares
a la cerámica. Se prohíbe la utilización de materiales como las
placas de fibrocemento, asfálticos, pizarras, chapas metálicas,
etc. En elementos de pequeña superficie (miradores, vuelos)
podrá utilizarse materiales nobles como el cobre para la cubri-
ción de los mismos.

— Carpintería: La carpintería exterior será de madera natu-
ral o pintada en colores apropiados. Se admitirá la utilización de
carpinterías de otros materiales (PVC, carpintería metálica)
pintada o lacada en colores apropiados.

— Antepechos, barandillas: Serán siempre calados tanto de
madera como metálicos, nunca de fábrica de bloques o simila-
res. Así mismo serán antiescalables. Tampoco se utilizarán
otros materiales como plásticos en paneles, etc.

Artículo 40. Cierres de parcela.

Los cierres de las parcelas privadas se realizarán de mam-
postería o con muretes de hormigón chapeado de piedra o con
cierre metálico, de altura no superior a un metro o por medio de
elementos vegetales con altura no superior a 1,75 m.

Los espacios ajardinados privados que surjan en las parce-
las deberán recibir tratamiento de jardinería al menos en un
50% de su superficie.

La distancia de los cierres de las parcelas al frente del vial
será como mínimo de 1 m.

3.2.5. Condiciones de desarrollo y gestión en el Suelo
Urbano.

Artículo 41. Dominios del suelo.

En la normativa particular se detalla el suelo que desde el
planeamiento se establece que quedará como suelo privado y
las cesiones correspondientes para cada unidad de ejecución
destinada a dominio público. Como criterio general el suelo pri-
vado se corresponde con las parcelas residenciales e industria-
les señaladas en la calificación pormenorizada.

Artículo 42. Sistema de gestión y desarrollo en el Suelo
Urbano.

La gestión en el Suelo Urbano se realiza a partir de la deli-
mitación de Unidades de Ejecución recogidas en la propuesta
gráfica del presente documento. La práctica totalidad de las
mismas se refiere a nuevas actuaciones edificatorias de carácter
residencial. A éstas se les añadirán las diferentes unidades fija-
das desde el planeamiento de desarrollo (planes especiales y
planes parciales en suelo urbanizable) indicándose en la nor-
mativa particular una posible concreción de las mismas.
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Kasuan-kasuan jarraitu beharreko jarduketa sistema eta
derrigorrez egin beharreko eremu eta probetxamendu lagape-
nak ere, gauzatze unitate bakoitzari buruzko araudi partikula-
rrean finkatu dira.

Konpentsazio sistemaz jardutea aurreikusi den gauzatze
unitateen kasuan, Udalak, interes orokorrari begira, aurreikusi-
tako jarduketa sistema hori aldatu ahal izango du, beharrezko-
tzat jotzen duen unean –araudi partikularrean ezarritako gehie-
neko epea bete ondoren, betiere–, baldin eta jabeek lagapen eta
hiritartze betekizunak ez badituzte bete.

Lur eremu hiritarra sailkatzetik ondorioztatzen diren esku-
bide eta betebeharrak finkatzearren, lurzoru hiritar hori hirigin-
tzak finkatutako eta finkatu gabeko eremutan sailkatuko da.
Hori, dena den, hirigintza araudi partikularrean zehaztuko da.
Azpibanaketa hori egiten ez denean, lurraren errealitateak agin-
tzen duenari jarraituko zaio.

Garapen plangintzaren (lurzoru hiritargarriko alorreko pla-
nak barne) baldintza teknikoen agirian, ingurumen eraginaren
baterako ebaluaketan proposatutako neurri babesgarri guztiak
eta ingurumena zaintzeko programa bildu beharko dira.
Gainera, plan berezietan, alorreko planetan, xehetasunezko
azterketetan, hiritartze proiektuetan, eraikuntza proiektuetan eta
abarretan jaso beharreko neurri babesgarri eta zuzentzaile
horiek guztiak, behar hainbateko xehetasun mailan finkatuko
dira, erabat eraginkorrak izan daitezen. Neurri horien aurrekon-
tua egin daitekeen kasuetan, dagokien aurrekontu-saila proiek-
tuan adierazi beharko da; eta aurrekontua egitea ezinezkoa den
kasuetan ere, neurri horiek baldintzen agirian jasoko dira.

43. artikulua. Lurzoru hiritarreko eta hiritargarriko zati-
ketak.

Lur eremu hiritarraren mugen barruan, honako Hiri
Antolaketako Arau hauetan aurreikusitakoa gauzatzeko beha-
rrezkoak diren lur banaketak, zatiketak eta elkartzeak egin ahal
izango dira.

Ondorio horietarako, hirigintza araudi orokorrean halako-
tzat finkatutakoa joko da gutxieneko lurzatitzat.

44. artikulua. Mugatutako eremuak handitzea eta murriz-
tea.

Udalak, lurzoru hiritar eta hiritargarri gisa mugatutako ere-
muak %10 arte handitzea edo murriztea erabaki ahal izango du,
baldin eta handitze edo murrizketa horiek, honako arau haue-
tako grafikoen arteko desadostasunak edo dokumentu desberdi-
nen arteko diskordantziak bultzatu baditu, edota eskala txi-
kiagoan egindako planoetan xedatutakoa aplikatzeko
ezinbestez doikuntzak egin behar badira.

45. artikulua. Antolamenduz kanpoko eraikinak.

Eraikuntza jarduerei buruzko proiektu honetan grafiatuta
dauden eraikinak, antolamenduz kanpo geratuko dira. Egoera
horretatik ondorioztatzen den erregimen juridikoa izango dute;
beraz, eraikin horiek finkatzeko, kontserbatzeko edo manten-
tzeko obrak soil-soilik onartuko dira.

46. artikulua. Hiritartze lanen finantzaketa.

Lur eremu hiritarrean aurreikusitako gauzatze unitateetako
hiritartze lan guztiak, ukitutako esparru horietako lurjabeen
kontura finantzatuko dira.

Gauzatze unitate bakoitzeko jabeen kontura burutu beha-
rreko hiritartze lanak, Hirigintzako Kudeaketa Erregela-
menduko 9.1 artikuluak aipatutako kontzeptuei dagozkien
lanak izango dira.

En la normativa particular de cada Unidad de Ejecución se
especifica el sistema de actuación y las cesiones obligatorias de
espacios y aprovechamiento previstas en cada caso.

En las unidades de ejecución cuyo sistema de gestión pre-
visto sea el de compensación, y para el caso de que la propie-
dad no haya realizado los deberes de cesión y urbanización, el
Ayuntamiento en el momento que lo estime necesario, a partir
del plazo máximo fijado en la normativa particular y en base al
interés general, podrá cambiar el sistema de actuación previsto.

A efectos de los derechos y obligaciones derivados de la
clasificación del Suelo Urbano, éste se divide en consolidado y
no consolidado por la urbanización, concretándose esta cues-
tión en la Normativa Urbanística Particular. Para aquellas zonas
en las que tal subdivisión no se concrete se estará a la realidad
del suelo.

En los pliegos de condiciones técnicas del planeamiento de
desarrollo (incluidos los planes parciales en suelo urbanizable)
se deberán recoger todas las medidas protectoras y el programa
de supervisión propuestos en el ECIA y su adenda. Además
todas las medidas protectoras y correctoras indicadas que deban
incorporarse a los planes especiales, planes parciales, estudios
de detalle, proyectos de urbanización y proyectos de construc-
ción han de hacerlo con un grado de detalle que garantice su
efectividad, incluyéndose aquellas medidas que sean presu-
puestables, con su correspondiente partida económica en los
proyectos, debiendo incluirse en el pliego aquellas que no pue-
dan presupuestarse.

Artículo 43. Parcelaciones en Suelo Urbano y
Urbanizable.

Dentro de los límites del Suelo Urbano, se podrán realizar
las segregaciones, parcelaciones y agrupaciones de terrenos
necesarias para posibilitar la ejecución de lo previsto en las pre-
sentes NNSS.

A estos efectos, la parcela mínima será la que venga defi-
nida en la presente Normativa Urbanística General.

Artículo 44. Ampliaciones y reducciones de las áreas deli-
mitadas.

En lo referente a la ampliación y reducción de las áreas deli-
mitadas como Suelo Urbano y Urbanizable, el Ayuntamiento
podrá ampliar o reducir hasta un 10% la superficie propuesta
siempre y cuando dichas ampliaciones o reducciones se deban
a errores gráficos o disfunciones entre los distintos documentos
de las Normas o a ajustes derivados de la aplicación de escalas
más reducidas.

Artículo 45. Edificios y construcciones fuera de ordena-
ción.

Se declaran como fuera de ordenación los edificios grafia-
dos en el presente proyecto de actuaciones edificatorias. Su
régimen jurídico será el derivado de esta situación, pudiendo
realizarse en ellos, exclusivamente obras de consolidación, con-
servación y mantenimiento.

Artículo 46. Financiación de las obras de urbanización.

La financiación de las obras de urbanización de las unida-
des de ejecución previstas en Suelo Urbano corresponderá a los
propietarios de los terrenos afectados.

El importe de las obras de urbanización que corre a cargo de
los propietarios de una unidad de ejecución comprenderá aque-
llos conceptos recogidos en el art. 9.1 del RGU.
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47. artikulua. Izaera orokorreko beste hainbat xedapen.
Lur eremu hiritarrean ez da negutegiak edota aurrefabrika-

tutako etxeak jartzeko baimenik emango; era berean, nekazari-
tza jarduerarik ez da onartuko eta txabolak, teilapeak eta antze-
koak ere ezin izango dira ipini.

Udal barrutian ipini beharreko farola berriek estaldura bat
izango dute argi-fokuaren gainean; hau da, gorantz ez dute argi-
tasunik emango. Gainera, energia-eragimen handiko farolak
aukeratuko dira.

Dokumentu honetan zehaztu gabe utzi diren eraikuntza eta
bizigarritasun baldintzei dagokienez, babes ofizialeko etxebizi-
tzen araudian xedatutakoa beteko da. Eta, araudi horren eta
honako arau hauen artean desadostasunik antzematen bada, bie-
tan zorrotzena aplikatuko da.

Eguzki-indar termikoa eta fotovoltaikoa hartzeko sistemak
ezarri ahal izango dira, gai honen inguruan berariazko ordenan-
tza bat onartzen ez den bitartean. Sistema horiek, dena den,
honako baldintzak bete beharko dituzte:

— Zerbitzatu behar duen eraikinaren estalkian ipiniko da.

— Sistema hori eraikinaren estalkian ezartzea ezinezkoa
bada, beste nonbait ipini ahal izango da. Udalak, hala ere, leku-
rik egokiena erabaki ahal izango ditu, eta sistemak sor lezakeen
begietarako eragina murrizteko neurriak hartzea agindu.
Horrelakoetan, sistema ezartzeko eremuak ez du gaindituko,
inolaz ere, zerbitzatzen duen eraikineko estalkiaren isurialdee-
tako baten azalera.

Aiako Udalak udalerri osoko mapa akustikoa egin beharko
du. Mapa horretan, hirigintzako esku-hartze alderdien zarata-
mailak zehaztuko dira; era berean, udal barrutian aurreikusitako
azpiegitura berrien baldintza akustikoek ingurunean izango
duten eragina adieraziko da. Emaitza horien argitan, kasuan-
kasuan aintzat hartu beharreko neurri bereziak zehaztuko dira;
eta neurri horiek, ukitutako alderdien garapen plangintzetan eta
hiritartze proiektuetan jasoko dira.

Bestetik, ezarritako garapen berriak eta lurraldean eragina
izango duten udalaz gaindiko azpiegiturak kontuan hartuta,
mugikortasun plan bat egiteko premia antzeman dugu; hau da,
udalerriak ahalik eta bideragarritasun hoberena izango duen
moduan, eta ingurumenari ahalik eta kalterik gutxien egingo
dioten garraiobideak erabiltzeko aukera emango duen mugikor-
tasun plana egin beharra ikusi da.

3.2.6. «A.10 Alde Zaharra» eremuko lurzatietan
aplikatzekoak diren baldintzak

48 artikulua. Eraikuntza baldintzak.
Alde Zaharreko antolaketa xehekatua finkatzeko Alde

Zaharra Birgaitzeko Plan Berezia egin beharko denez, bidezko-
tzat jo dugu tresna horretarako oinarri gisa erabiliko diren para-
metro orokorrak arautzea.

Atal honetan arautu gabe uzten den orotan, 3.2 kapituluko
gainerako ataletan jasotako xedapenak aplikatuko dira.

1. Lerrokadurak.

Eraikuntzaren fatxada guztietako lerrokadurak –sestra azpi-
koak ere bai, halakorik izanez gero– «Antolaketa xehekatua»
izeneko planoetan grafiatutakoak izango dira, oraingo eraikinen
lerrokadurak hor erreproduzitu baitira kasu jakin batzuetan
hainbat doikuntza eginez.

Artículo 47. Otras disposiciones de carácter general.
No se permitirá la implantación de invernaderos ni de casas

prefabricadas en el Suelo Urbano; así como tampoco las activi-
dades agrarias ni las txabolas, tejavanas, etc.

Las nuevas farolas a implantar en el municipio deberán
tener por la parte superior del foco de luz una cubierta, no
pudiendo proyectar luz hacia arriba. Además deberá tenerse en
cuenta en la elección de las mismas aquellas con alta eficiencia
energética.

Todo lo referente a las condiciones de edificación y habita-
bilidad no definido en este documento se remite a las normativa
de Viviendas de Protección Oficial vigente, o en su caso, si hay
contradicciones entre ésta y las presentes Normas se aplicará la
más restrictiva de las dos en cuanto a mínimos admisibles.

Se permitirá la instalación de sistemas de captación de ener-
gía solar térmica como fotovoltaica, en las siguientes condicio-
nes y mientras no se apruebe una ordenanza específica al res-
pecto:

— Su instalación se realizará sobre la cubierta del edificio
al que da servicio.

— En el caso de resultar técnicamente imposible su instala-
ción en la cubierta del edificio, se podrá instalar en otro lugar,
pudiendo el Ayuntamiento decidir el lugar más idóneo y exigir
medidas para disminuir el impacto visual de la misma. En este
caso la superficie de la instalación nunca podrá superar la de
uno de los faldones de la cubierta del edificio al que presta ser-
vicio.

Será necesaria la realización, por parte del Ayuntamiento de
Aia, de un mapa acústico del municipio en el que se determinen
los niveles de ruido que presenten las AIUs, así como la
influencia que tendrán sobre las condiciones acústicas que ten-
drán sobre el entorno las nuevas infraestructuras que se plan-
tean en el municipio. A partir de los resultados se determinarán
las medidas específicas de actuación que deberán ser tenidas en
cuenta, mediante su inclusión, en los planeamientos de desarro-
llo y proyectos de urbanización de las de las áreas afectadas.

Asimismo, desde el presente documento, y a la vista de la
implantación de los nuevos desarrollos y de las infraestructuras
supramunicipales que afectan al territorio, se observa la necesi-
dad de realización de un plan de movilidad que permita abordar
tal cuestión desde la perspectiva de optimizar la vialidad del
municipio y permita además el uso de medios de transporte más
favorables al medio ambiente.

3.2.6. Condiciones aplicables a las parcelas incluidas en la
zona «A.10 Casco Histórico»

Artículo 48. Condiciones de edificación.
Como quiera que la ordenación pormenorizada de la zona

de Casco Histórica se remite a la realización de un PERCH, se
entiende conveniente la regulación de parámetros generales en
los que se base dicho instrumento.

En todo lo no regulado en la presente sección será de apli-
cación las determinaciones recogidas en el resto de secciones
del capítulo 3.2.

1. Alineaciones.

Las alineaciones de edificación, en la totalidad de las facha-
das, y, en su caso en subsuelo, serán las grafiadas en los planos
de «Ordenación Pormenorizada», que reproducen con algunos
reajustes singularizados las alineaciones de las construcciones
existentes.
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2. Lurzatiketa.

Eraikuntzako esku-hartzeak, eraikuntza etxadietan, oraingo
lurzatiketak mugatutako eta mehelinen bidez finkatutako
moduluetan bakarrik gauzatuko dira. Gainerako kasuetan, esku-
hartze horiek lurzati banaketara mugatuko dira, horietako
bakoitzak eraikuntza unitate independentea osatuko baitu.

Bietan ere, aipatutako unitateak hartuko dira ezarritako
eraikuntza baldintzen aplikaziorako erreferentzia gisa.

Eraikinak ordezteko eragiketetan ez da onartuko inolako
lurzati-elkartzerik.

3. Eraikuntzaren gehieneko altuerak eta profilak.

Etxadiaren zati diren lurzatietan, lehen-lehenik, gaur egun
lurzati horietan dauden eraikinen batez besteko altuera zehaz-
tuko da, fatxadekiko, eta «Antolaketa xehekatua» ataleko pla-
noetan erreferentzia gisa adierazitako esparruekiko. Horrela,
eraikin bakoitzean altuera eta fatxadaren luzera biderkatzetik
ondorioztatzen diren emaitzen batuketa, aipatutako zati horre-
tan gaur egun zutik dauden eraikinen fatxadetako luzeren batu-
ketaz zatituko da.

4. Elementu irtenkariak.

49. artikuluko «4. Fatxaden akabera» epigrafean xedatuta-
koa aplikatuko da.

5. Hegalkinak eta atzeraemanguneak.

Hegalkinei dagokienez, 49. artikuluko «6. Balkoiak» eta «8.
Begiratokiak eta galeriak» epigrafeetan xedatutakoa aplikatuko
da.

Era guztietako atzeraemanguenak debekatuak daude,
«Antolaketa xehekatua» ataleko planoetan bereziki aipatutako
atari-aurreak izan ezik. Alabaina, fatxada 66. artikuluko 2. epi-
grafean ezarritakoaren arabera erabaki ondoren, ondorioztatzen
diren baoak irekita utz daitezke, lokaletara sartzeko ezkaratz
edo ataurre moduko bat sortuz. Horiek, nahi besteko neurrikoak
izango dira eta, era berean, kasuan kasuko lokalaren barruko
itxitura ere nahi bezalakoa izango da, bai antolaeraz bai ezau-
garriz.

6. Patioak.

Honako baldintza hauetan baimenduko dira:

— Barruko edo lurzatiko patioaren neurria, bere altueraren
heren bateko diametroko zirkulu bat barruan sartzeko adinakoa
izango da, gutxienez 3 metroko diametrokoa edozein kasutan
ere, eta patioaren solairu bat berean ez da, inon, 2 metrotik
beherako estugunerik izango.

— Patio horien gaina sabaileihoez estali ahal izango da
periferi espazio ireki bat lagata betiere, inolako itxiturarik gabe,
sabaileihoaren eta patioko hormen artean, patioak oinean duen
azaleraren %20 hartuz gutxienez aireztapeneko azalera gisa.

— Patioko zoruan hustubideak ipiniko dira.

— Zoru horretan ez da inolako eraikuntzarik onartuko.

— Patioaren zorua ez da inolaz ere kokatuko argitu edo
aireztatu behar duen gelako zoruaren sestratik 0,50 metro baino
gehiagoko altueran.

49. artikulua. Tratamendu estetikoari buruzko baldintzak.
«A.10 Alde Zaharra» eremuko lurzatietan, honako artikulu

honetan ezarritako baldintzak eta ordenantzak aplikatuko dira,
harik eta bestelako baldintzak ezarriko dituzten Birgaitzeko edo
Babesteko plan bereziak formulatzen diren arte, edota lerrun

2. Parcelación.

Las intervenciones edificatorias se referirán obligatoria-
mente, en las manzanas de edificación, a los módulos en ellas
definidos por la parcelación existente, consolidados por la dis-
posición de los muros medianeros; y, en el resto de los casos, a
las parcelas aisladas, las cuales constituirán asimismo unidades
de edificación independientes.

En ambos casos, las unidades citadas servirán de base para
la aplicación de las condiciones de edificación establecidas.

No se admitirán agregaciones de parcela en las operaciones
de sustitución de edificaciones.

3. Alturas y perfiles de edificación máximos.

En las parcelas que forman parte de manzanas se determi-
nará en primer lugar la media de las alturas de edificación de las
construcciones existentes en ellas en la actualidad respecto de
las fachadas y con los ámbitos señalados como referencia en los
planos de «Ordenación Pormenorizada» correspondientes divi-
diendo la suma de los productos de la altura en cada edificio por
su longitud de fachada, entre la suma de las longitudes de
fachada de los edificios construidos existentes en el tramo de
referencia.

4. Elementos salientes.

Se remite al epígrafe «4. Acabado de fachadas» del art. 49.

5. Vuelos y retranqueos.

En lo que respecta a los vuelos, se remite a los epígrafes «6.
Balcones» y «8. Miradores y Galerías» del art. 49.

Se prohíben expresamente los retranqueos de cualquier
tipo, con excepción de los porches expresamente reseñados en
los planos de «Ordenación Pormenorizada». En plantas bajas,
sin embargo, resuelta la fachada de acuerdo con lo establecido
en el epígrafe 2 del art. 66, se admitirá que los huecos resultan-
tes queden abiertos, creándose un «zaguán» o antepuerta de
acceso a los locales, cuyas dimensiones serán libres, así como
la disposición y características del cerramiento del local corres-
pondiente en su interior.

6. Patios.

Se autoriza en las siguientes condiciones:

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

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

— El suelo del patio estará dotado de sumideros de des-
agüe.

— Sobre ese suelo no podrá efectuarse construcción alguna.

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

Artículo 49. Condiciones de tratamiento estético.
Las condiciones y ordenanzas contenidas en el presente

artículo serán de aplicación en las parcelas «A.10 Casco
Histórico» en tanto no se formulen Planes Especiales de
Rehabilitación o Protección que establezcan otras condiciones
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bereko espedienteak tramitatzen diren arte, oraingo baldintzak
aldatuz.

Hori horrela, aipatutako xedapen hauek ez dute «lotespen
orokorreko» indarrik. Alabaina, xehetasunezko azterketak
xedapen horietara egokitu beharko dira derrigorrez.

1. Fatxaden osaketa orokorra.

Fatxadak laukizuzen formako kofaduren antolaketa erregu-
lar batekin diseinatuko dira oro har, ardatz bertikal komunen
arabera moldatuak. Bao horietako bakoitza, bestalde, posizio
bertikalean proiektatuko da.

Ardatz bertikala esatean, bao multzo bateko ardatz bertikal
komuna gainjarritako baoen segida bereko erdigunetik pasatzen
den lerro irudikaria ulertuko da.

Fatxada berean, baoen ardatz bertikalak beraien artean
distantzia bera gordez jarriko dira. Distantzia hori ez da 2,20
metro baino gutxiago izango, ezta 3,50 metro baino gehiago
ere. Aparteko kasuren batean, benetako arrazoiak daudenean
eta ordena orokorrera egokitzea ezinezkoa denean, tarte haue-
tako bakarren bat besteekiko ezberdina izan daiteke.

Eraikinen izkinetan ez da inoiz baorik irekiko. Horregatik,
ardatz bertikalak fatxadako planoetan ipiniko dira, izkinetatik
aparte. Fatxadetan irekitzen diren bao horiek, gutxienez 60 cm-
ko tartea utziko dute izkinara, behe solairuan, eta 80 cm-koa,
goi solairuetan.

2. Behe solairuko fatxaden osaketa.

Baoak, aurreko epigrafean adierazitako moduan erabaki-
tzen diren ardatz bertikaletan bakarrik ireki ahal izango dira.

Bao guztiak lurzoruraino irekiko dira, eta aipatutako ardatz
bertikalak simetria ardatz bezala hartuko dituzte. Bao bakoitza-
ren funtziora egokituz, honen itxitura arotziaren antolaketan
irtenbide ezberdinak ezarri ahal izango dira –pasabideaz horni-
tuta edo gabe–.

Fatxada jakin batean, bao baten gehieneko zabalera, (hor-
maren kanpoko gainaldean neurtuta) delako fatxadan baoen
ardatz bertikalek beraien artean mantentzen duten distantzia
komunaren %70ekoa izango da.

Baoen buruek, behe solairuko espazioetako baino ez diren
bao guztietarako komuna den lerro horizontal bateko altuera
hartuko dute. Lehen solairua etxebizitza ez den erabileretara
emanda dagoenean, baoak solairu horretara hedatu ahal izango
dira.

Baoaren itxituraren kanpoaldearen sakonera gutxienez 25
cm-koa eta gehienez 35 cm-koa izango da, lurzatiaren lerroka-
dura jarraitzen duen fatxadaren azalerarekiko.

3. Goi solairuetako fatxaden osaketa.

Artikulu honetako 1. epigrafean zehaztutako ardatzak baka-
rrik ipini ahal izango dira, betiere simetriako ardatz gisa hartu-
rik.

Tarteko goi solairuetan, baoak lurreraino hedatuko dira, ate-
leihoak osatuz. Azken solairuetako fatxadan, karelez hornitu-
tako leihoak ipiniko dira, baldin eta azken solairu hori «estalki-
pea» bada, eta gainerako goi solairuek baino altuera txikiagoa
badu.

Fatxada jakin batean, bao bakoitzaren zabalera, (hormaren
kanpoko gainaldean neurtuta) delako fatxadan baoen ardatz
bertikalek beraien artean mantentzen duten distantzia komuna-
ren %50ekoa izango da, inoiz ere 1,30 metroko altuera gainditu
gabe. Solairu bereko bao guztiek altuera bera izango dute, eta

diferentes, o se tramiten expedientes con ese rango que las
modifiquen.

A tal efecto, no se asigna a las determinaciones citadas
alcance de «vinculación general». Los Estudios de Detalle, sin
embargo deberán ajustarse de forma obligada a sus determina-
ciones.

1. Composición general de las fachadas.

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

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

En una misma fachada, los ejes verticales de los huecos se
dispondrán manteniendo entre sí una misma distancia. Dicha
distancia no será inferior a 2,20 metros, ni superior a 3,50
metros. Excepcionalmente, cuando exista razón justificada y
resulte imposible acomodarse al orden general, alguna de tales
separaciones podrá ser diferente a las demás.

En ningún caso se abrirán huecos en las esquinas de los edi-
ficios. Por ello, los ejes verticales se dispondrán en los planos
de fachada, separándose de las esquinas, de forma que los hue-
cos que se abran sobre ellos mantengan una distancia mínima
de 60 cm en planta baja y 80 cm en plantas altas respecto de
dichas esquinas.

2. Composición de las fachadas en plantas bajas.

Sólo se podrán abrir huecos sobre los ejes verticales que se
adopten según se ha indicado en el epígrafe anterior.

Todos los huecos serán rasgados hasta el suelo, y tomarán
los ejes verticales citados como ejes de simetría. En correspon-
dencia con la función de cada hueco, podrán adoptarse solucio-
nes distintas –con o sin paso– en la disposición de la carpinte-
ría de cierre del mismo.

En una fachada determinada, la anchura máxima de cada
hueco (medida en el haz exterior del muro) será igual al 70% de
la distancia común que mantengan entre sí los ejes verticales de
los huecos en dicha fachada.

Los dinteles de los huecos adoptarán una altura situada a
una horizontal común para todos los huecos que lo sean sólo de
los espacios de planta baja. Si la planta primera se dedica a usos
que no sean de vivienda, los huecos pueden extenderse a esta
planta.

La cara exterior del cerramiento del hueco se situará a una
profundidad, con respecto a la superficie de fachada que sigue
la alineación de la parcela, no menor de 25 cm ni mayor de 35
cm.

3. Composición de las fachadas en plantas altas.

Se podrán situar solamente los ejes definidos en el epígrafe
1 del presente artículo, tomándolos como ejes de simetría.

En las plantas altas intermedias serán rasgados hasta el
suelo, formando puertas–ventanas, disponiéndose en fachada
ventanas con antepecho en la última planta, en el caso de que
esta última sea «bajo cubierta» y su altura sea inferior a la de
las restantes plantas altas.

En una fachada determinada, la anchura de cada hueco
(medida en el haz exterior del muro) será inferior al 50% de la
distancia común que mantengan entre sí los ejes verticales de
los huecos de dicha fachada, no pudiendo superar en ningún
caso 1,30 m; la altura de los huecos será común a todos los de
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horien goialdea, forjatu horizontalaren (sabaia) behealdetik
gutxienez 30 cm beherago egongo da.

Baoaren itxituraren kanpoko aldea, fatxadako paramentutik
gutxienez 24 cm. barrurago geratuko da.

Lehen solairua ez bada etxebizitzarako erabiltzen, solairu
horretako fatxadan, bao baten gehieneko zabalera, delako fatxa-
dan baoen ardatz bertikalek beraien artean mantentzen duten
distantzia komunaren %70ekoa izango da gehienez, behe solai-
ruan bezalaxe. Lehen solairuko bao horiek behe solairuko baoe-
kin batu daitezke, altuera bikoitzeko bakar bat osatuz. Azken
kasu horretan, baoaren itxituraren sakonerak behe solairuko
baoetarako aurreikusi diren muga berak izango ditu.

4. Fatxaden akabera.

Fatxaden eraikuntzan harria erabili ahal izango da beronen
osagaietan edo soluzio orokor bezala. Oro har harria ez erabil-
tzea erabakiz gero, goi solairuetako fatxadak entokatu lisoz
estaliko dira eta horiek, koloreztatu edo pintatu egingo dira,
baina kolore bakar batean.

Kanpoko janbak eta paramentuak tonu argiagoz pintatu ahal
izango dira, fatxadarako hautatutako kolorean betiere, baoak
gehiago azpimarratzeko soluzio komunari jarraituz.

Janba, ateburu, leihoburu, inposta edo ezartzen diren beste-
lako osagaien moldurek ez dute lau 4 cm baino gehiagoko irte-
nunerik izango fatxadaren planoarekiko.

Inpostak, erlaitzak, zokaloak eta harriz proiektatzen diren
bestelako osagaiak gris koloreko kare-harrizkoak izango dira,
eta, gutxienez bost 5 cm lodiko piezak erabiliko dira.

Behe solairuko fatxada osoa –edota behe solairukoa eta
lehen solairukoa, halakorik izanez gero– harriz estaltzen bada,
inposta batez errematatuko da, eta inposta horrek, gutxienez 25
cm-ko eta 40 cm-ko irtenunea izango du kasuan kasuko solai-
ruko paramenduaren gainean. Edozein kasutan ere, goi solai-
ruetan ezar daitezkeen inpostak baino handiagoak izango dira
beti, eta estalduretan 4 cm-ko lauza erabiliko da.

Fatxada bat diseinatzerakoan aldamenean lehendik daude-
nak aztertuko dira, halakorik izanez gero, horiek fatxada berria-
ren diseinuan integra daitezen, ordena jarraia eratuz, esate bate-
rako zokalo edo inposta moduan, edo elementu apaingarri
moduan edo teilategal jarraia osatuz, eta abar.

5. Teilategalak.

Harriz, zurez, harri artifizialez edo bistako hormigoiaz
eraiki daitezke, eta 7 eta 10 cm bitarteko lodierako taula leun-
dua ipiniko da fatxadaren elkarzutean. Material horiek ez dira
pintatuko.

Teilategaleko hegalkina gehienez ere 70 cm kanporatuko da
fatxadaren azaleratik, punturik irtenenean neurtuta. Estalkiaren-
tzat ageriko erretenaren irtenbidea hartuko balitz, teilategalaren
gehieneko irtenunea berrogei 55 cm-koa izango litzateke.

Teilategala horizontala izango da beti, inolako etenik gabea,
eta eraikineko fatxada osoan edo fatxadetan zehar hedatuko da.

Estalkiaren maldaren hasiera zehazten duen teilategalaren
aurrealdeak, gehienez ere 12 cm-ko altuera izango du barneal-
detik neurtuta.

6. Balkoiak.

Fatxadetako paramentuetatik kanporatzen diren balkoiak
onartuko dira, honako baldintza hauek betetzen badira:

una misma planta, situándose el dintel de los mismos al menos
a 30 cm por debajo de la cara inferior del forjado horizontal
(techo).

La cara exterior del cerramiento del hueco se situará a 24
cm. de profundidad con respecto al paramento de fachada.

En los casos en que la primera planta no esté destinada a uso
de vivienda, cada hueco de la fachada de la misma podrá alcan-
zar una anchura máxima igual al 70% de la distancia común que
mantengan entre sí los ejes verticales de los huecos de la
fachada, de la misma forma que en la planta baja. Estos huecos
de la primera planta pueden unirse a los de planta baja configu-
rando un único hueco de doble altura. En este último caso la
profundidad del cerramiento del hueco tendrá los límites pre-
vistos para la planta baja.

4. Acabado de las fachadas.

En la construcción de las fachadas podrá utilizarse la piedra
en elementos constitutivos de la misma o como solución gene-
ral. En caso de no utilizarse la piedra de forma general, las
fachadas en plantas altas se revestirán con revocos lisos colore-
ados o pintados, adoptándose un único color para la misma.

Las jambas y mochetas exteriores pueden pintarse en un
tono más claro dentro del color elegido para la fachada,
siguiendo la solución común de remarcar los huecos.

Las molduras en jambas, dinteles, impostas y u otros ele-
mentos que se dispongan, tendrán un realce no mayor de 4 cm.
con respecto al plano de fachada.

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

En caso de que se revista de piedra la fachada completa de
la planta baja, –o en su caso la de esta planta y la primera– se
dispondrá como remate de la misma una imposta de altura no
menor de 25 cm y 40 cm de resalto sobre el paramento de dicha
planta, siempre de mayor entidad que las que eventualmente se
realicen en las plantas superiores, utilizándose losa de 4 cm. de
espesor en el revestimiento.

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

5. Aleros.

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

El saliente máximo del vuelo del alero sobre la superficie de
fachada será de 70 cm medido desde el extremo más alejado del
mismo. En el caso de que se adopte para la cubierta una solu-
ción con canalón visto, el vuelo o saliente máximo del alero
será de 55 cm.

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

La altura máxima del frente del alero, que marca el inicio de
la pendiente de la cubierta, será de 12 cm. a partir de su cara
interior.

6. Balcones.

Se permiten balcones volados por el exterior de los para-
mentos de fachada en las condiciones siguientes:
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— Behe solairutik gora, bigarren, hirugarren eta laugarren
solairuetan bakarrik ipiniko dira.

— Gehienez ere 40 cm kanporatuko dira fatxadako para-
mentutik, eta karelak 17 cm-ko ertza izango du gehienez.

— Balkoia banakakoa izango da, eta zerbitzatzen duen
baoaren simetria bertikaleko ardatz berari jarraituko dio.

— Balkoia ez da fabrikakako karelez itxiko; aitzitik, burdi-
nazko barroteez egindako karel tradizionala ipiniko da,
gutxienez 1,0 m-ko altuerakoa. Gaineko errematea eskubandaz
estali daiteke. Karelaren behealdea, berriz, balkoiko losan ain-
guratuko da. Karel gisa, Alde Zaharreko etxeetan dauden ere-
duetako bat har daiteke. Izan ere, fatxadaren ordena orokorra
kaltetzen dutenak edo erabiltzailearentzat arriskugarri suerta
daitezkeen zentzu gabeko osaketak ez dira inolaz ere onartuko.
Burdineriak kolore itsas-gris, berun-gris edo beltzez pintatuko
dira.

7. Arotzia.

Baoetako arotzia zurezkoa edo metalezkoa izango da.
Edozein kasutan ere, fatxadarako hautatu den kolorearekin bat
etorriz pintatuko dira; eta kolore hori, fatxada osoan erabiliko
da.

Tonu deigarri edo distiragarririk ez da onartuko, ez eta
horia, laranjatua, gorria, urdina, morea edo antzekorik, ez eta
akabera anodizatu eta antzekorik ere.

8. Begiratokiak eta galeriak.

Hirigintza arau partikularrek kasu bakoitzerako ezarritako
baldintzak betetzen dituzten begiratokiak edo galeriak onartuko
dira.

Horien diseinu eta osaketa orokorra bat etorriko da tipolo-
gia tradizionalekin; beraz, materialei eta akaberei dagokienez,
aurreko epigrafean ezarritako baldintzak bete beharko dituzte.

9. Pertsianak.

Goi solairuetan pertsianak jartzea erabakitzen bada, liburu
erakoak izango dira, alboetara tolesgarriak, hau da, irekita hor-
mako baoaren aldeetan integratuta geratuko diren modukoak.

Behe solairuetan, uniformeki zulatutako langa metaliko
batez babestu ahal izango da baoaren itxitura, bertikalean edo
horizontalean tolestuko den langaz, instalazioaren berezko osa-
gai guztiak fatxada-lerroaren barrualdetik kokatuko diren
moduan.

Materialei eta akaberei dagokienez, artikulu honetako 7.
epigrafean xedatutakoa beteko da.

10. Euri uren zorrotenak.

Bertikalki eta inolako etendurarik gabe ipiniko dira beren
garapen osoan. Horretarako hodieria fatxadatik kanporatu ez
dadin, behe solairuko erremateko inpostan jangune bat egingo
da, halakorik behar izanez gero.

Ageriko hodiak burdinurtuzkoak izango dira behe solairua-
ren altueran eta, metalezkoak gainerakoan, fatxadaren kolore
berberaz pintatuak.

11. Beste hainbat elementu.

Bide publikora ematen duten fatxadetan, baoetan txer-
taturiko errotuluak onartuko dira edo, fatxadan pintatuak edo
letraz letra erantsiak, baoen gain-gainean kokatutako eremuan
eta horien zabaleraren barruan.

Errotuluek 40 cm-ko altuera izango dute gehienez.

— Solamente en las plantas segunda, tercera y cuarta sobre
la planta baja.

— La profundidad máxima será de 40 cm sobre el para-
mento de fachada, y el canto de la repisa no será superior a 17
cm.

— El balcón, que será individual, adoptará el mismo eje de
simetría vertical que el del hueco a que sirva.

— No se cerrará con antepechos de fábrica, sino que se
dotará de un antepecho tradicional de barrotes de hierro de
altura mínima 1,0 metros. La pletina de remate superior puede
ser revestida de un pasamanos. Inferiormente el antepecho se
anclará a la losa del balcón. Podrá adoptarse como antepecho
alguno de los modelos existentes en casas del casco, sin que
sean admisibles los distorsionantes del orden general de la
fachada o aquellos de composición gratuita que puedan entra-
ñar riesgo para los usuarios. Los herrajes se pintarán en tono
gris naval, gris plomo o negro.

7. Carpintería.

Las carpinterías de los huecos serán de madera o metálicas.
En cualquier caso deben ser pintadas en tonos, acordes con el
elegido para la fachada, extendiendo la solución que se adopte
a la totalidad de la misma.

No se admiten tonos llamativos, brillantes o crudos como el
amarillo, anaranjado, rojo, azul, violeta y los acabados anodi-
zados o similares.

8. Miradores y galerías.

Se autorizan miradores o galerías en las condiciones que en
cada caso se establecen en las Normas Urbanísticas
Particulares.

Su diseño y configuración general, se ajustará a las tipolo-
gías tradicionales, cumplimentando los requisitos establecidos
en el epígrafe anterior en cuanto a materiales y terminaciones.

9. Persianas.

En las plantas altas, las persianas –si se colocasen– serán de
librillo, plegables hacia los laterales, quedando integradas en su
posición abierta en los flancos del hueco en el muro.

En las plantas bajas, el cerramiento del hueco podrá prote-
gerse con cancela metálica calada uniforme, que se repliegue
vertical u horizontalmente, de modo que la totalidad de los ele-
mentos propios de la instalación se sitúen por el interior de la
línea de fachada.

En cuanto a materiales y acabados se aplicará lo dispuesto
en el epígrafe 7 del presente artículo.

10. Bajantes de pluviales.

Se dispondrán verticalmente y sin quiebros en todo su des-
arrollo para lo cual, la canalización no sobresalga se realizará,
si fuese necesario, un rebaje en la imposta de remate de la
planta baja.

Las conducciones vistas serán de fundición en la altura de
la planta baja y, en el resto de la altura, metálicas, pintadas del
mismo color que la fachada.

11. Otros elementos.

Se admiten rótulos en las fachadas sobre vía pública inte-
grados en los huecos, o bien, pintados o incorporados, letra a
letra, sobre la fachada en el espacio situado inmediatamente por
encima de los huecos, dentro de la anchura de éstos.

Su dimensión en altura no superará los 40 cm.
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Errotulua baoan ipintzen bada, fatxadaren lerrotik irteten ez
den moduan izango da, eta aireztapen nahiz argiztapen azalera,
gutxieneko azalera onargarriaren azpitik murriztu gabe, betiere.

Behe solairuan bakarrik onartuko dira, oro har; baina lehen
solairuan ere bai, etxebizitzarako erabiltzen ez bada behintzat.

Lehen solairuko errotuluak onartuko badira, fatxadako
baoen barruan txertatu beharko dira derrigorrez. Etxe bereko
errotulu guztiak altuera berean ipiniko dira baimendutako
solairu guztietan. Hori horrela, lizentzia eskatzean aurkezten
den proiektuan jaso beharko da baldintza hori.

Fatxadaren kanpoan ez da onartuko ez markesinarik, ez tol-
dorik ez beira-arasarik. Debekatua dago fatxadaren elkarzutean
bandera itxurako errotuluak ipintzea, eta baita baimendutako
solairuez kanpo edonolako errotuluak ezartzea ere.

12. Estalkiak.

Estalkiko isurialdeek %35eko malda izango dute gehienez.
Hala ere, eraikin berri baten estalkia egituratzerakoan aintzat
beharko da aldameneko eraikinetako estalkien eitea, kasuan
kasuko eraikin multzoan hobeto txerta dadin eta eraikuntzak
erremate hobea erakuts dezan; hau da, ordenantza honek
ahalbidetzen dituen aukera guztietatik ondoriozta daitezkeen
alde txikiak ekin behar dira, edo ahal den neurrian murriztu
behintzat, eta beharrezkoak ez diren itxuraldaketak saihestu.

Estalkia egiteko zeramikazko teila erabiliko da, kolore
naturalekoa. Era berean, beharrezko elementu osagarriak ere
zeramikazkoak izango dira (erremateak, gailurrak, eta abar).

Euri urak, ahal dela behintzat, teilategalari atxikitako zorro-
tenetan bilduko dira. Zorrotenak agerian geratuko badira, zin-
kez egin beharko dira.

Azken solairuaren gaineko eremu bizigarrietan, eraikineko
instalazioen elementu teknikoak hartuko dituzten guneak
egokitzen badira, estalkia zehazten duten planoetan txertatuko
dira, gorago adierazitako moduan, eta betiere, estalki inklina-
tuaren itxura bateratua kaltetu dezakeen irtenunerik eta alferri-
kako formarik sortuko ez den moduan. Estalkia gaindituz,
honako hauek bakarrik ezarri ahal izango dira: Kea erauzteko
edo aireztatzeko hodiak, antenak (kolektiboak, derrigorrez),
tximistorratzak eta argizuloak, estalkiaren azaleraren paraleloan
eta plano horretatik 0,40 metrotik beherako altueran.

Aurreko apartatuan adierazitakoa baldintzatu gabe, baimen-
dutako altuerara iristen ez diren eraikinetan, ganbarak ezarri
ahal izango dira, fatxadaren azalera berean eta gehieneko
altuera gainditu gabe. Ganbara horiek, artikulu honetako 1. epi-
grafean adierazitako osaketa-ardatzen arabera ezarriko dira
derrigorrez; arkitektura tradizionaleko elementu mota hauek
normalean izaten duten diseinu eta tratamendu bera izango
dute; baoek eraikinaren gainerako solairuetako baoen zabalera
bera izango dute eta altuera, berriz, berdina edo txikiagoa; gan-
barak fatxada nagusian duen zabalera osoak ez du izango baoa-
ren zabalera baino 0,60 metro gehiago; estalkia bi isurialdekoa
izango da eta hauek, %35eko malda izango dute gehienez; eta
teilategalaren hegalkina, fatxadako planotik gora, estalkiaren
gainerakoa bezalakoa izango da.

13. Sestra gainean eraikuntzarik hartuko ez duten eremu
pribatuak.

Honako jarraibide hauek hartuko dira kontuan:

— Kalebidearekin muga egiten duten itxituretako elemen-
tuak, kare-harri grisezko harlanduaz bukatuko dira derrigorrez,
kanpoaldetik; eta barruko aldea, berriz, entokatu eta pintatu
egingo da gutxienez.

Si el rótulo se incorpora en el hueco se hará sin sobresalir
de la línea de fachada y de forma que no reduzca la superficie
de ventilación e iluminación por debajo del mínimo permisible.

Se admiten solamente en planta baja y en planta primera
cuando ésta no se dedica a vivienda.

Los rótulos de planta primera sólo podrán ser incorporados
dentro de los huecos de fachada. En una misma casa los rótulos
irán colocados a la misma altura en las plantas en que se per-
mitan. Por ello, este extremo deberá hacerse constar en el pro-
yecto que se presente en solicitud de licencia.

No se admiten marquesinas, toldos ni vitrinas por el exterior
de la fachada. Quedan prohibidos los rótulos–bandera perpen-
diculares a fachada, así como todo rótulo que no se sitúe en las
plantas permitidas.

12. Cubiertas.

La pendiente máxima que pueden alcanzar los faldones de
cubierta será del 35%. No obstante, en la configuración de la
cubierta de un edificio nuevo debe tenerse en cuenta la forma
de la cubierta de los edificios contiguos, en orden a conseguir
una mejor adaptación al conjunto edificado en que se interviene
y un mejor sellado de la edificación, evitando, o, al menos,
reduciendo hasta lo posible pequeñas diferencias que pudieran
derivar de la utilización de todas las posibilidades de la presente
ordenanza, o bien, para evitar distorsiones innecesarias.

Para la formación de cubierta se utilizarán tejas cerámicas
en su color natural. Asimismo será cerámicos también los ele-
mentos complementarios que se requieren (remates, cumbreras,
etc.).

Las aguas pluviales se recogerán en canalones que prefe-
rentemente irán incorporados en el alero. Si los canalones van
vistos, serán de zinc.

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

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior, en los
casos de edificios que no alcancen la altura de edificación auto-
rizada, se admitirá la disposición de buhardillas, en la misma
superficie de fachada y dentro dicha altura. Las mismas se
situarán obligatoriamente con arreglo a los ejes de composición
establecidos en el epígrafe 1 del presente artículo, responderán
en cuanto a su diseño y tratamiento a las soluciones habituales
para este tipo de elementos en la arquitectura tradicional, los
huecos tendrán la misma anchura que los del resto de las plan-
tas del edificio y una altura igual o menor, la anchura total de la
buhardilla en el frente de fachada no superará en 0,60 m a la del
hueco, los paños de cubrición, a dos aguas, tendrán una pen-
diente del 35% y el vuelo del alero a partir de la superficie de
fachada será el mismo que el del resto de la cubierta.

13. Espacios de uso privado no edificados sobre rasante.

Se tendrán en cuenta las siguientes condiciones:

— En los cierres que limiten con la vía pública, sus ele-
mentos de obra terminarán obligatoriamente con mampostería
de piedra caliza gris en su cara exterior, y, al menos, revocados
y pintados en sus caras interiores.
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— Itxitura horietan egiten diren eraiketak behi-behinekoak
izango dira; beraz, finka bera izan ezik, obrako elementu eusle-
rik ez da onartuko, eraikuntzak elementu horietan oinarritzeko
badira.

— Eraikuntza horietan ez da onartuko Aiako hiri asenta-
menduetako eraikuntza tradizionalarekin bateragarria ez diren
material, kolore edota akaberarik.

3.3. LURZORU HIRITARREZINAREN HIRIGINTZA
ERREGIMENA

3.3.1. Lurzoru hiritarrezinean oro har aplikatzekoak diren
baldintzak

50. artikulua. Definizioa.
Hiri Antolaketako Arau hauen arabera udal barrutian dau-

den eta lurzoru hiritarrean nahiz hiritargarrian sartzen ez diren
gainerako sailek osatzen dute lur eremu hiritarrezina.

51. artikulua. Hirigintza parametroak.
Lurzoru hiritarrezinari buruz arautu ez den orotan,

«Lurzoru hiritarraren hirigintza erregimena» izeneko 3.2 epi-
grafean jasotako hirigintza parametroak aplikatuko dira.

52. artikulua. Erabilpen debekuak.
Lurzoru hiritarrezinean espreski debekatuta daude erabilera

hiritarrak; bereziki debekatua dago industri erabilerak ezartzea,
nekazaritza, abeltzaintza eta baso industriak izan ezik, baldin
eta azken hauen ekoizpenak zerikusia badu ezarrita dauden
lurren erabilerarekin, eta Nekazaritza Departamentuaren oniri-
tzia lortzen badute. Udal barrutian dauden zerrategiak ere fin-
katu egingo dira.

53. artikulua. Kokapen baldintzak.
Honako arau hauetan ezarritako baldintzez gain, Udalak

betekizun gehiago ezarri ahal izango ditu eraikuntzen kokape-
naren inguruan, eraikuntza horiek paisaian eta ingurumenean
eragin dezaketen inpaktua arintzearren.

54 artikulua.- Eraikuntza baldintzak.

Estetikaren aurkakoa den, komenigarria ez den edota ingu-
runearen irudia kaltetu dezakeen jarduera oro debekatu dezake
Udalak. Eta, erabaki horretan, honako guztia har dezake aintzat:
Fatxaden eta estalkien erabilera, neurriak, fatxaden eta ezauga-
rriak, baoen ezaugarriak eta osaketa, erabilitako materialak eta
material horiek erabiltzeko modua, berorien kalitatea edo kolo-
rea, eta oro har, eraikuntzaren eta ingurunearen itxuran eragin
dezaketen elementu guztiak.

Egoitza erabilerako eraikinek eta ordenantza hauetako 84.
artikuluan aurreikusitako eraikinek nahi bezalako bolumetria
izan dezakete, baldin eta 25 x 25 metroko solairuko eta 9
metroko altuerako espazioan sartzen badira, solairuan gehienez
ere 300 m²-ko azalera hartuz. Aurreko pasartean aipatu ez diren
eraikinetan, altuera teilategaleraino neurtuko da, eta 5 metrokoa
izango da asko jota ere. Hala ere, altuera hori gainditu ahal
izango da arrazoi teknikoek edo funtzionalek hala agintzen
dutenean, eta betiere, premia hori behar bezala justifikatzen
bada.

Estali horren gainetik, tximiniak eta bestelako instalazioak
ezarri ahal izango dira 1,20 metroko altuera gainditu gabe, kasu
jakin batean aplikagarri den araudi teknikoak altuera handiagoa
eskatzen ez badu behintzat.

Egoitzarako eraikin finkatuetan, igogailua barruan ipiniko
da. Barruan jartzea ezinezkoa denean soil-soilik onartuko da
kanpotik; eta betiere, zirkunstantzia hori teknikoki frogatzen

— Las construcciones que se realicen en ellos, tendrán
carácter no permanente por lo que no se admitirán elementos
portantes de obra con excepción de la finca, cuando dichas
construcciones se adosen a ellos.

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

3.3. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO NO
URBANIZABLE

3.3.1. Condiciones aplicables con carácter general en Suelo
No Urbanizable

Artículo 50. Definición.
El Suelo No Urbanizable incluye todo el resto del suelo no

clasificado como Urbano o Urbanizable en las presentes NNSS.

Artículo 51. Parámetros Urbanísticos.
En todo lo no regulado para el Suelo No Urbanizable, será

de aplicación los parámetros urbanísticos recogidos en el epí-
grafe 3.2.- «Régimen Urbanístico del Suelo Urbano».

Artículo 52. Prohibiciones de uso.
En el Suelo No Urbanizable quedan expresamente prohibi-

dos los usos de carácter urbano y más concretamente los usos
industriales con excepción de las industrias agropecuarias y
forestales cuya producción guarde relación con el uso de los
terrenos sobre los que se asienten y obtengan el visto bueno del
Departamento de Agricultura, también se consolidan las serre-
rías existentes en el municipio.

Artículo 53. Condiciones de emplazamiento.
El Ayuntamiento podrá establecer condiciones respecto al

emplazamiento de las construcciones, adicionales a las que se
establecen en las presentes Normas, con el objeto de reducir el
impacto paisajístico o medioambiental de las mismas.

Artículo 54. Condiciones de edificación.
El Ayuntamiento podrá denegar licencia para cualquier

actuación que resulte antiestética, inconveniente o lesiva para el
entorno. La decisión municipal podrá fundamentarse en el uso,
dimensiones, características de las fachadas y cubiertas, de los
huecos y su composición, en los materiales empleados y el
modo en que se utilicen, a su calidad o color y, en general, a
cualquier elemento que configure la imagen de la construcción
y su entorno.

La volumetría de los edificios residenciales y de los con-
templados en el art. 84 de las presentes Ordenanzas será libre,
siempre y cuando quede incluida en un paralelepípedo de 25 x
25 metros de planta y 9 metros de altura, con una ocupación
máxima en planta de 300 m². Para el caso de edificaciones que
no se encuentren entre las mencionadas anteriormente la altura
se medirá al alero y no podrá ser superior a 5 metros, pudiendo
aumentarse esta altura si se justifica su necesidad por razones
técnicas o funcionales.

Emergiendo sobre la cubierta se autorizará la ejecución de
chimeneas y otras instalaciones de altura no superior a 1,20 m
salvo que sea necesario por causa de las exigencias de la nor-
mativa técnica de aplicación.

En el caso de la colocación de ascensores en las edificacio-
nes residenciales consolidadas, su instalación será por el inte-
rior, y solamente se permitirá la instalación por el exterior
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bada. Igogailua kanpotik jartzekotan, dagokion eraikinaren
fatxadarekin bat datorren tratamendu estetikoa emango zaio.

Eraikuntzak gehienez bi solairuko profila izango du sestra
gainean. Dena den, sotoak eta erdisotoak eraikitzeko baimena
emango da –gehienez ere solairu bat sestra azpian–, eta estalki-
pean geratzen diren eremuak ere erabili ahal izango dira.

Sestra gaineko lerrokadurak derrigorrezkotzat joko dira ses-
tra azpian.

Egoitza erabilerako eraikinetan gaur egungo etxebizitza
kopuru berbera mantenduko da, arau hauetan adierazi diren sal-
buespenak aintzat hartuta.

Hondakin urak eta ur beltzak sortzen dituzten eraikuntzen
eraiketa, eraberritze edota zabaltze lan orotan, estolda sare
bereizlea eta ur horiek arazteko sistema bat ezarri beharko da
derrigorrez (67. artikuluan ezarritako baldintzetan), eta sistema
hori, eraikinaren eraikuntza, eraberritze edo handitze proiek-
tuan adierazi beharko da.

Ustiategiaren edo etxebizitza erabilerako eraikinaren gas
hornidurarako deposituak ere ezarri ahal izango dira, baina
betiere gai honen inguruan indarrean dagoen araudia uneoro
betez. Horiek ere, eraikinaren eraikuntza, eraberritze edo handi-
tze proiektuan adierazi beharko dira. Depositua aire librean
ipintzea erabakitzen bada, depositu horren buelta osoa landa-
rezko hesiaz itxi beharko da, paisaian ahalik eta eraginik txi-
kiena izan dezan. Itxitura horren altuerak ez du 1,80 metrotik
gora egingo, ezta 1,00 metrotik behera ere.

Lehendik aire librean honelako depositurik balego, zerbi-
tzatzen duen ustiategian edo etxebizitza erabilerako eraikinean
edonolako esku-hartzea burutzen delarik ere, depositu horren
baldintzak aurreko pasartean adierazitakora egokitu beharko
dira.

Debekatua dago pilotalekuak, igerilekuak eta begietarako
zein ingurumenerako inpaktu handia eragiten duten jarduerak
edota uraren moduko baliabideen kontsumo handia eskatzen
duten instalazioak ezartzea.

55. artikulua. Eraikinen kanpoaldeko tratamenduari
buruzko baldintzak.

Oro har, ez da erabiliko kolorez, egituraz edo akabera mota-
ren ondorioz, landa eremuko eraikuntza tradizionaletan erabili-
tako materialekin alderatuta nabarmen bateraezinak diren ele-
mentuak.

Fatxadan, lurzoru hiritarreko eraikinetarako finkatutako
materialak erabiliko dira. Hala ere, pabilioien kasuan bakar-
bakarrik, bistako hormigoiaz edo «split» moduko materialez
bukatu ahal izango dira.

Esandakoaren ordez, honakoak onar daitezke:

— Kolore egokiko txapa, pabilioien fatxada guztiek hartzen
duten azaleraren gehienez %20an.

— Zurez estalitako akaberak, behin-behineko eraikuntze-
tan.

— Kristala edo plastikoa, negutegietan.

Estalki inklinatua egiteko, ahal dela behintzat, zeramikazko
teila erabiliko da. Dena den, kolore eta egitura berdintsuko
beste materialak ere onartuko dira, baldin eta eraikinaren xedea
etxebizitza ez bada. Ganbarak edo txapitula erako espazioak ere
onartuko dira, lurzoru hiritarrerako ezarritako baldintza berbe-
retan.

cuando se justifique técnicamente la imposibilidad de instalarlo
interiormente. Cuando haya de instalarse por el exterior se exi-
girá un tratamiento estético del mismo acorde con la fachada
del edificio al que se anexa.

El perfil máximo de la edificación será de dos plantas sobre
rasante, admitiéndose adicionalmente la construcción de sóta-
nos y semisótanos –máximo de 1 planta bajo rasante–, así como
los espacios resultantes bajo cubierta.

Las alineaciones sobre rasante serán obligatorias para las
bajo rasante.

Las edificaciones residenciales mantendrán el número de
viviendas actuales, con las excepciones planteadas en las pre-
sentes Normas.

Será preceptiva la instalación de una red de saneamiento
separativa y un sistema de depuración y vertido de las aguas
residuales y fecales (en las condiciones establecidas en el art.
67) para toda obra nueva, de reforma o ampliación de cualquier
construcción que genere este tipo de residuos y deberá ser reco-
gida en el proyecto de construcción, reforma o ampliación del
edificio.

Se autorizará la localización de depósitos de gas para el
abastecimiento de la explotación y/o edificio residencial, cum-
plimentando la normativa vigente al respecto y deberá ser reco-
gida en el proyecto de construcción, reforma o ampliación del
edificio. Si el deposito se instala al aire libre, conllevará la eje-
cución de un cierre perimetral vegetal del mismo que modere su
impacto paisajístico. Este cierre no será superior a 1,80 m ni
inferior a 1,00 m de altura.

En los supuestos de preexistencia de estos depósitos al aire
libre, cualquier intervención en las explotaciones y/o edificios
residenciales a los que presten servicio, conllevará la adecua-
ción del mismo a las condiciones establecidas en el párrafo
anterior.

Se prohíbe la construcción de frontones, piscinas u otras
instalaciones que supongan un importante impacto visual o
medioambiental o excesivo uso de recursos como el agua.

Artículo 55. Condiciones de tratamiento exterior de las
edificaciones.

Con carácter general se evitará la utilización de materiales
cuyo color, textura y formas de acabado difieran ostensible-
mente de los utilizados en las construcciones rurales tradicio-
nales de la zona.

Como material de fachada se estará a lo establecido para el
Suelo Urbano, permitiéndose también las terminaciones de blo-
que de hormigón visto tipo «split» o similar exclusivamente
para el caso de pabellones.

Alternativamente se admitirá:

— Chapa en colores apropiados, máximo en un 20% de la
superficie del computo total de las fachadas para la construc-
ción de pabellones.

— Acabados superficiales en madera en construcciones
temporales.

— Cristal o plásticos en invernaderos.

Como material de cubierta inclinada se utilizará preferente-
mente la teja cerámica. Se autorizará la utilización de otros
materiales de coloración y textura similares en edificaciones no
destinadas a viviendas. Se autorizarán buhardillas o mansardas
en las condiciones establecidas para el suelo urbano.
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Eraikin berriak egiten direnean, titularraren jabetzan bertan
dauden eraikinak eta jabe berak aldamenean dituen finketan
kokatutako eraikinak, ingurumenera egokitu beharko dira.
Gainera, ordenantza hauetan ezarritakoa bete ezean, eraikitakoa
eraistea agindu ahal izango da, ordenantza hauetako 75., 76. eta
77. artikuluetan ezarritakoaren babesean.

56. artikulua. Hirigintzari eta ingurunearen tratamen-
duari buruzko baldintzak.

Lurzoru mota honetan, finkak ez ixtea gomendatzen da.
Hobe da lehengo itxiturak mantentzea edo berritzea, batez ere
landare itxiturak edo harrizko hormak badira.

Itxiturak egitea erabakitzen bada, harrizkoak, metalikoak,
hesola eta alanbrez osatuak edo landarezkoak egingo dira.
Finkaren azalera txikikoa bada, hormigoizko hormak ere onar-
tuko dira, kalitate oneko materialez bukatuak; baina, edozein
kasutan ere, eraikuntzak ez du inolaz ere basabereen joan-eto-
rria oztopatuko.

Nolanahi ere, itxitura itsuek 1,00 metroko altuera izango
dute gehienez. Bideekiko mugei dagokienez, Gipuzkoako erre-
pide eta bideei buruzko foru arauaren testu bategina onartzen
duen 1/2006 Foru Dekretu Arautzailean, ekainaren 6koan, fin-
katutako distantziak errespetatu beharko dira.

Udalak, eraikin berriek paisaian eragin dezaketen inpaktua
arintzearren, inguruan zuhaitz espezie autoktonoak landatzea
agindu dezake (gutxienez 18/20 cm-ko gerribueltakoak), eraiki-
tako azaleraren 20 m² bakoitzeko gutxienez zuhaitz bat landa-
tuz.

Eraikuntza berriak ezartzea baimenduta daukaten lursailek
–profesionalizatu gabeko nekazaritza erabileretarakoak izan
ezik, bai eta zerbitzuen ekipamendu eta azpiegituretarakoak
izan ezik ere, horrelakorik eskatzea objektiboki beharrezkoa ez
den kasuetan– ibilgailuentzako sarrera izan beharko dute, asfal-
tozko edo hormigoizko zoladuraz hornitua eta gutxienez 3
metro zabalekoa. Era berean, ur hornidura, ur beltzak arazteko
eta isurtzeko sistema, eta argindar hornidura beharko dute.
Zerbitzu horietakoren bat (ur hornidura, estolda sarea edo
argindarra) edo antzeko ezaugarrietako zerbitzuren bat ez
badago, edo beharrezko baldintzak betetzen ez baditu, eska-
tzaileak zerbitzu hori bere kontura ezarri edo hobetuko duela
bermatu beharko du, Udalak bidezkotzat jotzen badu eta honek
ezarritako trazadura eta baldintza teknikoetan. Hala egin ezean,
eskatutako baimena ukatu ahal izango du Udalak.

Argindarraren edota telekomunikazioen hariteria, ahal dela
behintzat, lurpekoa Izango da; eta, nolanahi ere, aukeran dau-
den hautabide guztiak ondo aztertu ondoren, ingurunean inpak-
turik txikiena eragingo duten moduan ipiniko dira. Airetiko
energia sareak ezartzerakoan, hegaztiak linea horiek jo eta
elektrokutatzeko arriskua ekidingo duten babes neurriak ipiniko
dira.

Era guztietako hondeaketetan, jarduera horrek zuzenean
edo zeharka uki dezakeen landare lurraren goiko geruza berres-
kuratuko da, geroago leheneratze prozesuetan erabilia izateko.
Horrela lortzen diren lur emankorrak, obraren inguruko ere-
muetan baina ur ibilguetatik eta hustubideetatik urrun metatuko
dira, gehienez ere 2 metroko altuerako piletan, airezta daitezen
eta trinkotu ez daitezen. Landare kolonizazioko prozesuei
laguntzeko, eremuaren propietateak mantenduko direla ziurta-
tzeko sistema bat ezarriko da, beharrezkoa izanez gero ereite,
ureztatze eta aldian aldiko ongarriztatze lanak eginez.

Beharrezko ezpondak ahalik eta etzanen ipiniko dira, gaina
izurtua eta kizkur antzean utziz, paisaian hobeto txerta daitezen.
Ezponda horiek egonkortu behar badira, egonkortzeko teknika

Las intervenciones de nueva edificación conllevarán la ade-
cuación ambiental de las edificaciones ubicadas tanto en la
misma propiedad, como en fincas adyacentes del mismo titular,
incluyéndose la posibilidad de derribo en las que no cumpla con
las presentes Ordenanzas según se establece en los art. 75, 76 y
77 de las presentes Ordenanzas.

Artículo 56. Condiciones de urbanización y de trata-
miento del entorno.

Dentro de esta categoría de Suelo se aconseja que no se cie-
rren las fincas, siendo preferible mantener o restituir los cierres
primitivos, particularmente cuando se refieren a cierres vegeta-
les y muretes de piedra.

En el caso de levantamiento de cierres, estos pueden ser de
piedra, metálicos, de estacas y alambre, y vegetales, permitién-
dose también los muros de hormigón con acabados de calidad
tan solo para pequeñas superficies, pero en cualquier caso,
deberá garantizarse que la construcción no impida la circula-
ción de la fauna silvestre.

En cualquier caso, la altura de los cierres no será superior a
1,00 m. En los límites con caminos será de aplicación las dis-
tancias señaladas en el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6
de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Norma
Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

Con el fin de aminorar el impacto en el paisaje de las edifi-
caciones de nueva planta, el Ayuntamiento podrá exigir la plan-
tación de arbolado de especies autóctonas (de 18/20 cm de cir-
cunferencia de tronco mínima) en su entorno a razón de un
árbol por cada 20 m² de edificación.

Las parcelas en las que se autorice la implantación de nue-
vas construcciones -con excepción de las que destinen a usos
agrarios no profesionalizados y a equipamientos e infraestruc-
turas de servicios en los que esta exigencia resulte innecesaria-
deberán disponer de acceso rodado de pavimento asfáltico o de
hormigón y una anchura mínima de 3 m, así como de abasteci-
miento de agua, sistema de depuración de aguas negras y ver-
tido de las mismas y suministro de electricidad. Si alguno de
estos servicios (abastecimiento de agua, saneamiento o electri-
cidad), u otros de similares características, no existiese o no
reuniera las condiciones debidas, el solicitante deberá garanti-
zar la implantación o mejora del mismo a su cargo, siempre que
el Ayuntamiento lo considere posible y en las condiciones téc-
nicas y de trazado que establezca, pudiendo en caso contrario,
denegar la licencia solicitada.

Los tendidos eléctricos y/o de telecomunicaciones serán, en
lo posible, soterrados, y en todo caso, tras un adecuado estudio
de alternativas, deberán implantarse de forma que produzcan el
menor impacto en el entorno. En las redes de energía eléctrica
aéreas se instalarán medidas de protección de la avifauna que
eviten su colisión y electrocución.

En las excavaciones de todo tipo que se pretendan realizar,
se recuperará la capa superior de suelo vegetal que pueda estar
directa o indirectamente afectada por la misma para su posterior
utilización en los procesos de restauración. Los suelos fértiles
así obtenidos se acopiarán en las cercanías, alejados de los cau-
ces de agua y de zonas de escorrentía, en montones de altura no
superior a 2 m con objeto de posibilitar su aireación y evitar su
compactación. Para facilitar los procesos de colonización vege-
tal se establecerá un sistema que garantice el mantenimiento de
sus propiedades incluyendo, en caso de ser necesario, su siem-
bra, riego y abonado periódico.

Los taluzamientos que sean necesarios se ejecutarán de la
forma más tendida posible, con superficies onduladas y rugo-
sas, de forma que permitan una mejor integración. En caso de
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«bizietara» joko da (aldaxkatzea, egur xeheak, zurezko bilba-
durak, murru berdeak eta abar). Eustormak egin behar diren
kasuetan, ahal bada horiek elkarren gainean jarritako harriez
egingo dira.

Eustormak, ahal dela behintzat, bistako harlanduaz buka-
tuko dira, baina azalera txikietan ageriko hormigoia ere onar-
tuko da, kalitate onekoa bada. Eustormak 3 metroko altuera
izango du gehienez; eta altuera hori gainditzeko helburua duen
mailaketarik ez da onartuko.

Harri-saretez egindako hormak landare igokariez estaliko
dira, eta harri-lubetak landarez hornituak eta lehorrak izango
dira. Bereziki debekatua dago eustormak hormigoiz edo
antzeko materialez estaltzea.

57. artikulua. Errepideak eta landabideak.
Bideak irekitzeko, handitzeko edo hobetzeko, proiektu tek-

nikoa aurkeztu beharko da, teknikari eskudunak izenpetua eta
kasuan kasuko elkargoak oniritzia. Proiektu horretan, bidearen
premia eta erabilera justifikatu beharko dira, eta arrazoitze hori
aintzat hartuko du Aiako Udalak.

Bide berri bat irteerarik gabeko gunean bukatuko bada, ibil-
gailuen maniobratzeko gaitasuna bermatu beharko da bukae-
rako muturrean. Eta horretarako, 15 m-ko erradioko gune zir-
kular bat prestatuko da. Era berean, hori horrela egiteko
ezintasun nabarmenik ez bada behintzat, 300 metrotik 300
metrora gutxienez, gune zabalagoak jarriko dira, bi ibilgailu
gurutzatzea eta norabidea aldatzea ahalbidetuko den moduan.

Udalak gaur egungo landabideen eta errepideen sarea
hobetu eta zabaldu ahal izango du, bai zuzenean (kasuan
kasuko lan arrunten proiektuak formulatuz, eta horiek, herri
onuraren adierazpena ekarriko dute inplizituki, eragindako
lurrak desjabetzeko), baita bide horiez baliatuko diren eraikin
eta erabilera berriak emateko lizentziatan, beharrezko hobetze
eta zabaltze lanak egiteko baldintza ipiniz ere.

Lurzoru hiritarrezinean landa erabilerez bestelako jarduere-
tarako egiten diren eraikin berriek sarbide zolatua izan beharko
dute lurzatiraino. Sarbide horrek gutxienez 3 metro izango ditu
zabalean. Udalaren iritziz herriaren onurakoak edo gizartearen
interesekoak diren, edota halakotzat aitortuak dauden eraikin
berrietan, errepide eta bide berriak egin ahal izango dira, arti-
kulu honetan ezarritako baldintzetan.

Sarbide berriak egiterakoan, edo lehengoak eraberritu edo
zabaltzerakoan, 3 metroko zabalera bermatuko da beti.

Soil-soilik honako kasu hauetan baimenduko da errepide
eta bide berriak egitea: Herriaren onurak edo gizarte intereseko
arrazoiek hala agintzen dutenean, edota aurretik zutik dauden
eta antolaketaz kanpokotzat jo ez diren etxebizitza erabilerako
eraikinei sarrera eman behar zaienean. Dena den, honako
baldintzak bete beharko dira:

— Lurketak egiten direnean, ezpondak ahalik eta etzanen
ipiniko dira, hormak eraiki beharrik izan ez dadin.

— Ezpondak eta betelanak egiteko, hondeaketatik ateratako
lur garbiak erabiliko dira, inoiz ez eraikuntzako hondakinak eta
antzekoak. Egindako ezponda eta betelanen gainean belarra
ereiniko da, ondoko sailak bezala utziz.

— Derrigorrez hormak eraiki behar badira, ahal bada behin-
tzat harlanduaz egingo dira. Azalera txikietan, hormigoizko
hormak agerian utzi ahal izango dira, kalitate oneko akabera
ematen bazaie. Harri-saretez egindako hormak landare igoka-

que sea necesaria la estabilización de dichos taludes, se procu-
rarán utilizar técnicas «vivas» de estabilización (estaquillados,
fajinas, entramados de madera, muros verdes, etc.) Si hay que
instalar muros de contención, éstos procurarán ser de piedras
superpuestas.

Los muros de contención se acabarán preferentemente con
mampostería vista, autorizándose el hormigón con acabados de
calidad tan solo para pequeñas superficies. Su altura máxima
será de 3 m, no permitiéndose escalonamientos con objeto de
superar globalmente esta altura.

Los muros de gaviones de piedra se cubrirán con plantas
enredaderas y las escolleras deberán ser revegetadas y secas,
prohibiéndose expresamente las hormigonadas y similares.

Artículo 57. Carreteras y caminos rurales.
Para la apertura, mejora o ampliación de caminos se exigirá

proyecto técnico visado y firmado por técnico competente en el
que quede justificado su necesidad y uso, cuestión que será
apreciada por el Ayuntamiento de Aia.

En viales de nueva creación y en el supuesto de terminar en
fondo de saco se deberá garantizar la maniobrabilidad de los
vehículos en el extremo final, mediante un espacio circular de
15 m de radio. Asimismo, y salvo imposibilidad manifiesta, se
dispondrán zonas de ensanchamiento cada 300 m como mínimo
que permitan tanto el cruce de 2 vehículos como el cambio de
sentido.

El Ayuntamiento podrá mejorar y ampliar la red de carrete-
ras y caminos rurales existentes, bien directamente (mediante la
formulación de proyectos de obras ordinarias correspondientes
que llevarán implícita la declaración de obra pública a los efec-
tos de la expropiación de los terrenos afectados), bien condi-
cionando la autorización de nuevos usos y edificaciones que se
sirvan de dicho viario al cumplimiento de los requisitos de
mejora y ampliación necesarios.

Las nuevas edificaciones destinadas a usos no rurales que
pretendan levantarse en el Suelo No Urbanizable deberán dis-
poner de acceso pavimentado hasta la parcela. Dicho acceso
tendrá una anchura mínima de 3 m. Para el caso de las nuevas
edificaciones, declaradas o consideradas por el Ayuntamiento,
como de utilidad pública e interés social, se permitirá la aper-
tura de nuevas carreteras y caminos, en las condiciones refleja-
das en este artículo.

Para el caso de nuevos accesos, mejora, reforma o amplia-
ción de los existentes, la anchura requerida será de 3 m.

La apertura de nuevas carreteras y caminos se autorizará
exclusivamente en base a criterios de utilidad pública e interés
social o para dar acceso a construcciones residenciales existen-
tes y no declaradas fuera de ordenación cumpliéndose las
siguientes exigencias:

— En los movimientos de tierras, los taludes tenderán a ser
lo suficientemente tendidos para evitar la construcción de
muros.

— Los taludes y rellenos que se hayan de ejecutar, se reali-
zarán con tierras limpias procedentes de excavaciones y nunca
con escombro u otros desechos y se terminarán con siembra de
hierba a fin de igualarlos con los terrenos circundantes.

— En caso de no poder evitar la construcción de muros, los
mismos se construirán preferentemente con mampostería de
piedra. Se permitirá dejar vistos los muros de hormigón con
acabados de calidad tan solo para pequeñas superficies. Los
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riez estaliko dira, eta harri-lubetak landarez hornituak eta leho-
rrak izango dira. Bereziki debekatua dago eustormak hormigoiz
edo antzeko materialez estaltzea.

— Bideetako lanean egindako zuzenketen ondorioz, erabil-
penik gabe geratzen diren errepide zatietan, zoladura altxa eta,
landare-lurrezko geruza berrituko da belarra erein eta zuhaitz
autoktonoak landatuz (gutxienez 18/20 cm-ko gerribueltakoak).

— Lehendik zutik dauden zuhaitz ikusgarriak eta urtetsuak
errespetatu egingo dira. Zuhaitz horietakoren batek, nahitaez
jarduketa baten eragina nozituko badu, beste nonbait birlanda-
tzeko aukera aztertuko da, baldin eta gai honetan eskumena
duen teknikari batek ziurtatzen badu zuhaitzak, beste nonbait
birlandatu ondoren, bizirik irauteko aukera handia duela.
Zuhaitza nahitaez moztu egin behar dela erabakitzen bada, era-
gindako galera hori nolabait konpentsatuko duten neurriak fin-
katu beharko dira.

Errepide eta bide berriak egiteko baimen eskaerako doku-
mentazioak, bide berriak zerbitzatuko duen zonaren irisgarrita-
suna bermatzeko beste irtenbiderik ez dagoela justifikatzen
duen agiri bat jasoko beharko du. Eta, horrekin batera, egin dai-
tezkeen trazadura desberdinen azterketa bat eta aukera horie-
tako bakoitzak eragingo duen ingurumen inpaktuaren ebalua-
keta aurkeztuko dira.

Bide berriak egiterakoan abereentzako pasabide artifizialak
eraikiko dira, bide horiek abereak maiz ibiltzen diren tokietan
egiten badira behintzat.

Edozein kasutan ere, Gipuzkoako errepideei eta bideei
buruzko foru arauaren testu bategina onartzen duen 1/2006
Foru Dekretu Arautzaileak, ekainaren 6koak, ezarritako irizpi-
deak aplikatuko dira.

58. artikulua. Ibilgailuentzako pistak.
Debekatuta dago lurzoru hiritarrezinean pistak irekitzea,

baldin eta haien premia eta erabilera justifikatzen ez bada, edo
landa ingurunea ustiatzeko jardueraren bati lotuta ez badago,
edota baimendu den obra edo eraikuntzaren baten barruan ez
badago. Eta Udalak, gorabehera horiek denak aztertuko ditu.

Teknikari eskudunak izenpetu eta kasuan kasuko elkargoak
oniritzitako proiektu teknikoa eska dezake Udalak, hainbat fak-
toreren arabera, esate baterako, eustormak egotea, lur mugi-
menduen edo zabaluneen kopurua, eta abar.

Irteerarik gabeko pistetan, 12,50 metroko erradioko espazio
zirkularrak ezarri beharko dira 1.000 metrotik behin, eta
betiere, pistak amaitzen diren tokian. Pista berriek 3 metroko
zabalera izan beharko dute.

Pista berriak egiteko baimen eskaerako dokumentazioak,
bide berriak zerbitzatuko duen zonaren irisgarritasuna berma-
tzeko beharrezkoa dela justifikatzen duen agiri bat jasoko
beharko du. Eta, horrekin batera, egin daitezkeen trazadura des-
berdinen azterketa bat eta aukera horietako bakoitzak eragingo
duen ingurumen inpaktuaren ebaluaketa aurkeztuko dira.

Lur eremu hiritarrezinean ezarri beharreko sarbide berriak,
azpiegiturak, zerbitzuak eta eraikinak, landaretza interesgarriak
(pagadiak, haltzadiak, harizti azidofiloak, hostozabalen baso
mistoa, heskaiak,) ukituko ez diren moduan gauzatuko dira.

Lehendik zutik dauden zuhaitz ikusgarriak eta urtetsuak
errespetatu egingo dira. Zuhaitz horietakoren batek, nahitaez
jarduketa baten eragina nozituko badu, beste nonbait birlanda-
tzeko aukera aztertuko da, baldin eta gai honetan eskumena
duen teknikari batek ziurtatzen badu zuhaitzak, beste nonbait
birlandatu ondoren, bizirik irauteko aukera handia duela.
Zuhaitza nahitaez moztu egin behar dela erabakitzen bada, era-

muros de gaviones de piedra se cubrirán con plantas enredade-
ras y las escolleras deberán ser revegetadas y secas, prohibién-
dose expresamente las escolleras hormigonadas y similares.

— En los tramos de carreteras que, por rectificaciones en el
trabajo viario queden en desuso, se levantará el firme y se
repondrá la capa de tierra vegetal sembrando hierba y plantando
árboles de especies autóctonas y de 18/20 cm de circunferencia
de tronco mínima.

— Se respetarán los pies arbóreos notables y añosos exis-
tentes. En caso de que algún ejemplar vaya a ser afectado de
forma irreversible por alguna actuación, se estudiará la posibi-
lidad de reubicarlo en otra zona siempre que un técnico compe-
tente garantice que tras el proceso de reubicación el ejemplar
tiene suficientes probabilidades de supervivencia. En el caso en
que se determine que es necesaria la tala del ejemplar, se pro-
cederá al diseño de medidas compensatorias que minimicen en
lo posible la pérdida.

En la documentación necesaria para obtener la oportuna
licencia para la apertura de nuevas carreteras y caminos se
incorporará una justificación de la accesibilidad a la zona que
será servida por el nuevo camino, así como un estudio de las
posibles alternativas de trazado y su respectivo impacto
ambiental.

En la ejecución de los nuevos viarios se establecerán pasos
artificiales de fauna si los mismos se realizan en zonas donde su
presencia sea habitual.

En todo caso serán de aplicación los criterios establecidos
en el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras
y Caminos de Gipuzkoa.

Artículo 58. Pistas para vehículos.
Se prohíbe la apertura de pistas en Suelo No Urbanizable

cuando no se justifique su necesidad y uso, no responda a
alguna actividad de explotación del medio rural, o no forme
parte de una obra o edificación que haya sido autorizada, cues-
tiones que serán apreciadas por el Ayuntamiento.

Dependiendo de factores como la existencia de elementos
de contención, cuantía del movimiento de tierras o explanacio-
nes etc., el Ayuntamiento podrá exigir un proyecto técnico
visado y firmado por técnico competente.

En las pistas sin salida se deberán disponer espacios circu-
lares de 12,5 m de radio cada 1.000 m, y en todo caso, en su
extremo final. La anchura de las nuevas pistas será de 3 m.

En la documentación necesaria para obtener la oportuna
licencia para la apertura de nuevas pistas se incorporará una jus-
tificación de la accesibilidad a la zona que será servida por el
nuevo camino, así como un estudio de las posibles alternativas
de trazado y su respectivo impacto ambiental.

Los nuevos accesos, infraestructuras, servicios y edificios que
tengan que implantarse en Suelo No Urbanizable evitarán su afec-
ción a las comunidades vegetales de interés (hayedo, aliseda,
robledal acidófilo y bosque mixto de frondosas, setos, etc.).

Se respetarán los pies arbóreos notables y añosos existentes.
En caso de que algún ejemplar vaya a ser afectado de forma
irreversible por alguna actuación, se estudiará la posibilidad de
reubicarlo en otra zona siempre que un técnico competente
garantice que tras el proceso de reubicación el ejemplar tiene
suficientes probabilidades de supervivencia. En el caso en que
se determine que es necesaria la tala del ejemplar, se procederá
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gindako galera hori nolabait konpentsatuko duten neurriak fin-
katu beharko dira.

Pista berriak egiterakoan abereentzako pasabide artifizialak
eraikiko dira, pista horiek abereak maiz ibiltzen diren tokietan
egiten badira behintzat.

59. artikulua. Telefonia mugikorreko eta antzeko teleko-
munikazio zerbitzuetako antenak.

Telefonia mugikorreko eta antzeko telekomunikazio zerbi-
tzuetako antena berriak, udal barrutian lehendik dauden ante-
nen inguruan ipiniko dira, gutxienez 50 metroko distantzia
utziz. Udalak kokagunerik egokiena erabaki dezakete. Antena
horiek, telefonia mugikorrekoak badira, bakoitzak gutxienez
hiru operadore zerbitzatuko dituen moduan aurreikusiko dira.
Gainerako telekomunikazio zerbitzuetako antenak ere hala ipi-
niko dira, teknikoki ezinezkoa dela justifikatzen ez bada behin-
tzat.

Lehendik martxan dauden antenak operadore edota teleko-
munikazio instalazio gehiago zerbitzatzeko prestatuak badaude,
zona horretan planteatzen diren instalazio berriak aurreko
antena horietara egokitu beharko dute, teknikoki ezinezkoa dela
justifikatzen ez bada behintzat.

60. artikulua. Airetiko hariterian aplikatu beharreko
baldintzak.

Aiako Udalak, argindarraren eta telefoniaren airetiko hari-
teriaren trazadurari eta elementu desberdinen eraketari buruzko
baldintza bereziak ezar ditzake, baita izaera linealekoak ez
diren A eta B motako zerbitzu instalazio teknikoei buruzko
betekizunak ere, paisaian edota nekazaritzako zein basogin-
tzako probetxamenduetan izan dezaketen eragin kaltegarria
arintzearren.

Argindarraren hariteria, ahal dela behintzat, lurpekoa
Izango da; eta, nolanahi ere, aukeran dauden hautabide guztiak
ondo aztertu ondoren, ingurunean inpakturik txikiena eragingo
duten moduan ipiniko dira. Airetiko argindar sareak ezartze-
rakoan, hegaztiak linea horiek jo eta elektrokutatzeko arriskua
ekidingo duten babes neurriak ipiniko dira.

Argindar zerbitzuari dagokionez, 2000ko abenduaren 1eko
1955/2000 Errege Dekretuan ezarritakoa aplikatuko da, horre-
tan arautzen baitira garraio jarduerak, banaketa, merkaturatzea,
hornidura eta argindarraren instalazioak baimentzeko prozedu-
rak.

Ahal dela behintzat, hariteria horiek mendi-hegaletan zehar
ipiniko dira, inoiz ere ez gailurrez gailur.

Goi-tentsioko eta ertaineko hariteriak honako distantziak
utzi beharko ditu:

— Pertsonak hel daitezkeen tokiekiko: 3,3 + U/100 metro,
gutxienez 5 metro utziz.

— Pertsonek heltzerik ez duten tokiekiko: 3,3 + U/150
metro, gutxienez 4 metro utziz.

U = Linearen tentsioa, kW-tan.

61. artikulua. Bizigarritasun baldintzak.
Lurzoru hiritarrezinean baimendutako etxebizitza erabile-

rako eraikinetan, lurzoru hiritarreko ordenantzetan antzeko
espazioetarako ezarritako bizigarritasun baldintzak aplikatuko
dira, gelen gutxieneko tamainari, aireztapenari eta argiztapenari
dagokienez.

Ondorio horietarako, ganadua ukuiluratzeko eraikinak,
granjak barne, industri erabilerei atxikitako lanleku gisa har-
tuko dira eta gutxienez 3 metroko altuera librea izango dute.

al diseño de medidas compensatorias que minimicen en lo posi-
ble la pérdida.

En la ejecución de las nuevas pistas se establecerán pasos
artificiales de fauna si los mismos se realizan en zonas donde su
presencia sea habitual.

Artículo 59. Antenas de telefonía de móvil y servicios de
telecomunicaciones similares.

Las antenas de telefonía móvil y servicios de telecomunica-
ciones similares de nueva implantación, deberán ubicarse en un
radio máximo de 50 m alrededor de las antenas actualmente
existentes en el municipio, pudiendo el Ayuntamiento determi-
nar el lugar más idóneo. Estas antenas deberán estar previstas
para dar servicio cada una como mínimo a tres operadores en el
caso de las antenas de telefonía móvil y lo mismo en el del resto
de servicios de telecomunicaciones salvo que, en el caso de
estos últimos, se justifique técnicamente su imposibilidad.

Para el caso de antenas existentes que estén preparadas para
dar servicio a más operadores y/o instalaciones de telecomuni-
caciones, las nuevas instalaciones que se planteen en la zona,
deberán acondicionarse en dichas antenas existentes, salvo que
se justifique técnicamente su imposibilidad.

Artículo 60. Condiciones aplicables a los tendidos
aéreos.

El Ayuntamiento de Aia podrá establecer condiciones en lo
referente al trazado y configuración de los elementos de tendi-
dos de líneas eléctricas y telefónicas aéreas así como de las ins-
talaciones técnicas de servicios de carácter no lineal tipos A y
B, con el fin de minimizar su repercusión tanto sobre el paisaje
como sobre los aprovechamientos agrícolas y forestales.

Los tendidos serán, en lo posible, soterrados, y en todo
caso, tras un adecuado estudio de alternativas, deberán implan-
tarse de forma que produzcan el menor impacto en el entorno.
En las redes de energía eléctrica aéreas se instalarán medidas de
protección de la avifauna que eviten su colisión y electrocución.

En lo referente al servicio de energía eléctrica regirá el Real
Decreto 1.955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regula la
actividad de transporte, distribución, comercialización, sumi-
nistro y procedimiento de autorización de instalaciones de ener-
gía eléctrica.

Preferentemente las líneas mencionadas discurrirán a media
ladera y nunca de forma continua por las cumbres.

Las distancias eléctricas de alta y media tensión guardarán
las siguientes separaciones:

— Sobre puntos accesibles a las personas: 3,3 + U/100 m,
con un mínimo de 5 m.

— Sobre puntos no accesibles a las personas: 3,3 + U/150
m., con un mínimo de 4 m.

U = Tensión de la línea en kW.

Artículo 61. Condiciones de habitabilidad.
En las edificaciones residenciales autorizadas en Suelo No

Urbanizable serán de aplicación, las condiciones de habitabili-
dad referentes a dimensiones mínimas de las piezas, ventilación
e iluminación establecidas para espacios similares en las orde-
nanzas correspondientes al Suelo Urbano.

A esos efectos, las edificaciones destinadas a la estabula-
ción de ganado, incluidas las granjas, serán consideradas como
lugares de trabajo asimilados a los usos industriales y para estos
casos la altura libre mínima será de 3 m.

108 GIPUZKOAKO A.O.—2009ko ekainaren 25a N.º 117 B.O. DE GIPUZKOA—25 de junio de 2009



62. artikulua. Gutxieneko lurzati erabilgarriak.
Gutxieneko lurzatiak, dagokion erabileraren arabera,

honako azalera izango du:

— 60.000 m² (6 ha) nekazaritzako ustiategiak ezartzeko
bada.

— 15.000 m², 30.000 m² edo 45.000 m², lehendik zutik
dauden eraikinetan etxebizitza autonomoak egiteko badira, eza-
rri beharreko etxebizitza kopurua 1, 2 edo 3 bada, hurrenez
hurren.

— 60.000 m² (6 ha) granjak eta abelazkuntzako ustiapen
intentsiboak ezartzeko erabiliko bada.

— 40.000 m² (4 ha) lurraldearen ustiapenari lotu gabeko
nekazaritza industria berriak (mintegiak eta zerrategiak) ezar-
tzeko erabiliko bada.

— 10.000 m² (1 ha) nekazaritza unitate espezializatu
berriak (negutegiak) ezartzeko erabiliko bada.

Arau hau indarrean jarri aurretik martxan dauden erabileren
kasuan, oraingo gutxieneko lurzatia finkatuko da. Ustiategi fin-
katuetan mintegiak edo negutegiak ipini nahi izanez gero, ez
dira bete beharko arestian ezarritako gutxieneko lurzati baldin-
tzak, hau da, ustiategiari lotutako lurzatian bertan ezarri ahal
izango dira.

Erabileraren arabera gutxieneko lurzatien barruan sartutako
sailek gutxieneko lurzati bakar bat osatuko dute, edozein erabi-
lerako delarik ere; hau da, lursail bat ezin izango da erabili era-
bilera bereko bi lurzati osatzeko.

63. artikulua. Lurzoru hiritarrezineko lur zatiketak.
Baserri gisako finka, soil-soilik egoitzarako eraikina koka-

tuta dagoen eremuaren ondoko finka-zatia erasaten ez bada
zatitu edo azpibanatu ahal izango da. Edota, erasanda ere, egoi-
tza erabilerako eraikinaren inguruan gutxienez 1,5 ha-tik
(15.000 m²) gorako lurzatiak ondorioztatzen direnean.
Gainerako kasuetan, zatiketaren ondorioz 1,5 ha-tik (15.000
m²) beherako lurzatirik ondorioztatzen ez denean.

Hala ere, arau horrek bere salbuespenak izango ditu.
Horrela, saila 15.000 m²-tik beherako lurzatitan banatu ahal
izango da honako kasu hauetan:

— Mugako lurjabeen aldeko eskualdaketa egiten denean,
baldin eta zatiketaren edo azpibanaketaren ondorioz, bai zati-
tzen den finkak eta bai zati hori hartuko duen mugakoak,
gutxieneko lurzatiaren hedadura mantentzen badute.

— Ondorioztatuko diren lurzatiak Herri Administrazioari
edo irabazi asmorik gabeko entitateei eskualdatuko bazaizkie
sistema orokorrak edo herriaren onurako eraikinak ezartzeko.

Ondorioztatzen diren lurzatiak, edonolako xeda dutelarik
ere, elkarren segidako lursailek osatuko dituzte.

64. artikulua. Eraikin finkatuak eta antolamenduz kanpo-
koak, lurzoru hiritarrezinean.

Lur eremu hiritarrezinaren barruan dauden eraikin guztiak
gaur egungo egoeran finkatuko dira, baldin eta honako
ordenantza hauetan ezarritako irizpideak betetzen badituzte
(erabilerari, solairuan hartzen duten azalerari, bolumenari,
altuerari eta gainerako hirigintza parametroei dagokienez).
Baina, dena den, ezin izango dira eraberritu edota handitu,
kasuan kasuko zonako erabilera sustatuei edo onargarriei lotuak
egoteagatik, handitzeko baimena dutenak izan ezik, edota erai-
kinak izan ditzakeen ezaugarri bereziengatik, ordenantza hauen
arabera onar daitezkeen handitzeak izan ezik.

Artículo 62. Parcelas mínimas de uso.
La parcela mínima, y en función de su uso será de:

— 60.000 m² (6 has) para explotaciones agrarias.

— 15.000 m², 30.000 m² o 45.000 m² para edificios resi-
denciales autónomos en construcciones ya existentes y depen-
diendo de si el número de viviendas a implantar es de 1, 2 o 3
respectivamente.

— 60.000 m² (6 has) para granjas y explotaciones ganade-
ras intensivas.

— 40.000 m² (4 has) para nuevas industrias agrarias no vin-
culadas a la explotación del territorio (viveros y serrerías).

— 10.000 m² (1 ha) para nuevas unidades agrícolas espe-
cializadas (invernaderos).

Para los usos existentes a la entrada en vigor de la presenta
Norma se consolida la parcela mínima que tengan. Para el caso
de explotaciones consolidadas que quieran implantar viveros o
invernaderos no será necesaria la parcela mínima de uso esta-
blecida con anterioridad, pudiendo instalarse sobre la parcela
vinculada a la explotación.

Los terrenos incluidos dentro de las superficies de las par-
celas mínimas de uso solamente podrán servir para conformar
una única parcela mínima, sea del uso que sea, no pudiendo por
tanto un mismo terreno utilizarse para la configuración de dos
parcelas mínimas de uso.

Artículo 63. Parcelaciones en el Suelo No Urbanizable.
La división o segregación de una finca rústica solo será

válida cuando la parte de la finca espacialmente continua en la
que se ubique el edifico residencial no resulte afectada, o en el
caso de resultar afectada, cuando de lugar a parcelas espacial-
mente continuas superiores a 1,5 has (15.000 m²) en torno al
edificio residencial. En los demás casos, cuando no de lugar a
parcelas inferiores a 1,5 has (15.000 m²).

Se establecen unas excepciones a esta regla, pudiendo rea-
lizarse segregaciones por debajo de 15.000 m² en los siguientes
supuestos:

— Si se trata de cualquier clase de disposición en favor de
propietarios de fincas colindantes, siempre que como conse-
cuencia de la división o segregación, tanto la finca que se divide
o segrega como la colindante no resulte de extensión inferior a
la parcela mínima.

— A fin de transmitir parcelas a la Administración Pública
o entidades sin ánimo de lucro para la implantación de Sistemas
Generales, o edificios de interés público.

Cualquiera que sea el fin de las mismas, las parcelas resul-
tantes deberán estar integradas por terrenos espacialmente con-
tinuos.

Artículo 64. Edificios consolidados y fuera de ordenación
en el Suelo No Urbanizable.

Todas aquellas construcciones incluidas dentro del Suelo
No Urbanizable quedan consolidadas, en su estado actual,
siempre que cumplan con los criterios recogidos en las presen-
tes Ordenanzas (en cuanto a su uso, ocupación en planta, super-
ficie, volumen, altura y demás parámetros urbanísticos), sin
posibilidad de que las mismas puedan ser reformadas y/o
ampliadas, exceptuando los casos en los que por su vinculación
con los usos propiciados y admisibles en cada zona puedan ser
permitidas, o aquellas que en atención a sus características
específicas las presentes Ordenanzas consientan ampliaciones
concretas.
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Eraikin horietan gauzatzen den jarduketa oro, proiektu
honetan jasotako xedapenetara egokitu beharko da.

Lurzoru hiritarrezineko gainerako eremuan, gaur egun mar-
txan dauden egoitza erabilerak finkatu egingo dira, baita 15.000
m²-ko azalera edo txikiagoan daudenak ere, nahiz eta inolaz ere
azpibanatzeko aukerarik izango ez duten. Era berean, sail horie-
tan dauden bordak ere finkatu egingo dira, baldin eta ordenan-
tza hauetako 86. artikuluan ezarritako baldintzak betetzen badi-
tuzte.

Gaur egun zutik dauden egoitza erabilerako erabilerak,
etxebizitzaz bestelako erabilera baterako eraiki, eraberritu edo
birgaituak badira, antolamenduz kanpokotzat jo dira.

65. artikulua. Landaketei buruzko araudi orokorra.

Araudi honetatik kanpo geratuko dira bide-ertzetan, ibai
ibilguen ertzetan lerrokadura sinpleak osatzen dituzten zuhaitz
bakanetako landaketak; baita haize-babeserako helburua dute-
nak edota soil-soilik apaindura gisa landatzen direnak ere.

Fruta-arbolen landaketak ez dira zuhaiztitzat jotzen.

Landaretza autoktonoa errespetatu egingo da beti, batez ere
ibarretan eta ibai bazterretan.

Ahal dela behintzat, basoen mugan ez dira zuhaitz-lerro
zuzenak ezarriko, ez espezie desberdinak landatzerakoan, ez
zuhaitz mozketak egitean ezta bestelako jardueretan ere.

Edonolako baso ustiaketa bat egiterakoan, lurrean, ur ibil-
guetan, azpiegituretan edo bideetan eragindako kalte guztiak
basoaren ustiatzaileak konpondu beharko ditu, ustiaketa buka-
tzen denetik hasi eta gehienez ere hilabeteko epean.

Paisaia zaharberritzeko jarduketetan, espezie autoktonoak
eta lehengo paisaiari hobekien lotzen zaizkion espezieak erabi-
liko dira nagusiki, jarduketa geometrikoak baztertuz eta, ertz
zehaztugabeko basoberritzeak eta landaketak eginez.

Lur eremu hiritarrezinean ezarri beharreko sarbide berriak,
azpiegiturak, zerbitzuak eta eraikinak, landaretza interesgarriak
(pagadiak, haltzadiak, harizti azidofiloak, hostozabalen baso
mistoa, heskaiak,) ukituko ez diren moduan gauzatuko dira.

Lehendik zutik dauden zuhaitz ikusgarriak eta urtetsuak
errespetatu egingo dira. Zuhaitz horietakoren batek, nahitaez
jarduketa baten eragina nozituko badu, beste nonbait birlanda-
tzeko aukera aztertuko da, baldin eta gai honetan eskumena
duen teknikari batek ziurtatzen badu zuhaitzak, beste nonbait
birlandatu ondoren, bizirik irauteko aukera handia duela.
Zuhaitza nahitaez moztu egin behar dela erabakitzen bada, era-
gindako galera hori nolabait konpentsatuko duten neurriak fin-
katu beharko dira.

Edozein kasutan ere, Gipuzkoako mendiei buruzko 6/1994
Foru Arauan, uztailaren 8koan, xedatutakoa beteko da.

66. artikulua. Eraikuntza mugikorrak edo aurrefabrika-
tuak ezartzea.

Eraikuntza aurrefabrikatuak, edota logela, alojamendu edo
olgetarako leku bezala erabilia izan daitekeen beste edozein
elementu modu egonkorrean ezartzea, eraikin berri gisa hartuko
da ondorio guztietarako, eta eraikuntza mota horri exijitutako
baldintza guzti-guztiak izango zaizkio aplikagarri. Gainera,
Aiako Udalak, era honetako eraikuntza guztiak kentzeko agin-
dua eman dezake, beren erabilera ez bada justifikatzen.

Cualquier actuación sobre dichos edificios deberá ajustarse
a las determinaciones contenidas en el presente proyecto.

Se consolidan los usos residenciales existentes, salvo los
contemplados en el supuesto del último párrafo del presente
artículo, incluyendo aquellas con parcelas iguales o inferiores a
15.000 m², si bien éstas no podrán ser objeto de segregaciones,
así como las bordas que cumplan con los requisitos establecidos
en el art. 86 de las presentes Ordenanzas.

Las edificaciones con uso residencial, construidas, reforma-
das o rehabilitadas con licencias para un uso diferente al resi-
dencial, se declaran fuera de ordenación.

Artículo 65. Normativa de carácter general para planta-
ciones.

No se considerarán afectadas por la presente normativa, las
plantaciones que constituyan alineaciones simples en los bordes
de viales, cauces fluviales o en las destinadas a cortavientos, o
las que cumplan una función ornamental, siempre que sean pies
aislados.

Las plantaciones de árboles frutales no se consideran masa
arbórea.

Se respetará la vegetación autóctona, especialmente en
vaguadas y riberas.

Se evitará en lo posible el establecimiento de líneas rectas
como límite de las masas forestales, tanto en el empleo de dis-
tintas especies como en las cortas y otras actividades.

Los daños producidos sobre el terreno, cursos de agua,
infraestructuras o caminos por cualquier tipo de aprovecha-
miento forestal deberán ser restaurados por el ejecutante del
aprovechamiento en un plazo no superior a un mes a partir del
final de dicho aprovechamiento.

Para las actuaciones de restauración paisajística, se utiliza-
rán preferentemente especies autóctonas y formas parecidas al
paisaje existente, evitando las actuaciones geométricas y reali-
zando repoblaciones y plantaciones en general con borde
difuso.

Los nuevos accesos, infraestructuras, servicios y edificios
que tengan que implantarse en suelo no Urbanizable evitarán su
afección a las comunidades vegetales de interés (hayedo, aliseda,
robledal acidófilo y bosque mixto de frondosas, setos, etc.).

Se respetarán los pies arbóreos notables y añosos existentes.
En caso de que algún ejemplar vaya a ser afectado de forma
irreversible por alguna actuación, se estudiará la posibilidad de
reubicarlo en otra zona siempre que un técnico competente
garantice que tras el proceso de reubicación el ejemplar tiene
suficientes probabilidades de supervivencia. En el caso en que
se determine que es necesaria la tala del ejemplar, se procederá
al diseño de medidas compensatorias que minimicen en lo posi-
ble la pérdida.

En todo caso será de aplicación la Norma Foral 6/1994, de
8 de julio, de Montes de Gipuzkoa.

Artículo 66. Implantación de construcciones móviles o
prefabricadas.

La implantación estable de construcciones prefabricadas, o
cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como habi-
tación, alojamiento o lugar de esparcimiento será considerada a
todos los efectos como una nueva edificación y les serán de
aplicación la totalidad de las condiciones exigidas para este tipo
de construcciones, pudiendo el Ayuntamiento de Aia exigir la
retirada de todo este tipo de construcciones cuyo uso no esté
justificado.
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Bereziki debekatua dago Aiako udal barrutian karabanak,
mobil-home delakoak eta antzekoak ezartzea.

67. artikulua. Izaera orokorreko beste hainbat xedapen.
Lurzoru hiritarrezinean herriaren onurako edo gizartearen

intereseko eraikin eta instalazioak ezartzeko, aurrez Plan Berezi
bat egitea eta onartzea eska dezake Udalak.

Era berean, Plan Berezi bat onartu beharko da, baldin eta
paisaia, ingurumena edo beste hainbat arlotako balioen bera-
riazko babesa bermatzeko beharrezkotzat jotzen badu.

Zeharo debekatuak daude lur edo zabor isurketak, edota
material nahiz obrako hondakin deposituak, baimendutako
betelanetan izan ezik –lurren kasuan– eta legez ezarritako
zabortegietan izan ezik –gainerako kasuetan–. Udalak, inguru-
menaren arloan dagozkion eskumenak erabiliz, zigor ekonomi-
koak ezarriko dizkio halako isurketen erantzuleei.

Debekatua dago leku irekietan sua egitea, aisialdiko jardue-
retan, abelazkuntzan edo basogintzan aurreikusitako kasuetan
izan ezik; hau da, erakunde eskudunak baimendutako kasuetan
izan ezik, alegia.

Sute baten ondoren, lurraren erabilera ez da inolaz ere alda-
tuko, lehendik zuhaitzez hornituak zeuden sailak basoberritzea
ez bada behintzat.

Eraikin berri orotan, hala nola lehengo eraikina eraberri-
tzeko, birgaitzeko, ordezteko edo abarretako jarduera orotan,
eraikuntzaren saneamendu sistema egokitu egin beharko da
derrigorrez, eta ur beltzak arazteko sistemaren bat ipini, kasuan
kasuko proiektuari dagokion neurrikoa. Aurrez tratatu diren ur
beltzak eta euri urak –azken hauek ezin badira hurbileneko
ibaira bideratu– lursailean bertan isuriko dira, drainatze sistema
egokiak erabiliz (hobi edo sare drainatzailea), baldin eta kutsa-
dura freatikorik ez dela eragingo bermatzen bada, eta iragazte
hori, finkako edo lurzatiko mugatik 15 metro baino gehiagora
egiten bada.

3.3.2. Lizentziak lortzeko prozedura

68. artikulua. Lizentzia behar duten egintzak.
Hirigintzako Diziplina Erregelamenduko 1. artikuluan eta

1992ko ekainaren 26ko 1/1992 Legegintzako Errege Dekretuko
242.1 artikuluan aipatutako jarduerez gain, honako egintza
hauei ekiteko ere udal lizentzia beharko da:

— Pista edo bide berriak egiteko, edota lehendik daudenak
berritzeko edo hobetzeko.

— Lurzatien itxiturak egiteko.

69. artikulua. Lizentziak emateko eskumena.
Aiako Udalari dagokio lizentziak emateko eskumena.

70. artikulua. Lurzoru hiritarrezineko lizentzien trami-
tazioa.

Lur eremu hiritarrezineko lizentzien tramitazioan, honako
ordenantza hauetako 16. eta 17. artikuluetan lurzoru hiritarrari
buruz ezarritako prozedurari jarraituko zaio.

Egin nahi den obraren edo ezarri nahi den erabileraren ara-
bera, lurzoru hiritarrean kasuan-kasuan bidezkoak diren beteki-
zunak eta dokumentazioa exijituko dira. Baina, horiekin batera,
segidan aipatuko ditugun aldaketa eta eduki gehigarri hauek
aurkeztu beharko dira:

Quedan expresamente prohibidas la implantación de cara-
vanas, mobil-homes y similares dentro del término municipal
de Aia.

Artículo 67. Otras disposiciones de carácter general.
El Ayuntamiento podrá exigir la aprobación de un Plan

Especial para la implantación de las edificaciones e instalacio-
nes de utilidad pública o interés social que hayan de implan-
tarse en Suelo No Urbanizable.

También será exigible la aprobación de un Plan Especial
cuando así lo aconseje la defensa de los valores paisajísticos,
medio ambientales o de otro tipo que reclamen una protección
específica.

Se prohíben completamente los vertidos de tierras, basuras,
depósitos de materiales o escombros, salvo en rellenos autori-
zados –en el caso de las tierras– y los vertederos legalmente
establecidos –en el resto de los casos–. El Ayuntamiento, al
amparo de sus competencias en materia de medio ambiente,
impondrá sanciones económicas a los responsables de dichos
vertidos.

Se prohíbe encender fuego en lugares abiertos, salvo en el
caso de excepciones contempladas en las actividades recreati-
vas, ganaderas y forestales, autorizadas por el organismo com-
petente.

Tras un incendio se prohíbe todo el cambio de usos del
suelo excepto la forestación de terrenos anteriormente arbola-
dos.

Toda actuación de nueva construcción, reforma, rehabilita-
ción, sustitución, etc. llevará consigo la adecuación del sistema
de saneamiento de la edificación en la que se actúa, de tal forma
que se implante un sistema de depuración de aguas fecales,
dimensionado de acuerdo al proyecto que se pretenda. Las
aguas fecales tratadas y las pluviales –en el caso de estas últi-
mas, solo cuando no se puedan canalizar hasta el río más pró-
ximo– se filtrarán en el terreno por medio de sistemas drenan-
tes (fosa o red drenante), siempre y cuando se asegure la no
contaminación freática, realizándose dicho filtrado a una dis-
tancia superior a 15 m. del límite de la finca o parcela.

3.3.2. Procedimiento para la obtención de licencias

Artículo 68. Actos sujetos a licencia.
Además de los actos propuestos en el art. 1 del Reglamento

de Disciplina Urbanística y el 242.1 del Real Decreto
Legislativo 1/1992, de 26 de junio, estarán sujetos a licencia
municipal los siguientes actos:

— La apertura de nuevas pistas o caminos así como la
reforma o mejora de los existentes.

— La construcción de cierres de parcelas.

Artículo 69. Competencia para otorgar licencias.
La competencia para otorgar licencias corresponderá al

Ayuntamiento de Aia.

Artículo 70. Tramitación de licencias en el Suelo No
Urbanizable.

La tramitación de licencias en el Suelo No Urbanizable se
realizará siguiendo el procedimiento señalado en los art. 16 y
17 de las presentes Ordenanzas para el Suelo Urbano.

Se exigirá en cada caso, y en función de la obra o uso que
se pretenda implantar, los requisitos y la documentación que
para ellos se establece con carácter general en el Suelo Urbano,
con las modificaciones y contenidos adicionales que se señalan
a continuación:
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a) Kokapen planoak:

Kasu guztietan aurkeztu beharko dira, Gipuzkoako Foru
Aldundiak 1/5000 eskalan eginak dituen planoak oinarritzat
hartuta grafiatuak, eta lizentzia eskatzen duen interesdunak
eguneratuak. Gainera, egungo egoeraren planoa eta kokapen
planoa ez badira egiten, baina gutxieneko azalera osatzeko lur-
zatien ekarpena justifikatzeko beharrezkoa bada, lurzati horien
mugaketa eta azalera grafiatuko dira, Gipuzkoako Foru
Aldundiko katastroko planoa oinarritzat hartuta. Plano horre-
tan, halaber, lizentzia-eskaera bultzatu duen elementua koka-
tuko den lurzati berean dauden eraikuntza guztien planoak aur-
keztu beharko dira, jabe berak ondoko sailetan dituen
eraikuntzenak bezalaxe.

b) Egungo egoeraren planoa eta kokapen planoa:

Eraikuntza lanak edo azpiegiturak gauzatu nahi direnean,
1/1000 eskalan egindako plano takimetrikoa aurkeztuko dira,
Udalak aldez aurretik, eskala txikiagoan egiteko baimena eman
ez badu behintzat.

Landa erabilerako eraikin berria egin nahi bada, plano
horrek eraikinari lotutako lurzati guztiak islatu beharko ditu,
bakoitzaren neurriak adieraziz –Gipuzkoako Foru Aldundiko
katastroko planoa oinarritzat hartuta–. Plano horrek, eska-
tzailearen sinadura ezezik, neurketak egiteko eta bermatzeko
baimendua dagoen teknikari baten sinadura eraman beharko du.
Plano horretan, halaber, lizentzia-eskaera bultzatu duen ele-
mentua kokatuko den lurzati berean dauden eraikuntza guztien
planoak aurkeztu beharko dira, jabe berak ondoko sailetan
dituen eraikuntzenak bezalaxe.

Gainera, landa erabilera berriak ezarri nahi badira, gune
horietara ibilgailuak sartzeko balio dezakeen bidea islatu
beharko da, eraikinerako sarreraren trazadura adieraziz –luba-
kien eta lubeten azterlan baten bitartez–. Bide edo pista berriak
egiteko baimenik ez da emango, baldin eta nekazaritza edo
basogintza probetxamendua baliatzeko premiazkoa dela
justifikatzen ez bada. Eta horretarako, teknikari eskudunak
egindako proiektua aurkeztu beharko da.

Lurzatien itxiturak egiteko, basoak bakantzeko edo zuhaitz
mozketak egiteko ez da proiekturik aurkeztu beharko. Alabaina,
burutu nahi diren obrak edo jarduketak azalduko dituen memo-
ria aurkeztu beharko da; eta horretan, obren aurrekontua aur-
keztu beharko da, itxituren kasuan, asentamenduetako instala-
zioen helmena eta baso-bakanketetan eta mozketetan botako
den zuhaitz kopurua.

Lizentzia-eskaeraren helburu den jarduketaren kategoriaren
arabera, abal bat edo fidantza bat eskatuko da, dirutan, lursaila
bere jatorrizko egoerara itzuliko dela bermatzeko, hala nola
mozketen edo bakanketa kanen ondorioz kaltetu daitezkeen
errepideak, pistak, bideak edo instalazioak bere onera ekarriko
direla ziurtatzeko.

Eraikuntza berrien kasuan ere, irizpide berbera erabiliko da,
abalari eta fidantzari dagokionez.

Abal eta fidantza horiek egin beharreko jarduketak amaitu
ondoren itzuliko dira, baina betiere, Udalak egiaztatzen due-
nean lursaila bere jatorrizko egoerara itzuli dela, eta kaltetuak
izan diren errepideak, pistak, bideak edo instalazioak bere
onera ekarri direla, halakorik gertatu bada behinztat. Abalak eta
fidantzak hiru hilabeteko epean itzuliko dira, Udalak egin beha-
rreko frogaketak egiten dituenetik hasita.

Gutxieneko lurzatiaren azalera bermatzearren, lurzati bat
edo multzo bat erantsi behar direnean, eta herriaren onurako eta
gizartearen intereseko kasuak tarteko direnean, finka horien
deskripzioa erantsiko zaio lizentzia eskaerari. Deskripzio
horrek bat etorri behar du Jabetza Erregistroan azaltzen diren
datuekin (tomoa, liburua, folioa eta finkaren zenbakia).

a) Planos de situación:

Se presentará en todos los casos, grafiado sobre el levanta-
miento a escala 1/5000 de la Diputación Foral de Gipuzkoa y
debidamente actualizado por el peticionario de la licencia, y en
los casos que no se aporten planos del estado actual y emplaza-
miento y sea necesario justificar la aportación de parcelas de
superficie mínima determinada, se adjuntará la delimitación y
superficie de éstas –sobre plano de catastro de la Diputación
Foral de Gipuzkoa–. Además se señalarán en dicho plano todas
las construcciones que se encuentran en la misma parcela donde
se ubique el objeto de la licencia así como en las colindantes del
mismo propietario.

b) Planos de estado actual y emplazamiento:

En los casos de ejecución de obras de edificación o infraes-
tructura se exigirá su presentación sobre un plano taquimétrico
a escala 1/1000, salvo que el Ayuntamiento autorice previa-
mente una escala menor.

En los casos de construcción de un edificio rural nuevo, el
plano deberá reflejar la totalidad de la parcela o parcelas ads-
critas al mismo y su medición -sobre plano de catastro de la
Diputación Foral de Gipuzkoa-, adjuntando la firma del solici-
tante y la de un facultativo autorizado para efectuar y avalar las
mediciones. Además se señalarán en dicho plano todas las cons-
trucciones que se encuentran en la misma parcela donde se ubi-
que el objeto de la licencia así como en las colindantes del
mismo propietario.

En estos casos de nueva implantación de usos rurales, ade-
más deberá reflejarse el camino susceptible de circulación
rodada que les dé acceso y el trazado –con estudio de desmon-
tes y terraplenes– de la acometida a la edificación. No se auto-
rizará la apertura de nuevos caminos o en su caso pistas, mien-
tras no se justifique, mediante proyecto realizado por técnico
competente, su necesidad para un aprovechamiento agrícola o
forestal.

Para la construcción de cierres de parcelas, entresacas y
talas de árboles, no será precisa la presentación de proyectos, sí
la presentación de una memoria explicativa de las obras o
actuaciones pretendidas y presupuesto de las obras en el caso de
cierres, alcance de las instalaciones de los asentamientos, y
número de piezas a derribar en las entresacas y talas.

Para garantizar la reposición del estado primitivo de los
terrenos, y la reposición de carreteras, pistas, caminos e instala-
ciones que puedan dañarse con las labores de talas o entresacas,
se solicitará un aval o fianza en metálico de acuerdo con la cate-
goría de la actuación cuya licencia se solicita.

Se aplicará el mismo criterio del aval y fianza para las nue-
vas construcciones.

Los avales o fianzas serán devueltos una vez que, finaliza-
das dichas actuaciones, se haya comprobado por parte del
Ayuntamiento que se han realizado las obras de reposición y
reparación de carreteras, pistas, caminos e instalaciones caso de
que hubieran resultado dañados. El plazo para la devolución de
los avales y fianzas será de tres meses desde la comprobación
por parte del Ayuntamiento.

En los casos en los que se exige la aportación de una par-
cela o conjunto de ellas de superficie mínima y en los casos de
utilidad pública e interés social, se deberá adjuntar como anexo
a la solicitud de licencia la descripción de finca o fincas, tal y
como consta en el Registro de la Propiedad y los datos de la ins-
cripción (tomo, libro, folio, número de la finca).
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Nekazaritzako edo abelazkuntzako erabilera berriak ezarri
nahi badira, eta erabilera horiek hein batean edo guztiz profe-
sionalizatutako dedikazioa eskatzen badute, hori justifikatu
egin beharko da, baldin eta Udalak interesduna betekizun horre-
tatik salbuesten ez badu behintzat, aipatutako egoera nabar-
mena delako.

Herriaren onurako eta gizartearen intereseko eraikin edo
instalazioak egiteko baimena emateko prozedurak, honako bide
hau egingo du:

a) Hasteko, interesdunak eskaera egingo du Aiako Udale-
txean, honako datu hauek adieraziz:

— Administrazio eskudunaren datu identifikatzaileak.

— Eraikuntza ipini nahi den finkaren kokagunea eta aza-
lera, 1/5000 eskalan egindako planoan islatuak.

— Ezarri nahi den eraikuntza edo instalazioaren proiektu
teknikoa, teknikari eskudun batek egin eta dagokion elkargo
ofizialak onetsia.

— Herriaren onurako edo gizartearen intereseko eraikina
edo instalazioa dela, eta derrigorrez landa ingurunean kokatu
beharrekoa dela egiaztatzen duen agiria.

b) Udalak, hala eskatzen bazaio, eskaeraren berri eman
eta espedientea Gipuzkoako Foru Aldundiko Lurralde
Politikarako Departamentura bidaliko du.

c) Foru Aldundiak espedientea jendaurrean ikusgai jarriko
du, hamabost egunez, probintziako hiriburuan.

d) Epe hori betetakoan, agintari edo organo eskudunak
behin betiko erabakia emango du. Ebazpen horretan, eraikina-
ren edo instalazioaren herri onura edo gizartearen interesa balo-
ratu beharko dira, baldin eta berariaz aplikagarri zaion legeriak
berak, onura edo interes hori agerian uzten ez badu. Era berean,
landa ingurunean ezarri beharra bultzatu duten arrazoiak ere
baloratuko dira.

e) Dokumentazio osoa euskarri informatikoan aurkeztuko
da, ukitutako eremuaren planoak, 1/500 eginak, erantsiz.

Aipatutako izapide horiek guztiak egitean, Udalak bidezko
lizentzia emango du.

Nekazaritzako eta abelazkuntzako ustiaketak ezartzeko
eraikinak badira, eta ustiapen horiek finkaren izaera eta xedea-
rekin lotuak badaude, lizentzia-eskaerarekin batera Foru
Aldundiko Nekazaritza eta Ingurumeneneko Departamentuaren
aldeko txostena aurkeztu beharko da.

3.3.3. Lurzoru hiritarrezinean aplikatu beharreko arauak

71. artikulua. Erregimen orokorra.
Apartatu honetan bildu dira lurzoru hiritarrezinean ezar

daitezkeen kategoria guztietako erabilera sustatuen eta onargar-
rien –batez ere erabilera horiek hartuko dituzten etxe eta eraiki-
nen– probetxamendu eta eraikuntza baldintza bereziak, lurza-
tiek har dezaketen azalera, eta abar.

Dena den, gaur egungo nekazaritza eta basogintzako erabi-
lerak, oro har bere horretan mantentzea proposatzen da. Beraz,
erabat debekatua dago, aipatutako erabilera horiek nolabait kal-
tetu edo degradatu dezaketen erabilerak eta eraikinak ezartzea.

72. artikulua. Baimen daitezkeen eraikinak.
Kalifikazio orokorreko zonen eraikuntza eta erabilera erre-

gimena aintzat harturik, lurzoru hiritarrezinean honako eraikun-
tza hauek onar daitezke:

En los casos de nueva implantación de usos agrícolas o
pecuarios que exijan una dedicación parcial o totalmente profe-
sionalizada, justificación de este hecho, salvo que el
Ayuntamiento exima al solicitante de su cumplimiento por
resultarle notorio.

El procedimiento para la autorización de la construcción de
edificios o instalaciones de utilidad pública o interés social se
desarrollará del modo siguiente:

a) Se iniciará mediante petición del interesado ante el
Ayuntamiento de Aia en la que haga constar:

— Datos identificativos de la Administración competente.

— Emplazamiento y extensión de la finca en que se pre-
tenda construir, reflejados en un plano de situación a escala
1/5000.

— Proyecto técnico de las obras de construcción o instala-
ción pretendidas, redactado por técnico competente y visado
por su colegio profesional.

— Constatación de que se trata de una edificación o insta-
lación de utilidad pública o interés social, y de la necesidad de
su emplazamiento en el medio rural.

b) El Ayuntamiento informará a petición y elevará el
expediente al Departamento de Política territorial de la
Diputación Foral de Gipuzkoa.

c) La Diputación Foral someterá el expediente a informa-
ción pública durante quince días en la capital de la provincia.

d) Transcurrido dicho plazo, se adoptará la resolución
definitiva por la autoridad u órgano competente. En la resolu-
ción habrá de valorarse la utilidad pública o interés social de la
edificación o instalación, cuando dicha utilidad o interés no
venga atribuida por su aplicación de su legislación específica,
así como las razones que determinen la necesidad de empla-
zarse en el medio rural.

e) Se entregará toda la documentación en soporte infor-
mático con topográficos de la zona afectada a 1/500.

Una vez cumplimentada la referida tramitación, el
Ayuntamiento concederá la licencia correspondiente.

Las solicitudes de licencia para las construcciones destina-
das a explotaciones agrícolas y ganaderas que guarden relación
con la naturaleza y destino de la finca deben acompañar
informe favorable del Departamento de Agricultura y Medio
Ambiente de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

3.3.3. Normas de aplicación en el Suelo No Urbanizable

Artículo 71. Régimen General.
Dentro de este apartado se recogen las condiciones particu-

lares de aprovechamiento, edificación, ocupación de parcela,
etc. de los usos propiciados y admisibles –y más concretamente
las de las edificaciones y construcciones que soportan dichos
usos– que se permiten implantar en el Suelo No Urbanizable, en
todas sus categorías.

Se propone, con carácter general el mantenimiento de los
usos actuales, agrícola, forestal y ganadero, quedando expresa-
mente prohibidos todos aquellos usos, edificios u obras que, de
alguna manera puedan alterar o degradar dichos usos.

Artículo 72. Construcciones que pueden autorizarse.
Tomando como referencia normativa el régimen de edifica-

ción y de uso de las zonas de calificación global y pormenori-
zada, las construcciones que pueden autorizarse en el Suelo No
Urbanizable son:
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a) Nekazaritza, abelazkuntza edo basogintzako ustiape-
nera bideratutako eraikin eta instalazioak, horien barruan sartu-
rik:

— Egoitza erabilerako eraikin berriak egitea.

— Nekazaritza ustiapenera bideratutako instalazio eta erai-
kin osagarriak.

— Granjak eta abelazkuntzako ustiapen intentsiboak.

— Nekazaritza unitate espezializatuak (negutegiak).

— Profesionalizatu gabeko nekazaritza unitateak (bara-
tzeak).

b) Lurraldearen ustiapenari lotu gabeko nekazaritza
industriak (mintegiak eta zerrategiak).

c) Etxebizitza erabilera autonomoak, lehendik zutik dau-
den eraikinetan bakarrik, eta betiere, ordenantza hauetan ezarri-
tako baldintzetan.

d) Herrilanak gauzatzearekin eta horien mantentze lane-
kin eta zerbitzuekin lotutako eraikin eta instalazioak.

e) Landa ingurunean ezarri beharreko herri onurako erai-
kin eta instalazioak, Administrazioak sustatuak.

f) Bestelako eraikinak; esate baterako, aterpetxeak, neka-
zal turismokoak, eta abar.

Etxebizitza erabilerako eraikinei dagokienez, oro har, ustia-
tegi berriei lotutako etxebizitzak bakarrik egin ahal izango dira.
Lehendik martxan dauden ustiategiei lotutakoak ere onartuko
dira, geroztik emandako arauak betetzen badituzte. Lurzoru
hiritarrezinean ez da onartuko familia bakarreko etxebizitzara
bideratutako eraikin bakanak eraikitzea, baldin eta nekazaritza,
abelazkuntza edo basogintzako ustiategi bati lotuak ez badaude,
eta ustiategia gutxienez 3 urtez martxan dagoela argi eta garbi
egiaztatzen ez bada.

Gaur egun martxan dauden etxebizitza erabilerako eraiki-
nak birgaitzea edo eraberritzea sustatuko da.

Arau hauetan, lehendik badagoen egoitza erabilerako erai-
kin bakoitzean 3 etxebizitza arte egokitzeko aukera planteatu
da, betiere ordenantza hauetako 74. artikuluan ezarritako
baldintzak betetzen badira.

Ustiategi berrietan (hau da, Hiri Antolaketako Arau hauek
onartu ondoren abiatzen direnetan) ustiategiari lotutako etxe-
bizitzak bakarrik egin ahal izango dira (gehienez ere etxebizitza
bat, ustiategiko gutxienez ULU bateko titular bakoitzeko,
gehienez ere bi etxebizitza eta eraikin berean), baldin eta kasu
hauetarako ezarritako baldintzak betetzen badira (ustiategia
gutxienez 3 urtez martxan egotea).

Gainerantzean, gaur egun zutik dauden eta berariazko landa
erabilerari lotuak ez duden etxebizitza erabilerako eraikinak
finkatu egingo dira, baldin eta diziplina-espediente bati lotuak
ez badaude, ordenantza hauetako 64. artikuluan ezarritako
baldintzetan. Eraikina aurri egoeran badago, berreraikitzeko
edo ordezteko baimena emango da, 74., 75. eta 76. artikuluetan
ezarritakoari jarraituz.

73. artikulua. Nekazaritzako ustiategia: Definizioa.
1. Nekazaritzako ustiategia eta nekazaria (nekazaritza

ustiategiaren titularra) zer diren jakiteko, honako araudi haue-
tan emandako definizioa hartu behar dugu aintzat: Nekazari-
tzako ustiategiak modernizatzeko 19/1995 Legeak, uztailaren
4koak, 2. artikuluan ezarritakoa; eta, uztailaren 8ko 168/1997
Dekretuko 2.1.1 eta 2.1.2 artikuluetan ezarritakoa, horietan

a) Edificios o instalaciones destinados a la explotación
agraria -agrícola, ganadera o forestal-, incluyendo en este apar-
tado:

— Construcción de nuevos edificios residenciales.

— Instalaciones y edificios complementarios destinados a
la explotación agrícola.

— Granjas y explotaciones ganaderas intensivas.

— Unidades agrícolas especializadas (Invernaderos).

— Unidades agrarias no profesionalizadas (huertas).

b) Industrias agrarias no vinculadas a la explotación del
territorio (viveros y serrerías).

c) Usos residenciales autónomos, exclusivamente en edi-
ficaciones existentes y en las condiciones de las presentes
Ordenanzas.

d) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecu-
ción, entretenimiento y servicio de las obras públicas.

e) Edificaciones o instalaciones de interés público promo-
vidas por la Administración que deban emplazarse en el medio
rural.

f) Otras edificaciones como albergues, agroturismos, etc.

Con carácter general y en lo que respecta a la edificación
residencial, solo se permitirá la construcción de viviendas vin-
culadas a las explotaciones de nuevo cuño o a aquellas existen-
tes que cumplan con los requisitos citados con posterioridad.
No se admitirá en el Suelo No Urbanizable la construcción de
edificios aislados de nueva planta destinados a vivienda fami-
liar que no estén adscritos a una explotación agrícola, ganadera
o forestal, que no acrediten fehacientemente un período mínimo
de 3 años de funcionamiento de la explotación.

Se potenciará la rehabilitación o reforma de los edificios
residenciales existentes en la actualidad.

En estas Normas se plantea la posibilidad de acondicionar
hasta un máximo de 3 viviendas por edificio residencial exis-
tente en las condiciones expuestas en el art. 74 de las presentes
Ordenanzas.

En el caso de nuevas explotaciones (entendiendo por tales
aquellas que se pongan en marcha con posterioridad a la apro-
bación de las presentes NNSS), únicamente podrán realizarse
las viviendas asociadas a dichas explotaciones (una vivienda
por cada titular de cómo mínimo una UTA de la explotación
hasta un máximo de dos y en un único edificio bifamiliar),
cuando se cumplan los requisitos establecidos para estos casos
(mínimo de 3 años de funcionamiento de la explotación.

Por lo demás, se consolida la edificación residencial exis-
tente no vinculada al uso rural propiamente dicho, y no sujeta a
expediente disciplinario, en las condiciones establecidas en el
art. 64 de las presentes Ordenanzas. En el caso de declaración
de ruina de la misma se permitirá la reedificación o sustitución
de acuerdo con lo establecido en los art. 74, 75 y 76.

Artículo 73. Explotación agraria: Definición.
1. La definición de explotación agraria y agricultor (titu-

lar de explotación agraria) se deducirá del art. 2 de la Ley
19/1995, de 4 de julio, de Modernización de las Explotaciones
Agrarias los art. 2.1.1 y 2.1.2 del Decreto 168/1997, de 8 de
julio, por el que se regulan las explotaciones Agrarias
Prioritarias en la Comunidad Autónoma del País Vasco y se
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arautzen baitira, hurrenez hurren, aipatutako ustiategi horieta-
tik, Euskal Autonomia Erkidegoan lehentasuna zein ustiategiri
eman behar zaien, hala nola Euskal Autonomia Erkidegoko
lurralde historiko desberdinetan bete beharreko gutxieneko
laborantza-unitateak.

Horrela bada, nekazaritzako ustiategia da, ustiategiko titu-
larrak edo titularrek, nekazaritzako ekoizpenerako, enpresa
baten moduan antolatutako ondasun eta eskubideen multzoa,
batez ere ondasun horiek merkaturatzeko helburuak baditu.
Ustiategiak, berez, batasun teknologiko eta ekonomikoa izan
behar du, orokorrean beti ekoizpen baliabide bertsuak eta kude-
aketa bakar bat izaten dituen neurrian.

2. Zehazki, nekazaritzako eta abelazkuntzako ustiategi-
tzat jotzen dira:

— Nekazaritzako jarduerak; horietan sarturik loregintza,
mintegian sortutako laboreak, perretxiko haztegiak eta laboran-
tza hidroponikoak.

— Basogintzako jarduerak. Ondorio hauetarako, basogin-
tzako ekoizpen jardueratzat jotzen dira, zura eta egurra ustia-
tzea, basogintzako landareak, fruituak edo haziak ekoiztea eta
biltzea, –meategietakoak eta hidrologikoak baztertuta–, baldin
eta jarduera horiek mendian gauzatzen badira.

— Abeltzaintzako jarduerak; horietan sarturik hegazti,
untxi eta erle haztegiak, soil-soilik txitak ateratzeko arrautzak
egun batez inkubatzera bideratutako granjak, larrugintzarako
animaliak hazten dituzten granjak eta espezie zinegetikoen
ekoizpena.

— Arrain haztegiko jarduerak.

3. Ez dira nekazaritza edo abelazkuntzako jardueratzat
jotzen:

— Nekazaritzako enpresa lagungarriak, hau da, lurrik ez
izan arren, edonolako kontratu baten bidez nekazaritzako ekoiz-
penean parte hartzen dutenak, nekazaritza makineria utziz, edo
nekazaritzako ustiategietan normalean erabiltzen den zerbitzu-
ren bat emanez.

— Gainean ibiltzeko edo lasterketetarako zaldi ustiategiak,
baldin eta aldi berean zaldi haztegiak ez badira.

— Lorrerako edo lanerako animali ustiategiak, baldin eta
aldi berean haztegiak ere ez badira.

— Txakurtegiak, animalien salerosketak, hiltegiak eta
antzekoak.

— Era guztietako parke zoologikoak, animaliak itxituran
zein librean dituztenak, eta animalien erakusketak.

— Konpainiako animalien haztegiak.

Azken jarduera horiek lurzoru hiritarrezinean kokatu
beharko lirateke derrigorrez eta, aurrez, jarduera zehazten duen
poriektu bat aurkeztu beharko da. Udalak, proiektu hori aztertu
ondoren, jarduera ezartzeko baimena eman edo uka dezakete,
herriaren onurako edo gizartearen intereseko arrazoietan oina-
rrituta. Edozein kasutan ere, gutxienez 1,5 ha-ko azalera duen
lurzati bati lotuak egon behar dute; eta jarduera horri lotutako
edo atxikitako etxebizitzarik ez da inolaz ere onartuko.

4. Gipuzkoako Foru Aldundiko Landa Ingurunearen
Garapenerako Departamentuak, ustiategi jakin bateko nekazari-
tza, abelazkuntza edo basogintzako jarduera Gipuzkoako
lurralde historikoko nekazaritza ustiategien erroldan izena
emanda dagoen egiaztatuko du; betekizun hori ezinbestekoa
baita, legezko ondorioei dagokienez, ustiategia nekazaritzako
ustiategitzat jotzeko.

determinan las unidades mínimas de cultivo en los distintos
Territorios Históricos de la CAPV.

Así, explotación agraria, es el conjunto de bienes y dere-
chos organizados empresarialmente por su titular o cotitulares
para la producción agraria, primordialmente con fines de mer-
cado, y que constituya en sí mismo una unidad tecnológico eco-
nómica caracterizada generalmente por la utilización de unos
mismos medios de producción y una única gestión.

2. En concreto se consideraran explotaciones agroganade-
ras, agrarias o ganaderas:

— Las actividades agrícolas, incluidas la floricultura, los
cultivos de vivero, de setas y los hidropónicos.

— Las actividades forestales. A tal efecto se consideran
actividades productivas forestales la extracción de madera y
leñas, la producción y/o recolección de plantas y frutos o semi-
llas forestales que, excluidas las mineras e hidrológicas, tengan
como base superficial el monte.

— Las actividades ganaderas, incluidas la avicultura, la
cunicultura, la apicultura y las de las granjas dedicadas exclusi-
vamente a la incubación de huevos para polluelos de un día, al
engorde de animales, a la cría de animales para peletería o a la
producción de especies cinegéticas.

— Las actividades de piscifactoría.

3. No se considerarán explotaciones agroganaderas, agra-
rias o ganaderas:

— Las empresas auxiliares agrarias que, no poseyendo tie-
rras, cooperan a la producción agraria mediante la cesión, cual-
quiera que sea la forma del contrato, de maquinaria agrícola o
la prestación de cualquier otro servicio empleado usualmente
en las explotaciones agrarias.

— Las explotaciones de caballos de silla o de carrera, salvo
que se dediquen también a la cría de los mismos.

— Las explotaciones de animales de tiro o de trabajo, salvo
que se dediquen también a la cría de los mismos.

— Las perreras, los comercios de animales, mataderos y
similares.

— La explotación de parques zoológicos de todo tipo, tanto
con animales cautivos como en libertad, y la exposición de ani-
males.

— Los criaderos de animales de compañía.

Para el caso de estas últimas actividades, que habrían de
localizarse en el Suelo No Urbanizable, previo proyecto que
concrete la actividad, a partir del cual el Ayuntamiento, en base
a razones de utilidad pública o interés social, podrá aprobar o
denegar la implantación de las mismas. En todo caso deberán
estar asociadas a parcela mínima de 1,5 has y en ningún caso se
permitirá la vivienda asociada o vinculada.

4. El Departamento de Agricultura y Medio Ambiente de
la Diputación Foral de Gipuzkoa certificará si la actividad agra-
ria, ganadera o forestal de una determinada explotación está
inscrita en el Registro de Explotaciones Agrarias del Territorio
Histórico de Gipuzkoa, para que dicha actividad tenga la consi-
deración de explotación agraria a los efectos legales.
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74. artikulua. Etxebizitza kopurua, lurzoru hiritarrezinan
dauden egoitza erabilerako eraikinetan.

Landa inguruneko biztanleek azken hamarkada hauetan
izan dituzten ohitura, usadio eta bizimodu-aldaketak aintzat
hartuta, antzeman daiteke garai batean baserria hartzen zuten
etxebizitza-eraikinen erabilera aldatu egin dela; eta gaur egun,
ia-ia etxe horiek guztiak etxebizitzarako bakarrik erabiltzen
direla.

Eraikin horietako askoren tamaina ikusita, antzeman dai-
teke handiegiak direla etxebizitza bakar bat hartzeko; eta asko-
tan –eraikina mantentzeak dakarren gastua dela eta– etxe osoa-
ren edo zati baten itxura fisikoa edo estetikoa abandonatu
egiten dela.

Kontuan hartzen badugu eraikin horiek gure ondare artis-
tiko eta kulturalaren zati direla, Hiri Antolaketako Arau hau egi-
terakoan bidezkotzat jo dugu eraikin horietan etxebizitza
gehiago gaitzeko aukera ematea, etxe horien mantenua bidera-
garria izan dadin eta denboraren joanean iraun dezaten.

Hori horrela, lur eremu hiritarrezinean lehendik dauden
egoitza erabilerako eraikinetan etxebizitza kopurua handitzea
onartuko da, honako baldintza hauek betetzen badira:

1. Egoitza erabilerako eraikin bakoitzean gehienez onar
daitekeen etxebizitza kopurua, eraikitako azaleraren arabera
zehaztuko da –finka bakoitzeko gehienez ere hiru etxebizitza
onar daitezkeela kontuan hartuta–, hau da:

— Azalera eraikia 300 m² edo gutxiago bada etxebizitza 1.

— Azalera eraikia 300 m² baino gehiagokoa bada, 600 m²
gainditu gabe 2 etxebizitza.

— Azalera eraikia 600 m²-tik gorakoa bada 3 etxebizitza.

Erdisotoa eta sotoa ez dira azalera horretan konputatuko.

2. Etxebizitza berriak lehengo etxebizitza erabilerako
eraikinean egokitu beharko dira, eraikin hori ezin baita handitu
ahal izango ordenantza hauetako 75. artikuluko 3. puntuan
onartutakoaz gain.

3. Egoitza erabilerako eraikina kokatzen den finka-zatiak
gutxienez 15.000 m²-ko azalera izan beharko du etxebizitza
bakoitzeko; eta azalera hori, espazialki jarraia izango da.

4. Eskubide hori erabiltzetik ondorioztatzen diren etxe-
bizitza guztiak, kokaturik dauden finkari lotuak geratuko dira
erregistroan (jabetza banatu gabean). Eta finka nagusia ezin
izango da zatitu, baldin eta zatiketaren ondorioz –etxebizitzak
hartuko dituen zatian– etxebizitza bakoitzeko 15.000 m²-tik
beherako lurzatiak geratuko badira.

5. Eranskinei dagokienez, ordenantza hauetako 75. artiku-
luko 3. puntuan ezarritakoa bateko da.

6. artikulu honetan bertan azaldutako arrazoiei jarraituz,
etxebizitza kopurua handitzeko aukera hori ezin izango da era-
bili lehendik zutik dagoen eraikina ordeztea erabakitzen bada
(ordenantza hauetako 76. artikuluan aurreikusitako kasua), izan
ere, aukera horren xedea, lehendik zutik dauden eraikinetan
etxebizitza kopurua handitzea baita.

7. Finka bakoitzean onar daitekeen gehieneko etxebizitza
kopurua, ez da inolaz ere, hiru baino gehiago izango.

75. artikulua. Oraingo etxebizitza erabilerako eraikinak
eraberritzea eta birgaitzea.

Egoitza erabilerako eraikina baldin badago, eraikin hori
eraberritzea eta birgaitzea izango da lehentasunez erabili beha-
rreko aukera. Eraikin hori aurri egoeran badago, berreraikitzeko

Artículo 74. Número de viviendas en edificios residencia-
les existentes en Suelo No Urbanizable.

Teniendo en cuenta los cambios de costumbres, hábitos y
formas de vida sufridos por la población rural en las últimas
décadas, se observa que los edificios residenciales que antigua-
mente albergaban al caserío propiamente dicho, han cambiado
de uso y, en la actualidad, se destinan prácticamente en todos
los casos al uso de vivienda.

Si atendemos al tamaño de muchos de los mismos, vemos
que son edificios excesivamente grandes para albergar una
única vivienda, lo que en muchos casos –y debido a los costos
de mantenimiento del edificio– deriva en el abandono físico o
estético de parte o la totalidad del mismo.

Si tenemos en cuenta que estos edificios son parte de nues-
tro patrimonio artístico y cultural se considera oportuno y ade-
cuado desde estas NNSS brindar la posibilidad de acondicionar
más viviendas en los mismos de forma que sea más factible su
mantenimiento y perduración en el tiempo.

Se permitirá aumentar el número de viviendas en los edifi-
cios residenciales existentes en suelo no Urbanizable si se cum-
ple con el siguiente condicionado:

1. El número máximo de viviendas permitidas por edifi-
cio residencial sería –siempre cumpliendo la condición de un
máximo de tres viviendas por finca–, en función de la superfi-
cie construida del mismo, el siguiente:

— Superficie construida inferior o igual a 300 m² 1
vivienda.

— Superficie construida superior a 300 e inferior o igual a
600 m² 2 viviendas.

— Superficie construida superior a 600 m² 3 viviendas.

No computarán a estos efectos las plantas de semisótano ni
sótano.

2. Las nuevas viviendas habrán de acondicionarse en el
edificio residencial existente, sin que quepa la posibilidad de
ampliarlo más allá de lo permitido en el punto 3 del art. 75 de
las presentes Ordenanzas.

3. La parte de la finca en la que se ubique el edificio resi-
dencial deberá tener una superficie, espacialmente continua, de
cómo mínimo de 15.000 m² por vivienda.

4. Las viviendas resultantes de ejercer este derecho que-
darán registralmente unidas (en pro indiviso) a la finca donde se
asientan, sin que se pueda segregar parte alguna de la misma
que de como resultado –en la parte de la finca que soporta las
viviendas– una superficie inferior a 15.000 m² por vivienda.

5. En cuanto a los anejos se estará a lo establecido en el
punto 3 del art. 75 de las presentes Ordenanzas.

6. La posibilidad de aumentar el número de viviendas no
podrá ejercerse en el caso de optar por la sustitución de un edi-
ficio residencial existente (supuesto del art. 76 de las presentes
Ordenanzas) atendiendo al razonamiento expresado en este artí-
culo y por el que se permite el aumento del número de vivien-
das en edificios residenciales existentes.

7. El número máximo de viviendas por finca no podrá
exceder en ningún caso el de tres.

Artículo 75. Reforma y rehabilitación de los edificios resi-
denciales existentes.

En el supuesto de existencia de una edificación residencial,
la reforma y rehabilitación será la opción utilizada preferente-
mente. En el caso de declaración de ruina del mismo se permi-
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edo ordezteko baimena emango da, artikulu honetako 4. pun-
tuan ezarritakoari jarraituz.

1. Irizpide orokor gisa, egoitza erabilerako eraikina
eraberritzeko edo birgaitzeko burutzen den obra orotan, eraikin
horren lehengo ezaugarri nagusienak errespetatuko dira.

2. Kanpoko elementuetan eragina duten obrak.

Obrak egiterakoan, eraikinaren jatorrizko tipologiari
eutsiko zaio. Hala ere, estalkien antolaera aldatu ahal izango da,
baldin eta jatorrizko eraikinaren bolumena gainditzen ez bada.
Ganbarak edo txapitula erako espazioak ere onartuko dira, lur-
zoru hiritarrerako ezarritako baldintza berberetan. Jatorrizko
eraikinak eraikin berrietarako ezarritako gehieneko altuerak
gainditzen baditu, eta estalkia aldatzea erabakitzen bada, lur-
zoru hiritarrezinean eraikin berrientzako onartzen diren gehie-
neko altuerara egokitu beharko da.

Eraikinak izan ditzakeen balio bereziko elementu arkitekto-
niko eta artistiko guztiak mantenduko dira, hala nola, arma-
rriak, ate eta leihoburuak, fatxaden aurrealdeak eta abar.

Kanpoko materialei dagokienez, ordenantza hauetako 55.
artikuluan ezarritakoa errespetatuko da kasu guztietan. Arotze-
ria, estalkiko materialak eta abar ordezkatu ahal izango dira
baina betiere, jatorrizko eraikinaren itxura orokorra eta ele-
mentu bereziak bere horretan mantenduz.

3. Egoitza erabilerako eraikina birgaitzeak edo eraberri-
tzeak, eranskinak eraitsi beharra ekarriko du berarekin, honako
salbuespen hauetan izan ezik: Udal teknikariaren eta udalbatza-
ren iritziz, bolumen nagusiaren antzeko egitura, eraikuntza kali-
tatea eta apaindura baldintzak dituzten eranskinak.
Horrelakoetan, eranskin edo eraikuntza horiek mantendu ahal
izango dira (baina, ahal delarik, eraikinaren bolumen nagusian
txertatuko dira, estalki nagusiko isurialdeak luzatuz).

Eraikin nagusia, behe solairuan hartzen duten azaleraren %
25 handitu ahal izango da, baina aurreko kasuan bezalaxe, udal
teknikariaren txostena beharko da derrigorrez. Aurreko eranski-
nen ordez egiten diren eranskin berriak desegokiak gerta ez dai-
tezen, etxearen handitzea ahal dela behintzat eraikinaren bolu-
men nagusian txertatuko dira, estalki nagusiko isurialdeak
luzatuz. Handitu beharreko eraikinak ez badu betetzen ordenan-
tza hauetan ezarritako gutxieneko distantziaren bat –lurzatiaren
mugara, errepidera, bidera, eta abar– handitze lanak onartuko
dira, lehendik dauden distantziak inolaz ere murrizten ez
badira.

Gorago aipatu diren salbuespenezko eranskin bat edo beste
mantentzen badira, eranskin horiek behe solairuan hartzen
duten azalera ez da konputatuko handitu daitekeen %25 horren
barruan, bolumen nagusiari atxikitako eranskinak izan ala ez.
Eranskin horiek egoitza erabilerara edo erabilera honen jar-
duera lagungarrietara bidera daitezke, eraikinaren bolumen
nagusiari atxikita badaude; eta, egoitza erabilera, nekazaritzara
edo abelazkuntzara, eranskin bakanak edo eraikinaz apartekoak
badira.

Handitzeko eskubide hori behin bakarrik erabili ahal izango
da, baita obra horretan aipatutako %25 hori agortzen ez bada
ere.

Eranskinen barruan sartzen dira egoitza erabilerako eraiki-
naren bolumen nagusiari erantsitako edo erantsi gabeko
eraikuntza, teilape edo estalpe guztiak. Eranskin gisa hartuko
dira bai jabetza nagusiaren lurzatian daudenak baita jabetza
horren mugan, jabe beraren lurzatian daudenak ere.

4. Gehieneko etxebizitza kopurua.

Ordenantza hauetako 74. artikuluan jasotako parametroek
agintzen dutena.

tirá la reedificación o sustitución de acuerdo con lo establecido
en el punto 4 del presente artículo.

1. Como criterio general, en cualquier obra de reforma y
rehabilitación de edificios residenciales se deberá respetar las
características fundamentales de los mismos.

2. Obras que afecten a los elementos exteriores.

Estas obras se realizarán manteniendo la tipología del edifi-
cio primitivo, permitiéndose la modificación de cubiertas,
siempre que no se supere el volumen original del edificio. Se
permitirán buhardillas o mansardas en las condiciones estable-
cidas para el Suelo Urbano. Para los edificios que superen la
altura permitida para los nuevos edificios residenciales en el
Suelo No Urbanizable y que opten por modificar la cubierta,
tendrán que adaptarse a las alturas máximas permitidas para los
nuevos edificios residenciales en el Suelo No Urbanizable.

Se mantendrán todos los elementos arquitectónicos o artís-
ticos como escudos, dinteles, frentes de fachada, etc. de espe-
cial valor que el edificio pueda tener.

Los materiales exteriores respetarán en todos los casos lo
que dispone el art. 55 de las presentes Ordenanzas pudiendo
sustituir los elementos exteriores como carpintería, cubierta,
etc. pero manteniendo en todos los casos el aspecto general y
los elementos singulares del edificio primitivo.

3. La rehabilitación o reforma del edificio residencial lle-
vará aparejada el derribo de los anejos con las siguientes excep-
ciones: Anejos o construcciones de igual calidad estructural,
constructiva y estética a la del volumen principal a juicio del
técnico y corporación municipales. En este último caso se per-
mitirá mantener dichos anejos o construcciones (preferente-
mente integradas en el volumen principal del edificio, mediante
la prolongación de los faldones de la cubierta principal).

Se permitirá ampliar el edificio residencial en un 25% de la
superficie de ocupación en planta baja del volumen principal, y
del mismo modo que en el caso anterior, será preceptivo un
informe técnico municipal. Con el objeto de no generar nuevos
anejos inadecuados o inapropiados en sustitución de los exis-
tentes, la ampliación se realizará preferentemente integrada en
el volumen principal del edificio, mediante la prolongación de
los faldones de la cubierta principal. Cuando el edificio objeto
de ampliación no respete alguna de las distancias mínimas esta-
blecidas en las presentes Ordenanzas -a limites de parcela,
carretera, camino etc.- la ampliación podrá realizarse siempre
que éstas nunca disminuyan.

En el caso de que se mantengan alguno/s de los anejos
incluidos en la excepción anterior la superficie de ocupación en
planta de los mismos no computará como parte del 25% que se
permite ampliar, sean anejos adscritos al volumen principal o
no. Los usos a los que se pueden destinar estos anejos son el
residencial o auxiliar al mismo en el caso de los adosados al
volumen principal y el de auxiliar al uso residencial o agrope-
cuario, en el caso de los aislados o separados.

El derecho a ampliar solo se puede ejercer una única vez,
independientemente de que se agote o no la posibilidad de
ampliación del 25%.

Se entenderá por anejos, toda construcción, tejavana o
cubrición adosada o no al volumen principal del edificio resi-
dencial ubicada en la misma parcela de la propiedad principal o
en parcela del mismo propietario colindante a ésta.

4. Número máximo de viviendas.

Según los parámetros recogidos en el art. 74 de las presen-
tes Ordenanzas.
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Lehendik egoitza erabilerako eraikina izan dela egiazta-
tzeko, honako baldintzak bete beharko dira:

— Eraikinek osorik eta sendo egon behar dute (estalkiaren
gutxienez ¾ kontserbatuz), edo bestela, 60.000 m²-tik gorako
lurzatian egon behar dute, eta lurzoruari eta hirigintzari buruzko
2/2006 Legeak, ekainaren 30ekoak, 30. artikuluan ezarritako
baldintzak bete.

— 2004. urtea baino lehen egindako eskriturak izan behar
dira.

— Eraikinera arte bidea izan behar dute (nahikoa da baso
pista bat).

Baldintza horiek guztiak betez gero, 74. artikuluan ezarrita-
koa aplikatuko da eraikina etxebizitza bat baino gehiagotan
banatzeari dagokionez.

Eraikinak eraberritu behar direnean, 54., 55. eta 56. artiku-
luetan ezarritakoa errespetatuko da.

Eraikinak ez badu beharrezko ur hornidurarik, saneamendu
sare bereizlerik, ur beltzak behar bezala arazteko eta isurtzeko
sistema egokirik, argindar, telefonia eta abarren hornidurarik,
horiek guztiak jabearen kontura instalatu beharko dira, baldin
eta Udalak bideragarritzat jotzen baditu (inguruan lehendik
dauden eraikinen edota iturri beretatik hornitzen diren eraikinen
zerbitzuetan kalterik eragin ez dezaten). Era berean, zerbitzu
horiek ezartzerakoan, Udalak agintzen dituen baldintza tekni-
koak eta trazadura baldintzak bete beharko dira; bestela, eska-
tutako lizentzia ukatu ahal izango du Udalak.

76. artikulua. Oraingo etxebizitza erabilerako eraikinak
ordeztea.

1. Ordezkatzea bidezkoa den jakiteko, hau da, lehen etxe-
bizitza erabilerako eraikina izan den erabakitzeko, ordenantza
hauetako 74. artikuluan ezarritako prozedura erabiliko da.

2. Arrazoi justifikatuak tarteko direla, eraberritzeko edo
birgaitzeko baldintza egokiak betetzen ez dituen etxebizitza
erabilerako eraikin bat dagoenean, eraikin horren ordez etxe-
bizitza erabilerako beste eraikin berri bat egiteko aukera eman
daiteke. Ordezko etxe hau, lehengoaren leku berean kokatuko
da; edo lehengo eraikinetik gehienez 50 metrora; edo bestela,
Udalaren iritziz egokiagoa den beste leku batean. Gainera,
topografia konplexua denean, edo antzeko arrazoiak daude-
nean, aipatutako distantzia hori handitzeko aukera ere egon dai-
teke.

3. Etxebizitza berriak, ordeztutako etxearen etxebizitza
kopuru bera, eta bolumen bera izango ditu, baldin eta etxe
berria lehengoaren leku berean eta jatorrizko etxearen trazadura
beren gainean egiten bada (solairuan har daitekeen gehieneko
azalera errespetatuz).

Kokalekua aldatzea erabakitzen bada, edota solairuan har
daitezkeen gehieneko azalera-mugak ez badatoz bat jatorrizko
eraikinekoekin, eraikin berriak lurzoru hiritarrezineko egoitza
erabilerako etxe berrietarako ezarritako parametroak errespe-
tatu beharko ditu solairuan gehienez har daitekeen azalerari,
eraikitako azalerari, altuerari eta profilari dagokienez; baita
jatorrizko eraikinaren parametroak handiagoak badira ere.
Bestela (jatorrizko eraikinaren parametroak txikiagoak badira
solairuan gehienez har daitekeen azalerari, eraikitako azalerari,
altuerari eta profilari dagokienez), jatorrizko eraikinaren para-
metroak onartuko dira gehienez.

Eraberritzerakoan %25 handitzeko eskubidea erabili eta
gero, baserria ordeztea erabakitzen bada, zabaltze lanen ondo-
riozko parametroak ez dira aintzat hartuko azalerak eta bolu-
menak ordezteko parametroak konputatzerakoan.

En cuanto a las condiciones necesarias para entender que ha
existido un edificio residencial son:

— Edificios que estén enteros y firmes (conservan un
mínimo de 3/4 partes de la cubierta) o bien edificios que asen-
tados sobre una parcela superior a 60.000 m², cumplan con lo
establecido en el artículo 30 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo.

— Existencia de escrituras anteriores al año 2004.

— Tener camino hasta el edificio (basta con la existencia de
una pista forestal).

Una vez cumplidas las condiciones anteriores, será aplica-
ble el art. 74 en cuanto a la posibilidad de segregar en más de
una vivienda.

En el momento de reforma de los inmuebles, se respetará lo
establecido en los art. 54, 55 y 56.

Para el caso que no cuente con los servicios de agua, sane-
amiento separativo, un sistema de depuración y vertido de
aguas fecales adecuado, electricidad, telefonía, etc. éstos debe-
rán ser instalados a cuenta de la propiedad, siempre que el
Ayuntamiento lo considere posible (con el objeto de que las edi-
ficaciones existentes en el entorno, o se abastezcan desde las
mismas fuentes, no sufran alteraciones en la calidad de los ser-
vicios) y en las condiciones técnicas y de trazado que esta-
blezca, pudiendo en caso contrario, denegar la licencia solici-
tada.

Artículo 76. Sustitución de edificios residenciales existen-
tes.

1. El criterio para saber si procede la sustitución, esto es
si ha habido edificio residencial, es el aplicado en el art. 75.4 de
las presentes Ordenanzas.

2. En el caso de la existencia de un edificio residencial,
que por razones justificadas no reúna las condiciones apropia-
das para su reforma o rehabilitación, existe la posibilidad de su
sustitución por un edificio residencial de nueva construcción
que se ubicará en el mismo lugar que el anterior, o en un radio
de 50 m alrededor de éste, pudiendo el Ayuntamiento determi-
nar el lugar más idóneo, incluso cabría ampliar esta distancia en
casos de topografía muy desfavorable o similares.

3. superficie en planta, el número de viviendas así como
el volumen del nuevo edificio se corresponderán con los exis-
tentes con anterioridad, siempre y cuando se construyan en el
mismo sitio y sobre las trazas del edificio original (con los mis-
mos limites de ocupación en planta).

En el caso de que se opte por modificar la ubicación y/o los
limites de la ocupación en planta no se correspondan con los del
edificio original, la ocupación en planta, la superficie cons-
truida, la altura y el perfil de la nueva construcción deberán res-
petar los parámetros máximos establecidos para las nuevas edi-
ficaciones residenciales en Suelo No Urbanizable, aún cuando
cualquiera de estos parámetros del edificio original fuese supe-
rior. En el caso contrario (parámetros originales inferiores en lo
referente a volumen, superficie construida, altura y perfil) se
permitirán como máximo los del edificio original.

Si se opta por sustituir el caserío después de haber ejercido
el derecho de ampliación del 25% por reforma, no se conside-
raran a efectos del cómputo de los parámetros de sustitución las
superficies y volúmenes correspondientes a la ampliación.
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4. Ordeztu beharreko eraikinak ez badu ahalbidetzen
aipatutako aldaera horietakoren bat definitzea (aurri-egoeran
dagoelako), etxebizitza erabilerako eraikinentzako ezarrita dau-
den baldintza geometrikoak aplikatuko dira.

5. Gehieneko etxebizitza kopurua zehazteko, ordenantza
hauetako 74. artikuluan ezarritako irizpideei jarraituko zaie
(eraikinak solairuan hartzen duen azalera, eraikitako azalera,
altuera eta profil baldintza beretan ordezten denean). Jatorrizko
eraikina lurzoru hiritarrezineko egoitza erabilerako etxe berrie-
tarako ezarritako parametroen barruan ordezten bada, jatorrizko
eraikineko etxebizitza kopuru bera mantentzeko aukera emango
da, baldin eta bi etxebizitzatik gorakoa ez bada.

6. Gainerako baldintzak, esate baterako, bizigarritasun eta
apaindura baldintzak, edota hiritartze baldintzak, lurzoru hirita-
rrezinean oro har bete beharreko xedapenei buruzko 3.3.1 apar-
tatuan jasotakoak berak izango dira.

Eraikinak ez badu beharrezko ur hornidurarik, saneamendu
sare bereizlerik, ur beltzak behar bezala arazteko sistema ego-
kirik, argindar, telefonia eta abarren hornidurarik, horiek guz-
tiak jabearen kontura instalatu beharko dira, baldin eta Udalak
bideragarritzat jotzen baditu (inguruan lehendik dauden eraiki-
nen edota iturri beretatik hornitzen diren eraikinen zerbitzuetan
kalterik eragin ez dezaten). Era berean, zerbitzu horiek ezartze-
rakoan, Udalak agintzen dituen baldintza teknikoak eta traza-
dura baldintzak bete beharko dira; bestela, eskatutako lizentzia
ukatu ahal izango du Udalak.

Aparteko kasuren batean, etxebizitza erabilerako eraikinak
ordezteko aukera emango da, baldin eta eraikina azpiegiturak
ezartzeko eraitsi beharrekoa bada. Eraikin berriak etxebizitza
erabilera onartua dagoen zonetan eraikiko dira, artikulu hone-
tan azaldutako baldintzetan, solairuan har daitekeen azalerari
eta bolumenari buruzkoetan izan ezik; kasu horretan, jatorrizko
eraikinarenak onartuko baitira.

77. artikulua. Etxebizitzarako eraikin berriak egitea.

1. Etxebizitza erabilerako eraikin berriak, soil-soilik
lehendik badagoen edota egiten den «nekazaritza ustiategi» bati
edo «abelazkuntzako granja edo ustiategi intentsibo» bati atxi-
kita onartu ahal izango dira, baldin eta eraikin berrientzako eza-
rritako baldintzak betetzen baditu eta, betiere, ustiategiari lotu-
tako beste etxebizitzarik ez badago. Horrelakorik gertatuz gero
(ustiategiari lotua dagoen etxebizitza erabilerako eraikin bat
baldin badago), honako salbuespen hau aplikatu ahal izango da:

Ordenantza hauetako 74. artikuluan ezarritakoari jarraituz,
lehendik dagoen eraikinak beste etxebizitza bat edo bi har badi-
tzake, familia bakarreko etxebizitza berria eraiki ahal izango
da, ustiategiari lotetsia, honako baldintza hauek betez:

— Eraikin berria, jatorrizko etxebizitza-eraikina dagoen
lurzati berean kokatuko da.

— Bai lehendik dagoen etxebizitza erabilerako eraikinaren
titularrak, bai egin nahi den etxe berriaren titularrak, bakoitzak
nekazaritza ustiategiko ULU baten titular izan beharko du, eta
bi eraikinak ustiategi horri lotetsiak egongo dira.

— Lehendik dagoen etxebizitza erabilerako eraikin berriak
galdu egingo du ordenantza hauetako 74. artikuluan aipatutako
eskubidea, hau da, artikulu horren arabera beste etxebizitzaren
bat egokitzeko eskubidea, alegia.

— Lehendik dagoen etxebizitza erabilerako eraikin berrian
ezin izango da erabili ordenantza hauetako 75. artikuluko 3.
puntuan aurreikusten den handitze-aukera.

4. En el caso en que el edificio a sustituir no permita defi-
nir alguna de estas variables (construcciones en ruinas) serán de
aplicación las condiciones geométricas impuestas a los edifi-
cios residenciales de nueva planta.

5. El número máximo de viviendas (para el caso de susti-
tución sobre los mismos parámetros de ocupación en planta,
superficie construida, altura y perfil), se determinará por los cri-
terios establecidos en el art. 74 de las presentes Ordenanzas. En
el caso de sustitución del edificio original dentro de los pará-
metros de las nuevas edificaciones residenciales en Suelo No
Urbanizable, cabe la posibilidad de mantener el número de
viviendas del edificio original, pero siempre con un máximo de
dos.

6. El resto de condicionantes tales como, condiciones de
habitabilidad, condiciones estéticas y de urbanización serán las
mismas que las recogidas en el apartado 3.3.1 sobre disposicio-
nes con carácter general en el Suelo No Urbanizable.

Para el caso que no cuente con los servicios de agua, sane-
amiento separativo, un sistema de depuración de aguas fecales
adecuado, electricidad, telefonía, etc. éstos deberán ser instala-
dos a cuenta de la propiedad, siempre que el Ayuntamiento lo
considere posible (con el objeto de que las edificaciones exis-
tentes en el entorno, o se abastezcan desde las mismas fuentes,
no sufran alteraciones en la calidad de los servicios) y en las
condiciones técnicas y de trazado que establezca, pudiendo en
caso contrario, denegar la licencia solicitada.

Excepcionalmente se posibilita la sustitución de edificacio-
nes residenciales que por implantación de infraestructuras
vayan a ser derribadas. Las nuevas edificaciones deberán cons-
truirse en aquellas zonas donde el uso esté autorizado y en las
condiciones del presente artículo, salvo en lo referente a la ocu-
pación en planta y al volumen, que podrán seguir siendo los del
edificio original.

Artículo 77. Construcción de nuevos edificios residenciales.

1. Únicamente podrán construirse nuevos edificios resi-
denciales en el caso de estar adscritos a una «explotación agra-
ria» o a una «granja o explotación ganadera intensiva», nueva o
existente que cumpla con el condicionado exigido a las nuevas
y no tenga edificio residencial adscrito a la misma. Para este
último caso (existencia de un edificio residencial adscrito a la
explotación) se contempla la siguiente excepción:

Si el edificio residencial existente, en base a lo establecido
en el artículo 74 de las presentes ordenanzas, pudiera acondi-
cionar otra u otras dos viviendas, se podrá edificar un nuevo
edificio unifamiliar adscrito a la explotación cumpliendo el
siguiente condicionado:

— La nueva construcción se ubicará en la misma parcela en
la que se asienta el edificio residencial existente.

— Tanto el titular del edificio residencial existente como el
titular de la nueva que se pretenda construir, serán titulares,
cada uno de ellos, de cómo mínimo una UTA de la explotación
agraria, a la que estarán adscritas ambas edificaciones.

— El edificio residencial existente perderá el derecho a
acondicionar una vivienda de las que le pudieran corresponder
en aplicación de lo establecido en el artículo 74 de las presen-
tes ordenanzas.

— El edificio residencial existente no podrá acogerse a la
posibilidad de ampliación que se contempla en el punto 3 del
artículo 75 de las presentes ordenanzas.
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— Familia bakarreko etxebizitza eraikitzeak, lehengo erai-
kinaren eranskinak ezabatu beharra ekarriko du berarekin; hau
da, ordenantza hauetako 75. artikuluko 3. puntuan aurreikusi-
tako irizpideari jarraituko zaio.

Gainera, jarduera martxan jartzeko baimena eskuratzen
denetik aurrera, ustiategiak gutxienez 3 urtez martxan iraun
duela egiaztatu beharko da modu fede-emailean.

Babes bereziko guneetan ez da emango etxebizitza erabile-
rako eraikin berriak egiteko baimenik.

2. Gehieneko etxebizitza kopurua.

Etxebizitza bat ustiategiko gutxienez ULU baten titular
bakoitzeko; eta gehienez ere bi (bi familiako eraikin bakar
batean).

3. Eraikuntza berriak solairuan gehienez har dezakeen
azalera.

Eraikuntza berriak 100 m² eta 300 m² bitarteko azalera har-
tuko du solairuan.

4. Gehieneko azalera eraikia.

Familia bakarreko etxebizitza egiten bada, azalera eraikia
300 m²-koa izango da gehienez; eta bi familiako etxebizitza
egiten bada, berriz, azalera hori 600 m²-koa izan daiteke.

Etxebizitza erabilerako eraikinak egiteko lizentzia Hiri
Antolaketako Arau hauen babesean lortu bada, eraikin horien
azalerak ez ditu inolaz ere gaindituko aurreko pasartean ezarri-
tako gehieneko mugak, ezta ordenantza hauetako 75. artikuluko
3. puntuan adierazitakoari helduta ere (Oraingo etxebizitza era-
bilerako eraikinak eraberritzea eta birgaitzea).

5. Mugetarako tarteak.

Eraikuntza berriak eta instalazio osagarriek gutxienez 10
metroko tartea utziko dute lurzatiaren muga guztietara.

6. Gehieneko altuera eta solairu kopurua.

Eraikuntzak gehienez 2 solairuko profila izango du sestra
gainean (behe solairua eta lehenengoa). Dena den, sotoa edo
erdisotoa eraikitzeko baimena emango da, eta estalkipean gera-
tzen diren eremuak ere erabili ahal izango dira.

Eraikuntzak 9 metroko altuera izango du gehienez. Neurri
horiek, behar bezala justifikatutako kasuetan bakarrik (malda
handiko lursailak direnean) eta Udalak hala erabakitzean gain-
ditu ahal izango dira, honako neurketa sistema honen arabera:

Fatxadak, ondoko lursaileko edozein puntutan neurtuta
duen gehieneko eta gutxieneko altueraren batez bestekoak,
kasu bakoitzean onartutako gehieneko altuera hainbatekoa edo
gutxiago izan behar du.

78. artikulua. Nekazaritza ustiategiko instalazio eta erai-
kin osagarriak.

1. Horien artean sartzen dira zuzenean nekazaritza eta
abeltzaintzako ustiapen erabileretarako edo horien osagarri eta
lagungarri diren erabileretarako eraikin finko eta egonkor guz-
tiak –kortak, ukuiluak, lastategiak, siloak, nekazaritzako maki-
neria gordetzeko eraikinak, eta abar–, etxebizitza izan ezik.

2. Lizentzia jabetzarik gabe emango da beti; hau da,
eraikuntzaren xedea den jarduera bertan behera uzten bada,
eraikuntza hori eraitsi egin beharko da. Gainera, jarduera ezar-
tzearen ondorioz aldatutako eremua bere jatorrizko egoerara
itzuli beharko da derrigorrez.

— La construcción del edificio unifamiliar implicará el
derribo de los anejos del edificio residencial existente siguiendo
el criterio que se plantea en el punto 3 del artículo 75 de las pre-
sentes ordenanzas.

Además se deberá acreditar fehacientemente un período
mínimo de 3 años de funcionamiento de la explotación desde la
concesión de la licencia de apertura de la actividad.

No se podrán construir nuevos edificios residenciales en las
zonas de especial protección.

2 Número máximo de viviendas.

Una por cada titular de cómo mínimo una UTA de la explo-
tación, hasta un máximo de dos (en un único edificio bifami-
liar).

3. Ocupación máxima en planta de la nueva construcción.

La ocupación mínima y máxima en planta de la nueva cons-
trucción serán de 100 y 300 m².

4. Superficie construida máxima.

La superficie construida máxima para el caso de una
vivienda unifamiliar será de 300 m² mientras que estos metros
cuadrados podrán ampliarse hasta 600 en el caso de una bifa-
miliar.

Las edificaciones residenciales que obtengan su licencia de
construcción al amparo de las presentes NNSS en ningún caso
podrán ampliar su superficie por encima de los máximos esta-
blecidos en el párrafo anterior, aún cuando se acojan a lo refle-
jado en el punto 3 del art. 75 de las presentes Ordenanzas
(Reforma y rehabilitación de edificios residenciales existentes).

5. Separaciones a linderos.

La nueva construcción y las instalaciones complementarias
se separarán un mínimo de 10 m de todos los límites de parcela.

6. Altura máxima y número de plantas.

El perfil máximo de la edificación será de 2 plantas sobre
rasante (planta baja y planta primera), admitiéndose adicional-
mente la construcción de un sótano o semisótano así como el
uso de los espacios resultantes bajo cubierta.

La altura máxima de la edificación será de 9 m. Solamente
en casos debidamente justificados (terrenos de gran pendiente)
y cuando el Ayuntamiento así lo considere se podrán aumentar
dichas medidas con el siguiente criterio de medición:

La altura media de tomar la altura más alta y la altura más
baja de la fachada, en cualquier punto de su encuentro con el
terreno circundante, debe ser igual o menor a la altura máxima
permitida para cada caso.

Artículo 78. Instalaciones y edificios complementarios a
la explotación agraria.

1. Se considerarán entre ellas todas las construcciones de
carácter fijo y estable destinadas directamente a usos de explo-
tación agraria o a usos complementarios y auxiliares de los mis-
mos –cuadras, establos, pajares, silos, edificaciones para la
guarda de maquinaria agrícola, etc.– con excepción de los usos
residenciales.

2. La licencia otorgada será en precario, de modo que si
cesa la actividad para la que se edifica la construcción se pro-
ceda al derribo de la misma, debiéndose restituir la zona trans-
formada como consecuencia de la instalación de la actividad a
su estado original.
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3. Eraikuntza osagarri horiek baserriko etxebizitza erabi-
lerako eraikinaren inguruan egingo dira –gutxienez 20 metroko
tartea utziz eta 50 metrotik gora egin gabe–, eraikin nagusiare-
kin bat etorriko diren materialak erabiliz eta irtenbide arkitek-
toniko egokiez baliatuz, hau da, ordenantza hauetan eraikin
berrietarako ezarritakoa betez. Udalak, lekurik egokiena era-
baki dezake; eta gainera, topografia konplexua denean, edo
antzeko arrazoiak daudenean, aipatutako distantzia horiek
handitzea edo txikitzea erabaki dezake.

4. Eraikin berriek honako baldintzak bete beharko dituzte:

— Lurzati bakoitzean eraikin bakarra onartuko da, honako
artikulu honetako 5. puntuan adierazitako salbuespen kasuan
izan ezik.

— 2004ko uztailaren 6ko 141/2004 Dekretuak ezarritakoa
beteko da, horrek ezartzen baititu nekazaritzako ustiategiek
bete beharreko higiene, osasun eta ingurumen arloko baldintzak
eta arau teknikoak.

— 141/2004 Dekretuaren eraginpean ez dauden nekazaritza
ustiategiek, gutxieneko tarte hauek utziko dituzte:

* 10 metro lurzatiaren mugara.

* 10 metro, oraingo bidera.

* 100 metro, beste finketan dauden egoitza erabilerako
eraikinetara eta hauei asimilatutakoetara.

Solairuan gehienez ere 2.000 m²-ko azalera hartuko dute,
kooperatiben kasuan, edota nekazari edo abeltzain bat baino
gehiagoz osatutako multzoa denean. Udal intereseko ustiate-
giak badira, edota hiru ustiategiez edo gehiagoz osatutako mul-
tzoak badira, aipatutako azalera hori handitzeko aukera azter-
tuko da. Ustiategi berean bi jarduera desberdin garatzen badira,
eraikitako azalera 3.000 m²-koa izango da gehienez. Pertsona
bakarra bada, berriz, solairuan gehienez ere 1.000 m²-ko aza-
lera hartuko da, baldin eta kasaun kasuko erakunde eskuduna-
ren aurrean, solairu estalgarri hori handitzeko premia justifika-
tzen ez bada behintzat. Edozein kasutan ere, ustiategiari
eskatzen zaizkion gutxieneko lursailek, udal barrutian edota
honen mugan egon beharko dute.

5. Artikulu honetan aipatutako eraikuntza horietakoren
bat egiten bada, derrigorrez eraitsi egin beharko dira finka
horretan lehendik zeuden instalazio eta eraikuntza osagarriak,
baita titular berak aldameneko finketan dituenak ere, betiere
udal teknikariaren eta udalbatzaren iritziz, bai egituraren edo
eraikuntza kalitatearen aldetik, bai estetika aldetik begiratuta,
kokaturik dauden ingurunean ondo txertatuak daudenak salbue-
tsiz. Eraikuntza horiek egiten badira, ordenantza hauetako 56.
artikuluan aipatutako hirigintza tratamendua eman beharko zaie
derrigorrez.

Instalazio berri horiek egiteko, ordenantza hauetako 55.
artikuluan adierazitako materialak erabiliko dira.

6. Nekazaritzako ustiapen unitatearen barruan granjak eta
abelazkuntzako ustiategi intentsibo bakanak ezarri ahal izango
dira, baldin eta ordenantza hauetako 62. eta 79. artikuluetan
ezarritako baldintzak betetzen badituzte (gutxieneko lurzatia,
dimentsioak, materialak, hondakin urak arazteko instalazio eta
neurrien aurreikuspena, eta beste eraikinekiko distantziak). Era
berean, mintegiak eta negutegiak ere onartuko dira, ordenantza
hauetako 62. eta 80. artikuluetan ezarritako baldintzetan.

7. Ustiategiaren edo etxebizitza erabilerako eraikinaren
gas hornidurarako deposituak ere ezarri ahal izango dira, baina
betiere gai honen inguruan indarrean dagoen araudia uneoro
betez. Horiek ere, eraikinaren eraikuntza, eraberritze edo handi-
tze proiektuan adierazi beharko dira. Depositua aire librean

3. Tales construcciones se realizarán en las proximidades
del edificio residencial de la explotación agraria –50 m máximo
de distancia y 20 m mínimo– y con empleo de materiales y
soluciones arquitectónicas acordes con lo que se establece en
las presentes Ordenanzas para las nuevas edificaciones. El
Ayuntamiento determinar el lugar más idóneo, incluso cabría
ampliar o disminuir las mencionadas distancias en casos de
topografía muy desfavorable o similares.

4. Las nuevas edificaciones deberán cumplimentar las
condiciones siguientes:

— Una única construcción por parcela, salvo la excepción
contemplada en el punto 5 del presente artículo.

— Lo establecido en el Decreto 141/2004, de 6 de julio, en
el que se establecen las normas técnicas, higiénico-sanitarias y
medioambientales de las explotaciones ganaderas.

— Para explotaciones agrarias que no se incluyan en el
Decreto 141/2004 serán de aplicación las siguientes distancias
mínimas:

* 10 m al límite de la parcela.

* 5 m a camino existente.

* 100 m a edificaciones residenciales y usos asimilados
existentes en otras fincas.

La ocupación máxima será de 2.000 m² en los casos de coo-
perativas y/o agrupaciones de más de un agricultor o ganadero.
En el caso de explotaciones de interés municipal o agrupación
de tres o más explotaciones se estudiaría la posibilidad de
ampliar dichos metros. En el caso de que en una misma explo-
tación se ubicasen dos actividades diferentes, el máximo de
metros construidos será de 3.000 m². En caso de una única per-
sona la ocupación máxima será de 1.000 m² en planta, salvo que
se justifique ante el organismo competente la necesidad de
aumentar dicho techo. En todos los casos, los terrenos mínimos
que se exigen a la explotación, deberán estar dentro de los lími-
tes municipales o ser limítrofes al mismo.

5. La realización de cualquiera de las construcciones
incluidas en este artículo supondrá la eliminación de todas
aquellas instalaciones o construcciones auxiliares existentes
tanto en la misma propiedad, como en fincas adyacentes del
mismo titular, salvo en el caso de construcciones de calidad
estructural, constructiva y estética acorde a la del entorno en el
que se ubican, a juicio del técnico y corporación municipales.
La implantación conllevará la obligatoriedad de dar un trata-
miento de urbanización conforme al art. 56 de las presentes
Ordenanzas.

En cuanto a los materiales a utilizar en estas nuevas instala-
ciones habrá que remitirse al art. 55 de las presentes
Ordenanzas.

6. Dentro de la unidad de explotación agraria se permite
la implantación de granjas y explotaciones ganaderas intensivas
aisladas que cumplan las condiciones establecidas en los art. 62
y 79 de las presentes Ordenanzas en lo referente a parcela
mínima de uso, dimensiones, materiales, previsión de instala-
ciones y medidas de depuración de aguas residuales y separa-
ciones de otras construcciones, así como viveros e invernaderos
según lo estipulado en los art. 62 y 80 de las presentes
Ordenanzas.

7. Se autorizará la localización de depósitos de gas para el
abastecimiento de la explotación y/o edificio residencial, cum-
plimentando la normativa vigente al respecto y deberá ser reco-
gida en el proyecto de construcción, reforma o ampliación del
edificio. Si el deposito se instala al aire libre, conllevará la eje-
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ipintzea erabakitzen bada, depositu horren buelta osoa landa-
rezko hesiaz itxi beharko da, paisaian ahalik eta eraginik txi-
kiena izan dezan. Itxitura horren altuerak ez du 1,80 metrotik
gora egingo, ezta 1,00 metrotik behera ere.

Lehendik aire librean honelako depositurik balego, honek
zerbitzatzen duen ustiategian edota etxebizitza erabilerako erai-
kinetan edonolako esku-hartzea burutzen delarik ere, depositu
horren buelta landarezko hesiaz itxi beharko da, paisaian ahalik
eta eraginik txikiena izan dezan. Itxitura horren altuerak ez du
1,80 metrotik gora egingo, ezta 1,00 metrotik behera ere.

8. Mindak: 2004ko uztailaren 6ko 141/2004 Dekretuak
ezarritakoa beteko da, horrek ezartzen baititu nekazaritzako
ustiategiek bete beharreko higiene, osasun eta ingurumen
arloko baldintzak eta arau teknikoak.

9. Artisautzako produktuak eta autoktonoak egin eta
merkaturatzeko jarduerak ere atal honetan sartzen dira. Kasu
horietan ere eraikin berria egiteko baimena emango da, honako
baldintza hauek betetzen badira:

— Gehieneko azalera eraikia: 80 m².

— Gehieneko altuera gailurrera (lursailarekin bat egiten
duen edozein puntutan neurtuta): 6 m.

— Gipuzkoako Foru Aldundiko Landa Ingurunearen
Garapenerako Departamentuaren aldeko txostena.

— Lizentzia eskatzen duenak, jarduera honetan gutxienez
hiru urteko esperientzia duela egiaztatu beharko du.

— Eraikuntza ez da inoiz erabiliko nekazaritza eta
abelazkuntzakoak ez diren jardueretarako.

— Udalak, eraikina ezartzeko lekurik egokiena erabaki
dezake.

79. artikulua. Granjak eta abelazkuntzako ustiapen inten-
tsiboak.

Granjak eta abelazkuntzako ustiapeneko eraikinak egingo
badira, honako baldintzak bete beharko dira:

a) Lizentzia jabetzarik gabe emango da beti; hau da,
eraikuntzaren xedea den jarduera bertan behera uzten bada,
eraikuntza hori eraitsi egin beharko da. Gainera, jarduera ezar-
tzearen ondorioz aldatutako eremua bere jatorrizko egoerara
itzuli beharko da derrigorrez.

b) Gutxieneko lurzatia: 60.000 m², finka bakar batean,
edo ustiaketa garatzen den eraikuntzatik hurbil dauden finka
desberdinetan; baita granja bakar baterako denean ere, baldin
eta era independentean ezarriko bada. 6 ha horiek udal barrutian
edota honen mugan egon beharko dute.

c) Ustiategia ganaduzale bakar batena bada, eraikuntzaren
solairuak gehienez 1.000 m²-ko azalera hartuko du. Ganaduzale
bat baino gehiagoren multzoa bada, berriz, solairuak 2.000 m²
arteko azalera har dezake.

Udal intereseko ustiategiak badira, edota hiru ustiategiez
edo gehiagoz osatutako multzoak badira, aipatutako azalera
hori handitzeko aukera aztertuko da.

Ustiategi berean bi jarduera desberdin garatzen badira,
solairuan gehienez har daitekeen azalera 3.000 m²-koa izango
da.

d) Lurzatiaren baldintzak: Eraikina kokatu nahi den lurza-
tiak, oraingo bideren batetik izango du sarrera, baldin eta
nekazaritzako ustiategiari erantsitako granja ez bada behitzat.

e) Tarteak: 2004ko uztailaren 6ko 141/2004 Dekretuan
ezarritako tarteak utziko dira, dekretu horrek ezartzen baititu
nekazaritzako ustiategiek bete beharreko higiene, osasun eta
ingurumen arloko baldintzak eta arau teknikoak.

cución de un cierre perimetral vegetal del mismo que modere su
impacto paisajístico. Este cierre no será superior a 1,80 m ni
inferior a 1,00 m de altura.

En los supuestos de preexistencia de estos depósitos al aire
libre, cualquier intervención en las explotaciones y/o edificios
residenciales a los que presten servicio, conllevará la ejecución
de un cierre perimetral vegetal de los mismos que modere su
impacto paisajístico. Este cierre no será superior a 1,80 m ni
inferior a 1,00 m de altura.

8. Purines: Se estará a lo dispuesto en el Decreto
141/2004, de 6 de julio, por el que se establecen las Normas
Técnicas, higiénico-sanitarias y medioambientales de las explo-
taciones ganaderas.

9. Dentro de este apartado se incluyen las actividades des-
tinadas el uso de elaboración y comercialización de productos
artesanales y autóctonos, en las que se permitirá la construcción
de una nueva edificación en las siguientes condiciones:

— Superficie máxima construida: 80 m².

— Altura máxima a cumbrera (medido desde cualquier
punto de contacto con el terreno): 6 m.

— Informe favorable del Departamento de Agricultura y
Medio Ambiente de la Diputación Foral de Gipuzkoa.

— El solicitante de la licencia deberá acreditar una expe-
riencia de tres años en la actividad.

— La construcción no podrá destinarse a otro uso distinto
del agropecuario.

— El Ayuntamiento podrá establecer el lugar más idóneo
para la implantación de la edificación.

Artículo 79. Granjas y explotaciones ganaderas intensi-
vas.

La construcción de edificios para granjas y explotaciones
ganaderas, quedará sujeta al cumplimiento de las siguientes
condiciones:

a) La licencia otorgada será en precario, de modo que si
cesa la actividad para la que se edifica la construcción se pro-
ceda al derribo de la misma, debiéndose restituir la zona trans-
formada como consecuencia de la instalación de la actividad a
su estado original.

b) Parcela mínima: 60.000 m², en una única finca conti-
nua o en diferentes fincas pero próximas a la edificación donde
se desarrolla de la explotación y para una única granja, cuando
se implanten de forma independiente. Estas 6 has. deberán estar
dentro de los límites o limítrofes al municipio.

c) Para el caso de un único granjero o ganadero la ocupa-
ción máxima en planta será de 1.000 m². Para el caso de una
agrupación de granjeros o ganaderos esa ocupación en planta
podrá llegar a los 2.000 m².

En el caso de explotaciones de interés municipal o agrupa-
ción de tres o más explotaciones se estudiaría la posibilidad de
ampliar dichos metros.

En el caso de que en una misma explotación se ubicasen dos
actividades diferentes, la ocupación máxima en planta será de
3.000 m².

d) Condiciones de parcela: La parcela sobre la que se pre-
tende edificar deberá tener acceso desde alguno de los caminos
existentes, siempre y cuando no se trate de granjas anejas a las
explotaciones agrarias.

e) Separaciones: Las recogidas en el Decreto 141/2004 de
6 de julio, por el que se establecen las Normas Técnicas, higié-
nico-sanitarias y medioambientales de las explotaciones gana-
deras.
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Lehendik martxan dauden ustiategietan, kokaturik dauden
eremuan aurreikusita dauden handitze lanak egin ahal izango
dira, arestian aipatutako distantzia horietakoren bat betetzen ez
badute ere, baina oraingo tartea murrizten ez bada. Handitze lan
horiek, dena den, antolamenduz kanpo ez dauden eraikinetan
baimenduko dira, eta betiere, ordenantza hauetan ezarritakoa
betetzen badute.

f) Profila: Behe solairua + estalkipea.

g) Eraikuntzaren altuera: 5 metro teilategalera. Hala ere,
altuera handiagoa onartuko da, horretarako premia teknikoki
arrazoitzen edo justifikatzen bada.

h) Materialak eta ingurunearen tratamendua: Ordenantza
hauetako 55. eta 56. artikuluetan ezarritakoa errespetatuko da.

i) Arazketa: Hondakin urak eta ur beltzak arazteko sis-
tema bat ipini beharko da nahitaez; eta sistema hori, granja
berriak eraikitzeko proiektuan jasoko da. Era berean, arau
hauek indarrean jarri aurretik martxan dauden granjetan ere
arazketa sistema bat ipini beharko da.

j) Instalazio eta eraikuntza osagarriak: Eraikuntza proiek-
tuetan islatutako toberak, siloak, deposituak eta abar eraiki ahal
izango dira (eraikinari atxikita), eta hauek, pabilioian onartu-
tako metro karratuen barruan konputatuko dira (1.000, 2.000
edo 3.000, kasuak kasu). Eta, materialei dagokienez, ordenan-
tza hauetako 55. artikuluan xedatutakoa errespetatuko dute.

k) Mindak: 2004ko uztailaren 6ko 141/2004 Dekretuak
ezarritakoa beteko da, horrek ezartzen baititu nekazaritzako
ustiategiek bete beharreko higiene, osasun eta ingurumen
arloko baldintzak eta arau teknikoak.

l) Artikulu honetan aipatutako eraikuntza horietakoren bat
egiten bada, derrigorrez eraitsi egin beharko dira finka horretan
lehendik zeuden instalazio eta eraikuntza osagarriak, baita titu-
lar berak aldameneko finketan dituenak ere, betiere udal tekni-
kariaren eta udalbatzaren iritziz, bai egituraren edo eraikuntza
kalitatearen aldetik, bai estetika aldetik begiratuta, kokaturik
dauden ingurunean ondo txertatuak daudenak salbuetsiz.
Eraikuntza horiek egiten badira, ordenantza hauetako 56. arti-
kuluan aipatutako hirigintza tratamendua eman beharko zaie
derrigorrez.

80. artikulua. Nekazaritza unitate espezializatuak.
Halakotzat hartzen dira laborantza espezializatura bakar-

bakarrik bideratutako nekazaritza ustiategiak; esate baterako,
negutegietan egiten diren baratze ekoizpen behartuak.

Nekazaritzako unitate espezializatuak ustiategi baten
barruan ezar daitezke, edota ustiategiaz kanpo, honekin zeriku-
sirik gabe.

a) Gutxieneko lurzatia: 10.000 m², era independentean
ezartzen badira.

b) Tarteak:

— Lursailaren mugara: 5 m.

— Beste finka batzuetan dauden eta landa erabilerakoak ez
diren eraikinetara: 20 m.

c) Negutegia behin-behineko eraikiko da; hau da, instala-
zio hori jartzeko eskaera bultzatu zuen erabilera eteten bada,
negutegia desegin beharko da.

d) Unitate horri lotutako etxebizitzarik ezin izango da
eraiki.

e) Negutegiak ezartzerakoan, ahal bada behintzat, ez da
alferrikako lerro zuzenik osatuko; era berean, ez dira ipiniko
bista-bistako lekuetan, paisaiari begiratzean erraz ikus daitez-
keen guneetan.

En el caso de las explotaciones existentes, éstas tendrán
derecho a las ampliaciones previstas en el lugar donde se ubi-
quen, aunque no respeten alguna de las distancias antes men-
cionadas siempre que éstas nunca disminuyan, siempre que no
se encuentren fuera de ordenación, y la ampliación cumpla con
lo dispuesto en las presentes Ordenanzas.

f) Perfil: Planta baja + Bajo cubierta.

g) Altura de edificación: 5 m al alero, pudiéndose aumen-
tar dicha altura siempre que se motive o justifique técnicamente
dicha necesidad.

h) Materiales y tratamiento del entorno: Se respetará lo
que establece en los art. 55 y 56 de las presentes Ordenanzas.

i) Depuración: Será preceptiva la instalación de un sis-
tema de depuración de aguas residuales y fecales que deberá ser
recogida en el proyecto de construcción de nuevas granjas, así
como su implantación en las ya existentes con anterioridad a la
redacción de estas Normas.

j) Instalaciones y construcciones anejas: Podrán construirse
tolvas, silos, depósitos, etc. (adosados a la edificación) que debe-
rán reflejarse en los proyectos de edificación, computándose den-
tro de los metros cuadrados permitidos de pabellón (1.000, 2.000
o 3.000 según al caso), y respetarán, en lo referente a los mate-
riales, lo que dispone el art. 55 de las presentes Ordenanzas.

k) Purines: Se estará a lo establecido en el Decreto
141/2004, de 6 de julio, por el que se establecen las Normas
Técnicas, higiénico-sanitarias y medioambientales de las explo-
taciones ganaderas.

l) La realización de cualquiera de las construcciones
incluidas en este artículo supondrá la eliminación de todas
aquellas instalaciones o construcciones auxiliares existentes
tanto en la misma propiedad, como en fincas adyacentes del
mismo titular, salvo en el caso de construcciones de calidad
estructural, constructiva y estética acorde a la del entorno en el
que se ubican, a juicio del técnico y corporación municipales.
La implantación conllevará la obligatoriedad de dar un trata-
miento de urbanización conforme al art. 56 de las presentes
Ordenanzas.

Artículo 80. Unidades agrícolas especializadas.
Se consideraran como tales las explotaciones agrícolas

dedicadas de forma exclusiva a cultivos especializados como la
producción hortícola forzada con invernaderos.

Las unidades agrícolas especializadas podrán formar parte
de una explotación o establecerse con independencia del
mismo.

a) Parcela mínima: 10.000 m² cuando se implanten de
forma independiente.

b) Separaciones.

— Límite de la parcela: 5 m.

— Edificaciones no rurales en otras fincas: 20 m.

c) La construcción del invernadero se hará de forma pro-
visional de modo que si cesa el uso para el que se solicitaron
originalmente dichas instalaciones se procederá a su desmante-
lamiento.

d) No podrá realizarse vivienda vinculada a la unidad.

e) Se evitará la introducción de líneas rectas innecesarias
en lo referente a la disposición de los mismos, así como colo-
carlos en las zonas más visibles y de mayor aportación al pai-
saje.
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f) Negutegia paisaian txertatzen lagunduko duten hes-
kaiak eta antzeko elementuak ipiniko dira, ahal den neurrian.

g) Konpostatzeko instalazio bat izango dute, ustiategian
sortutako landare-hondakin guztiak tratatzeko moduko gaita-
suna izango duena. Gainerako hondakin solidoak, kontamina-
zio arriskurik edo ingurumenean kalterik eragingo ez duten
moduan gorde, eta indarrean dagoen araudiak agintzen duenari
jarraituz kudeatuko dira. Debekatua dago hondakin horiek aire
librean erretzea.

81. artikulua. Profesionalizatu gabeko nekazaritza erabi-
lerak.

Profesionalizatu gabeko nekazaritza erabilera esaten zaio
nekazaritzako ustiapen arruntatzat hartzeko bideragarritasun
betekizunak eta ekoizpen-autonomiako baldintzak betetzen ez
dituen nekazaritzako ustiategiari. Honako baldintza hauek bete
behar dituzte:

a) Erabilera hauek ezartzeko ez da Gipuzkoako Foru
Aldundiko Landa Ingurunearen Garapeneko Departamentuaren
txostenik beharko.

b) Udalbatzak 2003ko uztailaren 23an onartutako
«Aisialdiko nekazaritzari lotutako txabolak eta estalpeak eraiki-
tzeko ordenantza» dokumentuan xedatutakoa beteko da.

c) Lizentzia jabetzarik gabe emango da beti; hau da,
eraikuntzaren xedea den jarduera bertan behera uzten bada,
eraikuntza hori eraitsi egin beharko da. Gainera, jarduera ezar-
tzearen ondorioz aldatutako eremua bere jatorrizko egoerara
itzuli beharko da derrigorrez.

82. artikulua. Lurraldearen ustiapenari lotu gabeko
nekazaritza industriak.

Halakotzat hartuko dira lurzoru hiritarrezinean ezarri behar
diren baina nekazaritza ustiategi bati erabilera osagarri gisa
lotuta ez dauden nekazaritza industriak; esate baterako, zerrate-
giak, landareak eta loreak ekoizteko mintegiak, baldin eta lur-
sailean bertan landatzen ez badira, eta produktu horien lehen
eraldaketako jarduerak.

a) Gutxieneko lurzatia: 40.000 m².

b) Gehienez okupa daitekeen azalera: 2.000 m².

c) Gehieneko altuera: 5 metro. Hala ere, altuera hori gain-
ditu ahal izango da arrazoi teknikoek edo funtzionalek hala
agintzen badute eta, betiere, premia hori behar bezala justifika-
tzen bada.

d) Tarteak:

— 500 metro hirigunera.

— Gutxienez 100 metro, jardueraz aparteko beste edozein
landa-etxebizitzara.

83. artikulua. Egoitza erabilera autonomoak.
Proiektu hau onetsi aurretik bazeuden eta antolamenduz

kanpokotzat deklaratu ez diren eraikinetan bakar-bakarrik bai-
menduko dira, baldin eta erabilera horiek ezartzeko baimena
duten erabilera orokorreko zonetan kokatzen badira, eta behe
solairuan gutxienez 100 m²-ko azalera eraikia badute, eranski-
nak sartu gabe.

Eraikin hau hartuko duen lurzatiak 15.000 m²-ko (1,5 ha)
azalera izango du gutxienez, eta erregistroan eraikuntza horri
lotetsiko zaio.

Eraikuntza horiek egiteko baimena eskuratuko bada, dena
den, ordenantza hauetako 61. eta 74. artikuluetan ezarritako
eskakizunak bete beharko dituzte bizigarritasun baldintzei eta
gehieneko etxebizitza kopuruari dagokienez.

f) Se incluirán en la medida de lo posible setos y otros ele-
mentos que ayuden a su integración al paisaje.

g) Estarán dotados de una instalación de compostaje con
capacidad para tratar todos los restos vegetales producidos en la
explotación. El resto de residuos sólidos que se generen se
almacenarán en condiciones tales que no presenten riesgo de
producir contaminación ni daños ambientales y se gestionarán
según la normativa aplicable quedando prohibida su destruc-
ción el fuego al aire libre.

Artículo 81. Usos agrarios no profesionalizados.

Reciben la denominación de usos agrarios no profesionali-
zados aquellas explotaciones agrarias que no reúnen los requi-
sitos de viabilidad y autonomía productivas exigidos para ser
consideradas como usos de explotación agraria. Deberán cum-
plir las siguientes exigencias:

a) Su implantación no exigirá la emisión del informe del
Departamento de Agricultura y Medio Ambiente de la
Diputación Foral de Gipuzkoa.

b) Se estará a lo dispuesto en la «Ordenanza para la cons-
trucción de chabolas y cobertizos destinados a actividades agro-
pecuarias de ocio (2003)» aprobada en el Pleno Municipal del
23 de Julio de 2003.

c) La licencia otorgada será en precario, de modo que si
cesa la actividad para la que se edifica la construcción se pro-
ceda al derribo de la misma, debiéndose restituir la zona trans-
formada como consecuencia de la instalación de la actividad a
su estado original.

Artículo 82. Industrias agrarias no vinculadas a la explo-
tación del territorio.

Se consideran como tales las industrias agrarias que deban
implantarse en el Suelo No Urbanizable no vinculadas como
usos auxiliares a una explotación agraria, tales como serrerías y
viveros de producción de plantas y flores en los que la planta-
ción no se produzca sobre el terreno y la 1.ª transformación de
dichos productos.

a) Parcela mínima: 40.000 m².

b) Ocupación máxima: 2.000 m².

c) Altura máxima: 5 metros, pudiendo aumentarse esta
altura si se justifica su necesidad por razones técnicas o funcio-
nales.

d) Separaciones:

— 500 m del área urbana.

— No menos de 100 m de cualquier vivienda rural ajena a
la actividad.

Artículo 83. Usos residenciales autónomos.
Se implantarán exclusivamente en edificaciones residencia-

les existentes con anterioridad a la aprobación del presente pro-
yecto y no declaradas fuera de ordenación, siempre que sitúen
en zonas en las que se autorice la implantación de esos usos y
dispongan en planta baja de como mínimo 100 m² construidos
exceptuando de esta medición la de los anejos.

Esta construcción se situará dentro de una parcela mínima
de 15.000 m² (1,5 ha) vinculada registralmente a la mencionada
edificación.

Su autorización estará en todo caso supeditada al cumpli-
miento de las condiciones establecidas en los art. 61 y 74 de las
presentes Ordenanzas concernientes a las condiciones de habi-
tabilidad y al número máximo de viviendas.
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84. artikulua. Herrilanak gauzatzearekin, horien manten-
tze lanekin eta zerbitzuekin lotutako eraikin eta instalazioak.

1. Halakotzat hartuko dira komunikazio sistemak ustia-
tzeko eta artatzeko beharrezkoak diren erabilera eta eraikuntza
osagarriak –zerbitzuguneak barne–. Horietan sartzen dira, hala-
ber, titularitate nahiz ekimen publikoko zerbitzuen azpiegitu-
rak, ezinbestez landa ingurunean ezarri behar direnak, baldin
eta erabilera ezarriko den esparrua honako Hiri Antolaketako
Arau hauetan berariaz sistema orokorrak ezartzeko izendatu ez
bada behintzat.

2. Tramitazioa:

Eraikuntzarako lizentzia eskatu aurretik bidezko kontsulta
egingo zaio Udalari eta honek, behar beste arrazoitutako ebaz-
penean finkatuko ditu ekarpeneko lurzatiak bete beharreko
baldintzak, eraikigarritasuna eta bermatu beharreko aparkaleku
hornidura, eta abar. Gainera, aparteko kasuren batean, Plan
Berezia erredaktatzea eska dezake.

Nolanahi ere, horri dagokionez, aintzat hartuko dira kasuan
kasuko administrazioak, bere eginkizunetan ari dela eta dauz-
kan eskumenak erabiliz, egiten dituen espediente eta proiektue-
tan gai honi buruz jasotako xedapenak.

3. Gutxieneko tarteak:

— Lursailaren mugara: 5 m.

— Lehendik dauden etxebizitza eraikinetara: 50 m.

85. artikulua. Landa ingurunean ezarri beharreko herri
onurako eraikin eta instalazioak.

Halakotzat hartzen dira titularitate publiko zein pribatuko
hirugarren sektoreko eta komunitatearen ekipamendurako era-
bilerak eta zerbitzuen azpiegiturak, ezinbestez landa inguru-
nean ezarri behar direnak, baldin eta jarduera horien herri era-
bilpenak edo gizarte onurak kontuan hartuz, premia hori behar
bezainbat justifikatzen bada.

Proposatzen den jarduera lehendik zutik dauden eraikinetan
ezartzea ezinezkoa bada, erabilera horiek hartzera bideratutako
eraikin berriak egiteko baimena emango da, besteak beste,
honako baldintza hauek betetzen badira:

a) Horretarako baimena eskuratuko bada, aldez aurretik
Plan Berezi bat egin eta onetsi beharko da. Plan horretan justi-
fikatu beharko da proposatutako jarduerak eta eraikuntza koka-
gune horretan ezartzearen egokitasuna, eta jardueraren herri
erabilpena eta gizarte onura.

b) Ordenantza hauetan ezarri den araudi orokorra.

d) Eraikuntza baldintzak:

— 10 metroko tartea, lurzatiaren mugetara.

— 100 metroko tartea, lehendik etxebizitzarako dauden
eraikinetara.

— Eraikuntza berriak 100 m² eta 300 m² bitarteko azalera
hartuko du solairuan.

— Eraikinak gehienez 2 solairuko profila izango du sestra
gainean (behe solairua eta lehen solairua). Dena den, horiez
gain sotoa edo erdisotoa eraikitzeko baimena emango da, eta
estalkipean geratzen diren eremuak ere erabili ahal izango dira.

— Eraikuntzak 9 metroko altuera izango du gehienez.
Neurri horiek, Udalean behar bezala justifikatutako kasuetan
bakarrik gainditu ahal izango dira (malda handiko lursailak
direnean).

Artículo 84. Construcciones e instalaciones vinculadas a
la ejecución, entretenimiento y servicios de las obras públicas.

1. Tendrán esta consideración los usos y construcciones
auxiliares para la explotación y mantenimiento de los sistemas
de comunicaciones -incluidas las estaciones de servicio-, o
infraestructuras de servicios de titularidad y promoción pública
cuya implantación deba realizarse en el medio rural cuando su
ámbito de implantación no haya sido definido como sistema
general por estas NNSS.

2. Tramitación:

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construcción
se formulará una consulta previa al Ayuntamiento en la que
éste, en Resolución motivada, definirá las condiciones de apor-
tación de parcela, edificabilidad y dotación de aparcamientos,
así como en su caso, la eventual exigencia de la previa formu-
lación de un Plan Especial.

En todo caso se tomarán en consideración a este respecto
las determinaciones contenidas en los expedientes y proyectos
que formule la Administración correspondiente en el ejercicio
de sus funciones y competencias.

3. Separaciones mínimas:

— Límite de parcela: 5 m.

— Edificaciones de viviendas existentes: 50 m.

Artículo 85. Edificaciones e instalaciones de interés
público deban emplazarse en el medio rural.

Se consideran como tales los usos terciarios y el equipa-
miento comunitario, de titularidad pública o privada así como
los usos de infraestructuras de servicios, cuya implantación
deba realizarse en el medio rural y se justifique suficientemente
desde el punto de vista de su utilidad pública o interés social.

Siempre que la actividad propuesta no sea susceptible de
implantación en edificios ya existentes, podrá autorizarse la
construcción de nuevas edificaciones destinadas a los citados
usos siempre que se cumplimenten, entre otras cosas las
siguientes condiciones:

a) La autorización estará supeditada a la previa y precep-
tiva formulación y aprobación de un Plan Especial que justifi-
que la idoneidad del emplazamiento de las actividades y edifi-
cación propuestas así como la utilidad pública y el interés social
del mismo.

b) La normativa de carácter general establecida en las pre-
sentes Ordenanzas.

d) Condiciones de edificación:

— 10 m a los límites de parcela.

— 100 m a edificaciones de viviendas existentes.

— La ocupación mínima y máxima en planta de la nueva
construcción serán entre 100 m² y 300 m².

— El perfil máximo de la edificación será de 2 plantas
sobre rasante (planta baja, planta primera), admitiéndose adi-
cionalmente la construcción de un sótano o semisótano así
como el uso de los espacios resultantes bajo cubierta.

— La altura máxima de la edificación será de 9 m
Solamente en casos debidamente justificados ante el
Ayuntamiento (terrenos de gran pendiente) se podrán aumentar
dichas medidas.
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e) Aparkaleku hornidura: Aparkaleku 1 eraikitako 100 m²
bakoizteko, baldin eta Udalak, eraikuntzak edo instalazioak
izango duen erabilera aintzat hartuta, aparkaleku gehiago jar-
tzeko premia ikusten ez badu behintzat.

f) Etxebizitza osagarria: Instalazioak ustiatzen edota zain-
tzen dituzten pertsonek erabiliko dute eta, betiere, eraikin nagu-
sia osatzen duen probetxamenduaren barruan eraiki eta konpu-
tatuko da.

86. artikulua. Bordei buruzko araudia.
Arau hauen ondorioetarako, «borda» gisa hartuko da

nekazaritza edo abelazkuntzaren erabilera lagungarrietarako
izanik, honako ezaugarri hauek betetzen dituen eraikin oro:

— Harlanduzko karga-hormez eraikia izatea.

— Zurezko egitura izatea, bai barruan bai estalkian.

— Zeramikazko teilaz estalia izatea.

Lehendik zutik dauden bordak bere horretan finkatuko dira,
baina borda berriak ezin izango dira eraiki.

Bordak eraberritu edo birgaitzen direnean, estetika eta
eraikuntza arloko baldintza hauek bete beharko dira:

— Eraikuntza osoa edo zati bat konpondu behar bada, jato-
rrizko eraikinaren baldintza berak mantendu beharko dira lerro-
kadurei, solairuan har daitekeen azalerari, bolumenari, estal-
kiko isurialdeei eta erabilitako materialei dagokienez.

— Bordak solairuan hartzen duen azalera edo bolumena
ezin izango da inolaz ere gehitu. Hau da, borden kasuan ezin
izango da aplikatu ordenantza hauetako 77. artikuluko 3. pun-
tuan eraikuntzak handitzeei buruz xedatutakoa, nahiz eta puntu
horretan ezarritako gainerako xedapen guztiak bete beharko
diren.

Bordak hotel erabilerara bideratu ahal izango dira, baldin
eta, aurreko pasartean halakotzat hartzeko aipatutakoaz gain,
honako baldintza hauek ere betetzen badituzte:

— Lehendik martxan dagoen hotel jarduera baten (lande-
txea, nekazal turismokoa, eta abar) ostatu-jarduera osagarri
gisa gaituko da.

— Eraikin horrek 1975. urtea baino lehen eraikia izan behar
du.

— Dagokion baserritik 50 metrora egongo da, asko jota ere.

— Dagokion baserriko lursailetatik ezin izango da banandu.

— Eusko Jaurlaritzako Industria, Merkataritza eta Turismo
Sailaren baimena behar du.

— Ezin izango da erabili 75. artikuluan aipatutako handi-
tze-aukera.

87. artikulua. Bestelako eraikinak; esate baterako,
aterpetxeak, nekazal turismokoak, eta abar.

Turismoari dagokionez, zehazki, honako araudiak aplika-
tuko dira: 6/1994 Legea, martxoaren 16koa, turismoa antolatze-
ari buruzkoa; 128/1996 Dekretua, maiatzaren 28koa, landa
inguruneko turismo-ostatuak arautzen dituena, lehendik dagoen
nekazaritza ustiategiarekin izan dezakeen loturaren arabera;
dekretu hau aldatzen duen 210/1997 Dekretua, irailaren 23koa,
landa inguruneko turismo-ostatuak arautzen dituen dekretua
aldatzen duena; eta 102/2000 Dekretua, maiatzaren 29koa,
hotel-establezimenduen antolaketa ezartzen duena, gero
102/2001 Dekretuak, maiatzaren 29koak, aldatu zuena.

e) Dotación de aparcamiento: 1 plaza / cada 100 m² cons-
truidos, salvo que el Ayuntamiento considere la necesidad de
dotarla de mayor número de plazas atendiendo al uso al que se
destine dicha edificación o instalación.

f) Vivienda auxiliar: Se destinara a las personas que
regenten o custodien las instalaciones, y se construirá dentro del
aprovechamiento edificatorio integrada en la construcción prin-
cipal.

Artículo 86. Regulación de las bordas.
A los efectos de estas Normas se considerará como «borda»

toda construcción de uso auxiliar al uso agrario o ganadero que
cumpla con las siguientes características:

— Estar construida con muros de carga de mampostería.

— La estructura interior y de cubierta serán de madera.

— La cubrición será de teja cerámica.

Con respecto a las bordas existentes, éstas se consolidan en
su estado actual, no se permitirá la construcción de nuevas bor-
das.

En lo que se refiere a las condiciones estéticas y constructi-
vas que se deberán cumplir en los casos de reforma o rehabili-
tación de las bordas existentes, estas son las siguientes:

— En el supuesto de tener que reponer toda o parte de la
construcción, únicamente se permitirá hacerlo con, las mismas
alineaciones, ocupación en planta, volumen, faldones de
cubierta y materiales exteriores que los del edificio original.

— En ningún caso se permitirá ampliar la ocupación en
planta o el volumen de la borda, no pudiendo acogerse, a lo
establecido en el punto 3 del art. 75 de las presentes Ordenanzas
en lo referente a las ampliaciones, si bien deberá cumplir con el
resto de lo expresado en dicho punto.

Podrán dedicarse al uso hotelero, las bordas que cumplan
con el siguiente condicionado –además del anteriormente
citado para considerarse como tal–:

— Se acondicionará como instalación de alojamiento com-
plementaria a una actividad hotelera existente (Casa rural,
Agroturismo, etc.).

— Estar construida con anterioridad al año 1975.

— Estar situada como mucho a 50 metros del caserío al que
pertenezca.

— No podrá segregarse de los terrenos del caserío al que
pertenezca.

— Obtener autorización del Departamento de Industria,
Comercio y Turismo del Gobierno Vasco.

— No cabrá la posibilidad de ampliación que se contempla
en el art. 75.

Artículo 87. Otras edificaciones como albergues, agrotu-
rismos, etc.

En el caso concreto del turismo, éste se regulará mediante
la Ley 6/1994, de 16 de marzo, de Ordenación del Turismo, por
el Decreto 128/1996, de 28 de mayo, por el que se regulan los
establecimientos de alojamiento turístico en el medio rural esti-
pulados en función de su vinculación con la explotación agraria
existente, modificado, a su vez, por el Decreto 210/1997, de 23
de setiembre, de modificación del Decreto por el que se regulan
los establecimientos de alojamiento turístico en el medio rural
y por el Decreto 102/2000, de 29 de mayo, por el que se esta-
blece la ordenación de los establecimientos hosteleros, modifi-
cado por el Decreto 102/2001, de 29 de mayo.
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Gainera, honako baldintza hauek bete beharko dituzte:

— Lehendik zutik dauden etxebizitza erabilerako eraikine-
tan ezarriko dira, inolaz ere ez eraikin berrian.

— Etxebizitza, ostalaritzako jarduerara bideratuta dagoen
eraikin berean ezarri beharko da, ostatu motak aparteko eraiki-
nean ezartzeko aukera ematen ez badu behintzat. Borden
kasuan, aurreko artikuluan ezarritakoa beteko da.

— Jardueraren premiei behar bezala erantzuteko moduko
aparkaleku hornidura bermatuko da. Edozein kasutan ere,
ostalaritza jarduerako logela bakoitzeko aparkaleku bat ipiniko
da gutxienez, logela banakakoa edo bikoitza delarik ere.

— Jarduera ezartzeko beharrezkoak diren zerbitzu guztiez
hornituak egongo dira, eta ibilgailuak lurzatiraino heltzeko sar-
bideak izango dituzte. Sarbide horiek gutxienez 3 metroko
zabalera izango dute eta ordenantza hauetako 57. artikuluan
jasotako baldintzen arabera egokituko dira. Gipuzkoako erre-
pide eta bideei buruzko foru arauaren testu bategina onartzen
duen 2006ko ekainaren 6ko 1/2006 Foru Dekretu Arautzailean
jasotako errepideren baten bidegurutzetik hasi eta ostalaritza
jarduera garatzen den gunerainoko zatia, jarduerako jabearen
kontura mantenduko da.

Jarduera eteten bada, jarduera hori hartzen duen eraikina
Hiri Antolaketako Arauek ezartzen duten eran moldatuko da.

Merendalekuak, jatetxeak, sagardotegiak eta antzekoak,
lehendik zutik dauden eraikinetan ezarriko dira. Kokaguneari,
eraikuntzari, kanpoko tratamenduari, instalazioei eta abarri
buruzko baldintzei dagokienez, ordenantza hauetan xedatutako-
ari jarraituko zaio. Eta, saneamendu instalazio guztiak behar
bezala konpondu beharko dira, hondakin urak isurtzeko eta
araztekoak bezalaxe.

Hiri Antolaketako Arau hau indarrean jarri aurretik bazeu-
den eta aurreko pasartean aipatu diren jardueren kasuan bakar-
bakarrik, jarduerari lotetsitako etxebizitza bat eraiki ahal izango
da, jarduera garatzen den eraikin berean, baldin eta honako
baldintza hauek betetzen badira:

— Aukera hori ezin izango da erabili, jarduera garatzen den
lurzati berean beste etxebizitza bat badago.

— Etxebizitzak 100 m²-ko azalera erabilgarria izango du
gehienez.

— Jarduera bertan behera uzten denean, jarduera eta etxe-
bizitza hartzen dituen eraikinean ezin izango da beste inolako
etxebizitzarik egokitu; hau da, 74. artikuluan ezarritako aukera
ezin izango da baliatu.

Bai jarduera berrietan, eta bai Hiri Antolaketako Arau hauek
indarrean jarri aurretik martxan dauden jardueretan, jarduera
hartzen duen edo hartuko duen eraikina handitzeko aukera
egongo da, 75. artikuluko 3. puntuan adierazitako baldintzak
betetzen badira.

3.3.4. Komunikazioen sistema orokorrek eta lur gaineko
urek hartzen duten lurzoru hiritarrezinean jarduteko
arauak

88. artikulua. Xedapen orokorra.
Dokumentu honetan xedatutako arauez gain, burutzen diren

esku-hartzeetan honako araudi hauek ere derrigorrez bete beha-
rrekoak izango dira: 2006ko ekainaren 6ko 1/2006 Foru
Dekretu Arautzailea, Gipuzkoako errepideei eta bideei buruzko
foru arauaren testu bategina onartzen duena; urei buruzko
1/1985 Legea, abuztuaren 2koa, Uraren eta plangintza hidrolo-

Además se deberán cumplir las siguientes determinaciones:

— Se instalarán sobre edificaciones residenciales existen-
tes, nunca de nueva planta.

— La vivienda deberá ubicarse en el mismo edificio que el
destinado a la actividad hostelera, salvo en los casos que la
modalidad permita hacerlo aparte, y para el caso de las bordas,
descrito en el artículo anterior.

— Se deberá garantizar una dotación de aparcamientos
suficiente para responder a las necesidades de la actividad,
mínimo de 1 aparcamiento por cada dormitorio (doble o senci-
llo) de la actividad hostelera.

— Estar dotados de los servicios necesarios para el estable-
cimiento de la actividad, así como resueltos los oportunos acce-
sos rodados, hasta la parcela, que deberán concretarse en un
camino de 3 m de anchura como mínimo, que deberá ser acon-
dicionado conforme a las condiciones recogidas en el art. 57 de
las presentes Ordenanzas. El mantenimiento del tramo que
abarca desde el cruce de alguna de las carreteras incluidas en el
Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y
Caminos de Gipuzkoa, hasta el punto donde se desarrolla la
actividad hostelera será a cuenta de la propiedad de la actividad.

Al cese de la actividad deberá acondicionarse el edificio
que soporta la actividad a lo que establezcan las Normas
Subsidiarias.

En cuanto a los merenderos, restaurantes, sidrerías y/o simi-
lares, se implantarán sobre edificios ya existentes. En lo refe-
rente a sus condiciones de emplazamiento, edificación, trata-
miento exterior, instalaciones, etc., se estará a lo señalado en las
presentes Ordenanzas, debiendo resolver correctamente el con-
junto de sus instalaciones de saneamiento, depuración y vertido
de aguas residuales.

Exclusivamente para el caso de actividades mencionadas en
el párrafo anterior, y existentes a la entrada en vigor de las pre-
sentes NNSS, se permitirá la implantación, en el mismo edifi-
cio donde se desarrolla la actividad, de una vivienda vinculada
a ésta, en las siguientes condiciones:

— No será posible en el caso de que haya otra vivienda en
la misma parcela donde se ubica la actividad.

— La superficie útil máxima de la vivienda será de 100 m².

— Al cese de la actividad, en el edificio que alberga la acti-
vidad y la vivienda, no se podrá acondicionar ninguna otra
vivienda, esto es, no se podrá acoger a lo establecido en el art.
74.

Tanto en el caso de nuevas actividades como en el de las
existentes a la entrada en vigor de estas NNSS, se permitirá la
ampliación del edificio que las sustenta o vaya a sustentar en las
condiciones reflejadas en el punto 3 del art. 75.

3.3.4. Normas de actuación en el Suelo No Urbanizable
ocupado por Sistemas Generales de Comunicaciones y
por aguas superficiales

Artículo 88. Disposición General.
Además de la normativa contenida en el presente docu-

mento, serán de obligado cumplimiento en las posibles actua-
ciones el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, la Ley 29/1985, de 2 de
agosto, de Aguas, Reglamento de la Administración Pública del
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gikoaren herri administrazioaren erregelamendua onartzen
duena; eta Uren jabari publikoaren erregelamendua.

Instalazioen sistema orokorrak ezartzerakoan eta artatze-
rakoan, kasuan kasuko instalazioari buruz indarrean dagoen
berariazko araudia errespetatu beharko da.

89. artikulua. Errepideak eta hauen babes zonak.

Aipatutako errepideen babes eremuan dauden lursailak,
Gipuzkoako errepide eta bideen foru arauaren testu bategina
onartzen duen 1/2006 Foru Dekretu Arautzaileak, azaroaren
6koak, xedatutakoaren arabera arautuko dira.

Lehendik martxan dauden, baina Gipuzkoako errepideei
buruzko Foru Arauaren testu bategina onartzen duen 1/2006
Foru Dekretu Arautzaileak, azaroaren 6koak, legez onartutako
distantziak errespetatzen ez dituzten etxe, eraikuntza eta insta-
lazio guztiak, antolamenduz kanpokotzat deklaratuko dira.
Horietan, birgaitzeko, konpontzeko, mantentzeko edo kon-
tserbatzeko jarduerak, lanak eta obrak bakarrik baimenduko
dira, baldin eta obra horien ondorioz oraingo bolumena handi-
tzen ez bada, eta lerrokaduretan zein sarbideetan aldaketarik
eragiten ez bada. Sarbideen kasuan, dena den, trafikoaren
segurtasuna hobetzera bideratutako obrak baimenduko dira.

Oraingo pista eta bideetarako sarrerak finkatu egingo dira.
Sarbide berriak eraikitzekotan, honako Hiri Antolaketako Arau
hauetan ezarritako xedapenez gain, Gipuzkoako errepide eta
bideei buruzko foru arauaren testu bategina onartzen duen
1/2006 Foru Dekretu Arautzaileak, azaroaren 6koak, 44. artiku-
luan ezarritako xedapenak bete beharko dira. Eta, bi dokumen-
tuen artean kontraesanik antzemanez gero, Gipuzkoako erre-
pide eta bideei buruzko foru arauaren testu bategina onartzen
1/2006 Foru Dekretu Arautzaileak, azaroaren 6koak, xedatuta-
koa lehenetsiko da.

Babes zonaren barruan kokatutako lurzatien itxiturak, gal-
tzadaren ertzetik edo kanpoko lerrotik gutxienez hiru metrora
egingo dira. Eta itxitura horietan ez da, inolaz ere, alanbre aran-
tzadunik erabiliko.

Itxiturak distantzia txikiagora ipini ahal izango dira, baldin
eta metro batetik gorako altuera duen lubaki bat badago, edota
itxitura galtzadaren altueratik gainditzea eragozten duen lubeta
bat badago. Edonola ere, errepideen eta bideen ondoan egiten
diren itxiturak, galtzadaren ertzetik edo kanpoko lerrotik
gutxienez metro batera ipiniko dira, eta zabalunearen ertzetik
edo kanpoko lerrotik at, betiere.

90. artikulua. Landabideak.

1. Landabidetzat jotzen dira landa eremuan kokaturiko
zerbitzubideak, sarbideak eta lehorreko komunikazio-bideak,
hau da, eraikitzeko eta zolatzeko erabilitako baldintza tekni-
koak edozein direlarik ere, nekazaritza, abelazkuntza eta
basogintzako jarduera, erabilera eta funtzioen euskarri edo
azpiegitura lanak egiten dituztenak.

2. Aiako landa eremuko bideen artean, landabideak eta
baso pistak bereizten dira. Eta, erabilerari zein baldintza tekni-
koei dagokienez –dimentsioak, materialak, azpiegiturak, eta
abar– bidezko foru araudian, eta honako Hiri Antolaketako
Arau hauetan lurzoru hiritarrezinerako ezarri den araudi oroko-
rrean finkatutako xedapenen arabera arautuko dira. Udalean
jasota dagoen bideen inbentarioa ere aintzat hartuko da.

3. Landabideek, zabalunea oso-osorik hartuko duen jabari
publikoko eremu bat izango dute (egiturak, hormak, fabrikako
obrak eta gainerako elementu funtzionalak ere horretan sartuz).
Era berean, babes zona bat izango dute alde banatan, bidearen
ertzetik edo zabalunearen lerrotik hasi eta 10 metroko zabale-

Agua y la Planificación Hidrológica y Reglamento del Dominio
Público Hidráulico.

Para la implantación y conservación de los Sistemas
Generales de Instalaciones se deberá respetar la normativa
específica vigente para cada instalación.

Artículo 89. Carreteras y zonas de protección.

Los terrenos incluidos dentro de las zonas de protección de
las mencionadas carreteras se regularán por lo dispuesto en el
Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y
Caminos de Gipuzkoa.

Los edificios, construcciones e instalaciones ya existentes
situados a distancias inferiores a las legalmente permitidas por
el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y
Caminos de Gipuzkoa se declaran fuera de alienación. En ellos
sólo podrán autorizarse aquellas actividades, trabajos u obras
tendentes a su rehabilitación, reparación, mantenimiento o con-
servación siempre además que no supongan ni incremento de
volumen ni alteración de alineaciones ni modificación de acce-
sos salvo en este último supuesto para la mejora de la seguridad
del tráfico.

Se consolidan los accesos a pistas y caminos existentes.
Para la construcción de nuevos accesos, se cumplirá lo que dis-
pone el art. 44 del Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Norma
Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, además de lo que
establecen las presentes NNSS, en el caso de contradicción
entre ambas prevalecerá el Decreto Foral Normativo 1/2006, de
6 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

Los cierres de parcelas situadas en la zona de defensa, se
colocarán a una distancia no inferior a tres metros contados a
partir del borde o línea exterior de la calzada, no permitiéndose
la construcción de dichos cierres con alambre de espino.

Podrán autorizarse cierres a menor distancia cuando exista
un desmonte de más de un metro de altura o un terraplén que
haga que el cierre no supere la altura de la calzada. En todo caso
los cierres junto a carreteras o caminos se colocarán siempre a
un metro como mínimo del borde o línea exterior de la calzada
y fuera del borde o línea exterior de la explanación.

Artículo 90. Caminos rurales.

1. Se consideran caminos rurales las vías de servicio,
acceso y comunicación terrestres emplazadas en el medio rural,
y que con independencia de las construcciones técnicas de
construcción y pavimentación, sirven de soporte o infraestruc-
tura a las actividades, usos y funciones agrícolas, ganaderas y
forestales.

2. Los caminos rurales del municipio de Aia se clasifican
en vías rurales y pistas forestales, quedando regulado su uso y
condicionantes técnicos –dimensiones, materiales, infraestruc-
turas, etc.– por la correspondiente normativa foral, así como por
la Normativa General para el Suelo No Urbanizable de las pre-
sentes Normas Subsidiarais de Planeamiento y el inventario de
caminos que consta en el municipio.

3. Los caminos rurales están integrados por una zona de
dominio público que comprende toda su explanación (incluidas
sus estructuras, muros, obras de fábrica y demás elementos) y
dos zonas de protección de una anchura de 10 m contados a par-
tir del borde o línea de explanación del camino. Asimismo
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ran. Bideen zabalgunearen ertzetik edo kanpoko lerrotik 10
metro baino gutxiagora ez da inolako eraikuntzarik onartuko.

Bideen babes zonan ez da obrarik baimenduko, eta bide
segurtasunarekin bateragarriak diren erabilerak bakarrik bai-
menduko dira. Horretarako, dena den, administrazio eskuduna-
ren baimena beharko da.

Finken itxiturak: Ordenantza hauetako 56. artikuluan eza-
rritakoari jarraituko zaio.

91. artikulua. Ur ibilgu publikoak eta hauen babes zonak.
1. Honakoak aplikatuko dira: 1985eko abuztuaren 2ko

29/1985 Legea, urei buruzkoa; horren garapenerako erregela-
menduak eta EAEko ibai ertzak eta erreka ertzak antolatzeko
Lurralde Plan Sektoriala.

2. Arau eta lege horien arabera, Aiako ibai ibilguak
honako honela sailkatzen dira:

— Aia erreka II kategoriako eta I kategoriako zatiak.

— Gainerako ibilguak 0 kategoriako eta 00 kategoriako
zatiak.

Kategoria horiek agintzen dutenez, udal barrutiko «landa
inguruneko erreka bazterrei» dagokienez, gutxieneko distantzia
hauek errespetatu beharko dira eraikuntza eta hiritartze lan oro-
tan:

— I eta II mailako zatiak 30 metro gutxienez, ibilguaren
mugalerrotik.

— 0 mailako zatira 15 metro gutxienez, ibilguaren mugale-
rrotik.

— 00 kategoriako zatira Ur Legeak agintzen duena.

«Landa inguruneko erreka bazterren» kategorian 10
metroko tartea errespetatuko da ibaiertzeko landare-orlaren
kanpoaldearekiko.

Bestalde, udal barrutian dauden «hiriarteko komunikazioen
azpiegiturek hartzen dituzten ibai bazterrei» dagokienez, Oria
ibaiaren kasuan II, I eta 0 mailako ibai zatietan «landa inguru-
neko erreka bazterrei» buruz adierazi diren tarte berak errespe-
tatuko dira.

Esan beharra dago «Esparru Garatuetako Bazterrak» ere
badirela udalerrian. Horietan, eraikuntza gutxienez 10 metro
atzeratu beharko da II mailako ibai zatietan, ibaiak edo ibai ibil-
guak muga zehatza badu; bestela, ibaiak edo ibai ibilguak muga
zehatzik ez badu, alegia, 14 metroko distantzia errespetatuko
da. Era berean, gutxienez 10 metro atzeratu beharko da I eta 0
mailako ibai zatietan, ibaiak edo ibai ibilguak muga zehatza
badu; eta, ibaiak edo ibai ibilguak muga zehatzik ez badu,
berriz, 12 metrokoa.

Azkenik, esan beharra dago, halaber, «Hirigintzako garapen
berriak har ditzaketen esparru gisa definitutako bazterrak» ere
badirela udalerrian. Horietan, eraikuntza gutxienez 16 metro
atzeratu beharko da II mailako ibai zatietan; eta 12 metro, I eta
0 mailako zatietan. Urbanizazioa, berriz, gutxienez 6 (8
(Hirigintza garapen berriak izan ditzaketen esparruen bazterre-
tako hirigintza-guneak bat egiten badu Ondo kontserbatutako
landaretza duten bazterren ingurumen-gunearekin, gutxieneko
erretiroaren parametroa parentesi artean adierazitako zifrara
areagotua ahal izango da.)) metro atzeratu beharko da II mai-
lako ibai zatietatik; eta 2 (4) metro, I eta 0 mailako zatietatik.

3. Ibai eta erreka bazterrek, honako mugak errespetatu
beharko dituzte beren luzera osoan:

— Bost metro zabaleko zorpena, erabilera publikorako.

— Ehun metro zabaleko zorpena, uren kontrolerako.

queda prohibida toda construcción a menos de 10 m del borde
o línea exterior de explanación de caminos.

En la zona de protección no podrán realizarse obras ni se
permitirán más usos que los compatibles con la seguridad vial,
previa autorización de la Administración titular.

Cierres de fincas: Se ajustarán a lo señalado en el art. 56 de
las presentes Ordenanzas.

Artículo 91. Cauces Públicos y zonas de protección.
1. Será de aplicación la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de

Aguas, Reglamentos posteriores de desarrollo y el PTS de orde-
nación de márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV.

2. Según estos, los diversos cauces fluviales del munici-
pio de Aia se categorizan de la siguiente manera:

— Regata Aia Tramos de Categoría II y Categoría I.

— El resto de cauces Tramos de Categoría 0 y Categoría 00.

Con estas categorías se obtienen los siguientes retiros míni-
mos para edificación y urbanización, para los márgenes exis-
tentes en el municipio que incluyen dentro de la categoría de
«márgenes en ámbito rural»:

— Tramos de nivel I y II 30 m de retiro mínimo a la línea
de deslinde de cauce.

— Tramo de nivel 0 15 m de retiro mínimo a la línea de des-
linde de cauce.

— Categoría 00 Lo establecido en la Ley de Aguas.

En la categoría de «márgenes de ámbito rural» se respetará
un retiro al borde exterior de la orla de vegetación de ribera de
10 metros.

Por lo que se refiere a los «Márgenes ocupadas por
Infraestructuras de Comunicaciones Interurbanas» también
existentes en el municipio –referidos al Oria, los retiros para los
tramos de nivel II, I y 0 son los señalados para los «márgenes
en ámbito rural».

Señalar también la existencia de zonas de «Márgenes en
Ámbitos Desarrollados» cuyos retiros mínimos de la edifica-
ción para los tramos de nivel II son de 10 m con línea de des-
linde o encauzamiento definida o 14 m sin línea de deslinde o
encauzamiento definida; para los tramos de nivel I y 0 son de
10 m. con línea de deslinde o encauzamiento definida o de 12
m. sin línea de deslinde o encauzamiento definida.

Por último señalar la existencia de «Márgenes definidas
como Ámbitos con Potencial de Nuevos Desarrollos Urba-
nísticos» en los que se plantea retiros mínimos de la edificación
para los tramos de nivel II de 16 m y para los tramos de nivel I
y 0 de 12 m y retiros mínimos de la urbanización para los tra-
mos de nivel II de 6 (8 (Se podrá ampliar el parámetro de retiro
mínimo hasta la cifra indicada entre paréntesis en el caso de
coincidir la zona urbanística de Márgenes en Ámbitos con
Potencial de Nuevos Desarrollos Urbanísticos con la zona
medioambiental de Márgenes con Vegetación Bien
Conservada) m y para los tramos de nivel I y 0 de 2 (4) m.

3. Los márgenes de los ríos y regatas estarán sujetas en
toda su extensión longitudinal a las siguientes limitaciones:

— Zona de servidumbre de cinco metros de anchura para
uso público.

— Zona de policía de aguas de cien metros de anchura.
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a) Zorpeneko eremua.

Zorpeneko eremuan nahi den hazia erein edo nahi diren
zuhaitzak landatu ahal izango dira, baldin eta 1986ko apirilaren
11ko Uren Jabari Publikoko Erregelamenduak bere 7. artiku-
luan ezartzen duen pasabidea oztopatzen ez bada.

Zorpeneko eremuan ez da inolaz ere eraikuntza berririk
egingo. Aitzitik, lehendik dauden eraikinen artapen lanak egin
ahal izango dira, erakunde eskudunek bidezko baimena ematen
badute.

b) Uren kontrolerako eremua.

Uren kontrolerako eremuan, hau da, ibilgutik hasi eta hori-
zontalki ehun metroko zabaleran, Arroaren Erakundearen bai-
men administratiboa beharko da derrigorrez, edozein lan edo
obrari ekiteko, hala nola:

— Lursailaren berezko erliebea nabarmen aldatuko duten
obrak.

— Agregakinen erauzketak.

— Era guztietako eraikuntzak, behin betikoak eta behin-
behinekoak.

— Uholde erregimeneko korrontea eragozten duen edo
jabari publiko hidraulikoaren narriadura eragin lezakeen beste-
lako edozein erabilera edo jarduera.

Debekatuta dago erreka horietan inolako estaldurak egitea.
Bideen pasabiderako behar-beharrezkoak diren zubiak bakarrik
baimenduko dira.

Hiri Antolaketako Arau hauetan eta berauen garapenerako
egingo den plangintzan aurreikusitako jarduketek uren jabari
publikoan eta hauen zorpen edo kontrolerako eremuan eragingo
badute, jarduketa horiek ibai ibilguen berezko baldintzak man-
tendu edo berreskuratuko diren moduan gauzatuko dira.

Uholde arriskuari buruzko baldintza gainjarriari dago-
kionez, esan dezagun Eusko Jaurlaritzako Uren Zuzendaritzak
emandako informazioaren arabera, 10 eta 100 urteko errepika-
aldien eragina jasan lezaketen garapen berrietan, bidezko ur
azterlanak egin beharko direla, garapen berri horiek aipatutako
Uren Zuzendaritzak ezarritako jarduketa irizpideekin bat
datozela bermatzeko.

D DOKUMENTUA

HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK

FITXAK

Aurkibidea.

Hirigintza-eremua 1 HEA. «Kaskoa».

Hirigintza-eremua 2 HEA. «Ospital-Azpi».

Hirigintza-eremua 3 HEA. «Beheko Zelaieta».

Hirigintza-eremua 4 HEA. «Armendi-Gain».

Hirigintza-eremua 5 HEA. «Auzokalte-Gain».

Hirigintza-eremua 6 HEA. «Arrillaga».

Hirigintza-eremua 7 HEA. «Ola Etxe».

Hirigintza-eremua 8 HEA. «Egsa».

Hirigintza-eremua 9 HEA. «Aristerrazu».

Hirigintza-eremua 10 HEA. «Moyven-Urgain».

Hirigintza-eremua 11 HEA. «Aranguren».

Hirigintza-eremua 12 HEA. «Erriberatxo».

a) Zona de servidumbre.

En la zona de servidumbre se podrá libremente sembrar y
plantar especies arbóreas, siempre que no se impida el paso que
se establece en el art. 7 del Reglamento del Dominio Público
Hidráulico, de 11 de abril de 1986.

En la zona de servidumbre no se podrán construir nuevas
edificaciones en ningún caso. Si, contando con la autorización
de los organismos competentes, se podrán realizar obras de
conservación de los edificios existentes.

b) Zona de policía de aguas.

En la zona de policía de cien metros de anchura medidos
horizontalmente a partir del cauce se precisará autorización
administrativa previa del Organismo de Cuenca para la ejecu-
ción de cualquier obra o trabajo como:

— Alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

— Extracciones de áridos.

— Construcciones de todo tipo, tengan carácter definitivo o
provisional.

— Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstáculo
para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa
de degradación o deterioro del dominio público hidráulico.

Se prohíbe la realización de todo tipo de cubriciones en las
mencionadas regatas. Únicamente se autorizará la construcción
de los puentes necesarios para el paso de caminos.

Las actuaciones previstas en las presentes NNSS y su pla-
neamiento de desarrollo que afecten al dominio público hidráu-
lico y sus zonas de servidumbre y policía, se realizarán bus-
cando el mantenimiento y restitución de las condiciones
naturales de los cursos fluviales.

Respecto al condicionante superpuesto de inundabilidad
señalar que los nuevos desarrollos, que puedan verse afectados
por los períodos de retorno de los 10 y100 años, en base a la
información de la Dirección de Aguas del Gobierno Vasco,
deberán tener en cuenta, a partir de la realización de los corres-
pondientes Estudios Hidráulicos, que los nuevos desarrollos se
ajustan a los criterios de actuación de dicha Dirección de
Aguas.

DOCUMENTO D

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES

FICHAS

Índice.

Área Urbanística A.I.U.1 «Kaskoa».

Área Urbanística A.I.U.2 «Hospital-Azpi».

Área Urbanística A.I.U.3 «Beheko Zelaieta».

Área Urbanística A.I.U.4 «Armendi-Gain».

Área Urbanística A.I.U.5 «Auzokalte-Gain».

Área Urbanística A.I.U.6 «Arrillaga».

Área Urbanística A.I.U.7 «Ola Etxe».

Área Urbanística A.I.U.8 «Egsa».

Área Urbanística A.I.U.9 «Aristerrazu».

Área Urbanística A.I.U.10 «Moyven-Urgain».

Área Urbanística A.I.U.11 «Aranguren».

Área Urbanística A.I.U.12 «Erriberatxo».
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Hirigintza-eremua 13 HEA. «Manterola».

Hirigintza-eremua 14 HEA. «Ibaialde».

Hirigintza-eremua 15 HEA. «Arrazubi Erribera».

Hirigintza-eremua 16 HEA. «Arrazubi Olazabal».

Hirigintza-eremua 17 HEA. «Eskola-Etxea».

Hirigintza-eremua 18 HEA. «Evai».

Hirigintza-eremua 19 HEA. «Arratola».

Hirigintza-eremua 20 HEA. «Orioko Arraun Elkartea».

Hirigintza-eremua 21 HEA. «Thalassa».

Hirigintza-eremua 22 HEA. «Zudugarai».

Hirigintza-eremua 23 HEA. «Elkano».

Hirigintza-eremua 24 HEA. «Urdaneta».

Hirigintza-eremua 25 HEA. «Aia Gunea».

Hirigintza-eremua 26 HEA. «Andatza Gunea».

Hirigintza-eremua 27 HEA. «Moyven Gunea».

Hirigintza-eremua 28 HEA. «Santio Gunea».

Hirigintza-eremua 29 HEA. «Olaskoegia Gunea».

Hirigintza-eremua 30 HEA. «Ubegun Gunea».

Hirigintza-eremua 31 HEA. «Elkano Gunea».

Hirigintza-eremua 32 HEA. «Urdaneta Gunea».

Legenda.

Hirigintza-eremua 1 HEA «Kaskoa»
Azalera 30.529 m²

Lurzoruaren sailkapena Lurzoru hiritar finkatua.

Kalifikazio orokorra.

Egoitza-gunea – alde zaharra (A.10).

Azalera 24.099 m².

Aprobetxamendu orokorra:

Dagoen etxebizitza-kopurua 135 etx.

Baimendutako etxebizitza-kopurua 223 etx.

Erabilera-intentsitatea 92,53 etx./ha.

Komunitatearen ekipamendurako sistema orokorra (G.10).

Azalera 2.050 m².

Komunikazioen sistema orokorra – hiriarteko errepideak
(E.10).

Azalera 4.380 m².

Antolamenduko helburuak eta irizpideak.

Helburuak:

Orain berraztertzen ari diren Planeamenduaren Hiri
Antolaketako Arauetan jada mugatua dagoen hirigintza-eremua
da honakoa. Aurreko planeamenduan ezarritako helburuak,
antolamendu-irizpideak eta garapenerako baldintzak jaso dira,
eta etxebizitza gehiago egitea baimendu da.

Antolamendu-irizpideak:

— Alde Zaharreko egoitza-gunea finkatzea, balizko ordez-
kapenak arautuz.

— Zonaldearen izaera eta ingurumen-balioak mantentzea
eta, oro har, eraikitako ondarea ordezkatu baino hura birgaitzea
xede izango duen politika bat sustatzea.

Área Urbanística A.I.U.13 «Manterola».

Área Urbanística A.I.U.14 «Ibaialde».

Área Urbanística A.I.U.15 «Arrazubi Erribera».

Área Urbanística A.I.U.16 «Arrazubi Olazabal».

Área Urbanística A.I.U.17 «Eskola-Etxea».

Área Urbanística A.I.U.18 «Evai».

Área Urbanística A.I.U.19 «Arratola».

Área Urbanística A.I.U.20 «Orioko Arraun Elkartea».

Área Urbanística A.I.U.21 «Thalassa».

Área Urbanística A.I.U.22 «Zudugarai».

Área Urbanística A.I.U.23 «Elkano».

Área Urbanística A.I.U.24 «Urdaneta».

Área Urbanística A.I.U.25 «Aia Gunea».

Área Urbanística A.I.U.26 «Andatza Gunea».

Área Urbanística A.I.U.27 «Moyven Gunea».

Área Urbanística A.I.U.28 «Santio Gunea».

Área Urbanística A.I.U.29 «Olaskoegia Gunea».

Área Urbanística A.I.U.30 «Ubegun Gunea».

Área Urbanística A.I.U.31 «Elkano Gunea».

Área Urbanística A.I.U.32 «Urdaneta Gunea».

Leyenda.

Área urbanística A.I.U.1 «Kaskoa»
Superficie 30.529 m²

Clasificación del suelo Suelo Urbano Consolidado.

Calificación global.

Zona residencial – casco histórico (a.10).

Superficie 24.099 m².

Aprovechamiento Global:

Viviendas existentes 135 viv.

Viviendas permitidas 223 viv.

Intensidad de uso 92,53 viv./ha.

Sistema general de equipamiento comunitario (g.10).

Superficie 2.050 m².

Sistema general de comunicaciones - carreteras interurba-
nas (e.10).

Superficie 4.380 m².

Objetivos y criterios de ordenación.

Objetivos:

Área urbanística ya definida por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento ahora en revisión. Se incorporan los objetivos,
criterios de ordenación y condiciones de desarrollo ya estable-
cidos en el planeamiento anterior, permitiéndose un mayor
número de viviendas.

Criterios de ordenación:

— Consolidación de la zona residencial del casco, regu-
lando posibles operaciones de sustitución.

— Mantenimiento del carácter y valores ambientales de la
zona y fomento de una política general que tienda hacia la reha-
bilitación del patrimonio construido más que a una sustitución
del mismo.
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— Eremuan esku hartzea, 2 HEA «ospital-azpi» (1 gunea)
esparrua garatu eta gauzatu ahal izateko; zehazki, Aizpeako
Andra Maria ermitaren hego-mendebaldeko muturrean dagoen
estugunea konpontzea, Aitzpea kaleko 4 eta 6 zenbakiko egoi-
tza-eraikina eraitsiz, eta eraikin berrietarako sarbide egokia jar-
tzea.

Planeamendu-baldintzak.

Planeamendu-tresna:

Aiako Alde Zaharra (Birgaitze Integratuko Eremua)
Birgaitzeko Plan Berezia –azbpb–.

Hiritartze Proiektua:

AZBPBk xedatuko ditu hiritartzearen baldintzak, epeak eta
irismena.

Kudeaketa-baldintzak.

Gaur egungo azbpb aldatu beharko da eremua xeheki antola
dezan eta jarduketa bakanak nahiz hura garatzeko beharrezkoak
diren Gauzatze Unitateak muga ditzan, lehendik dauden oru-
been azterketa xehekatua abiapuntu harturik.

AZBPBk desjabetze-esparru bat –1 zenbakidun gune gra-
fiatua– ezarri beharko du, 2 hea garatu ahal izateko. Gune
honen (1 gunea) hirigintza-kargak 2 HEA «ospital-azpi» ere-
muari egokituko zaizkio.

Kalifikazio xehekatua.

Eraikuntza irekiko egoitza-lurzatiak (A.10).

Dagoen etxebizitza-kopurua 135 etx.

Baimendutako etxebizitza-kopurua 223 etx.

Komunitatearen ekipamendurako lurzatiak (G.10) 2.050 m².

Hiribide nagusiak (E.20) 1.692 m².

Hiribide partekatuak (E.30) 4.946 m².

Eraikuntza-baldintzak.

Lerrokadurak:

Kaleak mugatzen dituzten gaur egungo lerrokadurak man-
tenduko dira.

Sestrak:

EremuEremu osoan dauden sestrak finkatuko dira.

Eraikuntzaren bolumetriaren zehaztapena:

Eraikuntzaren bolumetriaren baldintza zehatzak AZBPBk
ezarritakoak izango dira; eraikuntza-unitate bakoitzerako
gehieneko profil bat finkatuko da. Edozein kasutan, ezingo dira
gainditu parametro hauek:

Profila Beheko solairua eta goiko hiru solairu.

Gehieneko altuera 10,5 m.

Lur-zatiketa:

Eraikuntzaren gaur egungo egitura tipologikoa (mehelinak
eta fatxaden aurrealdeak) mantendu beharko da.

Eraikuntza-unitateak bat egingo du gaur egungo lurzatiekin,
eta ondoko unitateekin argi-patioak baino ezingo ditu partekatu.
Bereizketa hori fatxadetan islatu beharko da.

— Intervención en el ámbito con el fin de posibilitar el des-
arrollo y ejecución del nuevo A.I.U.2 «hospital-azpi» (zona 1)
que se concreta en solucionar el estrechamiento existente en el
extremo suroeste de la Ermita Aitzpeko Ama, derribando el edi-
ficio residencial n.º 4 y 6 de la calle Gure Andrea Aizpekoa y
acondicionar un acceso adecuado para las nuevas edificaciones.

Condiciones de planeamiento.

Figura de planeamiento:

Plan Especial de Rehabilitación del Área de Rehabilitación
Integrada del Casco Histórico de Aia –perch–.

Proyecto de urbanización:

El perch determinará la necesidad de resolver las condicio-
nes, plazos y alcance de la urbanización.

Condiciones de gestión.

Se deberá modificar el actual perch que ordene pormenori-
zadamente el Área, y delimite las actuaciones aisladas, Unidad
o Unidades de Ejecución necesarias para su desarrollo, a partir
del estudio pormenorizado de los solares existentes.

El perch deberá establecer un ámbito de expropiación –zona
grafiada con el número 1– que haga viable el desarrollo del
A.I.U.2. Las cargas de urbanización correspondientes a esta
zona (Zona 1) corresponderán al A.I.U.2 «hospital-azpi».

Calificación pormenorizada.

Parcelas residenciales de edificación abierta (a.10).

Viviendas existentes 135 viv.

Viviendas permitidas 223 viv.

Parcelas de equipamiento comunitario (g.10) 2.050 m².

Vías urbanas principales (e.20) 1.692 m².

Vías urbanas de coexistencia (e.30) 4.946 m².

Condiciones de la edificación.

Alineaciones:

Se mantienen las alineaciones actuales que definen las
calles.

Rasantes:

Se consolidan las rasantes existentes en todo el Área.

Definición volumétrica de la edificación:

Las condiciones particulares de la volumetría de la edifica-
ción serán definidas por el perch, las cuales se establecerá para
cada unidad edificatoria un perfil máximo. En todo caso nunca
podrá exceder de los siguientes parámetros:

Perfil Planta baja más tres plantas altas.

Altura máxima 10,5 m.

Parcelación:

Deberá mantenerse la actual estructura tipológica de la edi-
ficación (muros medianeros y frentes de fachada).

La unidad edificatoria coincidirá con las parcelas actuales,
pudiendo compartir con las unidades vecinas exclusivamente
los patios de luces. Esta división deberá acusarse en fachadas.
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