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4 ADMINISTRACION DEL T.H. DE GIPUZKOA

DIPUTACION-OBRAS HIDRAULICAS Y URBANISMO

Aprobacion definitiva del Plan Especial de Rehabilitacion Integral del casco historico de
Hernani

DEPARTAMENTO DE OBRAS HIDRAULICAS Y URBANISMO Direccion General de
Urbanismo y Arquitectura Plan Especial de Rehabilitacion Integral del Casco Historico de
Hernani. (GHI-062/96-P27).

El Consejo de Diputados en sesion de 23 de setiembre de 1997, adoptd acuerdo cuyo
contenido a continuacion se publica:

«Tras su tramitacion por el Ayuntamiento, se presenta para aprobacion definitiva por esta
Diputacion Foral el Plan Especial de Rehabilitacion Integral del Casco Historico de
Hernani.

El Plan Especial tiene por objeto definir las actuaciones de rehabilitacion del citado casco
historico declarado Conjunto Monumental mediante Decreto del Gobierno Vasco 544/1995,
de 29 de diciembre asi como de las zonas colindantes al mismo (el zocalo del casco hacia el
valle del Urumea y los espacios de encuentro con el ensanche) y que en las Normas
Subsidiarias de Hernani se califican como de proteccion del casco.

De conformidad con la normativa que regula las actuaciones de rehabilitacion (actualmente,
el Decreto del Gobierno Vasco 214/1996, de 30 de julio, sobre actuaciones protegidas de
Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado), el Plan Especial busca la proteccion
de las caracteristicas historicas y valores de este conjunto urbano a la vez que su
revitalizacion, estableciendo las condiciones para su tan necesaria recuperacion operaciones
de reurbanizacion y mejora de infraestructuras y servicios, operaciones de rehabilitacion y,
en su caso, sustitucion de edificios, etc.

Este Plan Especial fue ya sometido a este Consejo de Diputados en sesion de 28 de junio de
1996, acordandose entonces suspender su aprobacion definitiva, sefialandose que la
suspension tenia mero caracter cautelar al ser preciso, antes de resolver sobre el Plan,
disponer del informe vinculante de la Consejeria de Cultura del Gobierno Vasco.

Recibido el citado informe, en el que sefialaban algunas deficiencias del documento, por
parte de la Direccion General de Urbanismo y Arquitectura se puso en conocimiento del
Ayuntamiento de Hernani la necesidad de que se modificaran algunas de sus
determinaciones, bien como consecuencia de los sefialado por el Departamento de Cultura
del Gobierno Vasco, bien por razones de indole urbanistica. La aprobacion definitiva del
Plan se supeditaba asi a la elaboracion de un «texto revisado» en el que habrian de
introducirse las rectificaciones y modificaciones mencionadas y que, una vez aprobado por
el Ayuntamiento, habria de remitirse a esta Diputacion Foral para su aprobacion,
manteniéndose mientras tanto la suspension del Plan.

Como consecuencia de ello, el Ayuntamiento de Hernani ha elaborado ya y aprobado en
sesion plenaria celebrada el 10 de julio de 1997 el «Texto Revisado del Plan Especial de
Rehabilitacion Integral del Casco Historico de Hernani».



Remitido este expediente a la Diputacion, el mismo ha sido enviado de nuevo al
Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno
Vasco a efectos del informe preceptivo previsto hoy en el art. 12.4 del Decreto 214/1996, de
30 de julio, sobre actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y
Edificado, informe que se ha emitido con fecha 2 de setiembre y en el que se senala:

«A) Valorar de acuerdo con el Decreto 214/1996, de 30 de julio, del Gobierno Vasco sobre
actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado, las
vinculaciones econémicas que realiza el Plan Especial de Rehabilitacion del Casco
Historico de Hernani hacia el Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente en lo relativo a las obras precisas para la consecucion de la adecuacion
urbanistica, estructural y condiciones de habitabilidad y acabado general de los edificios
protegidos de uso residencial en los siguientes términos:

Obras de Adecuacion Urbanistica (nivel I) en intervenciones recogidas en las fichas de las
unidades edificatorias, comprendiendo los derribos para la realizacion de espacios publicos
y las construcciones a demoler por ser incompatibles con los objetivos del planeamiento. La
vinculacién econdémica hacia este Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y
Medio Ambiente se acepta para estas obras, hasta alcanzar el 50 por 100 de su coste, si bien
tal aceptacion se realizara mediante resolucion del Consejero de Ordenacion del Territorio,
Vivienda y Medio Ambiente, tras la presentacion por el Ayuntamiento del importe
econdmico que suponen.

Las actuaciones de adecuacion estructural, condiciones de habitabilidad y de acabado
general (niveles 2, 3 y 4) son asumidas en virtud de que asi lo dispone el Decreto 214/1996,
de 30 de julio.

B) Respecto a las intervenciones urbanizadoras, no aceptar desde el presente informe
vinculaciones econdmicas a este Departamento respecto de este tipo de actuaciones,
entendiendo que la distribucion competencial existente no permite asumirla, si bien se
sefiala la posibilidad de que pudieran suscribirse convenios tendentes a impulsar la politica
de rehabilitacion integrada a partir de la intervencion en este tipo de actuaciones.

C) El presente informe cumple con lo preceptuado en el apartado 5.° del art. 15 del ya citado
Decreto 214/1996, por lo que ha de entenderse que los compromisos asumidos por el
Gobierno Vasco respecto a la financiacion de la Ejecucion del Plan Especial de
Rehabilitacion de Hernani tienen caracter firme y vinculante».

A su vez, y al encontrarse una parte del ambito ordenado por el Plan Especial calificado por
el Decreto del Gobierno Vasco 544/1995, de 29 de diciembre, como Bien Cultural con la
categoria de Conjunto Monumental, el documento ha sido enviado también de nuevo al
Departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

El informe emitido por el Departamento de Cultura, de fecha 18 de setiembre, que tiene en
este caso caracter vinculante, valora favorablemente el documento.

Analizado por lo demas el nuevo documento por los servicios técnicos de Urbanismo de
esta Diputacion Foral, se observa que el mismo cumple en general con las condiciones
requeridas para su aprobacion definitiva, siendo de gran interés para la puesta en valor de
tan importante espacio urbano.

Se observan, no obstante, algunas deficiencias puntuales, principalmente significativas en
algunos ambitos de la denominada Area 3 de las Normas Subsidiarias. En concreto, en los
denominados UEAr y UAA 3 del plano C3-Unidades de Actuacion y Gestion, se considera



que el Plan no cuenta con determinaciones suficientes en cuanto a su calificacion y gestion.
En este mismo sentido, en los terrenos calificados como sistema general SG2 de la Zona SU
3.1 surge una contradiccion con el contenido de las Normas Subsidiarias vigentes que
califican dicho suelo como zona residencial. Tales circunstancias impiden la aprobacion
definitiva del Plan en los referidos ambitos, siendo procedente, como medida cautelar y en
tanto se procede a la debida adecuacion del documento, suspender su aprobacion definitiva
en lo que respecta a dichos ambitos.

En consecuencia con todo ello, y habiéndose observado en cuanto a la tramitacion del
documento las reglas procedimentales previstas en la normativa urbanistica en vigor, este
Consejo de Diputados, vista la legislacion de aplicacion, a propuesta del Diputado Foral de
Obras Hidraulicas y Urbanismo y previa deliberacion, ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente el Texto Revisado del Plan Especial de Rehabilitacion
Integral del Casco Historico de Hernani.

El Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Historico de Hernani tiene la naturaleza y
efectos de los Planes de Rehabilitacion previstos en el Decreto del Gobierno Vasco
214/1996 y de los Planes Especiales de Proteccion previstos en los arts. 28 y 33 de la Ley
7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco.

La aprobacion definitiva se otorga sin perjuicio de lo sefialado en el apartado segundo de
este acuerdo y con las siguientes condiciones:

1. La Unidad de Ejecuciéon UE M53 esté constituida por la Unidad Edificatoria M53 y los
terrenos publicos colindantes, siendo su aprovechamiento edificatorio el que resulta de las
nuevas alineaciones grafiadas en el plano C2-Ordenacion General. Alineaciones y Rasantes
y el perfil definido en la ficha correspondiente.

2. En las Unidades Edificatorias UE K7 y K9 el nivel de proteccion que corresponde a los
edificios, de conformidad con el Decreto 214/1996, de 30 de julio, sobre actuaciones
protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado, es el de «sustituibley.

La aprobacion del presente Plan no vincula los presupuestos de esta Diputacion Foral,
siendo estos lo que determinaran la participacion o no y su cuantia en la rehabilitacion del
casco historico de Hernani.

Respecto a las vinculaciones econdmicas del Plan para el Departamento de Ordenacion del
Territorio, Vivienda y Medio Ambiente en relacion con lo dispuesto en el art. 12.4 del
Decreto del Gobierno Vasco 214/1996, de 30 de julio, sobre actuaciones protegidas de
Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado, se estard a lo establecido en el
informe de dicho Departamento de fecha 2 de setiembre de 1997, seglin se recoge en la
parte expositiva de este acuerdo.

Segundo. Suspender la aprobacion definitiva del Plan Especial en los ambitos denominados
UEAr y UAA 3 asi como en los terrenos calificados como Sistema General SG2 de la Zona
SU 3.1 del plano C3-Unidades de Actuacion y Gestion.

Tercero. Por el Ayuntamiento de Hernani habran de remitirse planos generales de
calificacion global y pormenorizada en los que delimiten, entre otros, los sistemas generales
y sistemas locales de espacios libres y en los que se refleje a su vez de forma adecuada el
régimen de dominio y uso del suelo.



El presente Acuerdo es definitivo y pone fin a la via administrativa, pudiendo interponerse
contra el mismo recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco en Bilbao en el plazo de dos
meses a partir del dia de su publicacion o, en su caso, notificaciony.

Anexo: Texto de la Normativa Urbanistica contenida en el citado documento. La referida a
los distintos &mbitos de actuacion se encuentra en los tomos 111, IV, V, VI, VII y VIII del
mismo.

Donostia-San Sebastian, a 24 de setiembre de 1997. El Secretario Técnico, Javier Capdevila
Mayoral. (5372)(10050) NORMAS URBANISTICAS CAPITULO 1 GENERALIDADES
Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Art. 1. Documentacion del Plan.

El Plan Especial de Rehabilitacion del Area de Rehabilitacion Integrada de Hernani, esta
compuesto por los siguientes documentos:

1. Son documentos de caracter normativo, las presentes Normas Urbanisticas, los planos de
Ordenacion C-1 al C-14 y las fichas de edificios.

En los Planos de Alzados, C-8 a C-14, inclusive, tiene cardcter normativo el perfil de la
edificacion siendo optativa la composicion del alzado.

En las fichas de edificios tiene caracter normativo el aprovechamiento resultante, y el perfil
asi como las intervenciones constructivas de rehabilitacion permitidas siendo optativos la
distribucion en planta y el nimero de viviendas resultante de la Rehabilitacion.

El resto de los planos tienen caracter orientativo y su aplicacion hay que realizarla de
acuerdo con lo establecido en estas Normas Urbanisticas.

2. Las posibles contradicciones entre las Normas y los Planos de Ordenacién de caracter
normativo se saldardn a favor de éstos. Entre planos prevalecera el C-1 a escala 1:500, salvo
que la discrepancia se origine por un evidente error material, en cuyo caso prevalecera una
interpretacion logica y coordinada del conjunto de las determinaciones del Plan.

3. Sobre la medicion numérica con la que se indica la dimension de cualquier superficie,
prevalecera siempre su superficie real, una vez comprobada ésta de forma fehaciente.

4. En cualquier caso las definiciones geométricas de los planos de Ordenacion tienen el
caracter que, en cada caso, les asigna las presentes Normas Urbanisticas.

Art. 2. Objetivo de las Normas Urbanisticas.

Constituye el objeto de las presentes Normas Urbanisticas la regulacion de toda la actividad
urbanizadora y edificatoria que se produzca en el ambito incluido en la delimitacion del
Area de Rehabilitacion Integrada del Casco Historico de Hernani. En las actividades antes
mencionadas se entiende que quedan incluidas desde un concepto general:

a) Aquéllas que produzcan la alteracion fisica del subsuelo, suelo y vuelo por efectos de la
realizacion de obras, sean éstas edificatorias o no y tengan cardcter permanente o temporal,
asi, como la agrupacion o division de fincas y/o la alteracion de los limites de los predios.



b) Aquélla que implique la primera utilizacion de edificaciones con destino a alojamiento de
personas, actividades industriales, comerciales o de servicios o puesta en funcionamiento de
instalaciones.

La aplicacion de esta normativa se llevard a efecto sobre la totalidad del ambito del Area de
Rehabilitacion Integrada de Hernani, recogido como tal en la documentacion grafica. Las
presentes Normas Urbanisticas forman parte integrante del Plan Especial de Rehabilitacion
del Area de Rehabilitacion Integrada de Hernani, por lo que se aplicaran de forma
congruente con el conjunto de sus determinaciones.

Art. 3. Ambito territorial del Plan.

1. Las determinaciones del presente Plan Especial tendran cardcter normativo en el &mbito
del Area indicada en el plano de ordenacion C-2.

2. En la representacion del limite del Area se utiliza una linea de trazo mas grueso y
discontinuo que tiene exclusivamente la funcion de remarcar y distinguir graficamente la
delimitacion.

Art. 4. Entrada en vigor del Plan.

La entrada en vigor de las determinaciones del presente Plan Especial de Rehabilitacion se
producira de acuerdo con lo establecido por la legislacion de aplicacion. Regiran hasta que
sean modificadas por el procedimiento establecido al efecto.

Art. 5. Eficacia del Plan.

La eficacia del Plan Especial serd plena a partir del momento de la publicacion oficial de su
aprobacion definitiva y de sus Normas Urbanisticas, y su duracion sera ilimitada, si bien su
revision tendré lugar en los siguientes casos:

1. A peticion del Excmo. Ayuntamiento de Hernani.

2. Por el transcurso de ocho afios a partir de su aprobacion definitiva.

3. Cuando se modifiquen las circunstancias que dieron lugar a la redaccion del Plan.
Art. 6. Clasificacion del suelo.

En la totalidad del ambito de aplicacion del Plan Especial, al suelo ordenado corresponde la
clasificacion del suelo urbano. El desarrollo del mismo se llevara a cabo conforme a lo
previsto en el Plan Especial con aplicacion en los supuestos que establecen las presentes
Normas Urbanisticas, segun los casos.

Art. 7. Aplicacion del Plan.

1. Las actuaciones urbanisticas y edificatorias previstas por el Plan Especial, se ajustaran a
lo dispuesto en la documentacion vinculante. La documentacion de caracter indicativo
constituye el instrumento de interpretacion preferente de la anterior.

2. Las previsiones del Plan Especial se aplicaran por el siguiente orden:

a) Las que resulten de la aplicacion de los planos, fichas individualizadas y normativa
referentes al Catalogo de edificios y elementos.



b) Las que resulten de la aplicacion de la Normativa General contenida en el Capitulo 5 de
las presentes Normas Urbanisticas.

3. Las Ordenanzas contenidas en las Normas Subsidiarias seran de aplicacion en la
superficie ordenada por el Plan Especial con caracter subsidiario.

Art. 8. Terminologia de conceptos.

1. Se denomina area, la superficie delimitada en el plano correspondiente C-2, que sera
tratada de acuerdo con las condiciones resefiadas en cada una de las fichas redactadas al
efecto.

2. Cuantas veces se empleen los términos o conceptos que a continuacion se indican,
tendran el significado que taxativamente se expresa en las definiciones siguientes.

Unidad de Intervencion.

Tienen tal consideracion aquellos ambitos definidos como unidades de actuacion dentro de
los ambitos a desarrollar mediante los sistemas de gestion especificados para cada caso.

Solares.

A los efectos de este Plan Especial, tendran la consideracion de solares las parcelas de suelo
incluidos en el perimetro de aplicacion del mismo, aptas para la edificacion, que retinan los
siguientes requisitos:

a) Que estén emplazadas con frente a una via publica, que tengan un acceso rodado con la
calzada pavimentada y encintado de aceras, y dispongan cuando menos de abastecimiento
de agua potable, conexion a la red general de alcantarillado y suministro de energia
eléctrica.

b) Que tengan definidas alineaciones rasantes en los documentos del Plan.
Alineaciones rasantes.

Las alineaciones contenidas en la documentacion del presente Plan, tendran el caracter de
alineacion oficial, y diferenciaran los limites entre la propiedad publica y la privada y entre
las superficies edificables y las que no lo son.

Alineacion oficial exterior o de calle.
Fija el limite entre los espacios publicos para viales o plazas y las parcelas o solares.
Alineacion oficial interior.

Sefiala el limite entre la propiedad susceptible de edificacion y el espacio no edificable
interior a parcela o manzana.

Alineacion oficial de fachada.

Marca el limite a partir del cual se levanta la edificacion, que serd o no coincidente con las
alineaciones exterior ¢ interior, en funcion de las condiciones de retranqueos o fondos de
edificacion impuestos.



Podra referirse a toda o parte de la altura del edificio, cuando se dejasen soportales,
retranqueos a partir de la planta primera, y tanto al interior como al exterior de la manzana.

La alineacion de fachada solo podré rebasarse con los salientes o vuelos autorizados, a calle
0 a espacio interior de manzana.

Rasante oficial.

Sera la marcada en el Plan Especial, en los Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacién
que lo desarrollen o, en su defecto, la marcada por los Servicios Técnicos Municipales. Se
define como el perfil longitudinal de via publica o plaza, que sirve como nivel oficial a
efectos de medicion de alturas.

Rasante actual.

Es el perfil longitudinal de las vias existentes en la actualidad.
Parcela edificable.

Es la definida por las alineaciones oficiales.

Finca fuera de alineacion.

Es aquella en que la alineacion oficial invade la superficie de la finca.
Retranqueo.

Se define como la anchura de la franja de terreno comprendida entre la alineacion oficial de
la fachada y la alineacion de calle.

Fondo edificable maximo.

Se entiende como tal la maxima dimension edificable medida perpendicularmente en cada
punto a la alineacion oficial de calle y que define la alineacion oficial interior, tanto en toda
la altura de la edificacion, como a partir de determinada planta.

Superficie edificada.

Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la edificacion en cada planta.
A efectos de superficie edificada las terrazas y cuerpos volados computaran como el cien
por cien de su superficie forjada o cubierta.

Ocupacién maxima.

Es la relacion expresada en porcentaje, entre la superficie ocupada y la de la parcela
edificable.

Superficie edificada total.

Es la suma de las superficies edificadas sobre rasante en cada una de las plantas de la
edificacion.

Superficie libre.

Se define como la parte de la parcela libre de edificacion.



Patio de parcela.

Es el espacio libre situado dentro de la parcela edificable. Es optativo y no impuesto por
alineaciones oficiales. CAPITULO 2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO SECCION
I: CALIFICACION DEL SUELO

Art. 9. Clases de usos.

A efectos de la proteccion de usos otorgada por las presentes Normas, se establecen las
siguientes clases:

Publicos dotacionales.
Publicos no dotacionales.
Privados residenciales.
Privados no residenciales.
Art. 10. Usos publicos.

El equipamiento comunitario forma parte de los sistemas integrantes de las dotaciones
urbanisticas, y esta constituido por centros destinados a diversos usos, que satisfacen la
organizacion de un servicio publico o comunitario. A los efectos del Area de Rehabilitacion,
se clasifican de la siguiente forma:

1. Publicos dotacionales:

a) Uso sanitario.

Engloba usos hospitalarios y extrahospitalarios (consultorio, casa de socorro, ambulatorio).
b) Uso asistencial.

Comprende usos de guarderia, residencia de ancianos, centros de la Tercera Edad y
servicios diversos.

¢) Uso cultural.

Abarca los usos de centros sociales (casas de cultura), bibliotecas y museos.

d) Uso docente.

Puede dividirse en preescolar, primaria, media, COU, y Formacion Profesional.
e) Uso religioso.

Templos y centros religiosos.

f) Uso administrativo.

Engloba los diversos servicios y oficinas de caracter oficial.

g) Uso deportivo.

Abarca las instalaciones deportivas al aire libre y las piscinas y pistas cubiertas.



2. Publicos no dotacionales:

a) Usos de espectaculos y recreativos.

Comprende salas de espectaculos (teatros y cines), discotecas y salones recreativos.
b) Usos de hosteleria.

Se divide en dos grupos:

Servicios de restaurante, café, cafeteria, bar, taberna, etc.

Servicio de hospedaje, uso que corresponde a un servicio publico destinado al alojamiento
temporal, incluyendo las instalaciones complementarias.

Art. 11. Usos privados.
Se clasifican en:

1. Privados residenciales:
a) Usos residenciales.

Se entiende por vivienda unifamiliar la situada en parcela independiente en edificio aislado,
adosado o agrupado con otros, con acceso exclusivo desde la via publica. Se entiende por
vivienda colectiva la situada en edificios con accesos comunes para varias residencias.

El uso de los edificios no calificados expresamente como dotacionales, sera el residencial,
con la excepcion de la planta baja que podran ademas albergar actividades de comercio y
oficinas.

Las viviendas de nueva planta cumpliran las Normas de Habitabilidad del Capitulo 5,
Seccion 111 de estas Normas.

Las viviendas rehabilitadas cumpliran las condiciones especificas en el Anexo 1.2 de las
presentes Normas.

2. Privados no residenciales:
a) Usos de industrias y almacén.

Lugares destinados a la elaboracion, reparacion y almacenamiento de productos y elementos
manufacturados. A los efectos del Casco Historico estos establecimientos se dividen en las
siguientes categorias:

Talleres artesanales.

Fabricacion de productos tradicionales de caracter artistico o artesanal, como pueden ser los
ceramicos, de forja, los procedentes de fibras vegetales, etc.

Industrias relacionadas con la elaboracién de productos alimentarios.
Panaderias, obradores de pasteleria, bodegas.

Talleres de servicios.



Industrias relacionadas con la construccion y el mobiliario, mecanicas, eléctricas y
metalurgicas.

Almacén.
Lugares destinados al deposito de mercancias y ventas.
b) Uso comercial.

Es el que corresponde a locales de servicio al publico destinados a la compraventa al por
menor, incluyendo las superficies de almacenamiento.

c¢) Usos de oficinas.

Se incluyen en este uso las actividades de caracter administrativo (exceptuando las
oficiales), financiero, gestor y de profesiones liberales o despachos privados. Se dividen en
dos grupos:

Oficinas, agencias, gestorias, bancos y cajas de ahorro.
Servicios privados de consulta, asesoria, despachos y estudios profesionales.

Art. 12. Usos.

Independientemente de los usos permitidos en edificios y espacios catalogados, el régimen
general de usos en el Area de Rehabilitacion, serd el siguiente:

1. Uso sanitario.

Casa de socorro y consultorios. Sin limitacion.

2. Uso asistencial.

Sin limitacion.

3. Uso cultura.

En plantas bajas sin limitacion.

En edificios completos sin limitacion.

En plantas distintas a la baja sin limitacion dentro de edificios destinados a equipamiento.
4. Uso docente.

Sin limitacion.

5. Uso religioso.

Sin limitacion.

6. Uso administrativo.

Oficinas en planta baja, y ocupando la totalidad de edificios destinados a este uso.

7. Uso deportivo.



Sin limitacion.

8. Uso de espectaculos y recreativo.

Sala de espectaculos hasta 300 espectadores en plantas bajas o en edificios completos.
Prohibidos discotecas, locales de baile y salas recreativas.

9. Uso de hosteleria.

Restaurantes, bares, cafeterias y similares en plantas bajas.

Servicio de hospedaje en edificios completos o por plantas.

10. Usos residenciales.

Sin limitacion.

11. Usos de industria y almacén.

Talleres artesanales y de alimentacion, situados en plantas bajas, con superficie menos de
100 m2, potencia méaxima instalada de 10 CV., y cumpliendo el Reglamento de Actividades
M.LN.P.

12. Usos comerciales.

Local comercial en planta baja.

Prohibidas las galerias comerciales.

13. Usos de oficinas.

Oficinas, agencias, gestorias, bancos, y cajas de ahorro, en planta baja.

Despachos y estudios profesionales, anejos o no a la vivienda del titular en cualquier planta
de edificios residenciales, excluidas notarias e inmobiliarias.

Usos expresamente prohibidos:
1. Industria en todas sus variantes, salvo lo expresado en el punto 11 de éste articulo.
2. Usos ganaderos.

3. Uso de talleres de reparacion de vehiculos, salvo los situados en los locales del lado de
los nimeros impares de la calle Atzieta.

4. Usos agricolas no tolerados expresamente.
Art. 13. Usos existentes.

Podran mantenerse, hasta el cese del titular en el momento de la aprobacion inicial del
presente Plan, los usos existentes que, a la entrada en vigor del mismo, no hayan sido objeto
de denuncia municipal, y no vulneren el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas. SECCION II: ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 14. Su obligatoriedad y &mbito de redaccion.



1. Se podran realizar Estudios de Detalle con las finalidades, limitaciones y contenido
establecidos en los arts. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento. Su escala minima sera de
1:500.

2. En ningun caso los Estudios de Detalle podran modificar la delimitacion de las Zonas
dotacionales, la de las Zonas privatizables, las condiciones de dominio, uso y edificacion, el
tipo edificatorio, las alineaciones obligadas, las alineaciones méximas y el aprovechamiento
edificatorio.

3. En cualquier caso, cuando se trate de reajustar las rasantes de los viarios del Plan
Especial, el Estudio de Detalle correspondiente tendra como ambito minimo uno completo y
la de los a ¢l transversales, y en cualquier caso demostrara que no se altera la coherencia de
las rasantes de los viales proximos a €l.

4. Se debera redactar y aprobar un Estudio de Detalle para la unidad de ejecucion U.E. S.U.
3.5. SECCION III: PROYECTOS DE URBANIZACION

Art. 15. Ambito, condicionantes y alcance de los proyectos de obras de urbanizacion y de
obras ordinarias.

1. Las obras de urbanizacion previstas en el presente Plan Especial, que no afectan a las
distintas parcelas edificables, se ejecutaran a través de Proyectos de Obras o de
Urbanizacion segun lo especificado para cada unidad.

Aquéllas que afecten a las parcelas edificables se ejecutaran como parte de las obras de
edificacion, para lo cual, los Proyectos de edificacion correspondientes incluirdn en su
contenido las especificaciones precisas.

2. No obstante lo anterior, se podran realizar Proyectos de obras ordinarias que afecten a
alguna o varias de las redes de in- fraestructuras urbanas, abarcando la totalidad o parte de
uno o va- rios de los ambitos de urbanizacion definidos por el Plan Especial.

3. Los Proyectos de Urbanizacion, podran reajustar en detalle las alineaciones y rasantes de
las calles o Zona de sistema local viario y sus areas de proteccion, debiendo mantener su
seccion transversal total, pudiendo alterar las diversas franjas para calzada rodada, aceras y
aparcamientos, de forma que no se modifique el ancho definido para cualquier acera en una
dimension superior a su 20%.

Deberan respetar el criterio de la disposicion de arbolado de los planos de ordenacion,
pudiendo extenderlo a otras calles en las que no se ha grafiado su arbolamiento.

4. Los Proyectos de Urbanizacion podran reajustar en detalle las alineaciones y rasantes de
las areas peatonales.

5. Se podré definir una norma urbanistica que regule la peatonalizacion, del Area de
Rehabilitacion Integrada, sin que ello suponga redactar un expediente de modificacion del
presente Plan, pudiendo regularse mediante una Ordenanza municipal. SECCION IV:
PARCELACION

Art. 16. Condiciones de parcelacion.

Dado que la parcela resulta ser uno de los elementos definitorios clasicos en los cascos
historico medievales y de las ampliaciones renacentistas posteriores, habra de ser mantenida
en su integridad en las condiciones de forma y dimensiones en que hoy se encuentre.



Exclusivamente y para el caso de los inmuebles n.° 34 y 36 de Nagusia kalea, dada la
manifiesta inviabilidad de una edificacion digna en un solar estrecho y en fondo de saco,
como es el caso del n.° 34, se podra proceder a efectuar una actuacion de asimilacion con un
solo portal siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) Las parcelas asimilables en una misma unidad edificatoria son sola y exclusivamente las
dos citadas.

b) Habréa de mantenerse el muro medianero entre las parcelas asimiladas hasta una altura de,
por lo menos, planta primera.

¢) Se podra efectuar una lectura clara y diferenciada en la composicion de fachada de los
frentes correspondientes a cada una de las parcelas asimiladas.

d) Cuando los inmuebles preexistentes reflejasen una diferencia de cota en el alero, dicha
diferencia habra de ser mantenida en la nueva actuacion conjunta. SECCION V: RESERVA
ARQUEOLOGICA

Art. 17. Proteccion del patrimonio arqueolédgico.

1. A los efectos de inclusion en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco, como
Bien Cultural con la categoria de Conjunto Monumental de la Zona Arqueoldgica de la
Villa Medieval de Hernani, se establece la Delimitacion de dicha zona que se establece en
el Anexo VI de estas Ordenanzas.

2. Sobre la Zona delimitada en el nimero anterior se establece el Régimen de Proteccion
que establece el art. 45.5 de la Ley 7/1990 del Patrimonio Cultural Vasco. CAPITULO 3
REGIMEN JURIDICO DE LA EDIFICACION

Art. 18. Régimen de concesion de licencias.
1. Actos sujetos a licencia. Estan sujetos a licencia:

Todos los actos de demolicion y de construccion de edificios e instalaciones de nueva planta
a que se refiere el art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Todas las obras a realizar en edificaciones e instalaciones existentes, conforme el art. 1 del
Reglamento citado, y a las que se refieren las presentes Ordenanzas en la clasificacion de las
intervenciones establecidas en el Capitulo 4.

Las instalaciones de servicios publicos, su ampliacion o reforma, y, en general la ejecucion
de obras aisladas de urbanizacion. No serd necesaria la licencia especifica para la ejecucion
de obras de urbanizacion cuando éstas estén incluidas en Proyectos de Urbanizacion
debidamente aprobados, o en Proyecto de edificacion objeto de licencia que hayan de
ejecutarse simultaneamente con la edificacion.

Toda division o segregacion de terreno de las fincas existentes.

La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e insta- laciones y locales, con
independencia de la licencia de apertura.

La modificacion o cambio de uso de la edificacion, instalaciones y locales, con
independencia de la licencia de apertura.

Los restantes actos sefialados en el art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.



Art. 19. La licencia de primera utilizacién u ocupacion.

Se entiende por primera utilizacidén u ocupacion a efectos de este Plan, la de los edificios,
instalaciones y locales de nueva planta o que hayan sido objeto de obras de restauracion,
consolidacion, reedificacion, reforma o ampliacion, cuando estas obras hayan obligado a
interrumpir o suspender las actividades o usos a que se destinasen los edificios,
instalaciones o locales.

Art. 20. Licencias de cambio de uso de edificaciones, instalaciones y locales.

Cualquier cambio de las actividades o utilizacion de la edificacion deberd ser objeto de
licencia expresa, distinta de la licencia de apertura.

El cambio de titularidad de actividades industriales, comerciales o de servicios, en general,
que no implique modificacion o ampliacion de la actividad no requiere licencia, pero debera
ser notificado al Ayuntamiento en el plazo de un mes desde la fecha en que se efecttie dicha
sustitucion, sujeta a las limitaciones impuestas en el art. 13 de estas Ordenanzas. La falta de
notificacion al Ayuntamiento producira la caducidad de la licencia de apertura, previa
audiencia del interesado.

Art. 21. Procedimiento de otorgamiento de las licencias.

Se ajustara a lo dispuesto en el art. 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales y se tendran en cuenta las siguientes particularidades:

1.° Se consideraran obras menores, todas aquellas que no estando originadas por un cambio
de uso o actividad, estén dirigidas a la reparacion, renovacion o sustitucion de elementos de
acabado, mantenimiento y dotacion de condiciones minimas de habitabilidad, obras
interiores que no afecten o modifiquen la distribucion del edificio, y cualquier obra de la

misma importancia que no afecten a elementos estructurales ni a la composicion de las
fachadas.

2.° Las licencias para el ejercicio de actividades personales, parcelaciones, divisiones,
segregaciones, obras ¢ instalaciones industriales menores y apertura de pequenios
establecimientos habran de otorgarse o denegarse en el plazo de un mes, y las restantes
incluidas las de primera utilizaciéon y ocupacion, y cambio de uso, en dos.

3.° En la tramitacion de las licencias debera informar la Sociedad Urbanistica de
Rehabilitacion, cuando no hubiera sido solicitada por dicha sociedad.

4.° Las licencias no podran otorgarse sometidas a condicion de rectificacion de deficiencias
técnicas o juridicas, que habran debido quedar subsanadas en el procedimiento conforme a
lo dispuesto en el art. 9.1.4.° del Reglamento de Servicios, si fueran subsanables. S6lo seran
admisibles las condiciones de derecho, cuyo incumplimiento tendra caracter resolutorio.

5.° Las obras deberan comenzar en el plazo de seis meses desde la notificacion del
otorgamiento de la licencia, y finalizar en el plazo maximo fijado por el Ayuntamiento o dos
anos en el resto de los casos, salvo que no fuere posible por causas no imputables al titular
en cuyo caso debera solicitar una prorroga, Unica, por plazo méaximo de un afo, antes del
vencimiento del plazo de los dos afios.

El incumplimiento de los plazos, o la interrupcion injustificada de las obras por plazo de
seis meses, dara lugar a la caducidad de la licencia, previa audiencia del interesado.



Art. 22. Principios generales sobre conservacion de edificios.

La intervencion municipal en sus funciones de inspeccion en el Casco Historico se ordenara
de la siguiente forma:

1. Obras a ejecutar.

Obras dirigidas a mantener las condiciones de seguridad y ornato publicos.

Obras de conservacion y reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica.
Conservacion de edificios catalogados.

2. Procedimientos de imposicion de obras.

Inspeccion municipal e informes periciales justificativos de la necesidad y caracteristicas de
las obras.

Audiencia de los interesados, de acuerdo con el art. 91 de la Ley de Procedimiento
Administrativo, salvo caso de urgencia por motivos de seguridad.

Acuerdo del Ayuntamiento ordenando la ejecucion, con el siguiente contenido:
a) Identificacion del propietario y del inmueble.

b) Senalamiento pormenorizado de las obras a ejecutar y evaluacion de los costes de las
mismas o en su caso orden para la redaccion de informes o proyectos técnicos al respecto.

¢) Fijacion del plazo para la ejecucion.
3. Efectos del acuerdo municipal y de su falta de cumplimiento.

La orden de ejecucion no suple ni hace innecesaria la licencia. El propietario debe aportar la
documentacién requerida para su aprobacion, comunicar el comienzo de las obras y la
designacion del Técnico responsable, asi como la finalizacion de las mismas.

Obliga a la ejecucion, a costa de:
a) El propietario cuando no exceda del deber de conservacion.
b) El Ayuntamiento, cuando se trate de mejoras.

c¢) El Ayuntamiento, en edificios catalogados, en cuanto al exceso de los gastos comunes de
conservacion.

Efectos de la inejecucion en plazo.
a) Apertura de expediente sancionador.

Tramitacion. La sefnalada en los arts. 133 y siguientes de la Ley de Procedimiento
Administrativo.

Resolucion, con los siguientes efectos:

1. Imposicion de multa conforme a lo dispuesto en el art. 59 del Real Decreto Legislativo
781/1986, de 18 de abril.



2. Nuevo requerimiento de ejecucion de la obra con sefialamiento de plazo.
3. Efectos de la nueva falta de ejecucion.

Ejecucion subsidiaria por el Ayuntamiento.

Utilizacién de la via de apremio.

Responsabilidades de todo orden, urbanisticas y civiles.

Art. 23. Normativa de caracter historico-artistico.

Se contiene en la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol y la Ley 7/1990 del 3 de julio de
Patrimonio Cultural Vasco del Gobierno Vasco que se articula del modo siguiente:

1. Organismo competente.

Los organismos que en la Comunidad tiene a su cargo la proteccion del patrimonio
Historico.

2. Inmuebles afectados.

En general y en principio todos los incluidos en la delimitacion del Conjunto Histérico-
Artistico, asi como los declarados de interés cultural, en cualquier emplazamiento.

3. Ejecucion de obras.
Corresponde a sus propietarios, pudiendo pedir anticipos reintegrables.

Cabe disponer la ejecucion subsidiaria e incluso realizar de modo directo las obras
necesarias.

4. Sancion del incumplimiento.

Da lugar a una infraccion administrativa, con la imposicion de las sanciones de multa que
sefiala el art. 76 de la Ley del Patrimonio Historico.

Es causa de expropiacion forzosa.
Art. 24. Relaciones entre propietarios e inquilinos.

Las relaciones entre propietarios e inquilinos de las viviendas en arrendamiento sobre las
que se efectuen actuaciones de rehabilitacion protegida, podran regularse mediante
convenio voluntario entre las partes. El convenio debera recoger, al menos, los aspectos a
que se refiere el Decreto 289/1990, del 17 de julio. En estos convenios podra participar la
Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion. En ausencia de convenio se aplicara la legislacion
general.

Cuando el arrendador no ejecute las obras requeridas y dejara transcurrir 30 dias sin
comenzarlas o 3 meses sin terminarlas, el inquilino o arrendatario podra ser autorizado
judicialmente para llevarlas a cabo, sin perjuicio de las medidas sancionadoras previstas
contra el propietario, en la normativa urbanistica y del patrimonio historico y recogidas en
estas Normas.

Art. 25. Convenios con los arrendatarios.



De acuerdo con lo previsto en el art. 4 del Decreto 189/1990, del 17 de julio, se fomentara la
celebracion de convenios entre propietarios e inquilinos a los efectos de rehabilitacion,
convenios que se regiran por las normas del citado articulo.

Art. 26. Incentivos a la rehabilitacion.

1. Las actuaciones de rehabilitacion de edificios podran acogerse a los beneficios
enumerados en el art. 5 del Decreto 289/1990, del 17 de julio, del Gobierno Vasco, sobre
rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado del Pais Vasco.

2. Los edificios declarados Bienes de Interés Cultural o los inmuebles comprendidos en el
Conjunto Histoérico que reglamentariamente se establezcan podran disfrutar de anticipos y
acceso al crédito oficial y de los beneficios fiscales de los arts. 69 a 71 de la Ley del
Patrimonio Historico Espaiiol.

Art. 27. Control de los derribos.

1. Mediante la exigencia rigurosa de la licencia municipal prevista en el art. 242 de la Ley
del Suelo (30 de junio de 1992).

2. Impidiendo los derribos, aun con licencia municipal, por decision de la Autoridad
competente en materia de Patrimonio Historico en los casos y con las finalidades siguientes:

Impedir los derribos en bienes declarados de interés cultural y catalogados.

Impedir los derribos a titulo precautorio por la decision de incoacion de expediente de la
declaracion de interés cultural.

3. En el supuesto de enajenacion de la finca, el adquiriente soportaria las responsabilidades
en que hubiere incurrido el anterior propietario, en virtud el principio de subrogacion real
establecido en el art. 22 de la Ley del Suelo, salvo en cuanto a la sancidn por infraccion
urbanistica que pueda corresponder, que se impondra a las personas determinadas en los
arts. 261 y 264 de dicha Ley, y 57 y 58 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art. 28. Demoliciones no autorizadas.

1. Ordenada la paralizacion de una demolicién no autorizada, se adoptaran las medidas de
seguridad necesarias a costa del propietario de la construccion.

2. Con independencia de la sancidon que sea procedente, si se trata de edificio catalogado, la
Administracion ordenara la reconstruccion de lo indebidamente demolido, a costa del titular
y de acuerdo con la normativa del Plan Especial.

Art. 29. Ruina.

1. Los supuestos y el procedimiento de declaracion de ruina son los establecidos en la
normativa urbanistica.

2. La declaracion firme de ruina econdémica de un edificio catalogado no autoriza
directamente su demolicion pero la ejecucion de las obras de consolidacion seran de cuenta
del Ayuntamiento de Hernani a través de la Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion. En
este caso, esta Sociedad gozara de las ayudas previstas en el Decreto 189/1990, del 17 de
julio, del Pais Vasco.

Art. 30. La ruina y los edificios de interés cultural.



Dentro de este apartado se incluyen a los edificios incluidos en los listados de Proteccion
Especial, Media y Bésica del Régimen de Proteccion del Casco de Hernani (Decreto
544/1995).

Con independencia de la actividad municipal encaminada a evitar la ruina de tales edificios,
la Administracion competente en materia historico-artistica sera informada de acuerdo a la
Ley 7/1990 de 3 de julio del Patrimonio Cultural Vasco. Seran aplicables las condiciones de
ruina previstos en el art. 36 de la citada Ley.

En el caso de ruina econdmica es posible la conservacion expropiando la finca ruinosa o
ejecutando las obras de consolidacion por cuenta de la Administraciéon competente.

Art. 31. Edificios e instalaciones fuera de ordenacion.

1. Los edificios o instalaciones fuera de ordenacion quedaran sometidos a las limitaciones
del art. 137 de la Ley del Suelo. (30 de junio de 1992).

2. Los edificios e instalaciones cuya demolicion sea necesaria para ejecutar la urbanizacion
o para implantar los usos publicos previstos en el Plan y los declarados concretamente a
suprimir, tendran la consideracion de fuera de ordenacion.

3. En los demas edificios disconformes con el Plan Especial pero no incluidos en el nimero
anterior, no se podran realizar obras de reedificacion, reforma integral o de ampliacion. Las
obras de nueva planta, en sustitucion de un edificio demolido, debera sujetarse estrictamente
a las determinaciones de este Plan.

Art. 32. Fuera de ordenacion parcial.

1. Se produce cuando existen elementos constructivos disconformes con el Plan Especial,
pero siendo conforme con ¢l la edificacion en su conjunto.

2. Esta situacion determina la aplicacion del régimen de fuera de ordenacion, con las dos
especialidades siguientes:

1. Se subordina la obra de restauracion, conservacion y consolidacion a la supresion del
elemento disconforme, lo que determina la eliminacion de la situacion de fuera de
ordenacion del edificio.

2. En cualquier momento puede darse fin a esta situacion, suprimiendo tales elementos con
ocasion de obras de mayor entidad o mediante obras con dicha finalidad expresa.

3. En cualquier caso esta eliminacion sera imprescindible para la tramitacion de cualquier
tipo de ayuda econdmica relacionado con la rehabilitacion del inmueble completo.

Art. 33. Eliminacién de usos impropios.
1. Usos sin licencia.

Segun el art. 242.2 de la Ley del Suelo (30 de junio de 1992) est4 sujeta a licencia la
primera utilizacion de los edificios y la modificacion del uso, por lo que aplicado un edificio
residencial a un uso industrial, de almacenes o servicios, precisa de la oportuna licencia
municipal y caso de no contar con ella la actividad es clandestina, no sirve para invocar un
derecho adquirido y puede ser clausurada por el Ayuntamiento.

2. Usos con licencia.



Los usos, debidamente autorizados, o que no hayan sido objeto de denuncia municipal, y no
vulneren el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, a los
que se destinen materialmente los edificios en el momento de la aprobacion inicial del Plan
seran respetados después de su aprobacion definitiva y entrada en vigor, mientras se
mantenga la actividad por el mismo titular que lo fuere en el momento de aprobacion inicial
del presente Plan. El cambio de actividad o de titular obligara a destinar los edificios o
locales a los usos establecidos por el Plan.

Art. 34. Actividades protegidas.

Las actividades de caracter mercantil e industrial que contempla el Plan Especial con
caracter preferente, al objeto de revitalizar el Centro Histdrico, seran objeto de las siguientes
medidas de caracter protector:

1. Se atribuye el caracter de actividad de rehabilitacion la implantacion y mejora de las
actividades previstas como equipamiento comunitario de caracter privado, relativas a
actividades comerciales, industriales y artesanas, como encuadradas en el art. 24 q) y 43.2
del Decreto 289/1990, del 17 de julio.

Art. 35. Adquisicion de edificios.

Junto a la adquisicion de edificios destinados a usos dotacionales, es necesario contemplar
la de otros edificios, bien para su adecuada conservacion, bien para su demolicion, por su
caracter antiestético o inadecuado, que, a falta de acuerdo con el propietario seran objeto de
expropiacion o aplicacion del régimen de venta forzosa en la forma que se desarrolla a
continuacion:

1. Adquisicion de edificios por incumplimiento de deberes urbanisticos.

Se aplicara la expropiacion en los supuestos previstos en el art. 206 de la Ley del Suelo (30
de junio de 1992).

En los casos de incumplimiento de deberes urbanisticos el Organismo actuante aplicara, el
régimen de venta forzosa, del edificio segun lo dispuesto en los arts. 227 y siguientes de la
Ley del Suelo (30 de junio de 1992).

2. Adquisicion de edificios que perjudiquen al entorno.

En el caso de edificaciones ruinosas o inadecuadas es procedente la aplicacion del art. 228 y
siguientes de la Ley del Suelo (30 de junio de 1992).

En los casos que perjudiquen la contemplacion de los bienes afectados por la declaracion de
interés cultural o den lugar a riesgos para los mismos. CAPITULO 4 INTERVENCIONES
DE REHABILITACION SECCION I: CLASIFICACION

Art. 36. Definicion.

Se entiende por intervencion de rehabilitacion, el conjunto sistematizado de obras a realizar
sobre una construccion, o urbanizacidn existente con objeto de transformarla en otra
diferente en todo o en parte del precedente, mas adecuada a sus valores arquitectonicos,
culturales o historicos y dotada de unas mejores condiciones de habitabilidad y uso. Las
intervenciones de rehabilitacion sobre construcciones podran extenderse a las obras de
adecuacion de la urbanizacion y acabados de los terrenos no edificados, tales como patios,
huertas, jardines, claustros, porticos, que constituyan la unidad edificatoria.



Art. 37. Tipos.

Las intervenciones de rehabilitacién podran ser:

Intervenciones constructivas.

Intervenciones urbanizadoras.

Segln tengan por objeto construcciones o urbanizaciones respectivamente.
Art. 38. Intervenciones constructivas.

Las intervenciones constructivas de rehabilitacion del patrimonio edificado se clasifican en
cuatro grandes grupos:

a) Intervenciones que dan origen a construcciones de Nueva Planta.
b) Intervenciones que dan origen a la Demolicion de construcciones existentes.

¢) Intervenciones sobre construcciones existentes que dan origen a Modificaciones sin
Ampliacion de su superficie construida ni de su altura o nimero de plantas.

d) Intervenciones sobre construcciones existentes que dan origen a Modificaciones con
Ampliacion de su superficie construida.

e) Mixtas.
Art. 39. Intervenciones constructivas de nueva planta.

Se consideran intervenciones que dan origen a construcciones de nueva planta las obras que
constituyen construcciones no existentes con anterioridad y que no pueden incluirse en la
categoria de reedificacion, aun cuando la nueva edificacion surja sobre una superficie
anteriormente ocupada por otro edificio ya demolido.

Art. 40. Intervenciones de demolicion.

1. Demolicidon es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la desaparicion total o
parcial de una construccion existente.

2. La intervencion de demolicion podrd ir vinculada a una intervencion de reedificacion o de
nueva planta.

3. La intervencion de demolicion parcial podré ir vinculada a una intervencion de reforma y
en su caso también de ampliacion, sin perjuicio de las obras de demolicion de afiadidos
degradantes incluidas en otras intervenciones constructivas.

4. Igualmente la intervencion de demolicion total o parcial podra estar dirigida a la
obtencidn de plazas, parques publicos y zonas verdes, apertura o ampliacion de vias de
trafico rodado y peatonal o a la obtencion de terrenos para albergar equipamientos
comunitarios primarios, de acuerdo con las determinaciones del Plan Especial de
Rehabilitacion.

5. Cuando una intervencion de demolicidon vaya unida a una de nueva planta, el conjunto de
ambas se denominara intervencion de sustitucion, salvo que se cumplan las condiciones
para ser considerada como intervencion de reedificacion.



Art. 41. Intervenciones constructivas sin ampliacion.

Dentro de las intervenciones constructivas sin ampliacion, se distinguen dos grandes
subgrupos:

1. La intervencion supone una ejecucion lo mas estricta posible a lo construido.
2. Se posibilita una modificacion mas profunda.

Los tipos de intervenciones del primer subgrupo son los siguientes:
la. Restauracion cientifica.

1b. Restauracion conservadora.

Ic. Conservacion y ornato.

1d. Consolidacion.

Los tipos de intervencion del segundo subgrupo son los siguientes:
2a. Reedificacion.

2b. Reforma.

Art. 42. Restauracion cientifica.

Restauracion cientifica es un tipo de intervencion constructiva sobre una edificacion o
instalacion y, en su caso, sobre sus terrenos no edificados, que posee una relevante
importancia en el tejido urbano por efecto de sus especificos valores arquitectonicos,
dirigida a la conservacion y a la puesta en valor de sus cualidades, de forma que se posibilite
en su interior un uso o usos adecuados a los valores citados.

La restauracion cientifica respetando los elementos tipoldgicos, formales y estructurales de
la construccion podra prever la realizacion de las siguientes obras:

a) La restauracion del aspecto arquitectonico y el restablecimiento en su estado original de
las partes alteradas a través de:

La restauracion de las fachadas internas o externas.

La restauracion de los espacios internos.

La reconstruccion filologica de la parte o partes del edificio derrumbado o demolido.

La conservacion o el restablecimiento de la distribucion y organizacion espacial original.

La conservacion o el restablecimiento del estado original de los terrenos edificados que
constituyen parte de la unidad edificatoria, tales como patios, claustros, plazas, huertas o
jardines.

b) La consolidacion con sustitucion de las partes no recuperables sin modificar la posicion o
cota de los siguientes elementos estructurales:

Muros portantes externos e internos.



Forjados y bovedas.
Escaleras.
Cubierta con el restablecimiento del material de cobertura original.

c¢) La eliminacion de anadidos degradantes y cualquier género de obra de época reciente que
no revistan interés o contrasten negativamente con las caracteristicas arquitectonicas,
culturales o historicas originales de la construccion, de su unidad edificatoria o de su
entorno.

d) La introduccion de instalaciones tecnologicas e higiénico-sanitarias fundamentales,
siempre que se respete lo indicado anteriormente en el presente articulo.

Art. 43. Restauracion conservadora.

1. Restauracion conservadora es un tipo de intervencion constructiva sobre una edificacion
o instalacion y, en su caso, sobre sus terrenos no edificados, que no posee valores
arquitectonicos, culturales o historicos de singular relevancia, pero que constituye una parte
interesante del patrimonio edificado en tanto en cuanto es un elemento significativo desde el
punto de vista tipoldgico por su distribucion interna, la disposicion de los elementos de
distribucion vertical, la ocupacion y disposicion sobre la parcela o cualquier otra
caracteristica morfologica.

2. La restauracion conservadora se dirige a conservar la construccion y asegurar su
funcionalidad por medio de una serie de obras que en cualquier caso han de respetar sus
elementos tipoldgicos, formales y estructurales, no permitiéndose en su interior un uso o
usos no adecuados con aquéllos. Comprendera esta intervencion, la consolidacion, la
restauracion y la renovacion de los elementos constitutivos de la construccion, la
introduccion de nuevos elementos necesarios para albergar los usos permitidos y la
eliminacion de los anadidos degradantes.

3. La restauracion conservadora se divide en las categorias siguientes:
1) Restauracion conservadora categoria A.
2) Restauracion conservadora categoria B.
3) Restauracion conservadora categoria C.

4. La restauracion conservadora categoria A se aplicara a aquellas construcciones cuyo
estado de conservacion permite la puesta en valor de los valores tipoldgicos, formales y
estructurales de la construccion y permite su total recuperacion. Podra prever la realizacion
de las siguientes obras:

a) La puesta en valor de su aspecto arquitectonico consistente en el restablecimiento de sus
valores originales a través de: La restauracion de las fachadas externas o internas,
permitiéndose en estas ultimas modificaciones parciales siempre que no se altere la unidad
de su composicion y se respete los elementos de especial valor estilistico.

La restauracion de los espacios interiores siempre que sean elementos de notoria
importancia arquitectonica o cultural.

b) Las indicadas en los puntos b), ¢) y d) del parrafo segundo del apartado anterior:



5. La restauracion conservadora categoria B se aplicard a aquellas construcciones en
mediocre o mal estado de conservacion y que no poseyendo elementos arquitectonicos de
especial valor, constituyen sin embargo una parte interesante del patrimonio edificado.

Podra prever la realizacion de las siguientes obras:
a) La puesta en valor de su aspecto arquitectonico a través de:

La restauracion de fachadas externas o internas, permitiéndose en estas tltimas la apertura
de nuevos huecos siempre que no se altere la unidad de composicion.

La restauracion de los espacios interiores, permitiéndose la modificacion de las cotas de sus
forjados siempre que se mantengan fijas las cotas de las ventanas y de la linea de cornisa.

b) La consolidacion y en su caso sustitucion de los elementos estructurales en malas
condiciones por otros nuevos con una posible modificacion de las cotas de los forjados en
una gran parte de la construccion.

c¢) Las indicadas en los apartados c¢) y d) del parrafo segundo del apartado anterior.

6. La restauracion conservadora categoria C actua sobre construcciones parcialmente
demolidas que no pueden ser consideradas como incluibles en la Restauracion Cientifica y
de las que es posible encontrar documentacion fiable de la organizacion de su tipo
edificatorio primitivo, de manera que se consiga un restablecimiento del tipo edificatorio
original.

Podra a éstos efectos prever la realizacion de las siguientes obras, referidas a la puesta en
valor de su aspecto arquitectonico:

El restablecimiento de su estado original de todos los elementos verticales y horizontales
comunes tales como vestibulos, bloques de escaleras, porticos, galerias, etc.

El restablecimiento en su estado original de la forma, dimension y relacion entre la
construccion y las partes descubiertas de la unidad edificatoria tales como patios, claustros,
etc.

El restablecimiento en su estado original de todos los demés elementos constitutivos del tipo
edificatorio.

Art. 44. Conservacion y ornato.

Conservacion y ornato es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la reparacion,
renovacion o sustitucion de los elementos de acabado de las construcciones existentes asi
como mantener o dotar a aquellas de las condiciones minimas de habitabilidad en lo
referente a servicios higiénicos minimos, ventilacion de gases de bafios, aseos, cocinas y
resto de piezas habitables, dotar al edificio de instalaciones correctas conforme a la
normativa vigente de abastecimiento de agua, electricidad, calefaccion y saneamiento,
mejorar las condiciones de iluminacion y ventilacion de las piezas habitables incluso con la
reforma o apertura de nuevos huecos de fachada y cuantas otras pequefias obras sean
necesarias para dotar al edificio de condiciones generales precisas para evitar su deterioro y
de las condiciones minimas de habitabilidad definidas en el Anexo I de estas Normas
Urbanisticas.



Las obras comprendidas en una intervencion de conservacion y ornato no tendran incidencia
en la estabilidad de la edificacion, tanto de su cimentacion, como de su estructura portante o
de la estructura de su cubierta, pudiendo incidir ligeramente en la distribucion interior de su
superficie util con el fin exclusivo de dotar al edificio de las instalaciones tecnologicas e
higiénico-sanitarias fundamentales y las condiciones minimas de habitabilidad,
anteriormente indicadas.

Las obras comprendidas en una intervencion de conservacion y ornato podran consistir entre
otras en:

a) Pequenas obras de modificacion del aspecto de las fachadas afectando a la modificacion
de los huecos, o a la apertura de nuevos huecos cuando no alteren la distribucion
preexistente de la superficie ttil ni la composicion general de sus fachadas.

b) Obras de reparacion de la cubierta, pudiendo incluso ser sustituidas las correas y otros
elementos estructurales, en su caso, pero debiendo mantener su forma.

c¢) Obras de impermeabilizacion de cualquier elemento del edificio.

d) Obras de sustitucion de carpinterias de fachada, de voladizos de balcones, de miradores,
cornisas y puertas de acceso, debiendo en estos casos efectuarse la sustitucion con material
y disefio similar a los preexistentes, salvo que condicionantes de mejora de aquél aconsejen
su modificacion.

e) Obras que tienen por objeto reparar algiin otro elemento de acabado que esté deteriorado,
siempre que no tenga una funcidn estructural o resistente.

f) Obras interiores que no afecten o modifiquen la distribucion del edificio, como revoco y
pintura ejecucion y reparacion de solados, trabajos interiores de carpinteria, reparaciones de
fontaneria, calefaccion y fumisteria, cambios de cocina y aparatos sanitarios e introduccion
de instalaciones tecnoldgicas e higiénico-sanitarias fundamentales.

g) Cualquier otra obra de la misma importancia o andloga a las anteriores.

Las obras comprendidas en una intervencion de conservacion y ornato podran también
afectar a la eliminacion de anadidos degradantes o a tratamientos indebidos del
revestimiento como de su pintura, color o textura, en su caso.

Art. 45. Consolidacion.

Consolidacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a las finalidades indicadas
para la intervencion de conservacion y ornato y ademas a la mejora de la estabilidad de la
construccion por medio de la renovacion y sustitucion de elementos estructurales.

Entre las obras comprendidas en una intervencion de consolidacion, ademas de las indicadas
para la conservacion y ornato, se admite la sustitucion de los elementos estructurales en
malas condiciones por otros nuevos aunque sean de distinto material, y aquellas otras
operaciones en la composicion de la estructura y cimentacion que suponga un aumento de
su estabilidad y seguridad.

Las obras de sustitucion de elementos estructurales podran modificar ligeramente la cota de
los forjados, manteniendo fijas las cotas de cornisas y de ventanas.



Con posterioridad a la ejecucion de las obras de consolidacion estructural, deberan
rehacerse el resto de elementos del edificio, en las mismas condiciones de forma y
distribucién en que anteriormente se encontraban, si es que las obras citadas exigen su
derribo para nueva ejecucion.

Art. 46. Reforma.

1. Reforma es un tipo de intervencion construccion constructiva dirigida a las finalidades
indicadas para la intervencion de consolidacion y ademas a alguna o a la totalidad de las
siguientes:

a) Modificacion de la distribucion y organizacion de los espacios interiores que supere las
pequenias acomodaciones derivadas de la inclusion de las instalaciones tecnoldgicas e
higiénico-sanitarias fundamentales.

b) Modificacion de la posicion, cota, forma y dimensiones de los siguientes elementos
estructurales:

Muros internos y externos.
Pilares, forjados y bovedas.
Escaleras.
Cubiertas.

¢) Modificacion de las fachadas interiores y exteriores, conservando los elementos de
particular valor estilistico, debiendo siempre ser salvaguardada la unidad compositiva.

2. En cualquier caso las obras de reforma deberan respetar la cota de cornisa del edificio
original y, en su caso, la cota de la cumbrera mas alta de la cubierta con una variacion no
superior a 50 cms.

Art. 47. Reedificacion.

1. Reedificacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a la nueva creacion de una
construccion anteriormente existente que previamente se derriba y que no posee especificos
valores arquitectonicos, que aconsejan la utilizacion del tipo de restauracion cientifica o
conservadora.

2. En las intervenciones de Reedificacion el nuevo sélido envolvente de la construccion
reedificada ha de coincidir espacialmente con el primitivo, debiendo situarse en el mismo
terreno y espacio, ocupar la misma superficie en todas sus plantas, tanto de sd6tano como
elevadas, poseer la misma superficie edificable y el mismo nimero de plantas.

3. En este tipo de intervencion, no sera preciso mantener en los materiales a emplear las
mismas caracteristicas de los de la primitiva construccion, ni la distribucion exacta de su
interior, ni el disefio exacto de sus fachadas, debiendo ser mantenida la organizacion bésica
del tipo edificatorio y los elementos basicos de la composicion de los frentes de fachadas,
asi como la organizacion y forma de su cubierta.

4. Se podran permitir en estos casos, aun cuando no exista en el edificio primitivo, la
construccion de una planta de s6tano, con la misma ocupacion que la planta baja, de forma
que no varie en mas de 50 cms. el nivel del forjado primitivo de planta baja, asi como un
desplazamiento altimétrico de los forjados, tanto absoluto como relativo entre si, no superior



a 50 cms., sin que ello pueda suponer un cambio de caracter de una planta so6tano a planta
baja o se cree una planta mas que las del primitivo edificio.

Art. 48. Intervenciones constructivas con ampliacion.

1. Ampliacion es un tipo de intervencion constructiva dirigida a aumentar la superficie
construida de la construccion existente, ya sea por levante de nuevas plantas, ampliacion del
perimetro edificado, construccion de nuevos forjados o cualquier otra causa.

2. La intervencion de ampliacion podra coexistir con la intervencion de reforma y en su caso
con la demolicidon parcial. SECCION II: CRITERIOS DE CATALOGACION DE LA
EDIFICACION; GRADOS DE INTERES

Art. 49. Edificios con interés global.

Comprende todos los edificios que hayan sido declarados Monumentos Historico-Artistico o
tengan incoado expediente de declaracion, y todos aquellos que poseen una relevante
importancia en el tejido urbano por efecto de sus especificos valores arquitectonicos,
culturales o historicos. Se incluyen en este apartado también aquellos que conservan el
perfil primitivo de la casa-tipo medieval originaria y que son piezas claves en la
conformacion paisajistica de las calles.

Art. 50. Edificios de interés parcial.

a) Comprende los edificios que conservan elementos de particular valor estilistico, como
aleros, fachada de planta baja, parte de fachadas, herrajes, ménsulas, canes, cantos de
medianera, etc., pero que en su conjunto no pueden ser clasificados como de interés global.

b) En los edificios con interés parcial las partes de interés son las sefaladas en el
subapartado de observaciones del resumen del estudio socio-urbanistico de las fichas de las
unidades edificatorias.

Art. 51. Edificios sin interés.

Son aquellos edificios o elementos que no responden a las caracteristicas formales o
historicas del Area, sefialadas en los dos articulos precedentes.

Art. 52. Alteraciones degradantes.

a) Son actuaciones puntuales realizadas en edificios o espa- cios publicos que alteran
negativamente los valores morfoldgicos o ambientales de los mismos y cuya consolidacion
pone en peli- gro alguno de los objetivos de Rehabilitacion del presente Plan.

b) Las alteraciones degradantes son las consignadas en el subapartado de observaciones del
resumen del estudio socio-urbanistico incluido en las fichas de las unidades edificatorias.
SECCION III: APLICACION DE LOS TIPOS DE INTERVEN- CION A LOS GRADOS
DE INTERES; Y AL NIVEL DE PROTECCION DEL DECRETO 544/1995 DE 29 DE
DICIEMBRE

Art. 53. Edificios con interés global.
a) Son los incluidos en la relacion del Anexo IV y el plano B-6.

b) Intervenciones: Las intervenciones que se permiten en estos edificios estan en funcion del
nivel de proteccion, sefialandose estas en la ficha de cada unidad edificatoria.



¢) Alineaciones y volumenes: Son los sefialados en la Ordenanza grafica de trazado de las
fichas de las unidades edificatorias.

d) Proteccion de la parcela: La proteccion se extiende a la totalidad de la parcela en que se
encuentra situado el edificio, quedando excluida la posibilidad de agrupacion y segregacion
de parcelas asi como la posibilidad de ocupacién de los espacios libres existentes salvo en
los casos de ampliacion expresamente autorizadas por las fichas de las unidades
edificatorias.

e) Tanto en cuanto a tratamiento del entorno como al de la cubierta, perfil, alturas etc., se
obrara de acuerdo a las presentes Ordenanzas y fichas de las unidades edificatorias.

f) Usos: La catalogacion segun este apartado presupone el mantenimiento de los usos
actuales del edificio, excepto en los siguientes supuestos:

Actividades molestas, cuando resultan claramente inconvenientes para el mantenimiento de
las caracteristicas que motivaron la catalogacion del edificio o cuando demostrasen ser
claramente inconvenientes para las actividades en su entorno inmediato.

Actividades nocivas, insalubres o peligrosas de acuerdo con lo regulado en la legislacion
vigente.

Actividades privadas no residenciales cuando se trate de transformarlas en usos
residenciales o publicos.

Actividades privadas residenciales cuando se trate de transformarlas en usos publicos
dotacionales.

Actividades publicas cuando se trate de permutarlas entre si o cuando se trate de transformar
usos no dotacionales en usos dotacionales.

g) Tratamiento de plantas bajas: Se prohibe toda obra que afecte a la estructura de planta
baja y que no vaya dirigida a su conservacion o restauracion. No se alterara el orden en la
proporcion de los huecos originales salvo en los casos expresamente autorizados por las
fichas de las unidades edificatorias. Cuando se hubieran producido alteraciones de estos
elementos podra exigirse la restauracion para devolverlo a su estado original. En las
fachadas se prohibe la colocacion de toda clase de anuncios, excepto en el interior de los
huecos reglamentarios.

h) Documentacion para solicitud de licencia: Las solicitudes de licencia incluiran
preceptivamente, ademas de los documentos exigidos en las Normas generales,
documentacién detallada sobre los siguientes extremos:

Descripcion documental de las circunstancias de construccion del edificio, acompafiados de
los planos originales, si los hubiera.

Historia de la evolucion del edificio y su entorno.

Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del edificio en su situacion actual, y a escalas
adecuadas para la ampliacion de detalles.

Descripcion fotografica del edificio, en tamafio 18 x 24, con montaje indicativo del
resultado final de la intervencion.

Detalle pormenorizado de los usos actuales.



Detalle pormenorizado del estado de la edificacion con planos en los que se sefalen los
elementos, zonas o instalaciones del edificio que requieren reparacion.

1) Queda prohibida expresamente la demolicion de edificios con interés global.
Art. 54. Edificios con interés parcial.
a) Edificios protegidos: Los incluidos en la relacion del Anexo IV y en el plano B-6.

b) Intervenciones: Las intervenciones que se permiten en estos edificios estan en funcion del
nivel de proteccion, sefialandose estas en la ficha de cada unidad edificatoria.

c¢) Alineaciones y volumenes: Son las sefialadas en la Ordenanza grafica de trazado de las
fichas de las unidades edificatorias.

d) Proteccion de la parcela: La proteccion de la parcela se extiende a la totalidad de la
parcela en que se encuentra situada el edificio, quedando excluida la posibilidad de
asimilacion y se- gregacion de parcelas, asi como la posibilidad de ocupacion de los
espacios libres existentes salvo en los casos de ampliacion ex- presamente autorizados por
las fichas de las unidades edificatorias.

e) Cubiertas y alturas:

En edificios considerados de interés parcial con B+2 ¢ B+3 plantas se podra modificar el
perfil de la cubierta hasta alcanzar una inclinacion maxima del 35%, pudiendo ser habitable
si la superficie util resultante es mayor de 15 m2 medida en las zonas de altura libre superior
al,20 m.

El nimero de plantas maximo permitido en este caso serd el indicado en los planos C-5 y
C-6 dependiendo del tipo de rehabilitacion.

En caso de modificacion de la cubierta, sera obligatoria la sustitucion de las antenas de TV
y Radio existentes, por una colectiva como minimo para el conjunto de las viviendas de una
casa, esto es, una por cada portal.

Se prohibe la colocacion de antenas parabdlicas.

f) Usos: Los usos de los edificios sometidos a obras de Consolidacion, Restauracion y
Conservacion, seran los existentes, siempre que no se trate de actividades molestas, nocivas,
insalubres o peligrosas para los residentes o que pongan en peligro o deterioren los valores
que se pretende conservar. Los usos de los edificios sometidos a obras de reforma, seran los
exigidos a los edificios de nueva planta.

g) Tratamiento de plantas bajas: Se respetaran la estructura de planta baja y sus elementos
exteriores. Se permitird el rasgado de los huecos para instalaciones comerciales, siempre
que se respeten los elementos verticales de composicion.

h) Documentacion para solicitud de licencia: Las solicitudes de licencia incluiran
preceptivamente, ademas de los documentos exigidos en las Normas generales,
documentacién detallada sobre los siguientes extremos:

Historia de la evolucion del edificio y su entorno.

Levantamiento a escala no inferior a 1:100 de edificio en su situacion actual, y a escalas
adecuadas para la ampliacion de detalles.



Descripcion fotografica del edificio, en tamafio 18 x 24, con montaje indicativo del
resultado final de la intervencion.

Detalle pormenorizado de los usos actuales.

Detalle pormenorizado del estado de la edificacién con planos en los que se sefialen los
elementos, zonas o instalaciones del edificio que requieren reparacion.

1) En los edificios con interés parcial se prohibe el derribo de las partes que motivaron su
declaracion de interés. Si por motivos de la demolicion del resto del edificio hubieren de ser
desmontadas las partes de interés, posteriormente deberan ser restituidas en su posicion
original.

Art. 55. Edificios considerados sin interés.
a) Edificios catalogados: Los incluidos en la relacion del Anexo IV y en el plano B- 6.

b) Intervenciones: En los edificios considerados sin interés se permiten todo tipo de
actuacion, incluida la de sustitucion y nueva planta, siempre que la nueva edificacion se
integre o armonice con el conjunto preexistente, tal y como se estipula en el texto refundido
de la Ley del Suelo de 1992 en su art. 138, para lo que habra de cumplir, ademas las
condiciones que se sefialan en estas Ordenanzas.

Se exceptuan los edificios declarados fuera de ordenacion en los que inicamente se permite
su demolicion.

Art. 56. Edificios con alteraciones degradantes.

a) Edificios catalogados: Los incluidos en el plano B-6 y en las fichas de las unidades
edificatorias.

b) Intervenciones: Las sefialadas en el art. 61 de las presentes Ordenanzas.
Art. 57. Edificios con proteccion especial.

a) Se consideran como elementos objeto de proteccion especial, aquellos inmuebles y
elementos urbanos que por su caracter singular y sus excepcionales valores arquitectonicos,
artisticos, histdricos o culturales, han sido declarados Monumentos con la categoria de
Bienes Culturales Calificados y aquellos que son susceptibles de ser calificados como tales.

b) Son las sefialadas en el Listado 1 del Régimen de Proteccion del Casco de Hernani como
Conjunto Monumental Calificado (Decreto 544/1995) y en las fichas de las unidades
edificatorias de este Plan.

c¢) Las intervenciones sobre estos edificios se regularan por el art. 13 del citado Régimen de
Proteccion, las fichas de las unidades edificatorias y las presentes Ordenanzas.

Art. 58. Edificios con proteccion media.

a) Se consideran como elementos de proteccion media aquellos inmuebles que han sido
declarados Monumentos con el grado de Bienes Inventariados, o los que mas allé de la mera
notoriedad ambiental, constituyen elementos integrantes del patrimonio cultural vasco y
reunen suficientes valores como para ello.



b) Son los sefialados en el Listado 2 del Régimen de Proteccion del Casco de Hernani como
conjunto Monumental Calificado (Decreto 544/1995) y en las fichas de las unidades
edificatorias de este Plan.

c¢) Las intervenciones sobre estos edificios se regularan por el art. 14 del citado Régimen de
Proteccion, las fichas de las unidades edificatorias y las presentes Ordenanzas.

Art. 59. Edificios con proteccion basica.

a) Se consideran elementos de proteccion basica, aquellos inmuebles que sin poseer valores
arquitectonicos, historicos o artisticos relevantes, constituyen una parte interesante del
patrimonio edificado, desde el punto de vista tipoldgico o ambiental.

b) Son los sefialados en el Listado 3 del Régimen de Proteccion del Casco de Hernani como
Conjunto Monumental Calificado (Decreto 544/1995) y en las fichas de las unidades
edificatorias de este Plan.

c¢) Las intervenciones sobre estos edificios se regularan por el art. 15 del citado Régimen de
Proteccion, las fichas de las unidades edificatorias y las presentes Ordenanzas.

Art 60. Edificios no protegidos por el Decreto 544/1995.

a) Son los edificios no incluidos en ninguno de los listados del Régimen de Proteccion del
Casco de Hernani como Conjunto Monumental Calificado (Decreto 544/1995), y que el
citado Régimen de Proteccion califica de sustituibles.

b) Las intervenciones constructivas de Rehabilitacion permitidas en estos edificios seran
exclusivamente las autorizadas por las fichas de las unidades edificatorias, por tratarse de un
estudio mas pormenorizado de la casuistica de estos edificios.

c¢) Las intervenciones a que se refiere el parrafo anterior se regularan por las fichas de las
unidades edificatorias y las presentes Ordenanzas.

Art. 61. Elementos discordantes.

a) Se consideraran elementos discordantes, aquellos inmuebles que no cumplen el art. 138.a.
del texto refundido de la Ley del suelo de 1992, sobre el deber de adecuacion de las
edificaciones al entorno.

b) Se entendera como de no adecuaciodn al entorno, aquellas actuaciones que han conllevado
una o varias de las situaciones siguientes:

La agregacion de parcelas, cuando suponga una transformacion sustancial de los elementos
que caracterizan la parcelacion en un Casco Histérico medieval.

La implantacion de tipologias de viviendas colectivas entre medianeras que no
correspondan a las tradicionales de este Casco Historico.

La implantacion de imagenes derivadas de composiciones de fachadas, volumetrias y
materiales no tradicionales en este Casco Historico.

c¢) Las intervenciones autorizadas para los inmuebles y elementos incluidos en el concepto
de «discordantes» seran, los de demolicion con o sin sustitucion y las derivadas de los arts.
21 y 245 del texto refundido de la Ley del Suelo, sobre el deber de conservacion de los
inmuebles; por lo que se reduciran a las propias de mantenimiento y reparaciones.



d) Cuando la condicién de discordancia de un inmueble devenga de la existencia de
acabados exteriores o elementos inadecuados se autorizaran las obras oportunas,
cualesquiera que sean, que permitan la eliminacién de aquéllos y supongan la desaparicion
de la discordancias existentes.

e) Los inmuebles y elementos del Conjunto Monumental del Casco Historico de Hernani
conceptuados como discordantes, son los referidos en el Listado 4 del Régimen de
Proteccion del Casco de Hernani como Conjunto Monumental calificado (Decreto
544/1995) y en las fichas de las unidades edificatorias de este Plan. CAPITULO 5
NORMAS GENERALES DE EDIFICACION SECCION I: CONDICIONES
GENERALES DE LA EDIFI- CACION. ORDENANZAS DE SUSTITUCION

Art. 62. Aplicacion.

Estas condiciones seran de aplicacion total en las obras de nueva planta sobre solares
existentes, en su situacion previa demolicion y en edificios cuya demolicion sea necesaria
por causa de fuerza mayor o siniestro.

Seran asi mismo de aplicacion, en las obras de ampliacion permitidas y en las obras de
demolicion de elementos declarados fuera de ordenacion parcial.

Art. 63. Alturas.
1. Numero de plantas.

El nimero méximo de plantas permitidas en cada edificio sera el indicado en el plano
correspondiente C-5. No obstante, los criterios generales de aplicacion seran los siguientes:

En edificios catalogados con interés global o parcial el nimero de plantas sera el existente,
salvo en el caso de alteraciones degradantes producidas por levantes sucesivos.

No se permitiran alteraciones del perfil de la cubierta, salvo que ésta constituya una
alteracion degradante. En los casos de edificios con perfil B+2 se podra modificar la
cubierta, hasta alcanzar una pendiente maxima del 35%, pudiendo ser habitable si la
superficie util medida en espacios de altura libre mayor de 1,20 m, es superior a 15 m2.

En los edificios catalogados sin interés no podra modificarse su altura si no es por
sustitucion. En edificios de nueva planta, procedentes de sustitucion, el nimero de plantas
permitidas sera:

En edificios de nueva planta procedentes de sustitucion, el nimero de plantas permitidas
sera:

Edificio substituido Edificio nuevo
B+2 6 menos B+2+b

B+2+b B+2+b

B+3 B+3+b

B+3+b 6 mas B+3+b

2. Altura libre de pisos.



En construcciones de nueva planta, o levantes la altura libre minima de la planta baja sera
de 3,60 m. La altura libre de las demas plantas serd de al menos 2,50 m.

3. Altura maxima.

No se permitira la construccion de edificios con una altura de cornisa superior a 12 m.,
tomado desde el punto medio de la alineacion inicial de fachada a las calles Nagusia,
Kardaberaz o plaza de Gudaris.

Art. 64. Alineaciones, alineaciones de sustitucion.

1. Son las alineaciones previstas en el caso de derribo y sustitucion de la edificacion
existente y en los supuestos de nueva edificacion, tanto en solares libres como en zonas
afectadas por las unidades de ejecucion.

2. Todos los edificios que se construyan de nueva planta, deberan tener fachada a una
alineacion exterior sujetandose al plano de alineaciones C-2, sin que pueda salir de ellas
ningun cuerpo avanzado que forma parte integrante de la construccidn, asi como tampoco
otros vuelos que no estén previstos en la presente normativa.

Art. 65. Rasantes.

Las rasantes de planeamiento previstas en el presente Plan son las existentes en la
actualidad, sefialadas a tal efecto en el plano C-2.

Art. 66. Patios de parcela.

Los patios de parcela que sean necesarios para asegurar una correcta iluminaciéon y
ventilacion a las dependencias interiores del edificio, tendran una dimension tal que permita,
al menos, inscribir en el mismo un circulo de 3 m. de didmetro, sin que en ningiin punto se
produzcan estrangulamientos que reduzcan a menos de 2 m. la distancia entre paramentos.
Su superficie en planta no serd menor de 9 m2.

Art. 67. Cubiertas.

1. La cubierta se construira siguiendo las pautas del despiece y de las pendientes de los
faldones del edificio a sustituir. Sin embargo, el Ayuntamiento podrd, si lo estima oportuno
para una mejor integracion en el conjunto en el que se interviene, requerir incluso en los
casos de Reforma, una reestructuracion del sistema de cubrimiento de la finca en base a las
siguientes directrices:

La cubierta se construira inclinada uniformemente, partiendo desde el alero de cada fachada
hasta las limatesas que forme con otros faldones. Puede asi mismo formarse pendientes de
cubierta desde un patio interior de parcela.

La pendiente méxima a alcanzar sera del 35%. No obstante, en la configuracion de la nueva
cubierta deberan tenerse en cuenta las de los edificios contiguos y, en consecuencia, se
evitara, o al menos, reducird a la medida de lo posible las pequenas diferencias que pudieran
derivar de la utilizacion de todas las posibilidades de la presente Ordenanza.

2. Por encima de los planos de cubierta, segun se ha dicho en el apartado anterior, s6lo
podran sobresalir los conductos de humos o ventilacion, las antenas (que deberan ser
colectivas), pararrayos y demas elementos técnicos que necesariamente deban elevarse
sobre la misma. Queda prohibida la ubicacién de antenas parabdlicas en este area.



3. Los planos de las cubiertas no podran ser rotos por terrazas, mansardas, etc. Las
necesidades justificadas de ventilacion e iluminacion de las dependencias bajo cubierta se
resolveran mediante lucernarios planos, dispuestos paralelamente a los faldones de la
cubierta, de dimensiones acordes con la naturaleza del uso autorizable en dichas
dependencias. Excepcionalmente se autoriza la construccion de buhardas en el edificio de la
calle Nagusia 2 siempre que éstas se alineen con los ejes verticales de los huecos de
fachada.

Art. 68. Parcelacion.
Se consolida y se considera obligatoria la parcelacion definida en el plano C-2.

Excepcionalmente podra autorizarse la agregacion de las parcelas de los inmuebles n.° 34 y
36 de Nagusia kalea, bajo las condiciones del art. 16 de estas Ordenanzas.

Por el contrario, pueden ser admitidas divisiones de las parcelas ordenadas, si se garantiza la
posibilidad de reedificacion de las parcelas resultantes (que no podran poseer un frente
menor de 5 m.) y la adecuacién de la propuesta a las constantes de la morfologia urbana
caracteristica del Casco Antiguo.

Art. 69. Sotanos.

En los edificios de nueva planta, se admite la construccién de una planta de sotano, con una
altura libre minima de 2,20 m.

Las plantas de sotano estaran destinadas exclusivamente a locales anexos a los comercios de
las plantas bajas, o bien para instalaciones de servicios técnicos comunes del inmueble,
trasteros, o a infraestructuras de la ciudad (transformadores, etc.). SECCION II:
CONDICIONES FUNCIONALES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD

Art. 70. Normas de habitabilidad para nuevas viviendas.

Las viviendas resultantes de las obras de nueva planta sobre solares existentes, o por
sustitucion asi como las resultantes de intervenciones de reedificacion, ampliacion o de
reforma con vaciado total interior, cumpliran las siguientes condiciones minimas:

a) Todas las viviendas a que se refiere este articulo deberan ser exteriores, para lo cual una
de sus piezas habitables principales daran a calle y tendran huecos que abran a los patios de
parcela que cumplan las presentes Normas.

b) La superficie util no sera inferior a los 40 m2, dentro de los cuales no se incluiran
terrazas, balcones, tendederos ni espacios de altura libre inferior a 220 cm., salvo las bajo
cubiertas definidas en el art. 57-1.

c¢) Programa de vivienda para sustitucién o nueva planta con superficie minima de 40 m2.

Las diferentes piezas que componen la vivienda tendréan las siguientes superficies y
dimensiones minimas:

Estancia, 12 m2.
Estancia-comedor, 14 m2.

Estancia-comedor-cocina, 20 m2.



Cocina, 6 m2.

Cocina- comedor, 8 m2.
Dormitorio principal, 12 m2.
Dormitorio sencillo, 7 m2.

Cuarto de aseo, 3 m2. Dispondra de un lavabo, una ducha o bafiera y un inodoro. Su acceso
no podra hacerse desde la cocina, y si se dispone desde la estancia, ambas piezas deberan
quedar separadas por un distribuidor con doble puerta.

Pasillos. Tendran una anchura minima de 90 cm.

Tendedero. Salvo si existiese tendedero comun, o el tendido de la ropa pudiera hacerse en
patio de parcela, toda vivienda estard dotada de una superficie cubierta y abierta al exterior
de, al menos, 3 m2 de superficie destinada a tender ropa.

Vestibulo. Tendra una superficie no menor de 1,40 m2, y un lado libre minimo de 1,10 m.

d) Toda pieza habitable tendran luz, y ventilacion directa por medio de huecos de superficie
total no inferior a 1/8 de la que tenga la planta del local.

e) Se permitiran las chimeneas de ventilacion, conductos de ventilacion y ventilacion
forzada en aseos, cuartos de bafio, locales de calefaccion, basuras, instalaciones y
despensas.

f) Las escaleras con utilizacion para el publico, no podran tener un ancho inferior a 1,10 m.
libres descontados, rodapiés y barandillas.

g) Se permitira la iluminacion y ventilacion de escaleras por medio de lucernarios, con
superficies superiores a los 2/3 de la que tenga la caja de escalera.

Art. 71. Normas de habitabilidad para viviendas y establecimientos rehabilitados.

Las viviendas resultantes de las obras no contempladas en el art. 56, cumpliran las
condiciones minimas especificadas en el Anexo [.3. SECCION III: CONDICIONES DE
PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Art. 72. Condiciones de los edificios.
1. Salida al tejado.

Todos los edificios de nueva planta, asi como los que sean objeto de intervenciones de
reforma y reforma integral dispondran de una salida directa y de facil acceso desde la caja
de escalera al tejado, para su utilizacion en caso de incendio. Su anchura minima sera de
0,80 m, y la puerta de salida debera poderse abrir hacia el exterior, facilmente, sin empleo
de cerraduras, siendo su altura minima de 1,50 m.

2. Portales.

La anchura de los portales no serd inferior a 2,20 m. Esta dimension se entiende sin
perjuicio del mantenimiento de las plantas bajas declaradas de interés por el Plan Especial
de Rehabilitacion, pudiendo en estos casos reducirse la anchura establecida, hasta la medida
que sefialen los Servicios Técnicos del Organo Gestor del Plan Especial. El portal no podra



utilizarse como via de evacuacion o de emergencia de los locales colindantes en planta baja
y sOtano, debiendo quedar totalmente compartimentados y aislados de ellos a efectos de
incendios.

3. Conductos de chimeneas.

Los conductos de las chimeneas de hogares y calderas de calefaccion ademas de estar
construidos con materiales de la clase O, deberan estar convenientemente aislados de tal

manera que la temperatura final exterior de los paramentos que los recubren, no supere los
45.° C.

4. Independencia de chimeneas.

Cada chimenea tendra su conducto de humos independiente, permitiéndose el sistema tipo
SHUNT unicamente para la salida de gases o ventilacion de cocinas y cuartos de aseo.

Queda prohibida la evacuacion de gases quemados o no, procedentes de aparatos
domésticos de combustible gaseoso, directamente a los patios de luces o interiores de
ventilacion de habitaciones, cocinas y escaleras aiin cuando no estuvieran cubiertos,
debiendo ser canalizados, esos gases, hasta superar la parte mas alta del tejado
correspondiente.

5. Remate de chimeneas.

Las chimeneas de combustibles sélidos o de aquellos otros capaces de despedir chispas o
residuos encendidos, dispondran en su extremo superior exterior de un remate o sombrerete
matachispas que impida su salida encendida.

Estas chimeneas deberan limpiarse interiormente cada afio dando cuenta de ello al
Ayuntamiento, para su control.

6. Instalaciones de gas.

En los cuartos de calderas o de contadores colectivos de gas capaces de producir explosion,
uno de los costados al menos del recinto, tendrd un paramento no resistente para liberar la
onda expansiva, cuya superficie en m2 seran, como minimo, el décimo del volumen del
local expresado en m3, recayente a un patio o zona descubierta no frecuentada.

7. Instalaciones contra incendios.

En el disefio de los edificios de nueva planta seran de aplicacion las condiciones generales
de la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-96, o la que esté en vigor en sustitucion a
esta.

8. Anuncios y banderines.

Se prohibe el establecimiento de banderines o anuncios perpendiculares al plano de fachada.
Con caracter general, todos aquellos anuncios o banderines que se compongan con tubos
luminosos de nedn sin proteccion exterior, quedan igualmente prohibidos.

9. Accesibilidad.

Sin perjuicio de la futura peatonalizacion de la zona, no se admitira la implantacion de
mobiliarios urbanos en plazas y calles que disminuyan o impidan el acceso y circulacion de
los vehiculos del Departamento de Extincion.



Art. 73. Condiciones de los establecimientos.
1. Superficie Publica.

A efectos del calculo de las vias de evacuacion y capacidad maxima de ocupacion de los
establecimientos contemplados en esta Ordenanza, se entiende por Superficie Publica
aquella parte de superficie ttil del establecimiento en que se desarrolla la actividad,
suficientemente diferenciada, por su ocupacion habitual y especifica de publico, de otras
dependencias del mismo.

2. Clasificacion.
Los establecimientos se clasificaran a efectos de este articulo en los siguientes grupos:

Grupo 0. Establecimientos que no superen los 150 m2 de superficie total util incluidos todos
los servicios y dependencias.

Grupo I. Establecimientos cuya superficie total til incluidos todos los servicios y
dependencias esté comprendida entre 150 m2 y 500 m2.

Grupo II. Establecimientos cuya superficie total util, incluidos todos los servicios y
dependencias sea superior a 500 m2 e inferior a 1.000 m2.

3. Establecimientos de usos multiples.

Cuando varios establecimientos de los contemplados en esta Ordenanza queden agrupados
como un conjunto multiple en el que existan servicios, dependencias o accesos y vias de
evacuacion de utilizacién comun, aunque el funcionamiento pueda ser independiente,
quedaran clasificados, a los efectos del articulo anterior, computando la superficie total 1til
de todo el conjunto.

Igual criterio se seguira en los establecimientos que se desarrollen en diferentes plantas o
niveles.

4. Anchura minima de los locales comerciales.
Los locales comerciales de los edificios tendran una anchura minima de 3 m.

En el caso de edificios con menos de 5,35 m. de anchura libre entre medianeras y siempre
que no deba mantenerse la fachada de la planta baja, podra disminuirse la anchura de los
locales comerciales en los dos primeros metros de local. En estos casos se mantendra el
numero de un local por cada unidad edificatoria y calle a la que da frente. SECCION IV:
CONDICIONES ESTETICAS

Art. 74. Materiales.
1. Revestimientos: Plantas bajas.

Se consideran materiales de recubrimiento de bajos apropiados, las piedras naturales (no
pulidas). La posibilidad de empleo de aplacados s6lo se admitird en supuestos técnicamente
justificados, no pudiendo tener el aplacado un grosor inferior a 5 cm. y debiéndose resolver
las esquinas y mochetas con piezas unicas en angulo.

Son materiales y tratamientos de acabado expresamente excluidos, los siguientes:



* Ladrillo visto.

* Hormigon visto.

* Plaquetas.

* Chapa metalica.

* Plasticos.

* Machiembrado de madera o chapa.
* Vidrio reflectante.

* Pintura fosforescente o de colores estridentes y cualquier otro que contraviniese la
presente Ordenanza.

2. Revestimientos: Plantas superiores.

Se consideran materiales de Revestimiento apropiados para entrepanos de fachada, los
revocos pintados, los estucados, piedras naturales (no pulidas). La posibilidad de empleo de
aplacados s6lo se admitird en supuestos técnicamente justificados, no pudiendo tener el
aplacado un grosor inferior a 4 cm. y debiéndose resolver las esquinas y mochetas con
piezas Unicas en angulo.

3. Carpinterias.

Las carpinterias exteriores, incluso miradores asi como el moblaje de escaparates en planta
baja, seran de madera pintada o barnizada en su color natural. El contenido del presente
articulo afecta, tanto a las fachadas a via publica como a patio de manzana de uso publico.

4. Barandillas.

Los antepechos y barandillas seran de herreria (fundicion o hierro).
Se prohiben los petos de fabrica.

5. Aleros.

Los aleros seran de madera, y constaran de cabios, alistonado o enlatado y material de
cubricion (teja ceramica roja). Podran ser aceptados aleros en los que intervenga otro
material, hormigoén o hierro, ademas del alistonado de madera, siempre y cuando no
desentone con el caracter del Casco.

6. Cubiertas.

El material de cubricion seré teja ceramica roja.

No se autoriza la ejecucion de terrazas en las plantas bajo cubierta.
7. Lucernarios.

Se ejecutaran sobre carpinteria de madera o metalica pintada y resueltos integramente
mediante cerramientos acristalados.

8. Bajantes.



Las bajantes en contacto con las aceras o espacios exteriores seran de tubo de hierro de
fundicion en toda la altura de la planta baja.

9. Persianas.

Las persianas seran preferentemente plegables, permitiéndose las enrollables inicamente de
madera.

10. Generalidades.

Queda prohibida la imitacion de materiales nobles; los chapados y la utilizacion de
materiales pétreos pulimentados. El disefio de la cerrajeria evitara la incorporacion de
materiales disonantes.

Art. 75. Fachadas.

1. Las fachadas de los edificios se disefiaran completas, incluyendo la planta baja, dando
lugar a una solucion arquitectonica unitaria. De tal forma que el tratamiento y composicion
de fachada de las plantas superiores y baja sea respetado en el posterior disefo de los locales
comerciales. Las puertas de acceso y escaparates quedaran remetidas un minimo de 25 cm.
del plano de fachada.

2. Las soluciones generales de la fachada vendran definidas desde el proyecto, no pudiendo
superponer elementos no previstos en el mismo.

3. Se prohibe el uso de los balcones como trasteros, almacenaje, o tendederos de ropa. A tal
fin, en todo proyecto de nueva edificacion, para cada vivienda, se dispondra un espacio
destinado a secadero de ropa, debidamente protegido de las vistas exteriores.

4. En la composicion de huecos de fachada no excederan éstos de 1,20 m. de ancho,
exceptuando miradores y huecos de planta baja. Estaran todos ellos ordenados de acuerdo
con ejes verticales.

5. Las plantas bajas conservaran la composicion y el ritmo del resto de la fachada,
diferenciando el hueco del portal. Su disefio y ejecucion quedaran totalmente completados
en el curso de la obra.

6. Los establecimientos comerciales no invadiran los espacios de portal y escalera. Cada
hueco de planta baja corresponderd a un tinico comercio, no permitiéndose divisiones que
acusen diversos espacios interiores.

Art. 76. Vuelos.

Al objeto de preservar la imagen y peculiaridad propias del Casco Historico, los cuerpos
salientes o volados se regularan de arreglo a las siguientes Normas:

1. Los vuelos deberan ser abiertos, por lo que se prohibe la construccion de nuevos
miradores.

2. So6lo se permitiran vuelos en plantas superiores nunca en la baja.

3. Los vuelos tendran una dimension y densidad igual a la correspondiente de ese frente
edificatorio, respetando sus caracteristicas ambientales; no excediendo nunca los balcones
de 50 cm. desde en plano de fachada y los aleros de 80 cm.



4. No se admitirdn en cantones, carcavas, patios de man- zana que no sean de acceso
publico, patios interiores, etc., mas vuelo que el propio del alero que serd como maximo de
60 cm.

Art. 77. Miradores y balcones.

Los balcones se separaran 45 cm. del eje de las medianeras colindantes. En el caso de
medianeras resaltadas, esta medida se contard desde ambos cantos. Se prohibe la
construccion de nuevos miradores.

Art. 78. Aleros.

Se ajustaran a las lineas dominantes relativas a los aleros existentes, tanto en su cota como
en su saliente, no sobrepasando la altura maxima de 12 m. respecto a la calle, y con un
saliente maximo de 80 cm. respecto a la fachada y de 60 cm. cuando se trate de cantones,
carcavas, patios de manzana que no sean de acceso publico, patios interiores, etc.

Art. 79. Medianerias.

Los proyectos de reforma y nueva planta incluiran el disefio y tratamiento de las
medianerias existentes o que puedan aparecer como consecuencia de la obra a realizar.

Quedan prohibidas las medianerias recubiertas con materiales de aspecto y textura
inadecuadas con respecto a las fachadas.

Art. 80. Escaparates, marquesinas y rétulos de establecimientos.

1. El plano del escaparate y las puertas de acceso a los locales comerciales se retranquearan
0,25 cm. como minimo respecto a alineacion de fachada. Las carpinterias seran de madera.

2. No se permite la instalacién de marquesinas, ni de otros elementos salientes.

3. No se permiten rétulos luminosos en nedn con el tubo visible o en caja de material
pléstico, sobre fachada o en banderin, excepto en establecimientos asistenciales (casas de
socorro o farmacias). El material de los rotulos serd metal o madera, con un disefio y
colorido adecuado, de tonos neutros. La iluminacion podra ser interior, con las letras
recortadas.

4. Ademas de estas normas de caracter general, las instalaciones comerciales en edificios
catalogados cumpliran sus normas especificas para tratamiento de plantas bajas.

5. Se prohiben los rotulos en banderola.
Art. 81. Carteles y anuncios.

1. Los proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias para la ejecucion del Plan Especial
de Rehabilitacion, deberan contemplar la habilitacion de zonas o espacios aptos para la
fijacion de carteles, anuncios y publicidad de todo tipo.

2. Queda prohibida la fijacion de carteles en las fachadas y elementos de la urbanizacion
existentes en el ambito del Casco Historico de Hernani a excepcion de los lugares
especificamente habilitados para ello.



3. Excepcionalmente se permiten los anuncios de caracter permanente integrados en la
composicion de la fachada. SECCION V: PORMENORIZACION EN LAS
CONDICIONES DE USO

Art. 82. Usos en los edificios a realizar.

1. El uso de vivienda familiar se debera implantar en plantas situadas 0,7 m., como minimo,
sobre la rasante de la calle, a excepcion de las viviendas que dan a la calle Atzieta y aquellas
viviendas adaptadas a personas con alguna minusvalia fisica, que deban desplazarse en silla
de ruedas.

2. Se admitiran viviendas en planta baja que ya existan y conforme al articulo anterior.

3. Los locales en pisos que se destinan al uso de vivienda, podran destinarse asi mismo de
forma subsidiaria a otros usos, siempre que sean asimilables al de vivienda familiar y
plenamente compatibles con él. Esta relacion tiene cardcter anunciativo y no cerrado, por lo
que el Ayuntamiento valorara en cada caso, ante la solicitud de implantacion de algin uso
no previsto en la misma, su eventual compatibilidad con el uso prioritario de vivienda
pudiendo admitirlo en tal caso.

4. El espacio resultante bajo cubierta podra utilizarse bien como trasteros o como vivienda.
En el supuesto de que el espacio resultante bajo cubierta, no pudiera cumplir la superficie
minima de vivienda, ésta no podra estar dotada de acceso independiente desde zona comun
(caja de escalera), debiendo quedar vinculada a la vivienda inmediatamente inferior,
debiendo ésta ultima cumplir la superficie minima por si sola.

5. Ademas de ocupar las localizaciones senaladas expresamente con anterioridad, los usos
anejos al de vivienda, podran ocupar locales en planta de s6tanos.

6. El Ayuntamiento, ante la eventual solicitud de implantacion en locales destinados a
equipamiento comercial de algin uso no previsto en las presentes Ordenanzas, podra decidir
su aceptacion en funcion de su compatibilidad con el uso residencial prioritario.

7. No se permiten restricciones al uso publico, o privatizaciones de las areas destinadas al
uso de circulacion peatonal, con excepcion de las autorizadas por el Ayuntamiento.
SECCION VI: ACTIVIDADES MOLESTAS E INSALUBRES EN
ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

Art. 83. Disposiciones generales.
1. Objeto.

La presente Ordenanza regulara la actuaciéon municipal para la proteccion del vecindario
frente a las actividades que produzcan incomodidades, alteren las normales condiciones de
salubridad e higiene o impliquen riesgos para las personas o cosas.

2. Ambito.

Quedaran sometidos a sus prescripciones cuantos establecimientos publicos o privados se
relacionan en el Anexo de esta Ordenanza, sin que su enumeracion sea limitativa, pudiendo
extenderse a cualesquiera otros de caracter similar.

En aquellos establecimientos en que, simultaneamente se desarrollen varias actividades de
las que una de ellas sin ser la principal, esta comprendida en las del Anexo citado, quedaran



sujetos a las prescripciones de esta Ordenanza. Asimismo, se regulan las condiciones
constructivas, ambientales y de salubridad de los patios y espacios libres de caracter
privado.

Art. 84. Condiciones arquitectonicas de los establecimientos.
1. Dimensiones.

La altura minima libre de suelo a techo de la superficie destinada al publico sera la sefialada
en las Ordenanzas Municipales de la Edificacion.

Las puertas de uso publico que se instalen en este tipo de establecimientos deberan tener
una altura minima de 2,10 m.

La anchura minima de los locales sera la sefialada en el art. 73-4.
2. Aseos.

2.1. La ventilacion de los aseos podra realizarse de forma natural a través de huecos
exteriores. En caso de que su ventilacion deba ser forzada y para locales de menos de 200
m2, se permitira que éste desemboque en fachada o patio.

En caso de que la evacuacion se realice a la fachada, la salida se efectuara a través de una
rejilla colocada a una altura minima de 2,30 m. de la rasante de la acera.

Cuando la ventilacion se realice de forma forzada, se debera controlar de tal forma que el
aire en su salida no produzca molestias de ningun tipo.

2.2. Hasta 50 m2 de superficie publica, se exigiran dos cuartos de aseo provistos de inodoro
con zona de lavabo comun.

2.3. Desde mas de 50 m2 de superficie publica, dos cuartos de aseo, uno para sefioras y otro
para caballeros.

El de senoras debera constar al menos de inodoro y lavabo.

El de caballeros debera constar al menos de inodoro y lavabo, siendo recomendable la
instalacion de urinario.

2.4. Desde mas de 100 m2 de superficie publica, dos cuartos de aseo, uno para sefioras y
otro para caballeros.

El de seforas debera constar al menos de dos inodoros y dos lavabos.
El de caballeros debera constar al menos de un inodoro, un urinario y un lavabo.

2.5. A partir de 200 m2 y por cada fraccion de 100 m2, se incrementara el nimero de aseos
en dos unidades, uno para caballeros y otro para seforas. Estas unidades constaran al menos
de inodoro y lavabo para sefioras, y lavabo, urinario e inodoro para caballeros.

2.6. Los establecimientos de hosteleria de mas de 200 m2 de superficie publica deberan
estar dotados de aseos para el uso de personas que deban desplazarse en silla de ruedas,
siendo recomendable en el resto de establecimientos.

3. Ubicacion de los locales.



Las actividades contempladas en la presente Ordenanza, en caso de ubicarse en edificios de
viviendas habran de situarse con caracter general en las plantas bajas comerciales, quedando
prohibida su instalacion en plantas superiores, debiendo accederse a estos locales
directamente desde la via publica, quedando estrictamente prohibido el acceso desde el
portal o caja de escalera del inmueble.

4. Elementos estructurales.

No podra abrirse al piblico ningun establecimiento de los afectados por esta Ordenanza, si
previamente no se ha presentado en el Ayuntamiento certificado autorizado por Arquitecto
Superior acreditativo de que los elementos estructurales del local poseen las debidas
condiciones de estabilidad y resistencia para el uso a que se destinen.

Este certificado debera encontrarse visado por el correspondiente Colegio profesional.
Art. 85. Condiciones ambientales de los establecimientos.
1. Vibraciones.

La instalacion de la diversa maquinaria prevista en el establecimiento, asi como el montaje
del sistema de ventilacion, si lo hubiere, se efectuaran de modo que no se produzcan
vibraciones que puedan ser causa de molestias en los locales y viviendas contiguas.

Para ello, los diversos elementos capaces de generar vibraciones no podran unirse
rigidamente a la estructura y paramentos del local, debiendo utilizarse soportes
antivibratorios cuando exista riesgo de produccion de molestias por dichas vibraciones.

2. Evacuacion de humos.

En los casos en que se utilice en el establecimiento cocina, freidora, asador, o cualquier otro
elemento productor de humos, éstos deberan ser evacuados por medio de un conducto de
material incombustible, que rebase en un metro de altura la cumbrera del edificio, exclusivo
para tal finalidad, no siendo valido, por tanto, utilizar para ello los conductos de ventilacion
comunes que pueda tener el edificio.

3. Renovaciodn de aire.

La renovacion de aire de los locales podra realizarse segun los casos, por medio de
ventilacion natural, ventilacion forzada o sistema de aire acondicionado.

Habra de conseguirse un minimo de 5 renovaciones por hora, sin que ello produzca ningun
tipo de molestias.

La realizacion de la citada renovacion de aire se atendra a lo dispuesto por el Departamento
de Politica Territorial y Transportes del Gobierno Vasco sobre esta materia.

4. Ruidos.

Las actividades sujetas a la presente Ordenanza, no podran ser causa de molestias en las
viviendas y locales contiguos, originadas por transmision de ruidos. En este aspecto se
fijaran como niveles maximo que puedan transmitirse, por este tipo de actividades, a las
viviendas colindantes, realizando las mediciones con las ventanas abiertas, los siguientes:

Noche (22 a 8 hs.) Dia (8 a 22 hs.)



Zonas de estancia: .................... 30db (A)40db (A)
Dormitorios: .........ccceeeeveeennnenn. 30db (A)40db (A)
Servicios y zonas comunes: ..... 30db (A)40db (A)

Art. 86. Condiciones higiénico- sanitarias.

1. Clasificacion.

Desde el punto de vista sanitario se establecen dos grupos:

Grupo 1. Establecimientos incluidos en la Categoria I del anexo del proyecto de Ordenanzas,
en los cuales se preparen, sirvan o manipulen alimentos sélidos o comidas.

Grupo II. Establecimientos incluidos en las Categorias I y III del anexo, en los cuales no se
manipulan alimentos solidos pero si bebidas.

2. Condiciones Técnico-Sanitarias de la Categoria I.

Todas ellas se ajustaran al Reglamento Técnico-Sanitario de comedores colectivos. Real
Decreto 2.817/83 de 13 de octubre de 1983 Boletin Oficial del Estado n.° 270 de 11 de
noviembre de 1983.

2.1. De los locales.

a) Los establecimientos con barra al publico dispondran en la misma de una o varias tomas
de agua potable corriente y salida de aguas residuales.

b) Las ventanas o huecos que den a la fachada de una via publica no podran utilizarse para
servir consumiciones al publico.

c) Los aseos dispondran en todo momento de toallas de uso desechable y dosificador de
jabon. Las paredes y suelos seran alicatadas hasta el techo; los encuentros con media cafia
ceramica.

d) Toda exposicion de alimentos al publico deberan estar protegidos por vitrinas y, en caso
necesario, bajo expositores frigorificos (mariscos, pescados, etc.).

) Se prohibe la entrada y permanencia de animales, incluso los domésticos, dentro del
local, debiendo indicarse en su entrada y en lugar bien visible tal prohibicion; se dispondra
de los elementos necesarios para evitar la proliferacion de insectos y roedores; existira
periodicamente practicas de desinfeccion, desinsectacion y desratizacion.

2.2. De las cocinas.

a) Pavimentos resistentes e impermeables.

b) Paredes de material resistente al lavado, azulejos y medias cafas ceramicas.

c) Las ventanas, aberturas o huecos practicados para la ventilacion directa, deberan estar
dotados de rejillas de malla, para evitar el paso de insectos.

d) Dispondré de agua potable corriente, fria y caliente.



e) Los servicios higiénicos, aseos y vestuarios para el personal, estaran de acuerdo con la
legislacion de la Ordenanza Laboral que exista para cada tipo de actividad y que cuando
¢€sta no existiera, se aplicara la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo,
separandola de la zona de manipulacion de alimentos.

f) En el espacio destinado a uso publico no se permitira la acumulacion de residuos en el
suelo.

2.3. Del personal.

Todo el personal que trabaje en estas actividades, debera poseer la tarjeta de manipuladores
de alimentos y cumplir las disposiciones vigentes. Real Decreto 2.505/83 de 4 de agosto.
Boletin Oficial del Estado 20 de setiembre de 1983, por el que se aprueba el Reglamento de
Manipuladores de Alimentos.

3. Condiciones técnico-sanitarias de la Categoria II.

Se ajustaran a lo sefialado en los puntos a), b), ¢) y €) de los locales del Grupo I, asi como el
punto f) de las cocinas.

Art. 87. Procedimiento administrativo.
1. Licencia.

El otorgamiento de las licencias, salvo que las Leyes dispongan lo contrario, correspondera
al Alcalde, sin perjuicio de la tramitacion del expediente que corresponda y la intervencion
de las Autoridades y Organismos que las Disposiciones Vigentes establezcan.

No podré otorgarse licencia para obras de nueva planta, ampliacion, reforma, modificacién
de instalaciones, cambio de uso y apertura de los establecimientos comprendidos en los
supuestos de esta Ordenanza, sin que se ajusten las solicitudes a las prescripciones de la
misma.

2. Cumplimiento y comprobacion.

La actividad, una vez autorizada, no podra ponerse en funcionamiento sin que previamente
se gire visita de inspeccion por el Funcionario Técnico Municipal correspondiente, para
comprobar si han sido adaptadas, en principio, las medidas correctoras exigidas en la
licencia. A tales efectos, el titular de la actividad, una vez efectuada la instalacion debera
solicitar del Ayuntamiento la realizacion de dicha inspeccion, acompanando un Certificado
suscrito por el Director de la obra, que acredite que en la ejecucion de las mismas se han
cumplido la totalidad de las condiciones impuestas en la licencia de actividad y en la de
obra.

Si transcurridos quince dias desde la solicitud, debidamente cumplimentada, de la
inspeccion no se ha realizado ésta por el Funcionario Municipal, podrd iniciarse el ejercicio
de la actividad.

3. Inspecciones.

Los Servicios Técnicos Municipales llevaran a cabo cuantas inspecciones estimen oportunas
para comprobar el correcto funcionamiento de las medidas o instalaciones de proteccion
contra incendios. Tales inspecciones se realizaran de oficio por la propia Administracion o a
instancia de parte mediante la correspondiente denuncia escrita.



Los titulares de los establecimientos deberan permitir y a su vez tendran derecho a
presenciar las inspecciones y comprobaciones pertinentes que se realicen.

De no permitirse la visita de inspeccion de los servicios municipales, la actividad podra
considerarse clandestina, procediéndose en consecuencia a ordenar el cese de la misma.

Comprobado el incumplimiento de la presente Ordenanza, el funcionario actuante emitira el
oportuno informe donde se detallaran las anomalias observadas con referencia a los
articulos infringidos.

A la vista de las actuaciones practicadas, se propondra al Organo Municipal
correspondiente, las medidas correctoras que proceden, comunicandose las mismas al titular
del establecimiento, fijandole un plazo para su ejecucion.

4. Infracciones.

Cualquier infraccion a lo establecido en esta Ordenanza tendra caracter de falta grave. La
reiteracion de faltas graves constituira falta muy grave.

Son faltas muy graves:

a) La modificacion, ampliacién o cambio de uso de estos establecimientos sin las
preceptivas licencias municipales.

b) El entorpecimiento de vestibulos, pasillo, escaleras o puertas de salida, con instalaciones,
muebles o cualquier otro tipo de obstaculos que puedan dificultar su utilizacién en caso de
emergencia.

c¢) El mal estado de los locales, instalaciones o servicios que disminuya el grado de
seguridad e higiene exigibles tanto a los usuarios como a los vecinos contiguos.

d) La omision de medidas correctoras, sobre condiciones de seguridad e higiene del
establecimiento, senaladas en las licencias de obras y de apertura.

¢) Las deficiencias en el funcionamiento de los servicios de alumbrado, ventilacion o
acondicionamiento de aire y la produccion de vibraciones o emision de ruidos por encima
de los niveles autorizados.

f) Las deficiencias en las instalaciones de prevencion y extincion de incendios, asi como el
funcionamiento defectuoso de las puertas de salida y de emergencia.

g) Negar el acceso al establecimiento a los Técnicos Municipales que se encuentren en el
ejercicio de sus funciones.

h) El funcionamiento de establecimientos carentes de licencia de apertura.
5. Sanciones.

Todas las infracciones seran sancionadas con multas. Comprobada por los Servicios
Técnicos Municipales la comision de una falta muy grave, de las especificadas como tales,
la Alcaldia podra decretar el cierre inmediato de la actividad hasta que sea corregida o
subsanada la causa motivadora.

Todo ello sin perjuicio de lo establecido en el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo
y en el Reglamento de Disciplina con respecto a las infracciones urbanisticas, Reglamento



de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

6. Recursos.

Contra las resoluciones o acuerdos adoptados con base en los preceptuado en la presente
Ordenanza, podra interponerse recurso de reposicion ante el mismo Organo que las hubiese
adaptado, en el plazo de un mes, tomado a partir de la fecha de su notificacion.

Relacion de actividades a las que afecta esta Ordenanza.
Categoria I:

Bares.

Restaurantes-Casas de comidas.

Self- Services.

Cafeterias.

Bodegas.

Queserias.
Hamburgueserias-Creperias- Pizzerias.
Sidrerias.

Snak-bar.

Degustaciones café, t¢ y zumos.
Txokos.

Sociedades culturales.

Sociedades recreativas.

Sociedades gastronomicas.

Heladerias.

Locales de partidos politicos si tienen ambigu o cocina.
Categoria II:

Boleras.

Pubs.

Whiskerias.

Bares americanos.

Disco-Bares. CAPITULO 6 INTERVENCIONES DE URBANIZACION



Art. 88. Catalogacion de espacios.

En cumplimiento de lo dispuesto en las Leyes del Suelo y del Patrimonio Histérico, y en el
Decreto 189/90, del 17 de julio, del Gobierno Vasco, se ha realizado la catalogacion de los
espacios publicos del Casco Histdrico.

Los criterios para la clasificacion de los espacios libres de uso publico, son aquellos que
permiten valorarlos en relacion con el interés historico, su significacion formal dentro de la
trama urbana y el valor ambiental en el conjunto. La aplicacion de estos criterios al Casco
Historico proporciona la siguiente clasificacion:

1. Espacios que ademas de poseer excepcionales caracteristicas historicas y formales retnen
la existencia de edificaciones de marcado valor histdrico-artistico.

Tal es el caso de la plaza de los Gudaris.

2. Espacios que presentan de forma relevante alguno de los criterios historicos, urbanos o
edificatorios de forma que su valoracion global actual es mayor que sus expectativas de
rehabilitacion.

Tal es el caso de plaza Berri.

3. Espacios que poseen un alto grado de potencialidad, de forma que, a través de un
tratamiento de adicion o supresion, reordenacion o remodelacion, de determinados
elementos, pueden mejorar notablemente sus caracteristicas ambientales o funcionales.

Se incluyen con este apartado el resto de los espacios publicos y calles existentes en el Area.
4. Espacios de nueva creacion.

Son aquellos espacios de nueva creacion que concebidos como necesarios o convenientes
para soporte del proceso rehabilitador en su conjunto, sean considerados como protegidos a
efectos del presente Plan.

Se consideran como tales los espacios abiertos en las Unidades de Actuacion aislada
UAA.1.1,UAA.12.yUA.A.13.

Asi como los que se incorporan al Sistema general o local de espacios libres, por motivo de
cesion de terrenos al ejecutar unidades de ejecucion de iniciativa privada.

Art. 89. Tipos de intervencion.

De acuerdo con el estado de formulacion y la prevision de usos de los diferentes espacios,
se definen tres tipos de intervencion:

1. Conservacion.

Consiste en la necesaria labor de mantenimiento en aquellos espacios cuyas condiciones
formales no requieren modificacion y cuyos materiales estén adaptados ambientalmente y se
encuentren en buen estado.

2. Reposicion.

Consiste en la sustitucion parcial o total de los elementos y materiales existentes, que se
encuentran deteriorados o resultan insuficientes o inadecuados.



3. Reforma.

Consiste en la modificacion de las condiciones formales del espacio para mejorar su aspecto
y su funcionalidad, para lo que se procedera al redisefio del mismo, y a la eliminacion de
elementos inadecuados.

Esta clasificacion se entiende sin perjuicio de intervenciones mixtas.
Art. 90. Aplicacion de los tipos de intervencion a los diferentes espacios.
1. Espacios sefialados en el art. 88.1.

Estan permitidas las intervenciones muy respetuosas de reposicion y conservacion, tanto de
elementos urbanos como edificios.

La edificacion catalogada cumplira sus normas especificas, y la restante sera conservada en
perfectas condiciones, debiendo eliminarse los elementos inadecuados. En caso de
sustitucion o reforma se extremaran las precauciones en la ejecucion y el control del
Proyecto, para lo que presentaran una documentacion complementaria.

Quedan prohibidos los elementos vistos y las conducciones aéreas de instalaciones y
Servicios.

Queda prohibida la circulacion de todo tipo de vehiculos a ex- cepcidn de los servicios
municipales y de urgencia y la actividad de carga y descarga limitada a vehiculos de menos
de3,5T.

Queda prohibido el aparcamiento publico de vehiculos, asi como las actividades que
generen trafico o aparcamiento.

Queda prohibido cualquier tipo de actividades industriales o de almacenamiento.

Las instalaciones comerciales cumpliran las normas dictadas para el tratamiento de plantas
bajas en edificios de proteccion global. El mobiliario exterior de bares, restaurantes y
establecimientos similares presentard un disefio adecuado.

Sera obligatoria la conservacion de la vegetacion existente, tanto en los espacios publicos
como en los privados que resulten perceptibles desde aquellos, siempre y cuando no resulte
perjudicial para la edificacion existente.

Cualquier edificio exterior al espacio perceptible desde el mismo, cumplira las mismas
condiciones de adecuacion que los edificios interiores.

Los elementos y materiales a emplear seran los tradicionales, empleandose para la
pavimentacion la piedra desde la losa al adoquin, o los pavimentos historiados de canto
rodado, evitdndose los rusticos e irregulares. Los elementos de mobiliario urbano seran
asimismo de piedra (evitandose los chapados). Queda prohibida la utilizacion de materiales
prefabricados, sintéticos o reflectantes, asi como los elementos de disefio inadecuado. A
estos efectos, los Servicios Técnicos municipales confeccionaran un catalogo de soluciones
formales de caracter tradicional.

2. Espacios senalados en el art. 88.2.

Regiran las mismas condiciones que en los espacios de primer grado, con las siguientes
variaciones:



Queda prohibida la circulacion de todo tipo de vehiculos salvo los servicios municipales y
de urgencia.

Esta permitida la intervencion excepcional de reforma, ademas de la conservacion y
reposicion.

Las instalaciones comerciales cumpliran las normas dictadas para el tratamiento de plantas
bajas, segun la calificacion de cada edificio.

3. Espacios sefialados en el art. 88.3.

Regiran las mismas condiciones que en los espacios de segundo grado, con la variacion de
que unicamente se permiten las intervenciones de reforma que persigan la adecuacion
ambiental y funcional de dichos espacios. ANEXO I OBRAS DE REHABILITACION

El Decreto 189/90, del 17 de julio, establece una graduacion para las construcciones y obras
de las diversas intervenciones constructivas, con objeto de lograr una racionalizacién en el
orden de ejecucion en funcion de su 16gica constructiva y de una mejor utilizacion de los
recursos econémicos apoyando con preferencia y concediendo beneficios mas elevados a las
intervenciones dirigidas a cubrir las necesidades mas elementales de habitabilidad.

1. Obras precisas para que una unidad edificatoria se encuentre adecuada urbanisticamente.

Son obras destinadas a adecuar urbanisticamente una unidad edificatoria o una construccion,
las dirigidas a que la disposicion de las mismas permita la realizacion de las operaciones
materiales de ejecucion del planeamiento, asi como en su caso a suprimir en su totalidad o
en parte una unidad edificatoria o una construccion por estar declarada por el planeamiento
incompatible con sus objetivos, tales como los siguientes:

a) La demolicién de cubiertas, forjados, muros y cualquier otro elemento estructural de la
construccion, o de la urbanizacion de los terrenos de la unidad edificatoria.

b) El refuerzo de elementos estructurales derivado de las demoliciones del apartado anterior.

c¢) La reposicion de nuevos elementos de cierre, de cobertura y en su caso de urbanizacion
de los terrenos de la unidad edificatoria en su nueva situacion como consecuencia de la
sobras del apartado a).

El resto de obras que sea preciso realizar en la unidad edificatoria como consecuencia de las
obras de demolicion indicadas en el apartado a) se catalogaran como obras de adecuacion
estructural o constructiva del edificio o de adecuacion de las condiciones de habitabilidad de
las viviendas.

2. Condiciones generales que debe reunir una edificacion para que se encuentre adecuada
estructural y constructivamente y obras conducentes a tal estado.

Condiciones generales.
1. Relativas a la solidez y la seguridad de los elementos estructurales y constructivos.
Disponer de cimentacion adecuada.

La ausencia de deterioro del material constitutivo de los elementos estructurales,
garantizandose que la resistencia de los mismos permanece inalterada.



La ausencia de desplomes en elementos portantes.
La ausencia de flechas en vigas y forjados.
Poseer condiciones de resistencia al fuego de los elementos portantes.

La garantia de seguridad ante el desprendimiento de elementos constitutivos de las partes
voladas del edificio.

Las garantias de sujecion y amarre de los elementos de seguridad ante caidas.

Las garantias de seguridad ante el desprendimiento de otros elementos tales como tejas,
aplanados de fachada, chimeneas, vierteaguas, dinteles y cristales.

2. Relativas a la accesibilidad.

Acceso independiente desde la via publica o espacio publico.
Ausencia de obstaculos para el libre acceso a las viviendas.

3. Relativas a la estanquidad frente a la lluvia y la humedad.

La ausencia de goteras.

La integridad de los elementos constitutivos de la cubricion.

La ausencia de elementos extrafios en cubierta.

La ausencia de humedades de fachadas.

La ausencia de humedades en soleras, muros y otros elementos.
4. Relativas al buen estado de las instalaciones.

La estanquidad y funcionalidad de las instalaciones.

La instalacion general eléctrica empotrada o entubada.

5. Relativas a medidas de seguridad frente a accidentes y siniestros.

Estar colocados los extintores de incendios de acuerdo con la NBE-CPI-96 y realizacion de
otras medidas constructivas que garanticen dicha seguridad.

Condiciones de seguridad en antepechos y otros elementos constructivos.

Obras conducentes a la adecuacion estructural y constructiva.

1. En relacion a la solidez y seguridad de los elementos estructurales y constructivos.
Los recalces de cimientos.

Los refuerzos de estructura (pilares, vigas, forjados, formacion de cubierta).

La proteccion de los elementos estructurales contra el fuego.

El afianzamiento de fachadas y medianeras.



Los refuerzos en elementos volados tales como balcones, aleros, cornisas.

Otros elementos tales como tejas, aplacados de fachada, chimeneas, vierteaguas, dinteles y
cristales.

2. En relacion a la accesibilidad:

Las necesarias para la consecucion de la accesibilidad a los edificios.
3. En relacion a la estanquidad frente a la lluvia y la humedad:

La limpieza de vegetaciones en cubierta.

Los retejos.

Los repasos e impermeabilizacion de fachada.

Los repasos y reposicion de carpinteria exteriores.

La impermeabilidad de solera, de muros y de otros elementos constructivos.
Los repasos y reposicion de dinteles y vierteaguas.

La reposicion de cristales.

El sellado de juntas.

La eliminacion de condensaciones.

4. En relacion a la adecuacion y reposiciones de instalaciones:

Los repasos y reposiciones de instalaciones.

Los repasos y las reposiciones de la instalacion eléctrica tales como empotramiento o
entubado de cables, instalacion de diferenciales, adecuacion del sistema de contadores,
adecuacion de la acometida eléctrica.

5. En relacion a las medidas de proteccion contra accidentes y siniestros:

La proteccion de los elementos estructurales.

Los repasos y reposiciones de cocinas, chimeneas y demas elementos de fumisteria.

Los detectores.

Los extintores.

El sistema de evacuacion.

Antepechos.

3. Condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas y obras conducentes a tal estado.

Condiciones minimas de habitabilidad en viviendas.



1. Que la vivienda se componga, al menos, de dos espacios habitables diferenciados, que
alberguen las areas de cocina, comedor, sala de estar y un dormitorio doble y un aseo.

No podran situarse en el mismo espacio las areas correspondientes a cocina y dormitorio.

2. Que las habitaciones sean independientes entre si, de modo que ninguna utilice como
paso un dormitorio, ni sirva a su vez de paso al aseo. En el caso de un tinico dormitorio, el
aseo podra estar incorporado a ¢él.

3. Que los espacios habitables, exceptuando los aseos, coci- nas y despensa, dispongan de
aberturas acristaladas directas al exterior. En casos extremos en los que la solucion
arquitectonica no sea viable, se permitira que un espacio se ilumine a través de otro
iluminado o a través del hueco de escalera siempre que éste se encuentre suficientemente
iluminado cenitalmente o a través de una galeria u otro espacio similar. La superficie total
que se ilumine a su través, salvo la iluminacion a través de la caja de la escalera que podra
reducirse a la mitad de los valores anteriores.

4. Que todos los espacios, excepto los destinados a aseos, cocinas y despensas tengan
ventilacion directa al exterior, con una superficie igual a 1/3 de la superficie de iluminacion.
Se admiten los mismos extremos que en el apartado 3.

Los aseos que no tengan ventilacion directa no podran ventilarse a través de otra habitacion,
debiéndolos dotar de un sistema de ventilacion forzada que permita la renovacion de aire y
su limpieza.

La cocina debera dotarse en todo caso de una extraccion forzada independiente que permita
la evacuacion de vapor de agua, gases o humos que se producen en dicho espacio.

5. Que los patios proporcionen luz y ventilacion a los espacios habitables y sean de nueva
creacion o remodelacion, tengan una superficie no inferior a 7 m2 y luz recta no inferior a 2

m.

En aquellos casos en los que el patio ya existe y no se efectue sobre ¢l ninguna
remodelacion, podran mantenerse las dimensiones actuales.

6. Que la vivienda tenga una superficie util no inferior a 33 m2.
Los espacios no seran inferiores a las siguientes superficies:
Cocina 5 m2

Cocina-comedor 8 m2

Estar 10 m2

Dormitorio principal 10 m2

Dormitorio doble 8 m2

Dormitorio sencillo 6 m2

Aseo 1,5 m2

Vestibulo 1,5 m2



Toda vivienda debera tener, al menos, un dormitorio principal.
El area total correspondiente a cocina, estar, comedor no sera inferior a 18 m2 utiles.

7. En toda vivienda situada en un edificio, cuya seguridad estructural sea correcta, se podran
mantener las alturas existentes siempre que sean iguales o superiores a 2,20 m.

En el caso de espacios abuhardillados no se computaran como metros cuadrados utiles las
superficies con altura libre inferior a 1,20 m., y su volumen sera superior al correspondiente
a una habitacion de la misma superficie y 2,20 m. de altura.

8. En el caso de existir viviendas en planta baja, se debera asegurar el aislamiento térmico e
impermeabilizacion por medio de materiales hidrofugos y aislantes adecuados.

9. Que tengan resuelto el vertido de aguas negras, mediante tuberias impermeables y
ventiladas, a la red general de alcantarillado. En caso de no existir dicha red, se utilizaran
fosas sépticas adecuadas que permitan el depurado del liquido afluente antes de verterlo a
las aguas corrientes o entregarlos al terreno.

10. Que el aseo contenga como minimo inodoro, lavabo y ducha, siendo aconsejable
siempre que fuera posible la utilizacion de polibanes o medias baferas.

11. La instalacion eléctrica de la vivienda cumplird el Reglamento de Baja Tension.
Obras que conducen a la adecuacion de las condiciones de habitabilidad de las viviendas:
La redistribucion interior de la vivienda.

El cerramiento de terrazas u otros espacios exteriores, siempre que den lugar a que la
vivienda o sus espacios alcancen la superficie minima establecida en el apartado 6 del punto
3 de este Anexo.

La instalacion interior de fontaneria y saneamiento, y la reposicion de las mismas derivada
de la adecuacidn de las condiciones de habitabilidad de las viviendas.

La instalacion interior de electricidad segiin normativa Baja Tension.

El aislamiento térmico y actstico para cubrir las condiciones minimas de habitabilidad.
La ventilacion forzada de cocinas, bafios y aseos.

La iluminacién natural.

La aireacion natural.

Las instalaciones bésicas de cocina.

Todas las obras de acabado que sean motivadas por las actuaciones anteriores, (raseos,
alicatados, solados, carpinterias, pinturas).

Ademas de las obras sefialadas, tendran la consideracion de obras de adecuacion de las
condiciones de habitabilidad de una vivienda, aquellas destinadas a alcanzar las condiciones
de habitabilidad sefialadas en el planeamiento vigente.

Condiciones minimas de los establecimientos.



1. Alturas.

La altura minima libre de suelo a techo de la superficie destinada al publico sera la sefialada
en las Ordenanzas Municipales de la Edificacion.

Las puertas de uso publico que se instalen en este tipo de establecimientos deberan tener
una altura minima de 2,10 m.

2. Aseos.

2.1. La ventilacion de los aseos podra realizarse de forma natural a través de huecos
exteriores. En caso de que su ventilacion sea forzada y para locales de menos de 200 m2, se
permitira que éste desemboque en fachada o patio.

En caso de que la evacuacion se realice a la fachada, la salida se efectuara a través de una
rejilla colocada a una altura minima de 2,3 m. de la rasante de la acera.

Cuando la ventilacion se realice de forma forzada, se debera controlar de tal forma que el
aire en su salida no produzca molestias de ningun tipo.

2.2. Se admitira la colocacion de sélo un cuarto de aseo que conste al menos de inodoro,
lavabo, siendo recomendable la instalacion de urinario, si la superficie publica del local es
minima.

2.3. Desde mas de 50 m2 de superficie publica se exigiran dos cuartos de aseo provistos de
inodoro con zona de lavabo comtn.

3. Ubicacidn de los locales.

Las actividades contempladas en la presente Ordenanza, en caso de ubicarse en edificios de
viviendas habran de situarse con caracter general en las plantas bajas comerciales, quedando
prohibida su instalacion en plantas superiores, debiendo accederse a estos locales
directamente desde la via publica. Queda estrictamente prohibido el acceso desde el portal o
caja de escalera del inmueble.

4. Elementos Estructurales.

No podré abrirse al publico ninglin establecimiento de los afectados por esta Ordenanza si
previamente no se ha presentado en el Ayuntamiento certificado autorizado por Arquitecto
Superior acreditativo de que los elementos estructurales del local poseen las debidas
condiciones de estabilidad y resistencia para el uso a que se destinen.

Este certificado debera encontrarse visado por el correspondiente Colegio Profesional.

4. Condiciones del acabado general de los elementos comunes y/o privativos de los edificios
y de las viviendas.

Se considera que el acabado general de un edificio y de las viviendas se encuentra adecuado
a los principios de la buena construccion cuando, gozando los edificios de adecuacion
estructural y constructiva y las viviendas de condiciones de habitabilidad, se hayan
realizado obras en elementos comunes y privativos destinadas a lograr que su acabado
general responda a los citados principios de la buena construccion. Se incluiran en este
apartado las obras de acabado general de los elementos comunes de los edificios y también
las de los elementos privativos de las viviendas como raseos, alicatados, solados,



carpinteria, pintura u otros, siempre que se acredite ante el 6rgano administrativo
correspondiente el mal estado de los mismos.

También cumpliran este objetivo las obras encaminadas a conseguir que las viviendas gocen
de un nivel suficiente de instalaciones comunes tales como pararrayos, antenas para
audiovisuales o de instalaciones de redes generales de gas, y de instalaciones privativas de
calefaccion o gas o que las viviendas se encuentren adaptadas al ahorro energético.

5. Condiciones de adecuacion de las viviendas y sus accesos a la utilizacion por personas
con minusvalias.

Se considera que las viviendas estan adecuadas para su utilizacion por minusvalidos cuando
¢éstas y sus accesos cumplan lo establecido en la normativa aplicable a este colectivo. El
organo administrativo competente, previo informe técnico favorable, podré autorizar la
inclusion en el presupuesto protegible de aquellas obras a realizar en el interior de la
vivienda que, sin estar expresamente previstas en la citada normativa, tengan por objeto
adecuar el uso de la vivienda a las limitaciones especificas impuestas por cualquier tipo de
minusvalia. ANEXO II EDIFICACION FUERA DE ORDENACION

1. Edificios fuera de ordenacién.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 30 de las presuntas Normas Urbanisticas, se declaran
de necesaria supresion las edificaciones siguientes:

Unidad edificatoria U-3 sin sustitucion.

Unidad edificatoria S-8 sin sustitucion.

Unidad edificatoria S-10 sin sustitucion.

Unidad edificatoria S-14 sin sustitucion.

Unidad edificatoria S-16 sin sustitucion.

Unidad edificatoria M-53 con sustitucion (U.E. M-53).
Unidad edificatoria L-3 con sustitucion (U.E. S.U.3-5).
Txabolas y cobertizos en general.

2. Edificios fuera de ordenacion parcial.

1. Tienen el caracter de edificios fuera de ordenacion parcial con los efectos que sefiala el
art. 31 de estas Normas Urbanisticas, los edificios siguientes:

Unidad edificatoria M-33 supeditada a la demolicion o sustitucion del mirador actual
existente con carpinteria de aluminio.

Unidad edificatoria M-35 supeditada a la demolicion del afiadido en planta baja hacia la
calle Segundo Izpizua.

Unidad edificatoria M-41 supeditada a la demolicion del afiadido en planta baja hacia la
calle Segundo Izpizua.



Unidad edificatoria M-45 supeditada a la demolicion de los anadidos de la tapia y cobertizos
situados frente a la unidad edificatoria M-43, hacia la calle Segundo Izpizua.

Unidad edificatoria M-55 supeditada a la demolicion de los anadidos en planta baja hacia la
calle Segundo Izpizua.

Unidad edificatoria M-57 supeditada a la demolicion del afiadido en planta baja situado en
la calle Txirrita.

Unidad edificatoria M-12 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria M-16 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria M-40 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria G-6 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-3 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes en P. baja de
la alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-11 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-25 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-33 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-35 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria K-37 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava y la eliminacion de la cubierta aterrazada.

Unidad edificatoria B-2 supeditada a la demolicion de las partes sobresalientes de la
alineacion trazada en la carcava.

Unidad edificatoria M-56 supeditada a la supresion de la parte del edificio que invade el
patio trasero. (So6lo en plantas altas).

Unidad edificatoria K-49 supeditada a la supresion de la parte sobresaliente de la alineacion
trazada para el patio posterior, en plantas altas. (3 m. desde la alineacion trasera del edificio
de enfrente o Nagusia, 56).

Unidad edificatoria K-10 supeditada a la demolicion de la cochera situada en su parcela
libre no edificable.

Unidad edificatoria L-1 supeditada a la demolicion del aiadido en P.B. situado frente al
Humilladero de la Sta. Cruz.



Unidad edificatoria M-2 supeditada a la eliminacion de la cobertura de chapa ondulada
trasliicida en su cubierta.

Unidad edificatoria M-34 supeditada a la eliminacion de las cajas exteriores de persiana de
la planta tercera.

Unidad edificatoria M-44 supeditada a la demolicion de la actual cubierta plana.

Unidad edificatoria M-51 supeditada a la demolicion del antepecho de ladrillo del balcon de
la primera planta.

Unidad edificatoria G-7 supeditada a la eliminacion del apoyo de hormigoén del antiguo
pasadizo en la calle Atzieta.

Unidad edificatoria G-14 supeditada a la demolicion del pasadizo aéreo en la calle Atzieta.
2. Las edificaciones que presentan alguno de los siguientes elementos:

Plantas bajas formadas por elementos y materiales inadecuados.

Cubiertas con materiales inadecuados.

Ocupaciones de balcones.

Ocupaciones de patios de parcela en plantas altas.

ANEXO IIT CATALOGO DE ACTIVIDADES O NEGOCIOS PROTEGIDOS DE
INTERES PREFERENTE

De acuerdo con los arts. 13.q y 24.5 del Decreto 189/90 del Gobierno Vasco, se establece un
catalogo de Actividades permitidas, clasificadas en cuatro categorias, a los efectos de
aplicacion del parrafo segundo del art. 43 del mencionado Decreto. Se considera que el resto
de las actividades permitidas por la Ordenanza de Usos, que no aparezcan catalogadas, no
tendran derecho a ayudas.

Categoria 1.*

Artesania y pequefios talleres artesanales compatibles con el uso residencial.
Actividades y servicios socioculturales y educativos:

Galerias de arte, salas de espectaculos, guarderias y similares.

Actividades y servicios de hospedaje, hoteles y hostales.

Categoria 2.*

Comercio primario: Alimentacioén y productos de primera necesidad como droguerias,
farmacias.

Categoria 3.*

Hosteleria: Bares, cafeterias, disco-bares, restaurantes, sociedades gastronémicas o
similares.



Comercio secundario: Mobiliario, prendas de vestir, menaje, ferreterias, estancos,
jugueterias, electrodomésticos.

Categoria 4.*

Servicios y actividades terciarias: Oficinas, despachos profesionales, etc. ANEXO IV
CATALOGO DE LA EDIFICACION

Relacion de edificios segun grado de interés.

Grado de interés global. Edificios declarados Monumento Histérico-Artistico o que tienen
incoado expediente.

Kale Nagusia: M-2, M-14, M-16, M-20, M-42, M-13, M-15, M-17 y M-21.
Kale Kardaberaz: K-28 y K-46.

Plaza de los Gudaris: G-1 y G-2.

En el resto del Area: El Lavadero de Leoka y el Humilladero de la Sta. Cruz.
Grado de interés global. Resto de edificios.

Kale Nagusia: M-3, M-5, M-9, M-19, M-33, M-45, M-57, M-10, M-12, M-18, M-22, M-32,
M- 38, M-46, M-50, M-58 y M-60.

Kale Kardaberaz: K-7, K-9, K-13, K-15, K- 17, K-21, K-29, K-33, K-8, K-10, K-12, K-34,
K-40, K-41 y K-48.

Plaza de los Gudaris: G-3, G-4, G-6, G-7, G-8, G-9, G-10, G-11, G-12, G-13 y G-14.

En el resto del Area: N-12, A-4, A-6, A-41, B-2, U-1, E-2, el Viaducto y P.° Peatonal de
Lizeaga.

Edificios con interés parcial:

Kale Nagusia: M- 11, M-25, M-35, M-37, M-41, M-43, M-47, M-49, M-51, M-6, M-44,
M-52 y M-54.

Kale Kardaberaz: K-23, K-25, K-31, K-37, K-39, K-51, K-18, K-22, K-24, K- 36 y K-44.
En el resto del Area: Z-5.
Edificios sin interés:

Kale Nagusia: M-7, M-23, M-27, M-29, M-39, M-53, M-55, M-4, M-8, M-24, M-26-28,
M-34, M-36, M-40 y M-56.

Kale Kardaberaz: K-3, K-5, K-11, K-19, K-35, K-43, K-45, K-47, K-49, K-2, K-4, K-6,
K-14, K-16, K-20, K-26, K-30, K-32, K-38, K-42, K-50, K-54, K-56-58, K-60, K-62 y
K-68.

En el resto del Area: U-3, S- 8, S-10, S-14, S-16, Z-7, Z-9, Z-2, A-45, A-39, L-1, L-3, A-8,
A-12, A-16, A-30, P-6 y P- 12.

Edificios con alteraciones degradantes:



En la calle Nagusia las unidades edificatorias:

M-2, M-8, M-12, M-20, M-22, M-32, M-36, M-42, M-7, M-11, M-27, M-29, M-33, M-35,
M-47, M-51.

En la calle Kardaberaz las unidades edificatorias:
K-6, K-14, K-30, K-32, K-36, K-44, K-46, K-11, K- 23, K-25, K-43, K-45, K-47, K-49.
En la plaza de los Gudaris las unidades edificatorias:
G-8, G-10, G-11, G-12, G-13.

En el resto del A.R.I. las unidades edificatorias:
A-8, S-10, Z-7. ANEXO V CATALOGO DE ESPACIOS LIBRES
Grado 1.

Plaza de los Gudaris. (S.L.2).

Grado 2.

Plaza Berri. (S.L.4.).

Grado 3.

Carcavas del Casco (S.L.5).

Pasco de los Tilos (S.G.1).

Calle Nagusia (S.L.3).

Calle Kardaberaz (S.L.6).

Calle Navarra (S.G.1.).

Calle Zapa (S.L.5 y S.L.6).

Calle Atzieta (S.L.1).

Calle Juan de Urbieta (S.G.1.y S.L.3).

Calle Segundo Izpizua (S.G.1).

Calle Elcano (S.L.1. y S.G.1).

Parque de Atzieta (S.G.2).

Parque de Lizeaga (S.G.2).

Parque de Leoka (S.G.2).

Nueva creacion:

Ampliacion del P.° de los Tilos.



Espacio de la unidad de intervencion U.A.A.1.1.
Espacio de la unidad de intervencién U.A.A.1.2.
Espacio de la unidad de intervencion U.A.A.1.3.

Espacio de la unidad de intervencion S.G.1.



