TITULO I

CARACTERISTICAS GENERALES URBANISTICAS DEL PLAN

CAPITULO 1

MARCOS LEGALES, CONTENIDOS Y EFECTOS

1.1.1

FINALIDADES, DELIMITACION Y MARCO LEGAL URBANISTICO

I.

El presente Plan Especial de Rehabilitacion de los cascos antiguos de Pasaia
desarrolla las Normas Subsidiarias de Pasaia en el ambito definido en las
mismas, y en la delimitacion de ambito de Area de Rehabilitacion incoada por el
Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco.

Sus finalidades son las establecidas en el Art. 10.1 del Decreto 189/1990 del
Gobierno Vasco, sobre Actuaciones Protegidas en Rehabilitacion del Patrimonio
Urbanizado y Edificado, comprendiendo principalmente entre estos fines:

a) la conservacion y rehabilitacion integral del tejido edificado de estos
conjuntos historicos.

b) la consecucion de unas adecuadas condiciones de vivienda, a través de las
actuaciones que fuesen necesarias en las circunstancias concretas de cada
edificio, previendo para ello procedimientos particularizados en cada caso.

c) el coherente desarrollo social de los procesos de rehabilitacion, favoreciendo
el mantenimiento de la poblacion actual y de los usos y actividades acordes
con el caracter de ambos cascos.

d) la consecucion de unas adecuadas dotaciones comunitarias y la incentivacion
de nuevas actividades que contribuyan a la rehabilitacion integrada de los
Cascos.

e) la proteccion y adecuacion del paisaje natural comprendiendo en el ambito
del Plan, en su relacién con ambos conjuntos histdricos.

El marco juridico del Plan Especial es el definido por la Ley sobre Régimen de
Suelo y Ordenacion Urbana en su Texto refundido (R.D. 1/1992 de 26 de junio)
(en lo sucesivo, Ley del Suelo) y los Reglamentos que la desarrollan. Sus
determinaciones y documentos son los propios de los Planes Especiales a que se
refieren los articulos del vigente Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Constituye asimismo marco juridico del Plan Especial el Decreto 185/1990 del
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Gobierno Vasco, mencionado en el Apartado 1.

El Plan Especial constituye, por tanto, el instrumento de ordenacion integral de
su ambito, que se delimita en el Plano de Normativa N-1.

Seran de aplicacion las Normas Subsidiarias de Pasaia en todos los aspectos no
regulados explicitamente en el Plan Especial.

1.1.2 TRAMITACION, VIGENCIA Y REVISION.

1.

El Procedimiento de tramitacion y aprobacion del Plan Especial es el establecido
en los Arts. 11 y 12 del Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco, ajustandose a las
reglas indicadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos por los Planes Especiales
de Reforma Interior.

El Plan Especial tendrd vigencia indefinida, una vez aprobado definitivamente
con los requisitos del marco de competencias vigentes en materia urbanistica del
Gobierno Vasco.

Podra procederse a la revision del Plan Especial en los siguientes casos:
a) Cuando se proceda a la revision de las Normas Subsidiarias, y esa revision
tenga incidencia determinante en el ambito del presente Plan Especial, en los

supuestos previstos en el articulo 154.3 del Reglamento de Planeamiento.

b) Cuando se aprueben normas legales de rango jerarquico superior que
prevean la revision.

1.1.3  MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL.

Podra procederse a la modificacion de aspectos normativos del Plan Especial
cuando los intereses urbanisticos publicos o las necesidades sociales lo exigieran.
En estos supuestos, la modificacion debera ajustarse a lo previsto en el articulo
154 del Reglamento de Planeamiento.

Las determinaciones normativas de las modificaciones deberan tener al menos el
mismo grado de precision que los aspectos del presente Plan que sean afectados
por las mismas.

La tramitacion de las propuestas de modificacion se ajustara al procedimiento
previsto para la formulacion y aprobacion del Plan Especial, adecudndose en
particular a lo previsto en los Articulos 128 y 129 de la Ley del Suelo y el
articulo 161 del Reglamento de Planeamiento.



1.1.4 EFECTOS DEL PLAN ESPECIAL.

La entrada en vigor del Plan Especial determina los siguientes efectos:

a)

b)

Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier persona a consultar sus
documentos, o a recabar informacion escrita sobre su contenido y aplicacion.

El Ayuntamiento de Pasaia regulara el procedimiento y formas de consulta o
informacion.

Obligatoriedad, lo que supone el deber, legalmente exigible, del cumplimiento de
todas y cada una de sus determinaciones.

RELACION CON LA LEGISLACION DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO Y CULTURAL.

Los Bienes Culturales calificados y su entorno, incluidos en el ambito del
presente Plan Especial, serdn objeto de las medidas de proteccion previstas en la
Ley 7/1990 de 3 de julio del Patrimonio Cultural Vasco.

Los procedimientos de autorizacién y notificacion a la Diputacion Foral de
Guipuzcoa y las competencias del Ayuntamiento, seran las previstas en el
Capitulo Il de la Ley, con los requisitos aplicables en cada caso.

El presente documento tiene el caracter de los Planes Especiales de Proteccion
previstos en el Titulo II de la Ley de Patrimonio Historico Espafiol del 25 de
Junio de 1.985, siendo de aplicacion las normas previstas en esta Ley y Real
Decreto de desarrollo, nimero 111/1986 de 10 de Enero.

2.1 Se establecen, por ello, las determinaciones y recomendaciones exigidas en
los Articulos 20 y 21 de la citada Ley, relativas a los siguientes aspectos:

a) El orden prioritario de instalacion de usos publicos en los edificios
especialmente adecuados para esas actividades.

b) La delimitacién de Areas de Rehabilitacion Integrada.

c) La catalogacion de los elementos unitarios que conforman el Conjunto,
incluyendo tanto inmuebles edificados como espacios libres exteriores o
interiores u otras estructuras significativas, asi como de los componentes
actuales que los acompanan.

d) El establecimiento de grados adecuados de proteccion para los diferentes
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2.2.

elementos de interés, previendo la proteccion integral para los elementos
singulares, y definiendo los criterios especificos de actuacion en cada
elementos afectado por normativa de proteccion.

Las remodelaciones urbanas previstas en el presente Plan Especial se
ajustan a lo indicado en el epigrafe 2 del Articulo 21, en tanto que tienen
por finalidades mejorar la configuracion de la escena urbana, y resolver
graves deficiencias provocadas por edificaciones inadecuadas, o por
elementos degradantes, definiendo para ello formas de ordenacion
coherentes con la morfologia urbana y las tipologias edificatorias de
ambos Conjuntos Historicos.

Las previsiones de actuaciones de sustitucion parcial o total de inmuebles
se ajustan asimismo a lo sefialado en epigrafe 3 del citado Articulo 21,
encontrandose justificadas en todos los casos por motivos de interés
cultural, al afectar a edificios o elementos construidos incongruentes con
el conjunto historico, y al definir unas condiciones de edificacion
integradas en ese entorno, contribuyendo por ello a su valoracion.



CAPITULO 2.

ESTRUCTURA Y CONTENIDOS DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

1.2.1

1.2.2

ESTRUCTURA DE LA DOCUMENTACION.

La documentacion del Plan Especial se estructura de la forma siguiente:

1y

2)

Documentos del Estudio Socio-Urbanistico.

Documentos del Plan Especial

2.1.) Documentos generales, referidos a todo el &mbito del Plan Especial.
2.2) Documentos de ordenacion de areas particulares.

2.3) Documentos particularizados para cada edificio o unidad edificatoria.

DOCUMENTACION DE CARACTER GENERAL.

De acuerdo con lo exigido en el Art. 77 del Reglamento de Planeamiento, y en el
Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco, el Plan Especial se encuentra compuesto por los
documentos de caracter general que se sefialan a continuacion:

1.

MEMORIA GENERAL Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS
Este documento se refiere, entre otros, a los siguientes aspectos:

a) Justificacion de la redaccion del Plan Especial.

b) Estudio de la formacion historica.

c) Informacion y andlisis de la estructura urbana y la edificacion.
d) Estudio de los usos y actividades.

e) Condiciones del vecindario.

f) Evaluacion general de las condiciones de la actuacion.

g) Caracteristicas generales de la ordenacion propuesta.

PLANOS GENERALES DE INFORMACION, NORMATIVA E IMAGEN
FINAL

2.1 Planos de Informacion incorporados en el Documento de Estudio Socio-
Urbanistico (1:500)
IG-1 alIG-8 Cartografia actual - Parcelacion
Estado actual de la edificacion. Planta tipo.
2.0-1.1a2.0-14 San Juan.
2.0-2.1a2.0-24 San Pedro.



2.1-1.1y2.1-1.2
2.1-2.1y2.1-2.2

22-11y22-1.2
22-21y22-22

23-1.1y2.3-1.2
2.3-2.1y2.3-2.2
24-1.1y24-12

24-2.1y24-22

2.5-1.1y2.5-12
2.52.1y2.5-22

2.7/D1 a2.7/D7

2.7/K1a2.7/K.5.b

3.1-1.1y3.1-1.2
3.1-2.1y3.1-22

32-1.1y3.2-12
32-2.1y3.2-22

33-1.1y3.3-12
33-2.1y3.32.2

4.1-1.1y4.1-1.2
4.1-2.1y4.1-2.2

Sa
Sb
Sc

6.1-1.1a6.1-1.4
6.1-2.1a6.1-2.4

Tipologia de la edificacion. Tipos edificatorios.
San Juan.

San Pedro

Estado de conservacion de los edificios.

San Juan

San Pedro

Antiguedad de los edificios.

San Juan

San Pedro

Identificacion de valores arquitectonicos, historicos y
ambientales

San Juan

San Pedro

Condiciones de Habitabilidad

San Juan

San Pedro

Configuracion arquitectonica actual

San Juan

San Pedro

Codificacion de unidades edificatorias y
caracteristicas dimensionales y de usos.

San Juan

San Pedro

Edificios con uso dominante de viviendas

San Juan

San Pedro

Condiciones de ocupacion de los edificios de vivienda
San Juan

San Pedro

Régimen de propiedad de los terrenos y edificios.
San Juan

San Pedro

Servicios urbanos

Abastecimiento de aguas

Red de alumbrado publico

Red de saneamiento

Caracteristicas de los espacios libres.

San Juan

San Pedro

2.2 Planos de Normativa (1:250)

I.1

Delimitacion del Area de Rehabilitacion Integrada
Delimitacion de Areas

Calificacion de Espacios Libres y equipamientos
comunitarios. Sistema local de transportes y
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comunicaciones.
[2/D.1yD.2 San Juan
[2/K.1yK.2 San Pedro

Calificacion de la edificacion existente
N.1/D.1 aD.7 San Juan
N.1/K.1 aK.7 San Pedro

Ordenacion de la planta de la edificacion.
N.2/D.1 aD.7 San Juan
N.2/K.1 aK.7 San Pedro

Ordenacion de alturas de la edificacion
N.3/Planos guia
N.3/D1 a D.14 San Juan
N.3/K.1 aK.11San Pedro

NORMATIVA GENERAL
Los documentos escritos de la Normativa general comprenden los siguientes
titulos:

TITULO I.- Caracteristicas generales urbanisticas del Plan

TITULO II.- Instrumentos de desarrollo y ejecucion del Plan Especial.

TITULO IIL- Regulacion de la conservacion y adecuacion de los
inmuebles.

TITULO V.- Tipos de actuaciones y condiciones de ejecucién mismas.

TITULO V.- Calificacion de las edificaciones y solares existentes.

TITULO VI.- Regulacion de las condiciones dimensionales vy

volumétricas de la edificacion.

TITULO VIL.- Regulacién de las actuaciones en la configuracion exterior de
edificios protegidos.

TITULO VIIL-Condiciones compositivas y formales de la configuracion exterior
de la nueva edificacion o de adecuacion de edificios no

protegidos.
TITULO IX.- Regulacion de los usos.
TITULO X.- Condiciones de las viviendas.
TITULO XI.- Areas y Unidades de Desarrollo Especifico
ANEXO I.- Aplicacion de las Fichas de Normativa Particularizada de

las Actuaciones y los Usos.

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO



123

1.24

PLANOS DE IMAGEN FINAL INDICATIVA.

a) PLANOS GENERALES PARA TODO EL AMBITO DEL PLAN
Propuesta indicativa de actuaciones en la edificacion.
P.1-D.1aP.1-D.8 San Juan
P.1-K.1aP.1-K.8 San Pedro

Propuesta indicativa de actuaciones en espacios libres
P.1e-D1yD2 P.le-K1yK2

b)PLANOS DE AREAS PARTICULARIZADAS
Propuesta indicativa de ordenacion de areas

San Juan
P.2-D.1.B Area de Bordalaborda
P.2-D.2J Area de la Iglesia de San Juan
P.2-D3.A Entorno de la Iglesia de Sta. Ana y Plazuela de la Piedad.
P.2-D.4.S. Plaza de Santiago
P.2-D.5.Bo  Entorno de la Iglesia del Sto.Xto. de Bonantza.
San Pedro
P2-K.1.F Frente del Embarcadero
P.2-K2.T Area de Torreatze
P.2-K.3.P Detalles Pso. de Puntas

DOCUMENTACION DE INFORMACION, NORMATIVA Y PROPUESTA
INDICATIVA PARTICULARIZADA PARA CADA EDIFICIO.

Fichas de informacion.
- Localizacion del edificio.
- Documentacion fotografica
- Configuracion arquitectonica actual.
- Caracteristicas estructurales y elementos constructivos.
- Elementos inadecuados en edificios de interés.
- Caracteristicas historicas, tipologicas y arquitectonicas.
- Condiciones de adecuacion estructural y funcional.
- Dimensiones, usos y ocupacion.
- Uso, ocupacion y condiciones de vivienda.
- Informacion sobre los residentes y la vivienda.

Fichas de Normativa y Propuesta Indicativa.
- Normativa de proteccion y de regulacion de actuaciones y usos.
- Elementos tipoldgicos interiores de interés.
- Elementos disconformes a adecuar.
- Propuesta indicativa para la adecuacion de la planta
- Propuesta indicativa para la adecuacion de la fachada



Condiciones de financiacion y gestion.



TITULO 11

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN

ESPECIAL

CAPITULO 1

CONCEPTOS GENERALES

2.1.1

INTERVENCION PUBLICA EN EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

1.

Corresponde al Ayuntamiento de Pasaia el desarrollo y ejecucion del Plan
Especial, sin perjuicio de la participacién de los particulares conforme a lo
establecido en las leyes y en la Normativa del presente Plan.

La Administracion General de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, asi
como la Diputaciéon Foral de Guipuzcoa y, en su caso, los organismos de la
Administracion Central y otros Entes Publicos, dentro de sus respectivas
atribuciones y obligaciones, cooperaran con el Ayuntamiento para la consecucion
de los objetivos propuestos por el Plan, y desarrollaran las infraestructuras,
servicios y equipamientos de su competencia.

El desarrollo y ejecucion del Plan Especial se efectuara en los marcos de
financiacion y gestion establecidos por el Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco
para las Areas de Rehabilitacion Integrada.

PREVISION DE LA CONSTITUCION DE UNA SOCIEDAD URBANISTICA DE
REHABILITACION.

1.

De acuerdo con lo previsto en el mencionado Decreto 189/1990, el
Ayuntamiento de Pasaia, constituira una Sociedad Urbanistica conjuntamente
con la Administracion General de la Comunidad Auténoma y la Diputacion
Foral de Guipuzcoa.

La Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion podrd ser promovida conjuntamente
con otras Coporaciones Locales de la comarca afectadas por problemas similares,
si se estimara conveniente por razones de eficiencia técnica y de gestion, segliin lo
previsto en el punto 10 del Art. 18 del Decreto 189/1990.

La Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion tendrd la consideracion de Sociedad
de Caracter Publico, de acuerdo con lo establecido en el punto 3 del Art. 18 del
Decreto 189/1990.

Revestird la forma de Sociedad Andnima, siéndole de aplicacion la regulacion
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del Real Decreto 1169/1978 de 2 de Mayo.

2.1.3.  FUNCIONES DE LA SOCIEDAD URBANISTICA DE REHABILITACION.

1. La Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion podra obtener la Concesion
Administrativa para la gestion de la ejecucion del Plan Especial de
Rehabilitacion, si asi lo decidieran las Administraciones Publicas que la
constituyeran, en el &mbito de sus competencias.

Dicha Concesion Administrativa conllevara la condicién de beneficiario para las
posibles actuaciones de expropiacion en desarrollo del Plan Especial, y la
subrogacion en las facultades de la Administracion para la ejecucion material de
actuaciones previstas en el Plan.

2. La Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion podra tener los fines siguientes:

a) el seguimiento y actualizacion del Estudio Socio-Urbanistico.

b) la redaccion de Estudios de Detalle y de cualquier Proyecto tipificado en el
Capitulo 4 de este Titulo, tanto sobre edificaciones publicas como privadas.

c) la Contratacion para la ejecucion material de actuaciones publicas previstas
en el Plan.

d) la colaboracién en la redaccion y gestion de las Bases, Estatutos y Proyectos
de Compensacion en las Unidades de Ejecucion que se desarrollasen con ese
sistema.

e) la promocion y contratacion de actuaciones en edificaciones o solares de
propiedad privada, cuando se desarrollasen en Convenio u otro acuerdo
contractual con los propietarios y usuarios afectados.

f) la redaccion de documentos técnicos de Ordenes de Ejecucion de Obras,
para su tramitacion y aprobacion por el Ayuntamiento, u otras
Administraciones competentes.

g) la realizaciébn de obras en procedimiento de Ejecucion Sustitutoria, por
concesion expresa del Ayuntamiento, o de la Administracion que hubiera
emitido la Orden.

h) la redaccion de cualquiera de las Ordenanzas especificas a que se hace
referencia en el Art. 2.2.3 para su tramitacion en la Administracion
competente.

i) la redaccion del inventario y documentacion del Registro de Solares y
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Terrenos sin Urbanizar y de Edificaciones ruinosas e inadecuadas, previsto
enel Art. 2.3.4.

j) la gestion, explotacién y conservacion de todo tipo de bienes, obras y
servicios resultantes de la ejecucion del Plan Especial o del desarrollo del

Area de Rehabilitacion Integrada.

k) Otros fines relacionados con los anteriormente indicados, y con los
explicitamente incluidos en los puntos 7 y 8 del Art. 18 del Decreto
189/1990.

2.1.4 INSTRUMENTOS DE ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN.
El desarrollo del Plan Especial se efectuara con los siguientes instrumentos:
a) De ordenacion.
b) De gestion.

c) De ejecucion.
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CAPITULO 2

INSTRUMENTOS DE ORDENACION

2.2.1

222

223

CLASES DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Con el fin de detallar la ordenacion de areas determinadas, o de regular aspectos
urbanisticos complementarios, se preven las siguientes clases de instrumentos de
ordenacion para el desarrollo del Plan Especial.

a) Estudios de Detalle.
b) Ordenanzas Municipales Especiales.

PREVISION DE UN ESTUDIO DE DETALLE PARA EL AREA DE
BORDALABORDA.

El Plan remite a su ordenacion mediante Estudio de Detalle al area de Bordalaborda, en
Donibane, que se delimita en los correspondientes planos N-1, con las condiciones de
actuacion que se sefalan en el Titulo XI.

ORDENANZAS MUNICIPALES ESPECIALES.

El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, podra aprobar Ordenanzas
Municipales en desarrollo de los criterios del Plan Especial, o de las normas o
recomendaciones del mismo, con cualquiera de las siguientes finalidades:

a) Regulacion particularizada de las actividades y usos, de acuerdo con la
asignacion genérica de usos efectuada en el Plan Especial.

b) Regulacion del trafico y aparcamiento.

C) Especificacion de aspectos constructivos o formales de los tipos de obras
autorizadas.

d) Supervision y control municipal de las obras.

e) Contenido y tramitacion de los proyectos.

f) Regulacion de la fiscalidad municipal, con el fin de incentivar determinados tipos

de obras o usos, entre los autorizados por el Plan Especial.

g) Establecimiento de ayudas econdmicas o técnicas, especificas o0 complementarias
de las previstas por otras Administraciones, para el fomento de la rehabilitacion
del patrimonio residencial y urbano.
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h)

3

k)

Publicidad, carteles y otros elementos colocados en espacios publicos.
Organizacion exterior y composicion de fachadas de locales comerciales.

Programa de adecuacién de Fachadas, con Proyectos y Direcciones Técnicas
publicas, y con subvenciones publicas especificas.

Cualquier otro aspecto acorde con los criterios y objetivos del Plan.
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CAPITULO 3

INSTRUMENTOS DE GESTION

23.1

CLASES DE INSTRUMENTOS DE GESTION PARA LA EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO.

Se establecen los siguientes instrumentos de gestion, ademas de los que pudiera prever la
Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion, en el ambito de sus competencias:

a) Unidades de Ejecucion.

b) Unidades edificatorias o elementos Fuera de Ordenacion.

e) Registro de Solares y Terrenos sin urbanizar y de Edificaciones Ruinosas e
Inadecuadas.

2.3.2. UNIDADES DE EJECUCION.

233

1. El Plan Especial establece la siguiente Unidad de Ejecucion Discontinua:

Unidad de ejecucion discontinua UA-1, que se delimita en los Planos N-1, con
las condiciones de actuacion que se detallan en el Titulo XI, formada por:

a) Nuevo edificio de vivienda en Torreatze unidad edificatoria 2T-9bis

b) Nuevo edificio de vivienda en Torreatze, unidades edificatorias: 2T-5 y 2T-
4bis.

c) Nuevo edificio de vivienda en Torreatze, unidades edificatorias: 2T-1 y 2T-
2.

d) Sustitucion del edificio 2K-48

2. El sistema de actuacion en esta Unidad sera el de Expropiacion.

UNIDADES EDIFICATORIAS O ELEMENTOS FUERA DE ORDENACION.

1. Las Unidades Edificatorias Fuera de Ordenacion se determinan en los Planos de
Normativa N1, previéndose diferentes finalidades en la declaracion de Fuera de
Ordenacion.

2. En las Unidades declaradas Fuera de Ordenacion para su demolicion y creacion
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de espacios libres se aplicaran los mecanismos previstos por la Ley del Suelo
para esas finalidades.

3. Las Fichas particularizadas de los edificios determinan los cuerpos o elementos
Fuera de Ordenacién, a suprimir, 0 en su caso a sustituir por elementos
conformes al Plan Especial.

4. Los elementos o cuerpos definidos como ELEMENTOS DISCONFORMES A
ADECUAR en las correspondientes Fichas Particularizadas de los edificios,
tienen el caracter de Fuera de Ordenacion, a los efectos legales pertinentes.

234 REGISTRO DE SOLARES Y TERRENOS SIN URBANIZAR Y DE
EDIFICACIONES RUINOSAS E INADECUADAS

En el Plazo maximo de dos afios a partir de la Aprobacion Definitiva del Plan Especial,
el Ayuntamiento procederd a la inclusion en el Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar y de Edificaciones Ruinosas e Inadecuadas de los solares o edificaciones que
presentasen las condiciones establecidas a ese respecto en la Ley del Suelo, y en
particular, en su Capitulo 5.
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CAPITULO 4

INSTRUMENTOS DE EJECUCION

24.1 INSTRUMENTOS DE EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

1. La ejecucion de las actuaciones determinadas por el Plan Especial se realizara
mediante proyectos técnicos, que, segun sus contenidos y caracteristicas, se
clasifican en:

a) Proyectos de urbanizacion.

b) Proyectos de adecuacion del ambiente urbano

c) Proyectos de edificacion.

d) Proyectos de instalaciones.

e) Proyectos de otras actuaciones urbanisticas, ambientales y estéticas.

2. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencias se redactaran
conforme a lo exigido por la legislacion vigente, las Normas Subsidiarias y, en su
caso, las Ordenanzas o Instrucciones Técnicas municipales especificas,
aplicandose asimismo los requisitos complementarios exigidos en la presente
Normativa.

24.2 CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

1. Los Proyectos de Urbanizacion, de acuerdo con lo sefialado en los articulos 67 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento, constituyen los instrumentos para la
definicion técnica de obras de urbanizacion previstas en el Plan Especial.

2. Los Proyectos de Urbanizacion comprenderan, al menos, los documentos
sefialados en el Art. 69 del Reglamento de Planeamiento, con el grado de
precision 'y documentacion complementaria requerida para la coherente
realizacion de las obras previstas. En cualquier caso, la documentacion debera
incluir ademas:

a) Plano general a escala minima 1:200. Los proyectos que se refieran al
acondicionamiento de espacios libres publicos comprenderan, al menos, un
plano a escala minima 1:100, donde se detallen las caracteristicas de la
pavimentacion o jardineria, mobiliario urbano y otros aspectos de la
actuacion.
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b) Plan de obras, senalando tanto el plazo final, como, en caso de obras en
fases, los distintos plazos parciales.

243 CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE ADECUACION DEL AMBIENTE

URBANO.

1. Estos tipos de proyectos tendran por finalidad la adecuacion de los espacios
libres publicos y, en su caso, la adecuacion de fachadas y elementos exteriores de
los edificios, en areas de caracteristicas homogéneas, y, en particular, en aquellas
que son objeto de Estudio y Propuestas Indicativas en el Plan Especial.

Estos proyectos tendran en todos los casos los contenidos de un proyecto de
urbanizacion unitario para la adecuacion integral de los espacios libres ptblicos
afectados, incluyendo por tanto:

a) Pavimentacion de viario y aparcamientos.

b) Pavimentacion de espacios libres publicos.

c) Obras de adecuacion ambiental, incluyendo en su caso ajardinamiento y
tratamiento de vegetacion.

d) Alumbrado publico.
e) Mobiliario urbano.
f) Sefalizaciones.

g) Redes de instalaciones y servicios urbanos en los que sean necesarios
actuaciones.

h) En su caso, elementos singulares artisticos u ornamentales.

Los Proyectos de adecuacion de fachadas y otros elementos exteriores de los
edificios tendran los contenidos de los Proyectos de Ejecucion de edificacion
para esos componentes, y preveran explicitamente un plano de color y
tratamiento de sefializacion, rétulos y otros aspectos de fachadas de locales
comerciales.

2. Efectos

Los proyectos relativos a los espacios libres publicos seran vinculantes, para la
Administracion y los particulares.
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Complementariamente, los Proyectos de Adecuacion del Ambiente Urbano
podran definir la adecuacion de fachadas y elementos exteriores de los edificios
que den frente a los espacios publicos.

En tal caso, con la aprobacion del proyecto, el Ayuntamiento podra exigir a los
propietarios su realizacion mediante la emision de 6rdenes de ejecucion de obras,
asumiendo los compromisos econdémicos pertinentes en los casos de obras que
excedan de los deberes de la propiedad, de acuerdo con lo previsto en el Art. 246
de la Ley del Suelo.

3. Tramitacion y aprobacion
La redaccion de los Proyectos de Adecuacion del Ambiente Urbano se efectuara
por iniciativa municipal o de otras Administraciones, con acuerdo del

Ayuntamiento, o por la Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion.

La tramitacion y aprobacion de los mismos seguira los procedimientos previstos
para los proyectos de urbanizacion en la Reglamentacion Urbanistica.

PROYECTOS DE EDIFICACION

244 CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION.

245

Los proyectos de edificacion podran tener por objeto, conjunta o independientemente, las
siguientes clases generales de obras:

a) Actuaciones en las construcciones y espacios existentes.

b) Actuaciones de nueva edificacion.

En cualquiera de las dos clases, los proyectos se referiran a uno o varios de los tipos de
obras definidos por el Plan Especial, ajustandose a la normativa general establecida en el
mismo para cada tipo de obras, asi como a las condiciones especificas fijadas en las

Fichas de Normativa Particularizada de los edificios.

TIPOS DE PROYECTOS DE ACTUACIONES EN LAS CONSTRUCCIONES Y
ESPACIOS EXISTENTES.

Segtin el tipo de obras cuya ejecucion se prevea, los proyectos adoptaran una o varias de
las siguientes denominaciones que se sefialan en el Titulo IV de la presente Normativa.

En caso de incluir varios tipos de obras, la denominacion del proyecto se referird a la de
mayor entidad.
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24.6 DOCUMENTACION DE LOS PROYECTOS DE ACTUACIONES EN LAS
CONSTRUCCIONES 'Y ESPACIOS EXISTENTES, EXIGIBLE PARA LA
CONCESION DE LICENCIA.

1. Documentacion general para todos los tipos de actuaciones

Los proyectos referidos a actuaciones en construcciones y espacios existentes,
para la tramitacion de la licencia de obras comprenderan la documentacion
exigida por las reglamentaciones técnicas aplicables en cada caso y por la
normativa especifica de las Normas Subsidiarias o instrucciones municipales, y
en cualquier caso la siguiente documentacion general:

a) Documentacion fotografica en color, referida al edificio en su conjunto y a
los elementos mds caracteristicos, con especial detalle de las partes afectadas
por las obras.

b) Levantamiento a escala minima 1:100 de las plantas, fachadas, cubiertas u
otros elementos del edificio en su estado actual, en los que se prevea la
gjecucion de obras.

c) Descripcion de los daios y deficiencias del edificio, reflejandolos en los
planos o fotografias correspondientes.

d) Descripcion de los usos existentes y estado de ocupacion del edificio.

e) Justificacion escrita de que las obras proyectadas se ajustan a la Normativa
particularizada del edificio.

f) Planos del proyecto a escala minima 1:100.

2. Documentacion complementaria para todas las actuaciones que afecten a
fachadas y otros elementos exteriores

Con independencia del tipo de obras que se proyecten, siempre que afecten a
fachadas u otros elementos exteriores se aportaran los planos correspondientes a
escala minima 1:100 y documentacion escrita y grafica suficiente para la correcta
definicion de las obras, incluyendo:

a) Memoria de acabados exteriores, con indicacion de texturas y calidades, y
muestra o muestras de color de los mismos.

b) Detalles de soluciones de carpinteria, cerrajeria y otros elementos
constructivos u ornamentales, cuando se prevea la sustitucion o reposicion
de los mismos.
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c) Detalles de elementos en cubierta, como buhardillas o chimeneas, cuando se
prevea la sustitucion de los mismos, a escala minima 1:20.

d) Justificacion de la supresion de elementos disconformes, y proyecto de
recomposicion o restitucion, cuando existan elementos alterados
incongruentes con la composicion arquitectonica del edificio.

e) Cuando se trate de una actuacion que suponga una nueva composicion de
fachada, se incorporara su alzado sobre Plano de fachada del entorno urbano
inmediato a escala 1:100 o 1:200 pudiendo disponerse para ello de los
Planos que forman parte de la documentacion del Plan, y que seran
proporcionados por el Ayuntamiento.

3. Documentacion especifica para los proyectos en edificios afectados por

Normativa de Proteccion

Cuando el proyecto de obras se refiera a un edificio afectado por Normativa de
Proteccion, se incluiran ademas los siguientes documentos especificos:

a) Memoria historica, describiendo las caracteristicas originarias y la evolucion
del edificio con un grado de desarrollo y precision adecuando el valor
historico del mismo.

b) Justificacion de la conservacion, restauracion o reposicion de los elementos
constructivos u ornamentales originarios de interés, con documentacion
gréafica de suficiente precision.

4. La documentacion citada en los Apartados anteriores sera obligatoria, tanto si el
Proyecto presentado a tramitacion consiste en un Proyecto Bésico como si se
trata de un Proyecto Basico y de Ejecucion.

2477 DOCUMENTACION DE LOS PROYECTOS DE NUEVA EDIFICACION,
EXIGIBLE PARA LA CONCESION DE LICENCIA

1. Documentacién general para todos los tipos de actuaciones

Los proyectos, para la tramitacion de la licencia de edificacion, comprenderan la
documentacion exigida por las reglamentaciones técnicas aplicables en cada caso
y por la normativa especifica de las Normas Subsidiarias o instrucciones
municipales, y, ademads, la siguiente documentacion general:

a) Memoria de acabados exteriores, con indicacion de textura y calidades, y
muestra o muestras de color de los mismos.

21



b) Plano de fachada a escala 1:50 en color.

c) Se presentara un alzado del edificio en el entorno urbano inmediato,
pudiendo disponerse para ello de los planos de estado actual y de Propuestas
Indicativas de plantas y fachadas a escala 1:100 o 1:200, previa solicitud a
los Servicios Técnicos Municipales.

d) Detalles de soluciones de carpinteria y cerrajeria exterior u otros elementos
constructivos u ornamentales de fachadas, a escala minima 1:20, con detalle
particularizado de los balcones.

En caso de proyectar miradores se detallaran alzados y secciones del mismo,
a escala minima 1:20.

Detalles de elementos en cubierta, a escala minima de 1:20 en caso de
buhardillas, aticos abuhardillados y chimeneas.

2. Esta documentacion sera obligatoria tanto si el proyecto presentado o tramitacion

consiste en un Proyecto Bésico como si se trata de un Proyecto Basico y de
Ejecucion
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TITULO I

REGULACION DE LA CONSERVACION Y ADECUACION DE LOS

INMUEBLES

CAPITULO 1

DEBERES GENERALES DE CONSERVACION DE LOS INMUEBLES

3.1.1 OBLIGACION GENERAL DE LOS PROPIETARIOS PARA LA CONSERVACION
DE LOS INMUEBLES.

1.

Los propietarios de las edificaciones, terrenos, carteles e instalaciones deberan
conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico, de
acuerdo con lo establecido en el Art. 245 de la Ley del Suelo.

Se consideran contenidos en este deber de conservacion los siguientes tipos de
obras:

a)

b)

Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de los edificios,
terrenos, carteles e instalaciones de toda clase en sus condiciones especificas,
de seguridad, salubridad, y ornato publico. En tales trabajos y obras se
incluiran en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y
funcionamiento de los servicios y elementos propios de las construcciones y
la reposicion habitual de sus componentes.

Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del 50% del valor actual
del inmueble repongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o consolidando los
elementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de
sus condiciones basicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto
dotar al inmueble de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y
ornato definidas en el presente Capitulo.

3.1.2 CONDICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y ORNATO DE LAS
EDIFICACIONES.

A los efectos previstos en el Articulo anterior, se consideran condiciones minimas de
seguridad, salubridad y ornato las definidas en el Anexo III del Decreto 189/1990 del
Gobierno Vasco, y en particular las siguientes:

a)

Condiciones de seguridad:

Los elementos estructurales verticales y horizontales, forjados y otros, deberan
garantizar su funcidon resistente, de acuerdo con su sistema estructural y
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b)

constructivo especifico y condiciones de uso del edificio.

Las cubiertas y cerramientos poseeran unas adecuadas condiciones de
estanqueidad frente a la lluvia y la humedad.

Los revestimientos de fachadas, aleros o cornisas, voladizos de balcones,
miradores y otros elementos exteriores, se encontraran en buen estado de
conservacion, garantizando la seguridad de personas y bienes.

Lo elementos de accesos, portal, escaleras y otros elementos,
poseeran unas adecuadas condiciones para sus usos.

Los elementos de proteccion contra caidas, como balaustres y otros, deberan
encontrarse en buen estado.

Condiciones de salubridad.

Los edificios contaran con instalacion de suministro eléctrico, distribucion de
agua y saneamiento en buen estado de funcionamiento.

En caso de disponer de otras instalaciones, deberdn encontrarse en buen estado.

La edificacion y espacios libres incluidos o anejos a la misma contaran con una
adecuada limpieza y salubridad.

Las viviendas existentes deberan disponer de las instalaciones, servicios
higiénicos y de cocina que se fijan en las Ordenanzas del Plan Especial.

Condiciones de ornato.

Las fachadas y elementos exteriores de la construccion deberdn encontrarse en
buen estado de conservacion, mediante la limpieza, reparacion o reposicion de
sus materiales, componentes constructivos y acabados. Se exceptiian de esta
obligacion los cuerpos o elementos declarados Disconformes o Inadecuados, o
Fuera de Ordenacion.

COLABORACION MUNICIPAL EN LA CONSERVACION DE LOS INMUEBLES.

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refiere el epigrafe b) del articulo 3.1.1
rebasara los limites establecidos en el mismo y existieran razones de utilidad publica o
interés social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento podra
optar por subvencionar el exceso del coste previsto en la Ley del Suelo para la
declaracion de ruina, ordenando al propietario la ejecucion del conjunto de obras
necesarias comprendidas dentro del citado porcentaje del 50% del valor actual del
inmueble.
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CAPITULO 2

DEBERES ESPECIFICOS DE CONSERVACION Y ADECUACION DE LAS
EDIFICACIONES AFECTADAS POR NORMATIVA DE PROTECCION

321

322

ALCANCE DE LA NORMATIVA DE PROTECCION Y UTILIDAD PUBLICA DE
LAS ACTUACIONES.

La Normativa de Proteccion de los edificios comporta la aplicacion de las medidas
legales previstas para los inmuebles catalogados por su interés historico-artistico, en
orden a su conservacion, proteccion y valoracion.

Los propietarios de los edificios deberan cumplir esos deberes particulares, de acuerdo
con lo establecido en la Ley del Suelo y legislacion de proteccion del patrimonio
historico espafiol y en la Ley 7/1990 de 3 de julio de Patrimonio Cultural Vasco.

Las Administraciones Publicas y, en especial, el Ayuntamiento de Pasaia, y los
organismos competentes de la Diputacion Foral de Guipuzcoa, y del Gobierno Vasco,
podran colaborar econdmicamente con los particulares en la realizacion de dichas obras,
en razon de la utilidad publica de las mismas.

Para la regulacion de esta colaboracion se aplicardn las medidas de financiacion y
subvencion previstas por el Gobierno Vasco para las actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado, con independencia de que las
Administraciones Publicas puedan establecer otros procedimientos complementarios, de
ayuda econdmica, técnica y de gestion..

OBLIGACIONES PARTICULARES DE LOS PROPIETARIOS PARA LA
CONSERVACION Y ADECUACION DE LOS EDIFICIOS.

1. Los propietarios de los edificios deberan garantizar la conservacion de los
mismos y, en su caso, deberan promover las obras necesarias para la adecuacion
o recuperacion de su conformacion arquitectonica y sus elementos de interés
histérico y ambiental, de acuerdo con su Grado especifico de Proteccion y
ajustandose a lo establecido en las Condiciones Compositivas y Formales del
Plan Especial.

2. En particular, los propietarios de edificios que incluyan elementos exteriores
disconformes respecto a la Normativa del presente Plan, deberdn proceder a
suprimirlos, sustituyéndolos en su caso por elementos conformes con las
caracteristicas arquitectonicas especificas del edificio y de acuerdo con las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan Especial.

Esta obligacion se extiende a los titulares de locales comerciales en planta baja,
cuyas fachadas fuesen total o parcialmente disconformes.
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Seran de aplicacion en lo que respecta al punto anterior, las determinaciones de
las Fichas de ELEMENTOS DISCONFORMES A ADECUAR vy de
ELEMENTOS INADECUADOS EN EDIFICIOS DE INTERES, que se
incluyen en la Documentacion de Fichas Particularizadas de los edificios.

3.2.3 OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO DE CARACTER ORDINARIO.

Comprenderan las obras que se encontrasen incluidas dentro de los limites del deber de
conservacion de los edificios que corresponden a la propiedad de los mismos, de acuerdo
con lo establecido en el Art. 245 de la Ley del Suelo, especificado en el Art 3.1.1. Se
consideraran especificamente como obras de caracter ordinario, en fachadas a espacios
publicos, medianeras o fachadas a patios que contuvieran elementos de interés:

a)

b)

e)

Revocos, enfoscados y pinturas en paramentos verticales. Reparacion de
elementos estructurales de madera vistos en muros.

Obras de conservacion, reparacion y otros tratamientos particulares de
adecuacion de elementos arquitectonicos o decorativos existentes, como aleros,
tableros y balaustres de balcones, cerrajeria, molduras, carpinteria exterior y
puertas de acceso.

Obras de conservacion, reparacion y otros tratamientos particulares de
adecuacion de frentes comerciales, siempre que ya se encontrasen adaptados

basicamente a las caracteristicas y composicion arquitectonica del edificio.

Supresion de elementos exteriores disconformes, como rétulos, carteles, cables,
marquesinas, etc.

Otras obras de conservacion o reparacion de elementos existentes de interés.

3.24 OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO DE CARACTER EXTRAORDINARIO.

I.

Incluirdn las obras cuya ejecucion excediera de los limites del deber de
conservacion de los edificios que corresponde a la propiedad de los mismos y
que afectasen a elementos arquitectonicos o decorativos protegidos por el Plan
Especial.

Se consideraran especificamente como obras de caricter extraordinario, en
fachadas a espacios publicos, o fachadas a espacios privados que contuvieran
elementos de interés:

a) Recuperacion de acabados especiales en fachadas, alterados o suprimidos.
En particular, en fachadas con revestimientos afiadidos incongruentes, se
incluirdn en estas obras la supresion de estos acabados y la restitucion de
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acabados conformes a las caracteristicas arquitectonicas e historicas del
edificio.

b) Obras de restauracion o reposicion de elementos arquitectonicos o
decorativos originarios del edificio, desaparecidos o irrecuperables por su
grado de deterioro. Por ejemplo, se incluirdn entre estas obras las de
reposicion de balcones o aleros tradicionales que hubiesen sido suprimidos o
alterados, los de restitucion de carpinterias de madera de ventanas, o puerta
exterior, que hubiesen sido sustituidas por carpinterias metalicas, las de
restauracion o reposicion de balaustres originarios, etc.

c) Obras de restitucion de la composicion originaria de fachadas. Entre estas
obras se incluird, por ejemplo, la recuperacion de huecos de balcones
actualmente convertidos en ventanas por la realizaciéon de antepechos de
fabrica, reponiendo carpinteria y cerrajeria conforme a la originaria, la
supresion de aseos en balcones, la adecuacion de cuerpos anadidos en planta
baja que poseyeran caracteristicas disconformes o inadecuadas, y otras
semejantes.

Asimismo, en fachadas de plantas bajas con alteraciones sustanciales de la
composicion originaria o en frentes comerciales con elementos que ocultasen
machones u otros componentes de la estructura vertical o que incluyesen otros
elementos decorativos no conformes con las caracteristicas y composicion
arquitectonica del edificio, se consideraran como obras de caracter extraordinario
las que permitieran alcanzar una coherente adaptacion e integracion formal,
mediante la restitucion de las partes originarias que hubieran sido alteradas o
mediante la instalacion de nuevos elementos, en conformidad con las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan Especial.

La adecuacion de materiales y acabados de construcciones aisladas de caracter
auxiliar, que poseyeran caracteristicas disconformes con el entorno histérico.

Se incluirdn asimismo en este concepto obras generales de recomposicion de

fachadas para su adaptacion al entorno historico, siguiendo en su caso las
Propuestas Indicativas efectuadas por el Plan.
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CAPITULO 3

INTERVENCION PUBLICA PARA LA REALIZACION DE LAS OBRAS
NECESARIAS EN LOS EDIFICIOS

3.3.1 ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS DE CONSERVACION.

El Ayuntamiento y, en su caso, los organismos competentes de la Diputacion Foral o del
Gobierno Vasco, ordenaran a los propietarios la ejecucion de las obras necesarias para
garantizar las condiciones de seguridad, salubridad y ornato comprendidas en los deberes
con los contenidos minimos establecidos en el Capitulo 1 de este Titulo.

La orden de ejecucion podra ser emitida de oficio por estas Administraciones o a
instancias de cualquier interesado.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios, hasta la proporcion establecida en el
epigrafe b) del Articulo 3.1.2 y a costa del Ayuntamiento en la parte que excediese esa
proporcion, cuando se diese el supuesto previsto en el Articulo 3.1.3

3.3.2 ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO.

1. De acuerdo con lo previsto en el Articulo 246 de la Ley del Suelo, el
Ayuntamiento y, en su caso, los organismos competentes de la Diputacion Foral
o del Gobierno Vasco, podran ordenar la ejecucion de obras de conservacion o
reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, para su adecuacion
arquitectonica o valoracion estética y formal, de acuerdo con la Normativa del
presente Plan.

2. La orden de ejecucion distinguira:

a) Las obras comprendidas dentro del deber de conservacion de los
propietarios, incluidas por tanto en el concepto de obras de interés
arquitectonico de caracter ordinario.

b) Las obras que excediesen de esos deberes, incluidas en el concepto de obras
de interés arquitectonico de caracter extraordinario.

3. Las obras de caracter ordinario se ejecutardn a costa de los propietarios, sin
perjuicio de que éstos puedan acceder a las ayudas economicas o de otro tipo
establecidas por las Administraciones Publicas para la realizacién de actuaciones
de esa naturaleza.

4. Las obras de caracter extraordinario seran costeadas por la Entidad que las
hubiese ordenado, de acuerdo a lo establecido en la Ley del Suelo.
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3.3.3 PROCEDIMIENTO PARA LA EJECUCION DE OBRAS DE INTERES
ARQUITECTONICO DE CARACTER EXTRAORDINARIO.

La emision de ordenes de ejecucion de obras de interés arquitectonico de caracter
extraordinario, por parte del Ayuntamiento, se ajustard a uno de los procedimientos
siguientes:

a)

b)

La orden ird acompafiada de una memoria descriptiva y documentos graficos
suficientes para la realizacion de las obras con su correspondiente presupuesto,
senalando las formas de pago del mismo, y el procedimiento para el control de su
ejecucion.

El propietario expresard por escrito su conformidad con el contenido y
presupuesto de las obras, procediendo a su ejecucion y recibiendo el importe de
las mismas en las condiciones establecidas en la Orden.

La orden podra limitarse a describir genéricamente los contenidos de las obras,
requiriendo al propietario para la presentacion de la documentacion técnica y
presupuesto particularizado, con el fin de proceder, en su caso, a la aceptacion
del mismo y fijar sus condiciones de pago.

3.3.4 EJECUCION SUSTITUTORIA DE LAS OBRAS.

Cuando los propietarios no realicen las obras exigidas en las oOrdenes de
ejecucion, en el plazo y forma debidas, la Entidad que hubiese emitido la orden,
conforme a lo establecido en la Ley del Suelo y Ley de Procedimiento
Administrativo, podra proceder a la ejecucion sustitutoria de las mismas.

En caso de que se tratase de obras comprendidas dentro de los deberes generales
de conservacion de los inmuebles o de obras de adecuacion arquitectonica de
caracter ordinario, se exigird su pago a los propietarios, sin perjuicio de las
sanciones que pudiesen aplicarse, y en su caso, dentro de la proporcion
establecida en el epigrafe 2.b) del Articulo 3.1.2

Si se tratase de obras de consolidacion o reparacion no comprendidas en los
deberes generales de la propiedad, fijados en el Cap. 1 o de obras de interés
arquitectonico de caracter extraordinario, no podra exigirse el pago de las
mismas.
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CAPITULO 4

SUPUESTOS DE DECLARACION DE RUINA Y DEMOLICION DE LAS
EDIFICACIONES

3.4.1 SUPUESTOS DE DECLARACION DE RUINA.

1. Conforme a lo establecido en el Art. 247 de la Ley del Suelo, cuando alguna
contruccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el Ayuntamiento, de
oficio o a instancias de cualquier interesado, declarard esta situacion, y acordara
la total o parcial demolicion, previa audiencia del propietario y de los moradores,
salvo inminente peligro de los impidera.

2. Se declarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos, segun el Art. 247 de la
Ley del Suelo.

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50 por 100 del valor
actual del edificio o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos
estructurales o fundamentales.

¢) Cuando se requiera la reqalizacion de obras que no pudieran ser autorizadas
por encontrarse el edificio en situacion de fuera de ordenacion.

3. Si el propietario no cumpliera lo acordado por el Ayuntamiento lo ejecutara éste
a costa del obligado.
4. Si existiera urgencia y peligro en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde bajo

su responsabilidad, por motivos de seguridad, dispondra lo necesario respecto a
la habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes.

5. La declaracion de ruina producird la inclusion automatica del inmueble en el
registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, de acuerdo con lo establecido en el
Capitulo V, Seccion 1%, de la Ley del Suelo, y otras disposiciones legales
aplicables..

3.4.2 DECLARACION DE RUINA EN EDIFICIOS PROTEGIDOS.

1. En caso de incoacion de expediente de ruina en un edificio protegido, el
Ayuntamiento notificard esta circunstancia a las Administraciones competentes
en la proteccion del Patrimonio Historico y Cultural, para la adopcion en su caso
de las medidas de salvaguarda previstas en la legislacion vigente.

2. Si existiese urgencia y peligro inminente, el Ayuntamiento debera ordenar las
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medidas necesarias para evitar dafios a las personas. Las obras que por razones
de fuerza mayor hubieran de realizarse no daran lugar a actos de demolicion que
no sean estrictamente necesarios, y se prevera ademas la reposicion de elementos
de interés, que pudieran técnicamente ser desmontados o retirados.

3. Se aplicara en cualquier caso lo previsto en el Art. 3.4.4. respecto a las
condiciones de demolicion de los edificios.

343 LA CALIFICACION DE FUERA DE ORDENACION COMO SUPUESTO DE
DECLARACION DE RUINA.

De acuerdo con el Art. 247 de la Ley del Suelo se considerara causa de declaracion de
ruina la calificacion de Fuera de Ordenacion de un edificio por parte del presente Plan
Especial

3.44 CONDICIONES PARA LA DEMOLICION DE UN EDIFICIO.

1. La declaracion de estado ruinoso de una edificacion o parte de la misma, obliga
al propietario a demolerla en el plazo que se senale, sin perjuicio de la exigencia
de las responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido como
consecuencia del incumplimiento o de la negligencia en el cumplimiento del
deber de conservacion.

2. Los edificios afectados por Normativa de Proteccion en cualquiera de sus Grados
P1, P2 y P3 que fuesen declarados en ruina no podran ser demolidos, si bien tal
declaracion tendra los efectos legales previstos para la resolucion de los posibles
contratos de arrendamiento.

Se mantendran en cualquier caso los elementos protegidos en cada edificio segun
su Grado de Proteccion.

Se admite excepcionalmente la demolicion y reconstruccion de edificios
protegidos segun las condiciones del Art. 3.4.6, o cuando asi se previese en la
Normativa del Plan.

El Ayuntamiento podra exigir del propietario la reparacion del edificio con el
compromiso de costear las obras que excediesen del 50% de su valor actual.

3. Sera preceptiva la presentacion simultdnea ante el Ayuntamiento del Proyecto de
Demolicion de un edificio y del Proyecto Basico de Edificacion.

El Ayuntamiento solo concedera la licencia de Demolicion previa comprobacion

de que el Proyecto Basico de Edificacion cumple las Condiciones de la
Edificacion y Condiciones Compositivas y Formales del presente Plan Especial.
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345

3.4.6

Se establece un plazo maximo de 6 meses entre la finalizacion de las obras de
demolicién y el comienzo de las obras de edificacion.

SANCIONES EN CASO DE DERRIBO DE EDIFICIOS PROTEGIDOS.

Cuando se derribase total o parcialmente un edificio afectado por Normativa de
Proteccion en cualquiera de sus grados, sin licencia u orden de ejecucion o sin ajustarse a
las condiciones de esos documentos, la propiedad del inmueble y quienes ejecutasen
materialmente el derribo serdn obligados solidariamente a su reconstruccion, sin
perjuicio de las sanciones econdmicas que procedan, conforme a la legislacion vigente.

CONDICIONES PARA EL SUPUESTO EXCEPCIONAL DE DEMOLICION Y
RECONSTRUCCION DE UN EDIFICIO PROTEGIDO..

Cuando un edificio protegido en Grados P2 o P3, se encuentre en estado ruinoso, y los
elementos estructurales determinantes de su configuracion fuesen de muy dificil
consolidacion o reparacion, podra admitirse su demolicion y reconstruccion, previo
Informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales y de acuerdo con las
determinaciones que éstos fijasen.

Se presentara levantamiento de estado actual a escala minima 1:100 y detalle, a escala
suficientemente precisa, de todos los elementos que debieran ser reconstruidos, como

aleros, balcones, etc. Se adjuntard ademas documentacion fotografica pormenorizada.

Los Servicios Técnicos Municipales detallaran los elementos que debieran ser
desmontados para su reposicion, como tejas, cerrajerias, balaustres, aleros, etc.

La propiedad justificara las adecuadas condiciones de almacenamiento para la
preservacion de los elementos que debieran ser desmontados y repuestos.

En particular, se velara por los siguientes aspectos:

a) Si existieran muros de piedra vista se garantizara su reposicion.
b) El espesor real o aparente de nuevos muros exteriores sera igual al existente.
c) La forma e inclinacion de la cubierta sera idéntica a la existente o, en su caso, a la

definida en los Planos de Normativa N-3.

Las condiciones de la reconstruccion se adecuaran a la calificacion del edificio, en los
Grados P2 o P3a, serd obligatoria la reproduccion de elementos tipoldgicos interiores,
como el nicleo de escaleras o la propia tipologia de las viviendas. En edificios
calificados en Grado P3b la organizacion interior sera libre, tendiendo a la aplicacion de
las tipologias tradicionales de Pasaia.
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TITULO IV
TIPOS DE ACTUACIONES Y CONDICIONES DE EJECUCION

CAPITULO 1

TIPOS DE ACTUACIONES Y CONDICIONES DE EJECUCION

4.1.1 CONCEPTOS GENERALES: ACTUACIONES GENERALES Y PARCIALES EN
LOS EDIFICIOS EXISTENTES

1. Con el fin de determinar los contenidos de las obras en los edificios existentes, y
de regular sus condiciones y efectos, se definen dos tipos de Actuaciones:

a) Actuaciones Generales
b) Actuaciones Parciales.

4.1.2. CONCEPTO DE ACTUACIONES GENERALES EN EDIFICIOS EXISTENTES

1. Se consideran Actuaciones Generales en edificios existentes las que afectan a la
totalidad de un edificio, o como minimo a sus elementos comunes ¢ instalaciones
generales, segun la definicion legal de estos elementos.

2. Asimismo, se incluiran en el concepto de Actuaciones Generales cualquier tipo
de obras cuyo Presupuesto de Ejecucion Material por m2 util de la superficie
afectada del edificio, supere el 40% del Modulo vigente para la V.P.O.

4.1.3. TIPOS DE ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES
1. Se definen los siguientes tipos de Actuaciones Generales en edificios existentes:

1) Restauracion Cientifica

2) Restauracion Conservadora
3) Conservacion y Ornato

4) Consolidacion

5) Reforma

6) Ampliacion.

2. La denominacién y contenidos de estos tipos de Actuaciones son los establecidos
en el Anexo I del Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco.

3. Si cualquiera de estos tipos de obras no cumpliese alguno de los dos requisitos
fijados en el Art. 4.1.2. se considerara Actuacion Parcial.
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4.1.4.

TIPOS DE ACTUACIONES GENERALES DE DEMOLICION O NUEVA
EDIFICACION..

1. Se definen los siguientes tipos de Actuaciones Generales de demolicion o nueva
edificacion.

1)
2)
3)
4)

Demolicion para creacion de espacios libres.

Demolicion y sustitucion por nuevo edificio diferente del demolido.
Demolicion y reedificacion.

Nueva edificacion sobre solar o ruina.

CONCEPTO DE ACTUACIONES PARCIALES EN EDIFICIOS EXISTENTES.

1. Comprenden cualquier modalidad de obras que afecten tUnicamente a
determinados elementos comunes o instalaciones generales, o a elementos
privativos de pisos, locales y otras partes de los edificios, y que se realicen
independientemente, no incluidas en Actuaciones Generales.

Pueden incluir, por ejemplo:

1)

2)

3)

4)

5)

Obras de mantenimiento, reparacion o consolidacion de los elementos
estructurales y constructivos.

Reparacion de instalaciones generales, o nuevas instalaciones por sustitucion
de las existentes o por nueva implantacion.

Actuaciones de adecuacion arquitectonica de fachadas y elementos
exteriores de los edificios.

Obras de adecuacion de fachadas de locales en planta baja.

Obras de acondicionamiento de pisos, locales o espacios libres de los
edificios.

2. Con independencia de la caracterizacion constructiva de las obras, se
consideraran Actuaciones Parciales:

a)

b)

aquellas obras de mantenimiento, reparacion o consolidacion de los edificios
cuyo Presupuesto de Ejecucion Material fuese inferior al 20% del Modulo
vigente para la V.P.O., por m2 util de la superficie afectada del edificio.

las obras de acondicionamiento de pisos o locales cuyo Presupuesto de
Ejecucion Material fuese inferior al 40% del Modulo vigente para la V.P.O.
por m2 util de los pisos o locales afectados.
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CAPITULO 2

c) si se conjugasen las actuaciones a que se hace referencia en los apartados
anteriores, se aplicaran los moédulos economicos de cada tipo de obras.

ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES

4.2.1 ACTUACIONES DE RESTAURACION CIENTIFICA

Se entiende por Restauracion Cientifica la actuacion realizada en un edificio de
especial valor arquitectonico o historico, con la finalidad general de conservar o
restituir las caracteristicas arquitectonicas originarias del mismo.

La definicion general de este concepto es la realizada en el Anexo I del Decreto
189/1990 del Gobierno Vasco.

La ejecucion de actuaciones de restauracion se justificard so6lo cuando el edificio
conserve mayoritariamente su conformacion originaria, con independencia de su
estado de conservacion.

Cuando hayan desaparecido partes originarias del edificio o elementos
particulares del mismo, se admitird su restitucion, siempre que se cuente con
suficiente informacion sobre sus caracteristicas originarias y las obras se ejecuten
en conformidad con sus materiales y acabados.

En caso de carencia o insuficiencia de informacion y documentacion sobre partes
o elementos desaparecidos, o en caso de alteraciones irreversibles, se recomienda
evitar actuaciones de caracter analdgico, y desarrollar las obras con criterios de
integracion y coherencia formal, pero con disefio diferenciado.

Cuando en el edificio se incluyan partes procedentes de diferentes épocas
histéricas debera analizarse la coherencia de los diversos elementos con la
edificacion originaria y el valor arquitectonico u ornamental autonomo, de dichos
elementos. Se evaluard criticamente el método de intervencion, que podra
suponer:

a) La conservacion total o parcial de esa estratificacion de elementos.

b) La supresion de los mismos, restituyendo la conformacion tipologica y
arquitectonica originaria, o configurando una soluciéon de nuevo disefio
acorde con la misma, valorando la concepcion espacial y los elementos
arquitectonicos y constructivos originarios.

Se admitirdn en cualquier caso las obras de adecuacion funcional de
instalaciones, o de accesibilidad o proteccion contra incendios, u otras relativas a
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Normativa Técnica exigidas para el correcto desarrollo de las actividades
autorizadas en el edificio, siempre que no degraden su conformacion tipoldgica y
valores arquitectonicos.

Se admiten en cualquier caso modificaciones de tabiqueria, procurando que los
elementos de particion, incluso aunque se encuentren formados por mamparas, se
dispongan seglin la estructura tipoldgica del edificio.

5. En particular, las actuaciones de Restauracion Cientifica podran prever las obras
a que se hace referencia en el Capitulo II1.3 del Anexo I del Decreto 189/1990 del
Gobierno Vasco.

4.2.2 ACTUACIONES DE RESTAURACION CONSERVADORA.

1. Se entiende por Restauracion Conservadora la actuacion efectuada en un edificio
que no posea valores arquitectonicos de singular relevancia, pero que constituya
una parte interesante del patrimonio edificado, y que presente unas condiciones
inadecuadas para un uso especifico autorizado, por su estado de deterioro, sus
deficiencias funcionales o su inadecuada distribucion interior, y que tenga por
finalidad su adecuacion para ese uso a través de la ejecucion de obras que
supongan la conservacion mayoritaria o integral de la configuracion
arquitectonica y disposicion estructural originaria.

La definicion general de este concepto esta realizada en el Anexo I del Decreto
189/1990 del Gobierno Vasco

2. Las actuaciones de Restauracion Conservadora conllevaran necesariamente las
obras requeridas para la conservacion, valoracion o, en su caso, recuperacion de
las caracteristicas arquitectonicas y formales de fachadas y elementos exteriores,
asi como de los elementos interiores de interés, como portales y escaleras, con la
consiguiente supresion de elementos disconformes, de acuerdo con las
determinaciones de los Planos de Ordenacion de la Edificacion del Plan Especial,
o de las Fichas Particularizadas de los edificios.

3 Se distinguen tres categorias de Actuaciones de Restauracion Conservadora, A, B
y C, de acuerdo con lo indicado en el Anexo I del Decreto 189/1990.

Esta Disposicion define las caracteristicas de los edificios a los que cabe aplicar
cada una de esas Categorias, y sefiala los tipos de obras que comporta cada una
de ellas.

Las Fichas Particularizadas de los edificios del presente Plan definen, en los
casos de aplicacion de Actuaciones de Restauracion Conservadora, la Categoria
aplicable, A, B o C.
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En particular, la aplicacién de cada una de estas Categorias supone las siguientes
implicaciones especificas en la realizacion de las obras que afecten a elementos
estructurales:

a) En la Categoria A no podran modificarse las cotas ni las posiciones de
elementos estructurales como muros, forjados, escaleras y cubierta, con
independencia de que se actiie sobre ellos mediante obras de consolidacion o
sustitucion.

b) En la Categoria B se admite la modificacion de cotas de los forjados,
siempre que se mantengan fijas las cotas de las ventanas y de la linea de
cornisa.

c) Enla Categoria C, que actta sobre edificaciones parcialmente demolidas, las
obras tenderan a restablecer las condiciones estructurales originarias.

4, En el caso de edificios destinados a usos residenciales, deberan alcanzarse las
condiciones de los Niveles de Adecuacion Estructural y Constructiva del edificio
y las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las viviendas, definidas en el
Plan Especial, de acuerdo con el Anexo III del Decreto 189/1990 del Gobierno
Vasco.

4.2.3. ACTUACIONES DE CONSERVACION Y ORNATO

1. Se consideran Actuaciones de Conservacion y Ornato las definidas en el Anexo |
del Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco, y comprenden, aisladamente o
globalmente, las obras necesarias para alcanzar el Nivel de Adecuacion
Estructural y Constructivo del edificio y las Condiciones Minimas de
Habitabilidad de las Viviendas, salvo las obras incidentes en la estabilidad
estructural de la edificacion, que se incluyen en los conceptos de Actuaciones de
Restauracion, en cualquiera de sus variantes, Consolidacion o Reforma.

2. Las Actuaciones de Conservacion y Ornato pueden realizarse tanto en edificios
Protegidos como No Protegidos. En caso de edificios Protegidos deberan
realizarse en coherencia con sus caracteristicas tipoldgicas y valores
arquitectonicos e historicos.

4.2.4. ACTUACIONES DE CONSOLIDACION.

1. Se consideran Actuaciones de Consolidacion las definidas en el Anexo I del
Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco. Comprenden siempre obras dirigidas a la
mejora de la estabilidad del edificio, pudiendo incluir ademds cualquier tipo de
obras dirigido a la consecucion del Nivel de Adecuacion Estructural y
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Constructivo y de las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las Viviendas.

2. Las Actuaciones de Consolidacion pueden suponer tanto el reforzamiento, en su
sentido estricto, de los elementos estructurales existentes como su sustitucion. En
el caso de que se tratase de un edificio Protegido, la sustitucion implicara el
cumplimiento de las exigencias que fuesen aplicables, en cuanto a reproduccion
de su posicion, sus dimensiones, o sus caracteristicas materiales y constructivas.
Las obras de sustitucion de elementos estructurales podran modificar ligeramente
la cota de forjados, manteniendo fijas las cotas de cornisa y ventanas, salvo
cuando la Ficha Particularizada de Normativa del edificio lo prohibiese
explicitamente.

4.2.5 ACTUACIONES DE REEDIFICACION.

1. Se consideran Actuaciones de Reedificacion las definidas en el Anexo I del
Decreto 189/1990 del Gobierno Vasco. Se aplicaran unicamente a edificios que
no posean valores arquitectonicos especificos que aconsejen la ejecucion de
Actuaciones de Restauracion, en cualquiera de sus tipos. En caso de edificios
Protegidos, mayoritariamente alterados y constructivamente irrecuperables, se
admite su reedificacion, asimilable a la Restauracion Conservadora en su
categoria C, aplicando los procedimientos sefialados en el Art. 3.4.6.

2. En caso de edificios No Protegidos, las Actuaciones de Reedificacion implicaran
la realizacion de su configuracion exterior de acuerdo con las Condiciones
Estéticas y Formales del Plan Especial.

3. Con independencia de la calificacion del edificio, estas Actuaciones implicaran
siempre la eliminacion de Elementos Disconformes o Inadecuados, que se
senalasen en las Fichas respectivas del edificio, u otras que fuesen identificadas
como tales por los Servicios Técnicos Municipales.

4. A juicio de los Servicios Técnicos Municipales, podra exigirse la ejecucion de
Actuaciones de Sustitucion y Nueva Edificacion, en lugar de Reedificacion,
cuando la tipologia o la organizacion interior del edificio sean inadecuadas.

4.2.6 ACTUACIONES DE REFORMA

1. Se consideran Actuaciones de Reforma las definidas en el Anexo I del Decreto
189/1990 del Gobierno Vasco, que pueden incluir cualquiera de los tipos de
obras de las Actuaciones de Conservacion y Ornato, o de Consolidacion, y
ademas, las de modificacion de la distribucion de los espacios interiores, la
modificacion de la posicion, cota, forma y dimensiones de los diversos elementos
estructurales verticales y horizontales, escaleras y cubierta, y la modificacion de
las fachadas exteriores e interiores, aplicando en cada caso las condiciones
exigibles de la calificacion del edificio.
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2. Las Actuaciones de Reforma podran suponer por tanto la modificacion parcial,
mayoritaria o total de la configuracion estructural y organizacion espacial
interior, pero manteniendo siempre los elementos de cerramiento, esto es,
fachadas y cubierta, que definen el voliimen del edificio.

3. En los edificios Protegidos en que se autoricen obras de reforma, deberd
mantenerse la configuracion originaria de las fachadas, suprimiendo o adaptando
posibles elementos inadecuados y disconformes, y ajustando en su caso la
composicion de la fachada con las tolerancias que pudiera autorizar la Normativa
del edificio.

4. En los edificios No Protegidos en que se autoricen Actuaciones de Reforma, si
ésta es de caracter mayoritario o total, debera procederse a la recomposicion de
las fachadas y, en su caso, cubiertas, de acuerdo con las Condiciones Estéticas y
Formales del Plan y las Normas Particularizadas del edificio.

5. Las Actuaciones de Reforma deberan permitir alcanzar en cualquier caso el
Nivel de Adecuacion Estructural y Constructiva del edificio y las Condiciones
Minimas de Habitabilidad de las Viviendas. Para ello, si fuera necesario, deberan
suponer la realizacion de patios interiores o la modificacion de los existentes, asi
como la adecuacion del portal, nicleo de escaleras y de otros elementos de la red
de accesos a las Normas del Plan.

4277 ACTUACIONES DE AMPLIACION.

1. Se consideran actuaciones de ampliacion las que tienen por objeto el incremento
de la superficie construida del edificio.

2. Las actuaciones de ampliacién sélo podran efectuarse de modo independiente
cuando el edificio presente unas condiciones plenamente adecuadas para su uso.
En otro caso, s6lo se autorizardn si se ejecutan simultdneamente a actuaciones de
rehabilitacion o reestructuracion.

En edificios que presenten fachadas o elementos exteriores disconformes, su
autorizacion so6lo procedera si se ejecutan simultineamente obras de
recomposicion y adecuacion de los mismos.

3. En edificios afectados por Normativa de Proteccion la ampliacion se efectuara
con criterios de integracion compositiva y coherencia formal con la composicion
y la fachada actual, si bien no se exigiran soluciones estrictamente repetitivas y
miméticas, salvo cuando asi lo determinen especificamente los Servicios
Técnicos Municipales.

4. Cuando la ampliacion se efectuase sobre suelo de titularidad municipal, el
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Ayuntamiento podré optar por su cesion gratuita si se juzgara que la actuacion
posee interés publico por contribuir a la mejora del paisaje urbano, por ejemplo
por suprimir construcciones disconformes, o resolver los problemas creados por
muros ciegos, o deficiencias ambientales o estéticas de cualquier orden.
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CAPITULO 3

ACTUACIONES DE DEMOLICION, NUEVA EDIFICACION O REORDENACION
VOLUMETRICA.

43.1

432

433

ACTUACIONES DE DEMOLICION.

Las actuaciones de demolicion se agrupan en varias modalidades:

a)

b)

c)

Demolicion de elementos afiadidos disconformes, o de instalaciones o
construcciones secundarias de los edificios.

Demolicion parcial de un edificio.

Demolicion total de un edificio.

ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION.

Se incluyen en este concepto diferentes tipos de obras:

a)

b)

De reconstruccion. Suponen la reproduccion de partes o de la totalidad de un
edificio preexistente desaparecido o en el que se realice previamente su
demolicidn, en el lugar que ocupaba originariamente, con criterios que garanticen
su analogia constructiva.

También se incluyen en este concepto las obras de reproduccion de elementos o
de la totalidad de edificios protegidos cuya demolicion fuera autorizada, por su
extremo e irreversible deterioro estructural o su precariedad constructiva.

Se aplicardn en cualquier caso las condiciones fijadas en el Art. 3.4.6

De nueva planta, en solares vacantes, o previa demolicion de un edificio
existente.

ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION O REESTRUCTURACION PARA LA
REORDENACION VOLUMETRICA E INTEGRACION DE UN EDIFICIO FUERA
DE ORDENACION

1.

Se consideran actuaciones de reordenacion volumétrica las determinadas para los
edificios calificados como Fuera de Ordenacion en el Grado FS, por ser
especialmente disconformes con el entorno urbano histdrico.

La composicion exterior se ajustara siempre a las Condiciones Compositivas y
Formales del Plan Especial.
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CAPITULO 4

ACTUACIONES PARCIALES

44.1 OBRAS DE CONSERVACION, REPARACION Y ADECUACION DE FACHADAS

Obras en edificios afectados por Normativa de Proteccion

Las obras de adecuacion arquitectonica de fachadas y elementos exteriores de
edificios afectados por Normativa de Proteccion tendran por objeto la
conservacion, valoracion y, en su caso, la recuperacion de las caracteristicas
arquitectonicas y formales originarias del conjunto de la fachada y elementos
exteriores.

Obras en edificios No Protegidos, para su adecuacion a las Condiciones
Compositivas y Formales del Plan

En edificios no afectados por Normativa de Proteccion, se distinguiran obras de
adecuacion parcial o total de las fachadas a las Condiciones Compositivas y

Formales del Plan.

a) Obras de adecuacion parcial

Entre las obras de adecuacion parcial se incluiran, por ejemplo, la realizacion
de nuevos acabados conformes con el entorno, restitucion de elementos
ornamentales, o de carpinteria o cerrajeria que hubiesen sido sustituidos por
otras disconformes, la supresion de elementos incongruentes, como rétulos o
cuerpos afiadidos en cubierta, la recomposicion de huecos, etc.

b) Obras de adecuacion total

Las obras de adecuacion total suponen la reorganizacion de la fachada,
mediante la recomposicion de huecos o, en su caso, la transformacion de
cuerpos volados, la realizacion de nuevos acabados y elementos
constructivos y ornamentales, etc., en conformidad con las Condiciones
Compositivas y Formales generales del Plan Especial.

Las obras de adecuacion arquitectonica, en cualquiera de las modalidades
sefialadas, s6lo se autorizaran como actuacion independiente cuando el edificio
presente condiciones de seguridad estructural y de estanqueidad en sus cubiertas
y adecuado funcionamiento de sus redes de evacuacion pluviales.

Cuando el edificio carezca de esas condiciones, su autorizacion solo procedera
cuando se ejecuten simultaneamente a obras que permitan su consecucion.
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4. Las Actuaciones Generales en edificios No Protegidos conllevaran siempre obras
de adecuacion total de fachadas y elementos exteriores, ajustindose a las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan Especial.

44.2 OBRAS PARCIALES DE REHABILITACION DE PISOS Y LOCALES.

1. Se consideran obras de rehabilitacion de pisos destinados a vivienda o de locales
dedicados a otros usos las que afecten exclusivamente a elementos privativos de
los mismos, con el fin de mejorar sus condiciones de habitabilidad y uso,
promoviéndose de forma independiente e individualizada.

2. Solo se autorizaran si el edificio presenta las condiciones minimas de seguridad
estructural y constructiva, saneamiento y estanquidad frente a la lluvia, o si se
promueven simultineamente obras dirigidas a la consecucion de esas
condiciones.
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TITULO V

CALIFICACION DE LAS EDIFICACIONES Y SOLARES EXISTENTES

CAPITULO 1.

CALIFICACION DE LAS EDIFICACIONES Y SOLARES EXISTENTES

5.1.1

CRITERIOS DE CALIFICACION.

Los edificios y solares existentes se califican en diferentes grupos, con el fin de
determinar los tipos de actuaciones generales y parciales autorizadas y prohibidas en
cada caso, asi como las preferentes o recomendadas.

La calificacion de los edificios se basa fundamentalmente en la evaluacion de sus
caracteristicas arquitectonicas intrinsecas, asi como de sus valores historicos y cualidades
ambientales, considerando asimismo otros aspectos incidentes en la coherente
determinacion de las actuaciones y los usos, como son:

a)

b)

c)

La adecuacion de la tipologia y la conformacién arquitectdnica respecto al uso

En este aspecto, se analizan con especial atencion determinadas tipologias
histéricas de Pasaia, de dificultosa adaptacion a adecuadas condiciones de
habitabilidad y uso, como las tipologias de planta estrecha y profunda, en unos
casos con fachada a la ria, y en otros, con mayores dificultades de adaptacion,
con fachada a la calle y encajadas en las laderas del monte.

Las caracteristicas del entorno urbano

En los cascos de Pasaia se diferencian zonas con distinto grado de incidencia en
la configuracion de la imagen urbana y el paisaje historico, distinguiéndose por
ejemplo areas con predominio de edificacion reciente, como el antiguo barrio de
Vizcaya en Donibane, o el sur del casco de San Pedro, o el frente a la ria de este
casco, y areas con predominio de edificacion tradicional, como la mayor parte de
Donibane. Por ello, la calificacion de los edificios tiene en cuenta la
caracterizacion de su entorno, atendiendo a los criterios generales determinantes
de la ordenacion del mismo.

La conformacién arquitecténica y condiciones volumétricas de la edificacion_
colindante o del entorno cercano del edificio

En este aspecto, considerando la heterogeneidad e irregularidad de muchas de las
tipologias historicas, en los tejidos en que se mantiene el predominio de las
mismas, y teniendo en cuenta asimismo el desorden y escasa racionalidad
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d)

urbanistica con que se han ido insertando las nuevas edificaciones, el Plan
Especial no solo tiene en cuenta las condiciones del entorno amplio, a que se
hace referencia en el anterior punto b), sino también las condiciones del entorno
inmediato de los edificios colindantes, estudiando sobre todo, en casos de
reestructuracion o nueva edificacion, la regulacion de la actuacion, de modo que
contribuya a la mejora de las condiciones ambientales y a la mas adecuada
imbricacion edificatoria del entorno.

El estado de conservacién

En casos de edificios antiguos de interés puramente ambiental, la evaluacion del
estado de conservacion estructural incide también en la inclusion o exclusion en
la normativa de proteccion, y en su graduacion, considerando, como criterio
general, que en casos de extremo e irreversible deterioro estructural resulta mas
coherente proceder a su sustitucion, garantizando la adecuacién y cualidad
formal del nuevo edificio, 0 a su reforma interior total conservando solo su
envolvente exterior.

5.1.2  GRUPOS DE CALIFICACION GENERAL DE LOS EDIFICIOS Y SOLARES
EXISTENTES.

Atendiendo a estos criterios y finalidades, se definen los siguientes grupos generales de
calificacion:

1)

2)

3)

4)

EDIFICIOS CON VALORES ARQUITECTONICOS, HISTORICOS O
AMBIENTALES

Calificacion P. Edificios afectados por Normativa de Proteccion.

EDIFICIOS SIN VALORES ARQUITECTONICOS, NI INTERES
HISTORICO O AMBIENTAL

Calificacion NP. Edificios sin Normativa de Proteccion.

SOLARES Y TERRENOS

Calificacion E. Actuaciones puntuales de nueva edificacion sobre solares o
ruinas actuales o sobre solares resultantes de actuaciones de demolicion de
edificios fuera de Ordenacion.

EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION

Edificios y construcciones a demoler sin sustitucion para creacion de espacios
libres, 0 a demoler para nueva edificacion posterior.
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Se exponen en los Capitulos siguientes, los criterios aplicados en cada uno de estos
Grupos, y la diferenciacion de diferentes tipos o grados de calificacion dentro de cada
Grupo.
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CAPITULO 2.

REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS AFECTADOS POR
NORMATIVA DE PROTECCION (CALIFICACION P)

521

522

CRITERIOS DE PROTECCION.

Se encuentran afectados por Normativa de Proteccion los edificios que, con
independencia de su actual estado de conservacion y grado de alteracion respecto a sus
caracteristicas originarias, presentan valores arquitectonicos, tipoldgicos, constructivos o
ambientales, o poseen una capacidad de evocacion de formas culturales y medios de vida
del pasado historico, que justifican su conservacion y adecuacion, desde unos criterios de
salvaguardia y recuperacion del patrimonio arquitectonico e histdrico.

Se establecen unas medidas de conservacion y condiciones de actuacion particularizadas
segun los valores especificos de cada edificio, en coherencia con la acentuada
diferenciacion existente en la procedencia historica, caracteristicas tipoldgicas y
cualidades arquitectonicas de la edificacién comprendida en el &mbito del Plan Especial.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES AFECTADAS POR NORMATIVA DE
PROTECCION.

Las edificaciones afectadas por Normativa de Proteccion se clasifican en los siguientes
grados:

Grado P1. Edificios de excepcional valor arquitectonico y singular interés historico
o cultural. No se incluyen en este grado de proteccion los edificios que,
habiéndo poseido esos valores, hayan sufrido alteraciones de gran entidad
y de incidencia irreversible en su configuracion arquitectonica,
incongruentes con la misma.

Grado P2. Edificios de notable valor arquitectonico e histérico, de gran importancia
en la configuracion del conjunto historico, con tipologias originarias de
interés, o transformadas pero susceptibles de recuperacion.

Grado P3a.  Edificios cuyas fachadas contribuyen a la adecuada configuracion de la
escena urbana histérica, con estructuracion interior sin relevante valor
tipologico o arquitectonico, pero adecuada en su determinacion de las
condiciones de habitabilidad y uso, o adaptable mediante actuaciones de
transformacion parcial.

Grado P3b.  Edificios cuyas fachadas contribuyen a la adecuada configuracion de la
escena urbana histérica, con estructuracion interior sin relevante valor
tipologico o arquitectonico, pero inadecuada en su determinacion de las
condiciones de habitabilidad y wuso, y adaptable solo mediante
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actuaciones de transformacion de considerable entidad.
5.2.3 CATALOGO DE EDIFICIOS PROTEGIDOS.

Los edificios afectados por Normativa de Proteccion, en cualquiera de sus grados,
forman parte del Catalogo de edificaciones y elementos a conservar, con los efectos
previstos en la legislacion urbanistica y, en particular, en la Seccion 5* del Capitulo IX
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y en el Art. 13 del Decreto 189/1990 del
Gobierno Vasco.

La proteccion afectard integral o parcialmente a los edificios, y a sus elementos
arquitectonicos y ornamentales, segun el alcance de las normas generales de cada Grado,
y de acuerdo, en su caso, con las Fichas Particularizadas de cada edificio.

524 GRADO P1. PROTECCION INTEGRAL DEL CONJUNTO DEL EDIFICIO.

1. Aplicacion de la calificacion

Este grado de proteccion se aplica a los edificios de excepcional valor
arquitectonico y singular interés histdrico, y cultural.

No se incluyen en este grado de proteccion los edificios que, poseyendo
originariamente esos valores, hayan sufrido transformaciones de gran entidad y
de incidencia irreversible en su organizacion interior, incongruentes con su
conformacion y carentes de calidad arquitectonica.

Se aplica este Grado de Proteccion a un niimero muy escaso de edificios, de

tipologias no residenciales, figurando entre ellos el Ayuntamiento de Donibane y
los templos parroquialesde San Juan y San Pedro.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Restauracion Cientifica.

3. Otras actuaciones generales autorizadas

Previo informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales se autorizaran
actuaciones de Consolidacion, Conservacion y Ornato.

Soélo se realizaran ajustandose a criterios de restauracion y de acuerdo con lo
sefialado en el punto 5.

4. Tipos de actuaciones generales excluidas

Reforma; Ampliacion; Reedificacion; Demolicion y sustitucion.
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5. En los edificios incluidos en este Grado de Proteccion, calificados como Bienes
Culturales, las actuaciones deberdn someterse a aprobacion de los 6érganos
competentes de la Diputacion Foral de Guipuzcoa.

6. Actuaciones parciales autorizadas

Se autorizan, con independiencia de otras actuaciones generales, obras de
reparacion, conservacion y consolidacion asi como obras tendentes al
cumplimiento de la Normativa de Proteccion de Incendios, normas técnicas sobre
ascensores o instalacion eléctrica, y obras similares, requeridas para la
funcionalidad de las instalaciones, y en general las obras que se incluyen en el
concepto de Actuaciones Parciales en el Art. 4.1.5

5.2.5 GRADO P2. PROTECCION INTEGRAL DEL CONJUNTO DEL EDIFICIO.

1. Aplicacion de la calificacion

Se aplica este grado de proteccion a los edificios que, sin presentar un caracter
monumental, poseen un notable valor arquitectonico e histérico, de gran
importancia en la configuracion del conjunto historico, con tipologias originarias
de interés y con adecuadas condiciones de uso, o con tipologias transformadas
negativamente pero susceptibles de recuperacion.

Comprenden sobre todo Casas Palacio, asi como algunas casas de menor entidad,

pero de gran valor por su caracterizacién arquitectonica tradicional, siendo
mayoritariamente de uso residencial.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Restauracion Cientifica.

3. Otras Actuaciones generales autorizadas

Segun se indique en la Fichas Particularizadas de los edificios se autorizaran
actuaciones de:

Restauracion Conservadora, A, B o C.

Conservacion y Ornato.
Consolidacion.

4. Tipos de actuaciones generales excluidas

Reforma, Demolicion y sustitucion, salvo cuando se autorice explicitamente
Reedificacion.
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5. En los edificios incluidos en este Grado de Proteccion, calificados como Bienes
Culturales, las actuaciones deberdn someterse a aprobacion de los 6érganos
competentes de la Diputacion Foral de Guipuzcoa.

6. Actuaciones parciales autorizadas

Se aplicara lo dispuesto en el Aptdo. 6 del Art. 5.2.4. yen el Art. 4.1.5.

52.6 GRADO P3a. PROTECCION DE SU CONFIGURACION EXTERIOR Y DE SU
ESTRUCTURA TIPOLOGICA INTERIOR.

1. Aplicacion de la calificacion

Se incluyen en este grado de proteccion los edificios con considerables valores
arquitectonicos o histéricos en su configuracion exterior, y que poseen una
tipologia y una organizacion estructural y distribucion interior adecuada, o
facilmente adaptable a nuevos usos urbanisticamente convenientes, pero sin
llegar a poseer en esta organizacion interior valores suficientes para justificar su
proteccion integral.

En los edificios de vivienda, que forman la mayor parte de los cascos historicos,
se considera que un edificio presenta una organizacion estructural y distribucion
interior adecuada, cuando posee el Nivel de Adecuacion Estructural y
Constructiva y el Nivel Minimo de Habitabilidad, o resulte posible alcanzar esos
Niveles sin recurrir a actuaciones de reforma transformando mayoritaria o
totalmente su organizacion interior.

No se incluyen en este Grado, sino en el P3b, los edificios que, presentando esos
valores exteriores y habiendo poseido originariamente unas condiciones
tipologicas adecuadas, se encuentran en la actualidad en un estado de extremo
deterioro estructural o en ruina, que hacen técnicamente irracional la
rehabilitacion o el mantenimiento, incluso parcial, de su sistema estructural
interior, siendo mas congruente su reestructuracion total o mayoritaria.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Restauracion Conservadora. La Ficha particularizada de Normativa del edificio
indica, en su caso, el Tipo de Restauracion Conservadora, A, B o C.
Conservacion y Ornato.

Consolidacion.

Reforma. En este caso, no podran modificarse las posiciones, cotas, formas y
dimensiones de los elementos tipologicos protegidos en las Fichas
particularizadas de los edificios.

3. Actuaciones generales autorizadas en circunstancias particulares
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Las Fichas de Normativa particularizada de los edificios indican, en su caso, la
autorizacion o exclusion de los siguientes tipos de actuaciones:

- Reestructuracion interior mayoritaria o total.

- Reedificacion, reproduciendo su actual configuracion exterior, y
adecuando en su caso los elementos disconformes.

- Modificacion de la altura de cumbrera hasta 50 cms.

Podran también autorizarse en casos de extremo deterioro de muros exteriores,
su demolicion y reconstruccion, segin instrucciones concretas de los Servicios
Técnicos Municpales.

4. Tipos de actuaciones generales excluidas

Ampliacion; Demolicion y sustitucion, salvo cuando se autorice especificamente
su Reedificacion.

6. Actuaciones parciales autorizadas

Se aplicara lo dispuesto en el Aptdo. 6 del Art. 5.2.4

5.2.7 GRADO P3b. PROTECCION AMBIENTAL DE SU CONFIGURACION EXTERIOR
1. Se aplica a los edificios que presentan alguna de las siguientes condiciones:

a) [Edificios antiguos cuya conformaciéon de fachadas y otros elementos
exteriores posee un valor relevante, que justificaria su inclusion en el grado
P3a, pero que presentan una tipologia y organizacion interior inadecuada
para su uso, requiriendo para su adaptacion actuaciones de reestructuracion
mayoritaria o total, o que poseen una tipologia originariamente adecuada
pero en estado de extremo deterioro estructural o en ruina, por lo que resulta
mas racional técnicamente su reestructuracion mayoritaria o total.

b) Edificios antiguos sin particulares valores arquitectonicos, pero que
contribuyen a la conformacion del ambiente urbano historico, siendo por ello
interesante la conservacion de su configuracion exterior, con independencia
del caracter de las actuaciones en su organizacion interior.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Conservacion y Ornato

Consolidacion

Reforma. Las Fichas particularizadas de los edificios y los Planos de Normativa
definiran en su caso las condiciones para la adecuacion de la tipologia, relativas
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por ejemplo, a la posicion del nucleo de escaleras o la exigencia del patio
interior.

Otros tipos de actuaciones generales autorizadas en circunstancias
particulares

Las Fichas de Normativa particularizada de los edificios indican, en su caso, la
autorizacion o exclusion de los siguientes tipos de actuaciones:

- Reestructuracion interior mayoritaria o parcial.
- Reedificacion, reproduciendo su actual configuracion exterior, y

adecuando en su caso los elementos disconformes.
- Modificacion de la altura de cumbrera hasta 50 cms.

Podran también autorizarse en casos de extremo deterioro de muros exteriores,

su demolicion y reconstruccion, segin instrucciones concretas de los Servicios
Técnicos Municpales.

Tipos de actuaciones generales excluidas
Restauracion; Ampliacion; Demolicion y sustitucion.

Condiciones de adecuacion

En cualquier caso, las Actuaciones Generales conllevaran la consecucion del
Nivle de Adecuacion Estructural y Constructiva, y las condiciones del Nivel
Minimo de Habitabilidad de las viviendas.

Actuaciones Parciales autorizadas

Se aplicard lo dispuesto en el Aptdo. 6 del Art. 5.2.4
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CAPITULO 3

REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS SIN NORMATIVA DE
PROTECCION (CALIFICACION NP)

5.3.1 CRITERIOS DE CLASIFICACION.

1. Se regulan en este Capitulo las actuaciones en edificios excluidos de Normativa
de Proteccion, por carecer de valores arquitectonicos propios, y no presentar
tampoco interés histdrico, o no contribuir a la conformacion del ambiente urbano
tradicional.

Este grupo de edificios se distinguen genéricamente con las siglas NP (No
Protegidos)

2. Este grupo de edificios no protegidos, incluye:
a) Edificios antiguos sin interés tipologico ni arquitectonico alguno y que
carecen incluso de valores en su fachada que justifiquen su proteccion

ambiental.

b) Edificios recientes, entendiendo en general por tales los producidos desde los
afios 40, con alturas conformes al entorno histérico o con alturas ligeramente
superiores.

c) Edificios recientes, con volumenes y alturas muy excesivas respecto a las
tradicionales en el conjunto urbano historico, y con formas de insercion en la

trama urbana muy disconformes respecto a la morfologia tradicional.

3. Se establecen diferentes Grados de Calificacion dentro del Grupo de Edificios
No Protegidos, cuyas caracteristicas se describen en los siguientes articulos:

NPc¢ Con tipologia adecuada y con volumen y altura conformes al entorno
historico.

NPe Con volumen y altura muy excesivos respecto al entorno historico.
NPi Con tipologia inadecuada, de adaptacion compleja o irrecuperable.
53.2 GRADO NPc

1. Aplicacion de la calificacion

Se aplica a edificios sin valor arquitectonico, pero con tipologia adecuada y con
volumen y altura conformes al entorno historico, con independencia de que sus
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fachadas y, en general, su configuracion exterior, puedan ser disconformes o
incongruentes con el mismo.

En los edificios con esta calificacion, la propiedad puede optar tanto por su
conservacion como por su sustitucion, en las condiciones que para cada tipo de
actuacion fija el Plan Especial.

Las Actuaciones Generales de Consolidacion o Reforma incluirdn la adecuacion
de las fachadas y configuracion exterior, segun las Condiciones compositivas y
estéticas del Plan Especial.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

- Conservacion y Ornato
- Consolidacion.

- Reforma.

- Sustitucion.

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Restauracion. Ampliacion. Cualquiera de las Actuaciones Generales autorizadas,
si no conllevase la adecuacion de la configuracion exterior.

4. Condiciones especificas en caso de sustitucion.

Los Planos de Normativa y las Fichas de Normativa particularizadas de los
edificios, definen las condiciones de alineaciones, altura y volimen, cubierta y
otras del nuevo edificio, en caso de sustitucion.

5. Actuaciones parciales autorizadas

Se autorizan en cualquier caso obras de conservacion y reparacion, o de mejora
de las condiciones funcionales y de habitabilidad.

53.3 GRADO NPi.

1. Aplicacién de la calificacion

Se aplica a edificios sin valor arquitectonico y con tipologia interior inadecuada,
que genere, por su organizacion o sus dimensiones, irreversibles deficiencias de
uso y habitabilidad.

En los edificios con esta calificacion, se autorizan Actuaciones Generales de
Conservacion y Ornato, y de Consolidacion.

54



Se autorizan asimismo Actuaciones de Sustitucion, que implicaran una
reconfiguracion del edificio para su adecuada insercion en el conjunto historico.

Se autorizan Actuaciones Generales de Reforma, que conlleven la adecuacion de
la tipologia, alcanzando las condiciones de Nivel Minimo de Habitabilidad
cuando sean de uso residencial.

La Sustitucion y la Reforma tendra el caracter de Actuacion Preferente, a efectos
de aplicacion de la financiacion especial y subvenciones previstas para la
Rehabilitacion Integrada.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

- Conservacion y Ornato
- Consolidacion.

- Reforma.

- Sustitucion.

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Restauracion. Ampliacion. Cualquiera de las Actuaciones Generales autorizadas
si no conllevase la adecuacion de la configuracion exterior.

4. Condiciones especificas en caso de sustitucion.

Los Planos de Normativa y las Fichas de Normativa particularizadas de los
edificios, definen las condiciones de alineaciones, altura y volimen, cubierta y
otras del nuevo edificio, en caso de sustitucion.

5. Actuaciones Parciales autorizadas

Se autorizan en cualquier caso obras de conservacion y reparacion, o de mejora
de las condiciones funcionales y de habitabilidad.

534 GRADO NPe

1. Aplicacién de la calificacion

Edificios sin valores arquitectonicos o historicos, discordantes con el entorno
historico, por su volumen o altura excesiva.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Conservacion y Ornato.
Consolidacion.
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Sustitucion, de acuerdo a las Normas de composicion que fije el Plan para la
integracion del nuevo edificio en el entorno historico.

Tipos de actuaciones generales excluidas

Restauracion. Ampliacion. Cualquiera de las Actuaciones Generales autorizadas
si no conllevase la adecuacion de la configuracion exterior.

Actuaciones Parciales autorizadas

Se autorizan en cualquier caso obras de conservacion y reparacion, o de mejora
de las condiciones funcionales y de habitabilidad.
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CAPITULO 4

REGULACION DE LAS ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION

54.1 CONCEPTOS GENERALES

Las actuaciones de nueva edificacion se regulan con una meditada atencion a las
condiciones del entorno histérico, de modo que se integren adecuadamente, en su
configuracion exterior y en su composicion volumétrica, regulando para ello los
elementos tipologicos determinantes, como alineaciones y planos de fachada, perfil de la
edificacion y forma de la cubierta, y otros. Con caracter indicativo, se aportan esquemas
de organizacion en planta y composiciones de fachadas, y otros aspectos.

54.2 PARAMETROS REGULADOS.

En los Planos de Normativa N-2 y N-3 se establecen las Condiciones de las actuaciones
de Nueva Edificacion, fijando los siguientes aspectos:

1) Ordenacion de la planta de la edificacion

- Alineacion de edificio protegido, que se mantiene.
- Alineacion de edificio no protegido, que se mantiene.
- Alineacion de nueva edificicacion en caso de sustitucion del edificio
existente o de nueva cosntruccion sobre solar.
- Alineacion existente que se modificara en caso de sustitucion o
reestructuracion.
- Alineacion maxima voluntaria para ampliacion del edificio existente.
- Divisorias medianeras existentes entre unidades edificatorias que se
mantienen.
- Divisorias existentes cuya supresion se autoriza para operaciones de
agregacion.
- Balcén corrido obligatorio en las condiciones de la Normativa del Plan.
- Balcdn corrido existente a conservar.
- Patios indicativos.
- Patios a conservar en edificios protegidos.
- Area de libre movimiento de la edificacion.
Perimetro exterior del area.
Alineacion indicativa de la edificacion en el interior del area.

2) Ordenacion de alturas y cubiertas.
Distinguiendo entre edificio protegido y no protegido.
- Nivel superior de forjado indicativo
- Linea de cornisa obligatoria con ajustes autorizados en la Normativa.
- Forma de cubierta obligatoria.
- Muro divisorio o lateral obligatorio en composicion de fachada sobresaliente
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CAPITULO 5

hasta linea de vuelo de balcones.

EDIFICIOS O ELEMENTOS EDIFICADOS FUERA DE ORDENACION

5.5.1 CRITERIOS Y MODALIDADES DE CALIFICACION DE EDIFICACIONES FUERA
DE ORDENACION

1.

Se califican Fuera de Ordenacion los edificios, elementos construidos, o
instalaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del presente Plan
Especial, declarados explicitamente disconformes con su Ordenacion.

La calificacion como Fuera de Ordenacion tendra los efectos previstos en la Ley
del Suelo y, expresamente, supondré la aplicacion de lo establecido en su Art.
137 y en los aspectos de esa disposicion, referentes a la legitimacion de
expropiaciones.

Los edificios o instalaciones Fuera de Ordenacion se incluyen en tres
modalidades, en funcién de los motivos y las finalidades particulares de la
calificacion:

FS: A demoler, para su sustitucion puntual por otro edificio conforme al Plan.
FE: A demoler, para creacion de espacios libres.

CA: A demoler, para la ordenacion de los espacios verdes de las laderas.

Se definen en los Planos de Normativa.

5.5.2 OBRAS AUTORIZADAS Y EXCLUIDAS EN LAS EDIFICACIONES FUERA DE
ORDENACION

1.

Conforme a lo establecido en el Art. 137 de la Ley del Suelo, no podran
realizarse en estos edificios obras de consolidacion, aumento de volumen,
modernizacidon u otras que supusieran un incremento de su valor de
expropiacion.

A estos efectos, se consideraran obras de Consolidacién las definidas con este
concepto en la Normativa del Plan Especial y se entenderan como obras de
modernizacion las que excedan de los contenidos propios de las obras de
reparacion.
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Asimismo, de acuerdo con el Articulo citado, se autorizan las reparaciones de
ligera entidad que fuesen necesarias para alguno de los siguientes fines:

a) Mantenimiento de las condiciones de seguridad.
b) Mantenimiento de las condiciones de salubridad e higiene.

c) Conservacion de los elementos exteriores en adecuadas condiciones de
ornato.

En casos excepcionales previo Informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales, el Ayuntamiento podra autorizar obras parciales de consolidacion,
ademas de las previstas en el articulo antes indicado.

5.5.3 REGIMEN PARTICULAR DE LAS CONSTRUCCIONES CON CALIFICACION CA
Y DE LAS FINCAS QUE INCLUYEN ESTAS CONSTRUCCIONES

1.

Las construcciones con calificacion CA se encuentran situadas en general en las
laderas del monte, destindndose a usos auxiliares de la edificacion principal,
como almacenes o cria de animales.

Cuando se proyectan Actuaciones de caracter General en edificios cuyas fincas
incluyan espacios libres traseros, en las laderas del monte, los promotores
deberan aportar, a la documentacion requerida para la Licencia, la delimitacion
registral de la finca, para la identificacion grafica de sus lindes.

Si la finca incluyera construcciones calificadas como CA, la concesion de
licencia se subordinara a la demolicion de dichas construcciones, y a la
adecuacion de los espacios libres de la finca.

El Ayuntamiento podra encomendar a la Sociedad Urbanistica de Rehabilitacion
la realizacion de un estudio sobre la ordenacion de los espacios verdes y, en su
caso, sobre los usos agricolas y agropecuarios en los espacios verdes de las
laderas del monte, en Donibane y San Pedro.

Con independencia de la realizacion de dicho Estudio, el Ayuntamiento podra
ordenar la demolicion de las construcciones calificadas CA que resultaran
especialmente disconformes en el paisaje de las laderas del monte, aplicando, si
procediere, las indemnizaciones correspondientes.

Asimismo, y con independencia del Estudio a que se hace referencia en el punto
4, si por razones de interés social o economico el Ayuntamiento considerara
justificado el mantenimiento de actividades agrarias o agropecuarias,
encomendard a los Servicios Técnicos Municipales o a la Sociedad Urbanistica
de Rehabilitacion la elaboracion de unas normas de materiales y acabados para
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reducir el negativo impacto visual de los elementos CA, o la redaccion de un
Proyecto Tipo para la implantaciéon de construcciones al servicio de esas
actividades.

El Proyecto Tipo a que se hace referencia en el punto anterior se ajustaria, en ese
caso, a los siguientes criterios:

a) la estructura serd ligera y desmontable

b) se excluyen cerramientos de fabrica y forjados de cubierta mediante
bovedillas o losas de hormigon.

c) los cerramientos verticales y de cubierta seran ligeros, y sus acabados en
paramentos verticales seran de madera vista, en tablas o paneles.
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CAPITULO 6

CONSTRUCCIONES DE CARACTER AUXILIAR. (CALIFICACION BA).

5.6.1 CONCEPTOS GENERALES

Se incluyen en esta calificacion las construcciones de caracter auxiliar, cuerpos afiadidos
en planta baja a la edificacion principal, utilizados en la mayoria de los casos como
ampliaciones de corredores de restaurantes o de otros locales en planta baja, que se

designan con las siglas BA.

5.6.2 REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS CUERPOS ANADIDOS EN

PLANTA BAJA (CALIFICACION BA).

1. Se autoriza su mantenimiento, siempre que su configuracion exterior, en su
fachada y cubierta y otros elementos, sea conforme a las Condiciones
Compositivas y Formales establecidas especificamente por el Plan Especial para

estos elementos.

2. Las Fichas de ELEMENTOS INADECUADOS EN EDIFICIOS DE INTERES y
de ELEMENTOS DISCONFORMES A ADECUAR reflejan los aspectos
especialmente disconformes con el entorno histdrico o con la edificacion a la que

se adosan.

En esos casos, los propietarios de los cuerpos afectados deberan proceder a su
adecuacion en el plazo maximo de cuatro afios a partir de la aprobacion
definitiva del Plan. El Ayuntamiento prevera el procedimiento sancionador en
caso de incumplimiento de esta obligacion, sin perjuicio de su facultad de
ordenar en cualquier momento la ejecucion de las obras de adecuacién, por los
motivos previstos en el Art. 246 de la Ley del Suelo, y de proceder en su caso, a

su ejecucion sustitutoria.

3. En caso de cuerpos anadidos en edificios protegidos, en que se procediere al
cambio de uso del local en planta baja, se procederda a su demolicion,

recuperando la fachada originaria del edificio.
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CAPITULO 7.

ELEMENTOS DISCONFORMES A ADECUAR

5.7.1. CONCEPTOS GENERALES.

Identificacion de elementos disconformes

Se consideran elementos disconformes con el entorno arquitectonico histérico,
las componentes exteriores de los edificios que en el caso de la edificacion
protegida, suponen una alteracion negativa de sus valores, y que con
independencia de la calificacion de los edificios, inciden negativamente en la
escena tradicional, por incumplir las Condiciones Compositivas y Formales del
Plan.

Tipos de elementos disconformes

Comprenden en general dos tipos de elementos:

a) - Cuerpos construidos afiadidos en planta a los edificios.
- Cubierta, con forma inadecuada, o con elementos afiadidos o
transformados.

- Otros elementos construidos.

b) Revestimientos de fachadas, materiales de cubricion, carpinterias exteriores,
canalones y bajantes, y otros elementos caracteristicos de los acabados
exteriores de los edificios.

5.7.2. IDENTIFICACION GRAFICA ESPECIFICA

La documentacion del Plan Especial tipifica los elementos disconformes maés relevantes,
en las siguientes Fichas Particularizadas de los edificios:

1.

Fichas de Elementos inadecuados en edificios de interés

Estas Fichas se refieren Unicamente a edificios incluidos en la Normativa de
Proteccion.

Identifican los dos tipos de elementos inadecuados a que se ha hecho referencia
en el Art. 5.7.1. apartado 2.

Fichas de Elementos disconformes a adecuar.

Estas fichas se refieren al conjunto de los edificios, con independencia de su
calificacion.
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Identifican especialmente los elementos a que se hace referencia en el apartado 2
a) del Art. 5.7.1.

5.7.3 IDENTIFICACION GENERAL

Con independencia de su inclusion especifica en las Fichas indicadas en el punto 5.7.2.
tendran el caracter de ELEMENTOS INADECUADOS EN EDIFICIOS PROTEGIDOS
y de ELEMENTOS DISCONFORMES A ADECUAR, los que incumplen las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan, por sus caracteristicas constructivas, su
configuracién, sus materiales y acabados, u otros aspectos tipificados en dichas
Condiciones, con caracter especifico en edificios Protegidos o con caracter general, con
independencia de su calificacion.

5.7.4. REGULACION DE LAS CONDICIONES DE ACTUACION.

1.

Los propietarios de los edificios que incluyan Elementos Disconformes deberan
proceder a su adecuacion, en el plazo de cuatro afios a partir de la Aprobacion
Definitiva del Plan, aplicando a esas actuaciones las ayudas econémicas publicas
que se prevean especificamente, en el marco del Area de Rehabilitacion
Integrada.

Con independencia de la aplicacion de dichas ayudas, toda Actuacion General
sobre un edificio conllevard la adecuacion de sus elementos disconformes. El
Proyecto Basico y de Ejecucion, o en su caso las prescripciones de la Licencia de
Obras, identificaran con precision los elementos afectados y las caracteristicas de
las obras para su adecuacion.

El Ayuntamiento, o en su caso otras Administraciones competentes, podran

emitir Ordenes de Ejecucion de obras especificamente dirigidas a la adecuacion
de los Elementos Disconformes e Inadecuados en los edificios.
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CAPITULO 8

CONDICIONES DE AUTORIZACION DE ACTUACIONES PARCIALES DE
ACONDICIONAMIENTO DE VIVIENDAS EN EDIFICIOS EXISTENTES.

5.8.1

582

5.83

584

CONCEPTO

Se entienden por Actuaciones Parciales de acondicionamiento de viviendas en edificios
existentes las que se tipifican en el Art. 4.1.5, por su contenido limitado a elementos
privativos, o por su cuantia economica.

RELACION CON LA NORMATIVA DEL DECRETO 189/1990

Las Actuaciones que pretendieran acogerse a las ayudas econdmicas previstas por el
Gobierno Vasco en el Decreto 189/1990 cumpliran los requisitos relativos a los Niveles
de Adecuacion estructural y constructivo del edificio y los Niveles Minimos de
Habitabilidad de las viviendas, que se senalan en esa Disposicion y se especifican en el
Capitulo 3 del Titulo X de esta Normativa.

CRITERIOS DE COHERENCIA TECNICA Y CONSTRUCTIVA

Con independencia de lo indicado en el punto anterior, los Servicios Técnicos
Municipales podran exigir el cumplimiento de criterios minimos de coherencia técnica y
constructiva de las Actuaciones Parciales previstas en viviendas, respecto a las
condiciones del edificio, en especial en lo que respecta a las obras de instalacion,
ampliacion o mejora de servicios higiénicos o cocina.

Si las Actuaciones Parciales implicasen reformas de distribucion interior, los Servicios
Técnicos Municipales podran exigir asimismo el cumplimiento de las Condiciones
Minimas de Habitabilidad en ese aspecto.

En cualquier caso, cuando no se alcanzasen las Condiciones Minimas de Habitabilidad,
los Servicios Técnicos Municipales no autorizaran ninguna Actuacion Parcial que sea
contradictoria o dificulte notablemente la posterior consecucion de dichas Condiciones.

SUPRESION DE ELEMENTOS DISCONFORMES, PRIVATIVOS DEL PISO O
LOCAL.

Si el piso o local afectado contuviese en su fachada Elementos Disconformes, como
cuerpos de aseo en balconadas, o huecos incongruentes con la composicion de la fachada
u otros aspectos inapropiados respecto a las Condiciones del Plan, como carpinterias,
persianas, etc.

No se autorizara ninguna Actuacion Parcial que no suponga la supresion y adecuacion de
dichos elementos.
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TITULO VI

REGULACION DE LAS CONDICIONES DIMENSIONALES Y
VOLUMETRICAS DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1

CONCEPTOS GENERALES.

6.1.1

AMBITO DE APLICACION

1.

Se regulan en el presente Titulo, y en los Planos correspondientes, las
condiciones de la edificacion, en los siguientes aspectos:

a) Condiciones de la planta.

b) Condiciones de alturas y cubiertas

¢) Condiciones de estructuracion interior: accesos, escaleras y patios.
d) Condiciones de los espacios bajo rasante y bajo cubierta.

Se aplican a los siguientes tipos de Actuaciones Generales:

a) Nueva edificacion.

b) Reedificacion, Reforma y Restauracion Conservadora, en los aspectos que
fueran pertinentes por el caracter de las Actuaciones.

En los Edificios Protegidos, la regulacion de las condiciones de estructuracion

interior, patios y escaleras, solo se aplicara si se efectian Actuaciones Generales
que requieran la adaptacion de esos elementos.
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6.1.2 DOCUMENTOS PARA LA REGULACION.

I. Las actuaciones se ajustaran a las condiciones establecidas en esta Normativa,
cumpliendo ademas:

a) las condiciones graficas de los siguientes Planos:
- N1 Calificacion de la Edificacion Existente
- N2 Ordenacion de la planta.
- N3 Ordenacion de Alturas de la Edificacion.

b) las condiciones de las siguientes Fichas Particularizadas de los edificios:
- Normativa de Regulacion de las Actuaciones y los Usos
- Elementos Inadecuados en Edificios de Interés.
- Elementos Disconformes a Adecuar.
- Elementos Tipologicos Interiores de Interés.

2. En caso de discrepancias entre unos y otros documentos, decidiran los Servicios
Técnicos Municipales, eligiendo la solucion que estimaran mas coherente con los

criterios del Plan Especial.

3. Se incluyen ademds los siguientes Documentos de Propuesta de caracter
indicativo:

a) Planos Generales.
Propuestas Indicativas de Actuaciones en la Edificacion.

b) Fichas Particularizadas de los Edificios.

- Propuesta Indicativa para la Adecuacion de la Planta
- Propuesta Indicativa para la Adecuacion de la Fachada.

66



CAPITULO 2
REGULACION DE LAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION, EN PLANTA

6.2.1 CONCEPTOS UTILIZADOS

La regulacion de las condiciones de la edificacion en planta se efectiia en los Planos N-2,
mediante los siguientes conceptos:

I. Divisiones de propiedad de las unidades parcelarias
2. Alineaciones

a) Alineacion de edificio protegido, que se mantiene.

b) Alineacion de edificio no protegido, que se mantiene.

c) Alineacion de nueva edificacion en caso de sustitucion del edificio existente
o de nueva construccion sobre solar.

d) Alineacion existente que se modificard en caso de sustitucion o
reestructuracion.

e) Alineacion maxima voluntaria para ampliacion de edificio existente.
3. Patios
a) Patios interiores de parcela existentes en edificios protegidos, a conservar.

b) Patios indicativos en actuaciones de nueva edificacion o reforma general
para usos residenciales.

4. Areas de libre movimiento de la edificacion.
a) Perimetro exterior del area.

b) Alineacion indicativa de la edificacion.
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6.2.2 DIVISIONES DE PROPIEDAD DE LAS UNIDADES PARCELARIAS.

Se aplican los siguientes conceptos:

1.

Alineaciones de parcela

Lineas perimetrales que delimitan una unidad parcelaria, separandola de los
espacios publicos y de otras parcelas, segin Plano catastral vigente en el
momento de la aprobacion del Plan Especial.

Alineaciones de parcela resultantes de la ordenacion del Plan

En las Unidades parcelarias no afectadas por Unidades de Ejecucion o Areas de
Libre Movimiento de la Edificaciéon, se mantienen, salvo excepciones, las
alineaciones de parcela existentes. Cuando se autorice la ampliacion de la
parcela, ocupando espacio libre publico, en el caso de que se trate de terreno de
propiedad municipal, se aplicaran los precios de cesion que correspondan
legalmente, o podra optarse por su cesion gratuita, de acuerdo con lo sefialado en
el Art. 4.2.7

En las Unidades de Ejecucion, las nuevas lindes entre propiedades vendran
determinadas en el Proyecto de Compensacion o de Expropiacion aplicable a la

Unidad.

En las Areas de Libre Movimiento de la Edificacion, se reflejaran registralmente
las unidades parcelarias definidas en el Proyecto de Ejecucion que se apruebe.

El Plano de Calificacion de Espacios Libres definira el caracter publico o privado
de los espacios libres de parcela, no ocupadas por la edificacion, o los que
resultasen de la ordenacion especifica de Areas de Libre Movimiento de la
Edificacion de las Unidades de Ejecucion.

Divisorias medianeras

Se regulan dos situaciones

a) Divisiones medianeras existentes entre unidades edificatorias que se
mantienen.

b) Divisorias existentes cuya supresiOn se autoriza para operaciones de
agregacion.
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6.2.3 ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

Se definen en los Planos de Normativa de Ordenacion de la Planta.

Respecto a las Alineaciones de la Edificacion s6lo podran sobresalir:

a) Los balcones existentes, a conservar, tipificados en los Planos de Normativa
N-2.

b) Los balcones de nueva creacion, corridos o discontinuos, segun las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan, y aplicando en cualquier
caso las determinaciones de los Planos de Normativa respecto a balcones
obligatorios.

c) Los elementos construidos tipificados con la calificacion BA en el Art..5.6.2
y reflejados en los Planos de Normativa N-1.

6.24 PATIOS

Los Planos de Normativa definen dos tipos de patios:

1.

2.

Patios a conservar en edificios protegidos

Patios indicativos en actuaciones de nueva edificacion o reforma general para
usos residenciales.

A estos efectos, serd exigible patio en Reforma general de edificios existentes, o
nueva construccion para usos residenciales cuando asi lo exija la disposicion de
piezas habitables, segiin las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las
viviendas reguladas en el Plan Especial. En esos casos, su superficie sera como
minimo la del Patio Indicativo que figura en los Planos de Propuestas
Indicativas, pudiendo modificarse su posicion y forma.

Patios existentes no afectados por proteccion.
Podran modificarse libremente en actuaciones de Reforma, siempre que se
cumplan las condiciones referentes a patios indicativos en los Planos de

Normativa, o en su caso en la regulacion de las Condiciones Minimas de
Habitabilidad de las viviendas.
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6.2.5. AREAS DE LIBRE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION.
I. Concepto

Se consideran Areas de Libre Movimiento de la Edificacion los espacios
grafiados con esta tipificacion en los Planos de Normativa de Ordenacion de la
Edificacion en Planta, N-2.

Comprenden espacios que deberdn ser objeto de actuaciones de nueva
edificacion exenta, en lugares de notable complejidad urbana o paisajistica, y en
los que por ello no resulta coherente definir en el Plan Especial las condiciones
de planta de la edificacion, al ser su escala de determinacién méas apropiada la de
un Proyecto arquitectonico.

2. Especificaciones para la regulacion de las condiciones de planta de la
edificacion.

El Proyecto arquitectonico determinard libremente las alineaciones de la
edificacion y otras condiciones de la ocupacion en planta.

Las Areas, en su grafiado en los Planos de Normativa, incluyen una Alineacion
Indicativa de la edificacion, no vinculante, salvo a un efecto: la superficie de la
planta definida en el Proyecto arquitectonico, cifrada numéricamente con
independencia de su forma no podrd exceder de la resultante de dichas
Alineaciones indicativas.
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CAPITULO 3

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE ALTURAS Y CUBIERTAS

SECCION 1.
REGULACION DE LAS ALTURAS DE LA EDIFICACION
6.3.1 CONCEPTOS PARA LA REGULACION DE LAS ALTURAS DE LA EDIFICACION

Se utilizan los siguientes conceptos:

a) Altura del edificio, en nimero de plantas, y linea de cornisa.

b) Linea de cornisa a conservar, con independencia de la Calificacion del edificio.

c) Linea de cornisa en casos de nueva edificacion o de modificacion de la/s ultima/s
planta/s.

d) Posicion indicativa de forjados.

e) Cotas de planta, altura de piso y altura libre de piso.
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6.3.2 ALTURAS DEL EDIFICIO, EN NUMERO DE PLANTAS.

1.

2.

Es el nimero de plantas por encima de la rasante, incluida la planta baja.

La altura de plantas de la edificacion resultante de la ordenacion del Plan se fija
en el Plano N-3 (Ordenacion de Alturas de la Edificacion).

En la determinacion nimerica de la altura de plantas, en el Plano N-3, se
excluyen tanto los semisdtanos como los aprovechamientos bajo cubierta
inclinada, si los hubiera.

En caso de sustitucion, las Fichas Particularizadas de los edificios definen
asimismo el nimero de plantas.

6.3.3 CONCEPTO DE LINEA DE CORNISA DE LOS EDIFICIOS.

Se entiende por linea de cornisa la linea definida por la interseccion del plano de
fachada del edificio con la cara inferior del forjado de techo de la tltima planta, o
en su caso, con la cara inferior del alero de cubierta.

Se definen en los Planos N-3 (Ordenacion de Alturas de la Edificacion), en los

que se desarrollan los alzados de las edificaciones respecto a la rasante de calle o
espacios libres publicos que las delimitan.
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6.3.4 REGULACION DE LAS ALTURAS Y LINEAS DE CORNISA DE LOS EDIFICIOS

6.3.5

6.3.6.

El Plano de Ordenacion de Alturas de la Edificacion N-3 define diferentes
determinaciones de lineas de cornisa:

1.

2.

Alturas y linea de cornisa de Edificios Protegidos.

Altura y linea de cornisa de Edificios No Protegidos, que se mantendran en caso
de Sustitucion o de cualquier otra Actuacion General.

Altura y linea de cornisa de Edificios No Protegidos, que se modificarian en
casos de Actuaciones Generales de Reforma o Sustitucion. En casos de Reforma
supondria la modificacion de la/s ultima/s planta/s, derivada del tipo de actuacion
aplicable en cada caso:

a) Supresion de la/s planta/s en exceso respecto a las actuales.

b) Ampliacién, por adicion de una o varias plantas a las actuales.

c) Reestructuracion, por transformacion del volumen y forma de la ultima
planta y/o cubierta.

AJUSTES AUTORIZADOS EN LAS LINEAS DE CORNISA..

Las Fichas de Normativa de Regulacion de las Actuaciones y los Usos, especifican,
en cada edificio, la autorizacion o exclusion de esta modificacion de las alturas de
cornisa y cumbrera. En caso de autorizacion, de acuerdo con el Decreto 189/1990 del
Gobierno Vasco, la variacion no sera superior a 50 cms.

CONCEPTOS DE COTAS DE PLANTA, ALTURA DE PISOS Y ALTURA LIBRE
DE PISO.

a)

b)

Se entiende por cota de planta la distancia vertical medida entre la cota de
origen de la planta baja y la cara superior del forjado de la planta a que se refiera
la medicion.

Se considera altura de piso la distancia vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Altura libre es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento

terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma
planta, o del falso techo si lo hubiere.

73



6.3.7 ALTURAS DE PISO Y POSICIONES DE FORJADOS EN ACTUACIONES DE
NUEVA EDIFICACION EN SOLARES O POR SUSTITUCION DE EDIFICIOS NO
PROTEGIDOS

6.3.8

1.

La altura de piso en planta baja sera la sefialada graficamente en los Planos N-3
(Ordenacion de Alturas de la edificacion) en concepto de posicion indicativa de
forjados.

Podra definirse otra altura de piso de planta baja diferente a la reflejada en el
Plano N-3 siempre que no sea inferior a 3,50 ni superior a 4,50 m.

Los Planos N-3 indican asimismo la posicion indicativa de forjados, que
podran modificarse siempre que se cumpla lo sefialado en los Apartados 4 y 5 de
este Articulo.

Si el nuevo edificio fuese colindante con un edificio protegido, y la posicion
indicativa de forjados coincidiese con los del edificio protegido, se mantendra
esa posicion admitiéndose solo ligeros ajustes técnicamente justificados.

En caso de variacion de la posicion de forjados, se proporcionaran segun la
altura de cornisa y nimero de plantas. En caso de diferentes alturas de piso, se
graduaran de modo decreciente a medida que se ascienda en el nimero de
plantas.

La altura libre minima de piso sera en cualquier caso de 2,70 m., salvo que los
Planos N-3 determinen una altura menor, que nunca podra ser inferior a 2,50 m.

ALTURAS DE PISO Y POSICIONES DE FORJADOS EN ACTUACIONES EN
EDIFICIOS CON NORMATIVA DE PROTECCION

En edificios con Normativa de Proteccion se mantendran las posiciones y cotas de
forjados actuales, salvo cuando procedan de reformas incongruentes con la
configuracion originaria, en cuyo caso se admitird su modificacion, tendiendo a su
restitucion.

En su caso, se admitira modificar las posiciones y cotas de forjados originarios, en las
condiciones reguladas para cada tipo de actuaciones, Restauracion Conservadora,
Consolidacion y Reforma.
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6.3.9. ALTURAS DE PISO Y POSICIONES DE FORJADOS EN ACTUACIONES EN
EDIFICIOS SIN NORMATIVA DE PROTECCION, CUYA ALTURA SE
MANTIENE EN LA ORDENACION DEL PLANO N-3

El Plano N-3 sefiala las alturas indicativas de piso en planta baja y plantas superiores, en
Edificios sin Normativa de Proteccién, que mantengan sus alturas tanto en caso de
conservacion del edificio como de sustitucion.

En cualquier caso, cuando los edificios sean objeto de Actuaciones Generales en las que
se autoricen modificaciones en la posicion y cota de forjados, la altura libre minima de
piso en planta baja no sera nunca inferior a 3,50 ms. y la altura libre minima de piso, a
2,50 ms.
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SECCION 2.

REGULACION DE LAS CUBIERTAS.

6.3.10 CONCEPTOS PARA LA REGULACION DE LAS CUBIERTAS.

El Plano N-3 de Ordenacion de Alturas de la Edificacion, define la forma de cubierta
obligatoria para cada edificio, distinguiendo los siguientes tipos de cubierta:

- cubierta a dos aguas, tradicional de Pasaia, con muro piiién en fachada, y faldones a
fachadas laterales.

- cubierta a dos aguas, con faldones inclinados hacia las dos fachadas principales.
- cubierta a un agua, inclinada hacia fachada principal.
- cubierta a tres aguas.

- cubierta a cuatro aguas.

76



6.3.11 REGULACION DE LA INCLINACION DE LA CUBIERTA.

1. El Plano de Ordenacion de Alturas de la Edificacion N-3 define graficamente la
inclinacion de las cubiertas, cuando éstas se manifiestan al alzado, por
componerse de faldones inclinados a fachadas laterales.

2. En los restantes tipos de cubiertas inclinadas se considerardn los siguientes
conceptos:

a)

Inclinacion

Viene definida por la linea del faldon de cubierta y el plano horizontal del
forjado superior de la ultima planta.

La inclinacion se determina como porcentaje entre la distancia h y 1, siendo:
h Altura desde la cumbrera a cara superior de forjado de ultima planta.

1 Distancia desde punto de proyeccion de h a la cara exterior del plano de
fachada horizontal.

b) Inclinacién méxima y minima de la cubierta

c)

En las cubiertas cuya inclinacion no se define graficamente en los Planos N-
3, la inclinacion maxima sera del 40 por ciento, medida con los criterios del
punto anterior, y la inclinaciéon minima sera del 30 por ciento

Si el edificio fuese colindante, o inmediatamente cercano a un edificio
Protegido, con cubierta de forma similar, se aplicara la inclinacion de éste.

Regulacion grafica

En los Planos N-3 se define la forma de cubierta de cada Unidad
Edificatoria, con las denominaciones sefialadas en 6.3.11

Los faldones seran en cualquier caso simétricos respecto a la linea de
cumbrera.

En todos los casos, las pendientes maximas y minimas seran del 40 por
ciento y del 30 por ciento.

3. Cubiertas planas

Se admiten tnicamente en Edificios Singulares, definidos en el Capitulo 7.

77



CAPITULO 4

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE ESTRUCTURACION INTERIOR:
ESCALERAS Y PATIOS.

SECCION 1

RED DE ACCESOS Y ESCALERAS, EN EDIFICIOS DE NUEVA PLANTA O EN
REFORMAS QUE AFECTEN A ESTOS ELEMENTOS.

6.4.1. CONDICIONES DE LOS PORTALES 4.1.

1. Cuando la fachada en la que se sita el acceso tenga una dimension inferior a 6
m., el portal tendrd una anchura minima de 1,50 m. y una longitud minima de 3
m. desde el plano de la puerta hasta el arranque de la escalera.

Si se aplicasen tipologias de escalera de tramos continuos, tradicionales en
Pasaia, como las reflejadas en los graficos A y B, la distancia entre el plano de
puerta y el arranque de escalera podra ser menor, hasta un minimo de 1,50 m., si
el fondo del edificio condicionase este aspecto.

2. La puerta de acceso al portal serd de una anchura libre minima de 1,20 m.
practicable.
3. Los edificios de nueva planta que dispongan de ascensor y aquellos cuyo uso

implique concurrencia de publico, cumpliran lo dispuesto en el R.D. 556/1989 de
19 de marzo sobre accesibilidad de personas con movilidad reducida.

6.4.2 CONDICIONES DE LAS ESCALERAS.
1. Iluminacion y ventilacion

a) En los edificios de altura superior a 4 plantas, incluyendo la baja, las
escaleras deberan recibir iluminacion directa desde fachada o desde patio de
luces, con vacios en cada piso con superficie no inferior a 1 m2 practicable,
salvo cuando se tratase de un Edificio Protegido, en cuyo caso se admite la
solucion del Apartado siguiente.

b) En edificios con una altura de cuatro plantas o menor niimero (incluyendo la
planta baja), la escalera dispondra de iluminacioén y ventilacion a fachada o
patio, salvo que esa solucién no se adaptase a la tipologia del edificio, en
cuyo caso se autorizan escaleras interiores, que podran tener las siguientes
tipologias:

- En los tipos A y B se ejecutaran con un vacio interior de un minimo de
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6.4.3.

54 cms. de anchura.
- Enlos tipos C la superficie minima sera de 1,50 m2.
- Enlos tipos D y E no seré obligatorio vacio de escalera.

- En todos los casos, se cubriran con lucernario superior de vidrio en toda
la superficie del nucleo de escaleras.

IDENTIFICACION DE NUCLEOS DE ESCALERAS A CONSERVAR.

Las Fichas de Elementos Tipologicos de Interés identifican, en su caso, los accesos y
nucleos de escaleras a conservar.

En caso de extremo deterioro de las mismas se admitira su reproduccion, previa

justificacion ante los Servicios Técnicos Municipales. Se documentaran fotografica y
graficamente sus caracteristicas, elementos constructivos y ornamentales.
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6.4.4. CONDICIONES DE LOS ASCENSORES.

1. Sera obligatoria la instalacion de ascensor en todos los edificios de nueva
construccion de mas de 4 plantas de altura (incluida planta baja). La altura
maxima de arranque del mismo no sera superior a 1,50 m.

2. En edificios No Protegidos de mas de 4 plantas objeto de Actuaciones de
Reforma General, se exigira asimismo la instalacion de ascensor.

3. En los edificios Protegidos en cualquiera de sus grados, objeto de Actuaciones
Generales, se requerira asimismo la instalacion de ascensor cuando tengan mas
de cuatro plantas, y su instalacion fuese compatible con la tipologia del edificio.

4. En todos los supuestos, no se autorizara que emerjan sobre cubierta los casetones
de cuartos de maquinaria, cuando sean visibles desde cualquier espacio publico.
Cuando se produzca esa circunstancia se recurrird al empleo de ascensores
hidraulicos o a soluciones de disefio que permitan el cumplimiento de esa
exigencia, incluso excluyendo el acceso de ascensor a la tltima planta.

5. Los Proyectos de Edificacion, en la solicitud de licencia, incorporaran
explicitamente una seccidn que muestre el cumplimiento de la exigencia anterior.
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6.4.5

6.4.6

6.4.7

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE LOS PATIOS.

El Titulo de la Normativa relativo a las Condiciones Minimas de Habitabilidad de las
viviendas establece los supuestos en que seran necesarios patios interiores.

Los Planos de Propuesta Indicativa de Actuaciones en la Edificicaciéon, asi como las
Fichas particularizadas de Propuesta Indicativa en Planta, reflejan con caracter no
vinculante la posicion y forma de patios, cuando se estiman necesarios para la
consecucion de unas adecuadas condiciones funcionales y de habitabilidad.

Si el patio fuese efectivamente necesario como consecuencia de la aplicacion de las

Condiciones Minimas de Habitabilidad, su superficie serd como minimo la del Patio
Indicativo de dichos documentos, pudiendo variar su posicion y forma.

Si no se hubiese definido Patio Indicativo, y fuera necesaria la realizacion de este
elemento, se aplicardn las condiciones de las Normas Subsidiarias de Pasaia.

CUBRICION DE LOS PATIOS EN PLANTA BAJA.

Se autoriza la cubricion en planta baja de los patios, garantizando la accesibilidad para
limpieza y mantenimiento de su cubierta.

IDENTIFICACION DE PATIOS A CONSERVAR.
En Edificios Protegidos, salvo en su Grado P3b, se mantendran los patios existentes,
salvo que los Planos de Propuesta Indicativa de Actuaciones en la Edificacion

definiesen excepcionalmente la ampliacion o nueva realizacion de patio.

En cualquier caso, se mantendran los patios que figuren en las Fichas de Elementos
Tipologicos de Interés.
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CAPITULO 5

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE OCUPACION BAJO RASANTE Y BAJO
CUBIERTA.

6.5.1 SUPERFICIE OCUPABLE BAJO RASANTE.
1. Se admite la ocupacién en sétano de la parcela, con los siguientes usos:
a) Instalaciones generales del edificio.

b) Garaje-aparcamiento, cuando se cumplan las condiciones especificas de este
uso en las Normas Subsidiarias de Pasaia

c) Usos complementarios de locales autorizados en planta baja, de acuerdo con
la regulacion especifica de uso en las Normas Subsidiarias de Pasaia

d) Trasteros anejos a las viviendas.

2. Si el uso destinado es el de garaje se autoriza la excavacion de més de una planta
bajo rasante. En los otros usos solo se admite la ocupacion de primer s6tano.

6.5.2 SUPERFICIES OCUPABLES BAJO CUBIERTA.
1. Se admiten los siguientes usos en las plantas bajo cubierta:
a) Vivienda

Se autoriza la disposicion de una vivienda independiente si cumple los
aspectos que se fijan en las Condiciones Minimas de Habitabilidad.

En caso negativo, s6lo se autoriza su aprovechamiento como espacio
habitable si se encuentra unida "en duplex" a la vivienda de planta inferior.

b) Trasteros o instalaciones generales.

2. Para la iluminacion y ventilacion natural de las viviendas, mediante claraboyas o
buhardillas, se aplicaran las condiciones definidas en los Art. 8.4.2 y 8.4.3
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TITULO VII

REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LA CONFIGURACION
EXTERIOR DE EDIFICIOS PROTEGIDOS.

7.1.1  CRITERIOS SOBRE LA COMPOSICION EXTERIOR.

1. Las Actuaciones en la configuracion exterior de Edificios Protegidos se dirigiran
a la valoracion y en su caso restauracion de la composicion arquitectonica
originaria, de acuerdo con el Grado de Proteccion del edificio y de los tipos de
Actuaciones autorizadas, con caracter general o particular.

2. Las actuaciones en fachadas suprimiran y adecuaran los elementos discordantes,
identificados en las Fichas de Elementos Inadecuados en edificios de interés o
en las Fichas de Elementos Disconformes a Adecuar, ajustindose en cualquier
caso a las normas del presente Titulo, en cuanto elementos constructivos,
acabados y otros aspectos.

3. En los casos en que se han producido modificaciones de los balcones o de la
composicion de huecos de sus fachadas, se recuperara la disposicion originaria.
Para ello, se seguira la documentacion grafica o fotografica de la que pudiera
disponerse, asi como las trazas identificables materialmente. Si fueran
perceptibles esas alteraciones compositivas, pero no existieran trazas materiales
de la situacion originaria, se aplicaran criterios de analogia con tipologias
arquitectonicas similares que mantengan su composicion historica.

Cuando se requiera la recomposicion de la fachada, para recuperar la tipologia
originaria, se aplicaran con caracter indicativo los esquemas que figuran en los
Planos N-3, que sefialan la ordenacion de balcones, recomponiendo en su caso
los balcones alterados y que reflejan asimismo la disposicion de huecos, en su
caso con la supresion o modificacion de los existentes manifiestamente
inapropiados, o de otros elementos como cuartos de aseos en balconadas.

4. Se autorizan en fachadas secundarias las modificaciones en la disposicion de
huecos que preve la Normativa para Actuaciones de Restauracion Conservadora,
en sus diversas categorias.

5. Las Actuaciones Generales en la configuracion exterior implicaran la adecuacion
de la forma de la cubierta, si ésta resultase disconforme, segiin las condiciones
del Plano de Normativa N-3.

6. Si se encontrase autorizada la ocupacion bajo cubierta, para uso residencial, y
existiesen buhardillas, se permite su mantenimiento, siempre que se cumpliesen
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las Normas del Plan Especial para esos elementos.

Si las buhardillas existentes no presentasen una disposicion congruente con la
composicion de huecos de fachada, o presentasen dimensiones inapropiadas, o
no cumpliesen otras condiciones que se sefialan en los Art. 8.4.2 y 8.4.3, se
realizaran nuevas buhardillas sujetas a esas condiciones.

7. En las actuaciones de reedificacion parcial o total, se reproducira la composicion
originaria. Si ésta hubiese sido gravemente alterada, y no se dispusiese de
documentacion sobre la misma, o de trazas materiales y constructivas que
permitiesen su identificacion, se aplicaran criterios de analogia con tipologias
similares.

7.1.2  CRITERIOS SOBRE ACABADOS.

1. Las actuaciones en edificaciones afectadas por Normativa de Proteccion iran
dirigidas a la valoracion, y, en su caso, recuperacion de los acabados originarios,
de acuerdo con el Grado de Proteccion del edificio.

2. En las actuaciones de reedificacion parcial o total, se reproduciran los acabados
originarios, de acuerdo con la documentacion de estado actual y justificacion de
la identificacion de los mismos, o se aplicaran los acabados tradicionales
caracteristicos de la tipologia y antiguedad del edificio. Esta documentacion se
aportara con el Proyecto, siguiendo en cualquier caso las prescripciones de los
Servicios Técnicos Municipales.

3. En caso de alteracion de los acabados originarios, si no se dispusiese de
documentacion sobre sus caracteristicas, se aplicaran criterios de analogia con
edificios similares por su tipologia y antiguedad, y cumpliendo lo establecido
para cada elemento en el presente Titulo.

7.1.3 CRITERIOS RESPECTO A ELEMENTOS EXTERIORES: CARPINTERIAS,
CERRAIJERIAS, CANALONES Y BAJANTES.

Cuando se conservasen los elementos exteriores originarios se mantendran o restauraran.
Si hubiesen sido alterados incongruentemente, o fuesen irrecuperables por su extremo
deterioro, se dispondran nuevos elementos reproduciendo las caracteristicas de los
originarios.

En particular, se hace mencion expresa a la restitucion de los elementos que han sido
mas frecuentemente alterados por actuaciones disconformes:

a) Adecuacion de los acabados de planta baja, en coherencia con los acabados de
las plantas superiores de la fachada.

b) Supresion de rotulos, marquesinas, toldos, anuncios y otros elementos de los
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d)

g)

h)

frentes comerciales disconformes con las Normas del Plan en estos aspectos.

Supresion de cuartos de aseo en balcones. En muchos casos, estas actuaciones
conllevaran la reordenacién de huecos de fachada, que fueron alterados para la
colocacion del aseo.

Sustitucion de balcones disconformes con las tipologias tradicionales en este
elemento, realizados con vuelos de forjado ceramico o losa de hormigoén, con
antepechos de fabrica o con balaustres de disefio o material incongruente.
Deberan reponerse los balcones de caracteristicas y materiales tradicionales.

Las carpinterias se realizaran en madera esmaltada, o vista, si se tratase de
maderas tradicionales de la zona. Si las carpinterias originarias hubiesen
desaparecido, por sustitucion incongruente, se repondran en este material.

En fachadas principales a espacios publicos, el oscurecimiento de huecos se
realizard preferentemente con contraventanas de madera esmaltada o vista con la

disposicion tradicional en los cascos de Pasaia.

Los materiales de cubierta sean los originarios. En caso de que hubieran sido
sustituidos, se empleara la teja cerdmica curva o mixta.

Canalones y bajantes

Si no se conservasen los originarios, se aplicaran las condiciones sefialadas en el
Art. 8.3.6

Chimeneas

Se situaran preferentemente cercanas a la linea de cumbrera. Su distancia minima
del plano de fachada sera del 50% de la proyeccion del plano de cubierta, y como
minimo 3 m.

Sobresaldran respecto a la cumbrera al menos 1 m.

Deberan acabarse en el mismo material que la fachada.

7.14 CARPINTERIA EXTERIOR.

Disposicion constructiva

Las carpinterias de balcones y ventanas se realizaran remetidas respecto a plano
de fachada.

Materiales v acabados
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Las carpinterias seran de madera esmaltada, salvo que se trate de maderas nobles,
tradicionales en la zona, que podran disponerse vistas, con adecuado tratamiento
para exteriores.

Se prohibe cualquier otro material.
3. Elementos de oscurecimiento.

Solo se admiten contraventanas de madera, esmaltada o vista con los criterios del
punto anterior. En caso de que no se conservasen contraventanas originarias, o
fuera necesario sustituir elementos de oscurecimiento inapropiados, se
reproduciran modelos tradicionales en Pasaia. Se prohiben persianas enrollables,
en cualquier material.

7.1.5. BALCONES.L.5.
1. Recuperacion o reproduccion de balcones originarios.

Se conservaran los balcones en su configuracion originaria, en todos sus
elementos, voladizos, balaustres y otros componentes.

Cuando hubiesen sido alterados en todo el edificio se recuperara la configuracion
originaria, en todos sus elementos, si existieran documentos graficos o
fotograficos sobre la misma.

Si la alteracion hubiese sido parcial, y el edificio mantuviese otros balcones en su
estado originario, se reproduciran estos.

2. Realizacion de nuevos voladizos.

Si todos los balcones del edificio hubiesen sido alterados, y no se dispusiese de
documentacion sobre su estado originario, se realizaran con los siguientes
criterios:

a) Si se tratase de una edificacion anterior a finales del XIX, el voladizo se
dispondra en tablero de madera apoyado en vigas de madera. Se excluyen
vigas metalicas o de hormigén, incluso chapadas en madera.

b) Si se tratase de una edificacion posterior a finales del XIX, se admiten
voladizos de elementos ceramicos sobre perfiles metalicos, o losa de
hormigoén o piedra artificial con remate moldurado y espesor no superior a
12 cm.

c) En las tipologias de casa palaciega, se aplicaran criterios de analogia con las
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existentes, de la misma época.
3. Realizacion de nuevas balaustres

Si no se mantuviesen en todo el edificio los balaustres originarios, y no se
dispusiese de documentacion sobre los mismos, se realizaran con los siguientes
criterios:

a) Si se tratase de una tipologia de casa palaciega, se adoptara cualquiera de los
modelos de tipologias similares que mantienen sus elementos originarios.

b) Si el edificio fuese de caracter tradicional, anterior a finales del XIX, se
realizaran preferentemente en madera torneada, con molduracion similar a
las originarias de otros edificios similares.

c) Si el edificio fuese posterior a finales del XIX, podran realizarse con el
criterio anterior, o realizarse con elementos metalicos, en fundicion, forja o
tubos y pletinas, con detalles ornamentales tradicionales.

ALEROS.
1. Recuperacion o reproduccion de aleros originarios.

Se aplicaran similares criterios a los expresados en el punto 1 del Art. anterior.
2. Realizacion de nuevos aleros

Si los aleros originarios hubiesen sido alterados totalmente y no se dispusiese de
documentacion sobre los mismos, se realizaran siguiendo los esquemas y
procedimientos de edificios de similar tipologia y época de construccion. Los
elementos de madera seran macizos, no admitiéndose chapados.

CARACTERISTICAS DE LA COMPOSICION Y ACABADOS EN PLANTAS
BAJAS..

1. Cuando se requiera la recomposicion de fachada de planta baja para recuperar la
tipologia originaria, se seguiran los criterios indicados en el Art. 7.1.1.

2. En caso de que la fachada de planta baja se encuentre manifiestamente alterada,
de modo incongruente con la tipologia y antiguedad del edificio, y de que no se
disponga de documentacion sobre la composicion originaria, o no se adviertan
trazas materiales de la misma, se aplicardn los criterios de composicion para la
nueva edificacion que se sefialan en el Art. 8.2.5, en cuanto a la disposicion y
dimensiones de los huecos.

87



3. Se conservaran o repondran los acabados originarios de muros de cerramiento.
En caso de alteracion de los mismos, se aplicardn los criterios sefialados en el
Art. 7.1.1.

7.1.8. PORTADAS DE LOCALES COMERCIALES, MUESTRAS Y ROTULOS..
Se aplicara lo indicado en los Articulos 7.1.2., 7.1.3y 7.1.7

Si fuera necesario rehacer muros de cerramiento, al recomponer las fachadas, que
hubiesen sido rasgadas para disponer escaparates, se emplearan los acabados originarios.
Si los muros fuesen de silleria vista, se admite la colocacion de aplacados de piedra de
caracteristicas similares.

En cualquier caso, la carpinteria de escaparates de frentes comerciales sera de madera
con caracteristicas similares a la carpinteria de plantas superiores.

Respecto a los rétulos, se aplicaran las condiciones sefialadas en el Art. 8.5.4, pero
excluyendo la posibilidad excepcional que dicho Art. prevee respecto a los rotulos de
neon.

Se excluyen focos exteriores para la iluminacion de la portada o los rodtulos,

admitiéndose que éstos incorporen dispositivos para su iluminacion, pero minimizando
su presencia.
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TITULO VIIIL.

CONDICIONES COMPOSITIVAS Y FORMALES DE LA
CONFIGURACION EXTERIOR DE LA NUEVA EDIFICACION O DE
ADECUACION DE EDIFICIOS NO PROTEGIDOS.

CAPITULO 1.

CRITERIOS Y CONCEPTOS GENERALES.

8.1.1

AMBITO DE APLICACION.

Las Normas y Recomendaciones expuestas en este Capitulo se aplicaran a los siguientes
tipos de actuaciones:

a)

b)

Nueva edificacion.

Actuaciones Generales de Reforma o Reedificacion u otras, en Edificios No
Protegidos, en los que por el tipo de obras o la entidad cuantitativa y econémica
de las mismas, se exigira la recomposicion de sus fachadas y en general, de su
configuracion exterior.

CRITERIOS GENERALES DE DISENO Y COMPOSICION..

Podra adoptarse una de las dos perspectivas proyectuales siguientes para el disefio y
composicion de la configuracion exterior:

a)

b)

Criterios de identidad con la edificacion tradicional.

En esta perspectiva proyectual, la configuracion exterior seguird los esquemas
compositivos y soluciones constructivas aplicadas tradicionalmente en los cascos
de Pasaia, reproduciendo o reelaborando esos esquemas.

Sin embargo, cuando el nuevo edificio sea colindante con Edificios Protegidos,
no se permitird la repeticion idéntica de las caracteristicas de los mismos,
debiendo definirse con elementos armoénicamente diferenciados, dentro de las
soluciones predominantes en el entorno.

Asimismo, se exigird que las soluciones de disefio de elementos tradicionales
caracteristicos, como balcones, aleros o entramados de madera vistos, se realicen

con veracidad constructiva.

Criterios de interpretacion contemporanea de la edificacion tradicional
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8.1.3

8.1.4

Como criterio general, en esta perspectiva proyectual las soluciones formales se
basardn en la interpretacion de la edificacion histdrica caracterizadora de los
cascos de Pasaia, desde criterios de disefio contemporaneos.

Las Propuestas Indicativas del Plan ejemplifican estos criterios, sugiriendo
esquemas compositivos basados en aspectos invariantes de la edificacion
tradicional de Pasaia, como la modulacion de los frentes de la edificacion, la
acentuada serializacion en la organizacion de las fachadas, la disposicion de
cubiertas inclinadas con pifién a fachada, la utilizacion de balcones corridos, el
remate de las cubiertas con pronunciados aleros y otros elementos caracteristicos,
pero con unos criterios de disefio, y unos materiales, detalles constructivos y
acabados de identidad técnica y formal contemporaneas.

EDIFICIOS SINGULARES.

Se consideran edificios singulares a efectos compositivos y formales los destinados a
Equipamientos o Servicios de la Administracion, o a otros usos de cardcter no
residencial, que presenten considerable incidencia en la actividad urbana, y en los que
por ello se justificase su individualizacion compositiva, a juicio de los Servicios
Técnicos Municipales

CRITERIOS GENERALES DE DISENO Y COMPOSICION DE EDIFICIOS
SINGULARES

La composicion de los Edificios Singulares se adecuara, como criterio general, a su
caracterizacion funcional y, en caso de relevantes usos publicos, expresard su
significado, distinguiéndose del tejido residencial.

Su configuracion tendra siempre presente las condiciones del entorno edificado historico,
en cuanto a modulacidén de las fachadas, alturas, elementos exteriores, asi como las
condiciones paisajisticas, otorgando especial atencion a los edificios que diesen fachada
a la ria, o fuesen percibidos significativamente desde una u otra ribera.

La formalizacion arquitectonica en actuaciones de nueva edificacion responderd en
general a criterios contemporaneos, siempre desde planteamientos proyectuales de
integracion y respeto al contexto edificado histdrico y al paisaje natural.

En los edificios existentes, de configuraciéon inapropiada se admite tanto su

recomposicion con los criterios antes sefialados, como su integracion mimética en el
entorno mediante elementos compositivos y acabados tradicionales.
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CAPITULO 2.

DISENO Y REGULACION DE ELEMENTOS COMPOSITIVOS DE LA
CONFIGURACION EXTERIOR.

8.2.1. TIPIFICACION DE LAS BALCONADAS COMO ELEMENTO COMPOSITIVO
GENERAL

1.

Las fachadas principales a la ria y a las plazas de los dos cascos se compondran
predominantemente con balconadas que ocupen todo el ancho de la fachada.

Las balconadas podran situarse entre muros que prolonguen las medianeras o
fachadas laterales, siguiendo la solucion tradicional de muros cortafuegos de
silleria, o realizarse en voladizo exento.

Si se pretendiese componer la fachada con balcones de caracteristicas diferentes,
en su desarrollo longitudinal o su vuelo, se aplicaran los siguientes criterios:

a) los balcones de menor desarrollo longitudinal corresponderan a las plantas
bajas y las de mayor desarrollo a las superiores.

b) si se combinan balcones con voladizo y sin voladizo, estos ultimos
correspoderan a las plantas inferiores.

En las fachadas a las calles Donibane y San Pedro, y otras calles interiores del
casco de San Pedro, las fachadas principales se compondran predominantemente
con cualquiera de los siguientes esquemas:

a) con balconadas corridas.

b) con balcones individualizados para uno, dos o tres huecos (en general,
agrupando los huecos de fachada de una vivienda)

c) con balcones individualizados para cada hueco
d) combinando las anteriores soluciones. En este caso, se dispondran en las

plantas superiores las balconadas corridas, o los balcones que ocupen mayor
nimero de huecos.

8.2.2. COMPOSICION Y CARACTERISTICAS DE LOS CERRAMIENTOS Y HUECOS
EN FACHADA..

a)

Si se adaptase el criterio proyectual a que se hace referencia en el Aptdo a) del
Art. 8.1.2. se seguirdn las siguientes indicaciones:
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8.2.3.

b)

En fachadas principales los huecos consistiran, predominantemente, en puertas a
balconada, o balcones rasgados hasta cota de piso.

Su altura y anchura minimas serdn de 2,10 y 0,90m. Su anchura podra ser
superior si se incrementa la altura proporcionalmente, con una anchura maxima
de 1,20 m., siendo en este caso al altura minima de 2,40 m.

La distribucion de los huecos sera modular y regular. La anchura de los pafos
entre huecos sera como minimo de 0,90 y maximo de 2 m.

Si se siguiera el criterio proyectual a que se hace referencia en el Aptdo b) del
Art. 8.1.2, junto a las anteriores soluciones, se admitiran otros esquemas de
diseno de huecos y cerramientos, con superficies acristaladas de mayor anchura
que la indicada en el punto anterior.

Sin embargo, en cualquier caso, en el conjunto de la fachada, de plantas
superiores a la baja, la superficie acristalada no podra superar el 80%.

DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS DE LOS VOLADIZOS DE BALCONADAS
Y BALCONES..

Las balconadas o balcones corridos sobresaldran como maximo 1,00 m. respecto al
plano de fachada.

Los balcones individualizados o que agrupen varios huecos podran sobresalir un maximo
de 50 cm. respecto al plano de fachada.

El voladizo no podra realizarse en ningin caso mediante vuelo del forjado del piso.

Se admiten las siguientes soluciones para la formacion del voladizo:

a)

b)

Con elementos de piedra, hormigén, o piedra artificial, que no podran tener un
espesor superior a 20 cm. en su arranque, y mediante molduracion cuyo espesor
ir4 disminuyendo, no pudiendo rebasar 8 cms. en su frente de remate.

Mediante bastidores de perfiles metalicos, con un frente de anchura no superior a
8 cms.

8.2.4. BALCONES SIN VOLADIZO Y VENTANAS.

Huecos de balcones sin voladizo

Se podran utilizar huecos con balcon sin voladizo en ocasiones que se justifiquen
por la composicion de fachada. En este caso los huecos se ajustaran a los mismos
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criterios aplicados en el Art. 8.2.2.
Ventanas

Los huecos de ventanas tendran preferentemente forma rectangular vertical, no
admitiéndose formas rectangulares apaisadas.

En fachadas principales su anchura estara comprendida entre 0,70 y 1,20 ms. En
fachada a cércavas se admiten menores dimensiones. En edificios singulares se
admite libre disefio y dimensionamiento de ventanas y otros huecos.

8.2.5 CARACTERISTICAS DE LA COMPOSICION EN PLANTAS BAJAS

Composicion y dimensiones

Los huecos en planta baja seguirdn la modulacién de la fachada de plantas
superiores.

Tendran forma rectangular vertical, con una anchura que no podré exceder de 50
cms. a la altura de huecos de fachada de plantas superiores.

Los huecos podran ser rasgados hasta el suelo del local, o disponerse sobre un
zocalo de altura no superior a 90 cms. En este ultimo caso la relacion
altura/anchura del hueco sera como minimo de 1,5.

Se exceptiian de la aplicacion de estas condiciones las puertas de garaje, si bien
su linea de dintel debera coincidir horizontalmente con la de los restantes huecos
de planta baja.

Composicion conjunta de planta baja y primera

Cuando la organizacion interior del edificio lo justifique, y siempre que el
edificio tenga una altura de cuatro o mas plantas, podra efectuarse una
composicion unitaria de fachada de planta baja y primera, pudiendo seguir los
criterios de disefio de huecos expuestos en el punto anterior, o integrando huecos
de formas particulares en planta primera.

CAPITULO 3.

ACABADOS Y ELEMENTOS EXTERIORES DE FACHADAS.

8.3.1.

CONDICIONES GENERALES DE LOS ACABADOS..

a)

En el criterio proyectual a) del Art. 8.1.2 se autorizan los siguientes acabados
para la conformacion general de paramentos de fachadas a espacios publicos, o a
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b)

espacios privados visibles desde espacios publicos:

a) Piedra tradicional en la zona, en coloraciones ocres, en sillares o chapados,
con modulacién similar a la de los edificios protegidos del entorno con
fachadas en silleria.

b) Enfoscados con pinturas especiales de exteriores, o revocos naturales.

c) Ladrillo visto, cuando forme pafios de cerramiento de fachadas con
entramado de madera vista, segin el procedimiento tradicional en la
construccion del Pais Vasco. Las dimensiones y coloracion del ladrillo se
ajustaran a las existentes en los edificios protegidos de Donibane con este
tipo de fachada.

Los Servicios Técnicos Municipales podran admitir otros acabados, que se
entendieran no disconformes con las caracteristicas del entorno inmediato del
edificio o con su tipologia como:

a) Plaqueta de azulejo, limitada a fachadas principales, y excluida en laterales a
carcavas.

b) Acristalamiento mayoritario de la fachada, con despieces en elementos
geométricos, formados por elementos estructurales y carpinterias, segun el
esquema tradicional de las galerias acristaladas, o interpretaciones
contemporaneas del mismo.

Se prohiben, explicitamente, los siguientes acabados en paramentos: teselas
ceramicas, tipo "gresite" o similares; hormigén visto; bloques de hormigon;
paneles prefabricados en cualquier material; revestimientos ejecutados por
proyeccioén mecanica, imitando revocos; plaqueta de gres; muros cortina.

Se admite el hormigon visto o bloques de hormigon, o perfiles metalicos vistos,
en elementos particulares de la fachada, como dinteles y jambas de huecos,
impostas, aleros y similares.

En el criterio proyectual b) del Art. 8.1.2. se autorizan los siguientes acabados

para la conformacion general de paramentos de fachadas a espacios publicos, o a

espacios privados visibles desde espacios publicos:

a) Piedra tradicional en la zona, en coloraciones ocres, en sillares o chapados,
con modulacién similar a la de los edificios protegidos del entorno con

fachadas en silleria.

b) Enfoscados con pinturas especiales de exteriores, o revocos naturales.
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d)

f)

Ladrillo visto, cuando forme pafios de cerramiento de estructuras vistas, de
elementos de madera o perfiles metdlicos, interpretando desde criterios
técnicos y formales contemporaneos los sistemas tradicionales del Pais
Vasco, de fachadas de entramados de madera vistos.

No se autorizaran en cambio reproducciones miméticas de esos sistemas
tradicionales, salvo que se realicen con total veracidad constructiva.

Plaqueta de azulejo, en fachadas principales excluyéndose en fachadas
laterales a carcavas, si las hubiese.

Acristalamiento mayoritario de la fachada, interpretando desde criterios
técnicos y formales contemporaneos los esquemas tradicionales de las

fachadas en galeria

Aplacados de madera, o aglomerados de madera.

Se excluyen los acabados sefalados en el punto 3 del Aptdo. a) del presente
Articulo.
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8.3.2. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS ACABADOS EN EDIFICIOS
SINGULARES.

En fachadas o espacios publicos se autorizan todos los acabados sefialados en el
punto 1 del Art. 8.3.1. En fachadas a espacios interiores, ademas de los sefialados
en dicho punto, se autorizan los enfoscados de mortero de cemento y pintura.

Cuando la calidad arquitectonica del proyecto lo justifique, los Servicios
Técnicos Municipales podran autorizar ademas los siguientes acabados:

2.1 Hormigdn visto.
2.2 Paneles prefabricados, con acabados exteriores en chapa esmaltada,
hormigdén u otros acabados ceramicos o metalicos, excluyendo materiales

plasticos , y aluminio en su color.

2.3 Aplacados de madera o aglomerados de madera, cobre o materiales
similares.

Se excluyen los acabados sefialados en el punto 3 del Art. 8.3.1 que no figuren
entre los autorizados en el presente Articulo.

8.3.3. CARPINTERIA DE HUECOS DE FACHADAS..

a)

En el criterio proyectual a) del Art. 8.1.2.
1. Disposicion constructiva

La carpinteria de balcones y ventanas se realizaran remetidas respecto al
plano de fachada.

2. Materiales y acabados
Las carpinterias podran realizarse con los siguientes materiales y acabados:
a) En madera esmaltada o vista.
b) En perfiles metalicos lacados o esmaltados.

No se admiten carpinterias de PVC, ni de aluminio anodizado, tanto en su
color natural como en tonos bronceados.

3. Elementos de oscurecimiento
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Se emplearan contraventanas de madera, esmaltada o vista, al exterior o al
interior de los huecos. Se excluyen persiana enrollables tanto interiores como
exteriores. Se admiten paneles correderos, en celosia u opacos.
b) En el criterio proyectual b) del Art. 8.1.2:

1. Disposicion constructiva
Las carpinterias exteriores de huecos de balcones sin voladizo o de ventanas,
en fachadas principales, se realizaran preferentemente remetidas respecto a
plano de fachada, si bien se admite su realizacion a haces de fachada.

2. Materiales y acabados
Las carpinterias podran realizarse con los siguientes materiales y acabados:
a) En madera esmaltada o vista.
b) En PVC

c) En perfiles metélicos lacados o esmaltados.

Se prohiben las carpinterias de aluminio anodizado, tanto en su color natural
como en tonos bronceados.

3. Persianas

Se recomienda la utilizacion de contraventanas exteriores, opacas o con
celosia, en madera esmaltada o vista o en chapa esmaltada.

Exclusivamente en huecos a dormitorios, se autorizan persianas enrollables
de materiales plasticos, en tonos claros y acabados mates.

8.3.4 CARPINTERIA EXTERIOR Y CERRAJERIA DE HUECOS DE FACHADA EN
EDIFICIOS SINGULARES..
La carpinteria tendra libre disposicion constructiva.

Se admiten asimismo acabados en materiales nobles, como bronce y cobre, asi como
acero inoxidable mate.

Se prohiben el PVC y las carpinterias de aluminio anodizado, tanto en su color natural
como en bronce.
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8.3.5

Los sistemas de oscurecimiento seran libres, en consonancia con la caracterizacion del
edificio, excluyéndose persianas enrollables.

ACABADOS DE FACHADAS DE PLANTAS BAJAS.

a)

b)

Zdbcalos:

La planta baja podra componerse con un zdcalo, con una altura minima de 90
cms. con los siguientes materiales:

- Silleria o placas de piedra de espesor superior a 5 cms. no admitiéndose
granito, pizarra ni otras piezas no tradicionales en la zona.

- Enfoscado, liso o con llagueados y despieces, en color diferente al de la
fachada.

- Hormigodn visto.

Los acabados de paramentos de planta baja superiores al zocalo seran idénticos
en material y color a los de la fachada de plantas superiores.

Acabado unitario de la totalidad de fachada de planta baja:

Los muros de cerramiento de planta baja podran tratarse asimismo de forma
unitaria, con un acabado homogéneo hasta la imposta de forjado de piso de
planta primera, admitiéndose los mismos acabados sefialados para los z6calos. Se
admite tratamiento unitario de acabados de plantas baja y primera, en el supuesto
sefalado en el punto anterior.

8.3.6. CANALONES Y BAJANTES.

Se procurard la disposicion de bajantes en el interior del muro de fachada.

En caso de que sean vistas, se recomienda su disposicion con el menor impacto
visual posible. Para ello, se rehundiran respecto al plano de fachada, o se alojaran
en una hendidura formada a ambos lados por elementos salientes respecto al
plano de fachada, seglin solucion tradicional.

Se autoriza su realizacion en zinc, en cobre, en fundicién o chapa esmaltada. En
planta baja seran de fundicién. Se prohibe el PVC.

En lo que respecta a los canalones, como criterio general se dispondran en el
extremo del alero, si bien podran disponerse encajados en el faldon de cubierta.
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3. En Edificios singulares no se aplicaran las limitaciones del anterior apartado,
siendo de libre disefio.
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CAPITULO 4

CUBIERTAS: ACABADOS, ELEMENTOS CONSTRUIDOS Y ALEROS

8.4.1.

8.4.2

8.4.3

MATERIALES DE CUBIERTAS.

1.

Con caracter general, se empleara teja ceramica curva, admitiéndose asimismo
teja ceramica plana o romana.

Se prohiben la pizarra, el fibrocemento, las tejas de cemento, y los
recubrimientos bituminosos de cualquier tipo.

En cuerpos afiadidos en planta baja BA, se utilizaran los materiales sefialados en
el Art. 8.6.1

En Edificios Singulares se aplicara lo sefialado en el punto anterior. Ademas, se
admitiran materiales de cubricion de placas de cobre, o planas metalicas lacadas.

ELEMENTOS  CONSTRUIDOS SOBRE CUBIERTAS: BUHARDILLAS,
LUCERNARIOS Y OTROS ELEMENTOS..

I.

Se autoriza la disposicion de buhardillas unicamente cuando se efectiie el uso
como vivienda en planta bajo cubierta. En caso contrario no se permitird su
realizacion, autorizandose en todo caso claraboyas para iluminacion cenital y
ventilacion de trasteros.

En caso de construccion de buhardillas, su plano frontal de cerramiento debera
encontrarse retranqueado como minimo 2m. respecto a la cara exterior de plano
de fachada, con independencia de la longitud del alero.

Se compondran siguiendo los ejes de la modulacion de huecos verticales de la
fachada, o si solo se dispusiera un caseton, en el eje de simetria de la fachada.

En caso de disposicion de claraboyas, se situardan en el mismo plano que la
cubierta, y preferentemente segtin los ejes de modulacioén de huecos de fachada.

En caso de realizacion de lucernario de escalera o patio, se recomienda un disefio
especial, sobresaliendo respecto al plano de cubierta, siguiendo o interpretando
las interesantes soluciones de lucernarios frecuentes en la edificacion antigua del
Pais Vasco.

CONDICIONES DIMENSIONALES DE LAS BUHARDILLAS..

1.

En el supuesto proyectual a) del Art. 8.1.2, las buhardillas cumpliran las
siguientes condiciones:

100



a) El frente de la buhardilla tendrd una anchura entre 0,90 y 1,10 m. medida
entre ejes de los cerramientos laterales. Su altura estard comprendida entre
1,30 y 1,50 m., medida en el frente de cerramiento lateral.

b) El grueso aparente de los cerramientos laterales no sera superior a 15 cms.

c) En caso de disefio tradicional la cubierta serd a dos o a tres aguas, con
inclinacion idéntica a la de la cubierta del edificio.

d) Se prohibe explicitamente volar el forjado de cubierta de la buhardilla,
debiendo formarse el alero mediante vuelo directo de la teja o mediante
perfiles metalicos o elementos de madera.

En el supuesto proyectual b) del Art. 8.1.2 se aplicardan las siguientes
condiciones:

Se admiten soluciones no tradicionales, con cubierta plana, o de seccion frontal

curva, con cerramientos laterales o de cubierta acabados en chapa esmaltada o
cobre, o acristalados, cumpliendo las anteriores exigencias dimensionales.
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8.4.4. ELEMENTOS DE CORONACION DE FACHADAS: ALEROS Y CORNISAS.

1. Las fachadas deberan rematarse con aleros o cornisas, salvo en edificios
singulares, o casos excepcionales de edificios existentes de nueva planta,
justificados por la calidad del disefio general de fachada.

2. La adopcion de la solucion constructiva y la definicion formal de los aleros sera
acorde con la configuracion del edificio, la composicion general de fachada y las
caracteristicas del entorno, ajustindose a uno de los siguientes criterios:

a) Reproduccion de las soluciones tradicionales

Podran autorizarse aleros formados por canecillos de madera, miméticos de
los aleros tradicionales, si la composicion general de fachada siguiese un
criterio de reproduccion o analogia de la edificacion tradicional.

b) Diseiio actual, interpretando las soluciones tradicionales.

Cuando la configuracion exterior siguiese un criterio de interpretacion
contempordnea de las composiciones tradicionales, se autorizaran aleros
basados en esos mismos criterios, con elementos de madera o con elementos
lineales sustentantes metalicos de acero esmaltado. Los planos de apoyo del
material de cubricion seran de espesor inferior a 12 cm. pudiendo realizarse
mediante losa, elementos ceramicos tipo rasillones, paneles o entablillados
de madera, o chapas metalicas.

3. Como criterio general, los aleros deberan volar entre 40 y 60 cms.

Si la fachada se compone con balconadas continuas, o mayoritarias, se
recomienda que el vuelo del alero sea idéntico al de la balconada.

En caso de que el edificio colindante se encuentre afectado por Normativa de
Proteccion y disponga de alero, se procurara ajustarse al vuelo del alero del
mismo.

4. En caso de que la fachada se remate con cornisa, no prosiguiendo los planos de
cubierta, ésta podra realizarse en madera o elementos metélicos con los criterios
anteriores, en hormigén, piedra o piedra artificial, con las siguientes condiciones:

a) el vuelo estara comprendido entre los 60 y los 80 cms.

b) su perfil no podra sobresalir del siguiente esquema:

c) sera obligatoria la definicion de molduraciones dentro de dicho perfil, con
finalidades estéticas y atendiendo, asimismo a exigencias funcionales para la
eficiente evacuacion de aguas de lluvia.
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CAPITULOS.

PORTADAS DE LOCALES COMERCIALES, MUESTRAS Y ROTULOS

8.5.1

8.5.2

8.5.3

8.5.4.

PORTADAS Y ESCAPARATES DE LOCALES.

Los escaparates y en general, los cerramientos acristalados de locales se integraran en los
huecos de las fachadas de plantas bajas, se proyectaran y construirdn de modo unitario
con el conjunto del edificio, conforme a lo indicado en el Capitulo 1 para la composicion

de plantas bajas.

Las portadas de locales comerciales no podran ocultar con ningun revestimiento los
acabados de los muros o machones del edificio, ni los zocalos.

En estos paramentos de muros o machones s6lo se admitird la colocacion de rétulos y
banderines con las caracteristicas que se sefialan en los Articulos siguientes.

TOLDOS

Se prohiben las marquesinas, salvo en Edificios Singulares.

Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una
altura minima sobre la rasante de la acera de 2,25 m. Su saliente, respecto a la alineacion
exterior, no podra ser superior a la anchura de la acera menos 60 cms. y en ninglin caso
superaran los 2,50 m. Serdn de lona en su color natural o gris claro u ocre claro. Se
prohiben explicitamente otros colores.

Solo se admitiran colocados sobre cada vano, sin exceder de su anchura.
CARPINTERIA EXTERIOR DE LOCALES.

La carpinteria exterior serd idéntica a la empleada en la fachada del edificio.

ROTULOS.

1. Se prohiben terminantemente los rétulos y anuncios luminosos, formados por
placas plasticas o de vidrio con iluminacion interior.

2. Se autorizan los siguiente tipos de réotulos de locales comerciales de planta baja:

a) En una franja encajada bajo el dintel del hueco de la fachada, remetida
respecto a la cara exterior del recercado o del muro.

Esta franja o banda no podra tener una anchura superior a 30 cms.
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8.5.5

Podran ejecutarse en chapa metdlica esmaltada o lacada, vidrio, piedra u
otros materiales acordes con el edificio y el entorno inmediato,
prohibiéndose explicitamente los materiales plasticos y el acero inoxidable,
aluminio visto, o acabados metalizados brillantes.

El rétulo con la denominacion del establecimiento, actividad u otros
aspectos se inscribird en esa franja, pudiendo ejecutarse mediante letras en
relieve de bronce o laton, grabadas o pintadas sobre vidrio, formadas en
pletina, grabadas en bajo relieve, u otras soluciones acordes con el entorno.

En casos particulares, podran admitirse rotulos de nedn, siempre que posean
elevada calidad de disefio, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales,
pero nunca sobre los muros, sino s6lo en el interior de los vanos.

b) En placas adosadas a muros de fachada.

Estas placas tendran una forma acorde con la composicion de fachada, no
pudiendo tener una anchura superior a 2/3 de la anchura del machon, ni una
altura superior a 1/3 de su altura.

Estaran separadas de la cara exterior del machon al menos 2,5 cms. y se
sujetaran al mismo mediante grapas o patillas.

Las placas podran ser de metacrilato o de vidrio transparente, translticido u
opaco, tanto liso como grabado; de chapa metalica esmaltada o lacada; de
piedra; de bronce, latdbn u otros materiales acordes. Se prohiben
explicitamente los materiales plasticos, el acero inoxidable, aluminio visto y
otros acabados metalizados brillantes.

ILUMINACION
La iluminaciéon de fachadas de locales comerciales y, en particular, de los rotulos se
efectuara mediante focos exteriores, colocados a una distancia maxima de 70 cms.

respecto al paramento.

En ninglin caso se situaran a una altura inferior a 2,50 m. respecto al plano de la acera.
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CAPITULO 6

CONFIGURACION EXTERIOR Y ACABADOS DE CONSTRUCCIONES
AUXILIARES EN PLANTA BAJA (BA)

8.6.1. CUERPOS ANADIDOS EN PLANTA BAJA, CON CALIFICACION BA

Los cuerpos afiadidos en planta baja, calificados en el Grado BA en el Plano N-1, que
presenten caracteristicas disconformes con la tipologia histérica y composicion
arquitectonica del edificio, identificados en las Fichas de Elementos Inadecuados en
Edificios de Interés y de Elementos Disconformes a Adecuar, deberan adaptarse con
las siguientes condiciones:

1. Caracteristicas de los Cerramientos verticales:
Seran totalmente acristalados no admitiéndose z6calos opacos.

La disposicion de la carpinteria en fachada principal seguira la composicion de
fachada del edificio, recogiendo preferentemente la disposicion de machones y
huecos, cuando ésta fuera regular. Se admiten tanto soluciones de disefio que
minimicen la carpinteria, como soluciones de corte tradicional, con despieces de
elementos acristalados de pequefias dimensiones, seguin el esquema usual de las
galerias o miradores antiguos.

2. Cubierta.
Sera ligeramente inclinada. Consistird preferentemente en una superficie
acristalada, siguiendo la disposicion y disefio de carpinterias de la fachada, con
los criterios sefalados en el punto anterior.

3. Carpinteria

Se admiten carpinterias de madera vista o esmaltada, asi como de acero o de
aluminio lacado. No se autorizan PVC ni aluminio en su color natural o bronce.

4. Oscurecimiento.
Se realizard mediante cortinas o stores en paramentos verticales, o celosias
correderas, que en su disposicion plegada ocupen como maximo 1/4 de la
longitud de fachada. Si las cubiertas fuesen acristaladas podran admitirse

elementos opacos o en celosia correderas.

Se admite también cerramiento opaco, siempre que se realice con forjado ligero,
en madera o de rasillones ceramicos, o nervado tipo "Robertson".
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El material de cubricion sera de cobre, zinc o teja ceramica plana. Siendo criterio
de esta Normativa el diferenciar claramente estos cuerpos afiadidos respecto al
edificio principal, se prohibe la teja cerdmica curva o mixta.
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TITULO IX

REGULACION DE LOS USOS

CAPITULO 1

CONCEPTOS GENERALES PARA LA REGULACION DE LOS USOS.

9.1.1

CONCEPTOS

Se aplicaran en la Normativa del Plan Especial los siguientes conceptos generales para la
regulacion de los usos:

a)

b)

d)

Usos obligatorios

Son aquellos a los que debera destinarse un edificio o terreno, sin que se admita
su sustitucion por otro uso.

Usos predominantes o caracteristicos

Se consideran como tales los mayoritarios en un edificio o conjunto urbano, que
admiten el desarrollo cuantitativamente secundario de otros usos compatibles o
complementarios.

Usos autorizados

Son los que se autorizan explicitamente, en un edificio, un area determinada o en
todo el ambito del Plan.

Usos prohibidos

Son aquellos que se excluyen explicitamente de un edificio, de un area
determinada, o de todo el ambito del Plan.

CLASIFICACION DE LOS USOS.

A efectos de la aplicacion de la normativa de regulacion de las actividades, se establece
la siguiente clasificacion de usos, siguiendo los conceptos de las Normas Subsidiarias, en
el Art. 008 de las Normas Urbanisticas:

1.

USOS RESIDENCIALES

1.1 Uso residencial predominante
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1.2

1.3

Se entiende que un edificio tiene un Uso Residencial Predominante cuando
se destina a vivienda al menos el 70% de su superficie construida sobre
rasante, excluyendo de este computo los locales destinados a usos no
residenciales situados en planta baja.

Uso residencial exclusivo

Se entiende que un edificio tiene Uso Residencial Exclusivo cuando destinen
la totalidad del mismo a vivienda, incluida la planta baja. Se considera que el
edificio es de uso residencial exclusivo aunque destine la planta baja a usos
auxiliares de la vivienda, o a garaje de los residentes.

Uso de residencia comunitaria

Se entiende por Uso Residencial Comunitario el alojamiento de colectivos
de cualquier tipo por encima de 12 personas por local ocupado. Se
consideraran uso residencial comunitario las comunidades religiosas y
sociales que no puedan ser asimiladas a usos terciarios ni a equipamientos
comunitarios.

Comprenderan también otros usos anejos y auxiliares como Actividades de
Categoria 17, oficinas, locales de trabajo, etc., utilizados exclusivamente por
el personal de la Residencia.

USOS INDUSTRIALES

Los usos industriales tienen por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y distribucion de productos.

Se definen en el apartado 2 del Art. 009 de las Normas Urbanisticas.

USOS TERCIARIOS

3.1

32

Usos hoteleros

Se consideran usos hoteleros los que tienen por finalidad proporcionar
alojamiento temporal a las personas, de forma retribuida, incluyéndose las
actividades complementarias de ese uso principal.

Usos de comercio

Comprenden las distintas actividades de compraventa de mercancias al por

menor, asi como las que tienen por finalidad prestar servicios personales,
incluyendo negocios de hosteleria.
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33

34

3.5

3.6

3.7

Usos de oficinas

Se incluyen en esta calificacion las actividades terciarias cuya funcion
principal es proporcionar servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacién u otro, comprendiendo explicitamente sedes empresariales,
bancos, consultas médicas o clinicas privadas, gestorias, agencias de todo
tipo, despachos profesionales, etc, de naturaleza privada.

No se encuentran comprendidas en esta calificacion las actividades terciarias
proporcionadas por las diversas Administraciones Publicas y sus
Organismos Auténomos.

Usos recreativos

Se incluyen en esta calificacion las actividades de caracter recreativo y de
relacion  social, desarrolladas en locales o edificios destinados
especificamente a esta finalidad, como salas de fiesta, discotecas, salas de
juegos recreativos, etc.

Usos socio-culturales

Comprenden usos de manifestaciones comunitarias de la cultura, como salas
y talleres de pintura, sociedades fotograficas, etc.

Usos sanitarios y asistenciales

Son los comprendidos en el Art. 009 de las Normas Urbanisticas de las
Normas Subsidiarias, no clasificados como Equipamiento Comunitario.

Usos terciarios diversos

Los Usos Terciarios Diversos comprenden las actividades sociopoliticas,
culturales, docentes y otras similares de titularidad privada, que por sus
caracteristicas no puedan considerarse como equipamiento comunitario.
Entre ellas se consideraran las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos,
las salas de exposiciones privadas, las academias privadas y otros.

USOS RURALES Y DE EXPLOTACION DEL LITORAL

Comprenden tres categorias, que se definen en el punto 4 del Art. 009 de las
Normas Urbanisticas.

4.1

4.2

De explotacion agropecuaria

Forestales
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4.3 De explotacion del litoral
USOS DE COMUNICACIONES

Entre los usos tipificados en el Punto 5 del citado Art. 009 se aplican los
siguientes:

5.1. Uso de circulacion rodada.

5.2 Uso de aparcamiento.

53 Uso de circulacion peatonal.

54 Uso de garaje.

5.5 Uso portuario

USOS DE ESPACIOS LIBRES

Se tipifican en el punto 6 del Art. 009 y comprenden:

6.1 Usos de espacios libres rurales

6.2 Usos de espacios libres urbanos

USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

De acuerdo con el punto 7 del Art. 009 de las Normas Urbanisticas, los Usos de
Equipamiento Comunitario comprenden las actividades de servicio a la
poblacion, ejercidas por entidades publicas o privadas. En ese sentido, el
Ayuntamiento podra optar por la calificacion de una determinada actividad
ejercida por una entidad privada como Equipamiento Comunitario, a partir de la
valoracion del céaracter de Uso de Servicio Basico al conjunto de la poblacion. En
caso contrario, la actividad se tipificara como Uso Terciario.

Se establecen las siguientes categorias de Usos de Equipamiento Comunitario:
7.1 Uso de Equipamiento Docente

7.2 Uso de Equipamiento Deportivo

7.3 Uso de Equipamiento administrativo e institucional publico.

7.4 Uso de Equipamiento Sanitario
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7.5 Uso de Equipamiento Sociocultural

7.6 Uso de Equipamiento Recreativo

7.7 Uso de Equipamiento Religioso

7.8 Uso de Equipamiento de Servicios Publicos.
USO DE INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS

De acuerdo con el punto 8 del Art. 009 de las Normas Urbanisticas se establecen
las siguientes categorias de Usos de Infraestructuras de Servicios:

8.1 Uso de Infraestructuras de Abastecimiento de Agua

8.2 Uso de Infraestructuras de Alcantarillado y Depuracion de Aguas
Residuales.

8.3 Uso de Infraestructuras de Suministro y Distribucion de Energia
Eléctrica.

8.4 Uso de Infraestructuras de Abastecimiento de Combustibles.

8.5 Uso de Infraestructuras de Telefonia

9.1.3 REGULACION DE LOS USOS DE LOS EDIFICIOS

1.

Las Fichas particulizadas para cada edificio en edificios Protegidos de
Normativa de Proteccion y de Regulacion de las Actuaciones y los Usos, y de
Normativa de Regulacion de las Actuaciones y los Usos, en edificios No
Protegidos, establecen los Uso Caracteristicos y Autorizados en cada edificio.

En el caso de edificios cuyo uso caracteristico es el de vivienda estas Fichas fijan
para cada una de las plantas del edificio:

a) la autorizacion en planta baja de Usos Compatibles con la vivienda, o de
vivienda.

b) en planta primera, la autorizacion de Usos Compatibles con la vivienda o el
uso obligatorio de Vivienda, dependiendo de las condiciones del edificio.

c) el uso obligatorio de Vivienda en plantas superiores a la primera.
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9.14 USOS COMPATIBLES CON LA VIVIENDA.

A los efectos sefialados en el Art. anterior y en las Fichas de Normativa Particularizada
de los edificios, se consideran Usos compatibles con la vivienda los siguientes:

USOS DE ACTIVIDADES INDUSTRIALES

Se aplica lo previsto en el Art. 011 de las Normas Urbanisticas, autorizdndose en
primera categoria con las limitaciones establecidas en cada caso por las Normas
Subsidiarias, como usos asimilados al de vivienda y usos comerciales,
exclusivamente en planta baja, semisétano o sotano, si cumpliesen la Normativa
especifica para la actividad.

No existiendo en la actualidad ninglin uso industrial en Segunda Categoria, esto
es, como edificio exclusivo, la implantacion de usos industriales en esta
Categoria solo procedera si se cumplen estrictamente los requisitos fijados al
respecto en las Normas Subsidiarias.

USOS TERCIARIOS

Los Usos comerciales se autorizan, exclusivamente en planta baja, salvo
restaurantes y cafés, que pueden ocupar asimismo planta primera, unida a la
planta baja con escalera independiente de la del edificio.

Complementariamente a la baja, pueden ocupar soétano o semisdtano si cumplen
las Normas vigentes de Seguridad frente a incendios, con el mismo criterio de
enlace con escalera independiente a la planta baja.

No se autorizan Discotecas ni Salas de Fiesta.

USOS DE OFICINAS

Se autorizan en planta baja, y en la planta primera, en cualquiera de las dos
situaciones siguientes: unida a la planta baja, o como uso independiente con
acceso desde el nucleo de escaleras del edificio.

Se excluyen en s6tano o semisotano.

Se aplicaran en cada caso las limitaciones previstas en el Titulo IV de las Normas
Urbanisticas.

USOS RECREATIVOS

Se autorizan con el mismo régimen que los Usos Comerciales, salvo las salas de
juego, que Unicamente podran implantarse en planta baja.
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9.15

9.1.6

USOS SANITARIOS Y ASISTENCIALES

Se autorizan con el mismo régimen que los Usos Comerciales.
USOS TERCIARIOS DIVERSOS

Se autorizan con el mismo régimen que los Usos de Oficinas.
USO DE GARAIJE

El uso de garaje para guarda de vehiculos se autoriza en planta baja, sotano y
semisotano.

REGIMEN DE IMPLANTACION DE ACTIVIDADES

Para la implantacion de usos y actividades se aplicaran los conceptos y clasificacion de
actividades especificadas en el Titulo IV de las Normas Urbanisticas de Pasaia,
siguiendo los procedimientos de tramitacion regulados en ese Titulo.

CATEGORIAS DE LOS USOS DE LOCALES A EFECTOS DE FINANCIACION DE
LAS ACTUACIONES EN EL MARCO DEL AREA DE REHABILITACION
INTEGRADA

1.

De acuerdo con lo senalado en el Art. 13 del Decreto 189/1990, a efectos de
graduacion de subvenciones reguladas en el Art. 24 y de la subsidiacion de los
tipos de interés de los préstamos regulada en el Art. 25, para la rehabilitacion de
locales en edificios destinados principalmente a vivienda, se establecen cuatro
categorias de los usos, por orden de preferencia segin los criterios para la
rehabilitacion integrada de los cascos:

- Categoria 1*
- Categoria 2*
- Categoria 3?
- Categoria 4*

Estos usos se localizaran en planta baja, asi como en planta primera o superiores,
si asi lo autorizase la Ficha de Normativa particularizada de las actuaciones y los
usos del edificio.

Para la tipificacion de estas categorias, junto a la anterior clasificacion de los
usos, se aplicara el codigo de la Clasificacion Nacional de Actividades
Econémicas (CNAE), a que se hace referencia en el Cap. 4.1 del Titulo Cuarto
de las Normas Urbanisticas:

113



CATEGORIA 1?

Se clasifican en la Categoria 1* los siguientes usos, con el codigo de sector
de la CNAE del citado documento:

470  Artes Graficas y Edicion: Grupos 474, 475

490  Industrias Manufactureras: Grupos 491,492, 493, 494, 495 y 496.

640  Comercio al por menor: Grupos 641,642,643,644,647

650  Restaurantes y cafés sin hospedaje: Grupos 661,662,663,664

960  Asistencia social y otros Sevicios prestados a la colectividad: Grupos
961,963,964,965,966

960  Servicios Recreativos y Culturales: Grupos 966,967,968,969

970  Servicios Personales: Grupos 971,973.

CATEGORIA 2°

Se clasifican en la Categoria 2* los siguientes usos con el codigo de Sector de
la CNAE del citado documento:

310  Fabricacion Productos Metalicos: Grupos 316 y 319

340  Construccién de Maquinaria y Material Eléctrico: Grupos 342, 344

360  Fabricacion de material electrénico: Grupos 361,362,363,364 y 365

390  Fabricacion de instrumentos de precision: Grupos 391,392,393,395

440  Industria del Cuero: Grupo 442.

460  Industrias de la madera Corcho y Muebles de Madera: Grupos
463,464, 465.

610  Comercio al por Mayor: Grupos 612, 619

640  Comercio al por Menor: Grupo 648

670  Reparaciones: Grupos 671,672, 679.

CATEGORIA 3?

114



Se clasifican en la Categoria 3* los siguientes usos, en el codigo de sector de
la CNAE del citado documento:

470  Industria del Papel: Grupo 473

610  Comercio al por Mayor: Grupo 616

660  Hosteleria: Grupos 661,662 y 669.

840  Servicios prestados a otras empresas: Grupos 841, 842, 843, 844,
845, 846 y 849.

940  Sanidad y servicios veterinarios: Grupos 941, 942, 943, 944, 945 y
946.

CATEGORIA 4?

Se clasifican en la Categoria 4* los restantes usos compatibles con la
vivienda, no incluidos en las tres Categorias anteriores.

LIMITACIONES DE LOS USOS

En cualquier caso, los Usos cumpliran las limitaciones establecidas en las
Normas Subsidiarias de Pasaia y otra normativa aplicable.
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CAPITULO 2

REGULACION DE LOS CAMBIOS DE USO DE LOS EDIFICIOS

9.2.1. REGULACION DE CAMBIOS DE USO EN LOS EDIFICIOS DE CALIFICACION
DE USO RESIDENCIAL DE TRES O MAS PLANTAS.

En los edificios con calificacion de Uso Caracteristico Residencial, se admitira la
sustitucion de ese uso por cualquiera de los siguientes, siempre que sea en Uso Exclusivo

de la totalidad del edificio:

a) Equipamiento comunitario: Docente, Administrativo e Institucional Publico,
Sanitario, Socio Cultural, Recreativo, Servicios Publicos.

b) Oficinas

C) Hotelero

d) Residencia Comunitaria

9.2.2. REGULACION DE CAMBIO DE USO EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION

RESIDENCIAL PREDOMINANTE O EXCLUSIVO DE UNA O DOS PLANTAS.

1. En los edificios con calificacion de Uso Caracteristico Residencial, de una o dos
plantas, se admitird la sustitucion de ese uso por cualquiera de los siguientes,
ocupando integramente el edificio:

a) Equipamientos: los sefialados en el Art. anterior.
b) Oficinas.

c) Comercio, incluso Hosteleria.

d) Terciarios recreativos, incluso Salas de Fiesta o Discotecas, cumpliendo la
Normativa especifica respecto a control de emision acustica.

e) Hotelero.
f) Residencia Comunitaria.

923 REGULACION DE CAMBIOS DE USOS NO RESIDENCIALES A
RESIDENCIALES.
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924

925

Se admitird en cualquier caso el cambio de uso, de un edificio No Residencial a
Residencial, en cualquiera de sus tipos: Predominante, Exclusivo o Comunitario.

REGULARIZACION DE CAMBIO DE ACTIVIDAD DOTACIONAL ESPECIFICA,
EN EDIFICIOS O PLANTAS CON CALIFICACION DE EQUIPAMIENTOS.

El Ayuntamiento podra autorizar el cambio de usos de Equipamientos Comunitarios, de
uno u otro uso especifico, o complementando varios, tanto si ocupan edificios en
régimen exclusivo como si ocupan solo, siempre que el nuevo uso sea compatible con la
tipologia del edificio, previo Informe de los Servicios Técnicos Municipales.

REQUISITOS ARQUITECTONICOS Y FORMALES DE LAS ACTUACIONES EN
LOS CAMBIOS DE USO DE LOS EDIFICIOS.

1. En los edificios afectados por Normativa de Proteccion, la autorizacion del
cambio de uso en cualquiera de los casos regulados en el presente Capitulo, se
subordinara al cumplimiento de las siguientes condiciones, que deberan informar
los Servicios Técnicos Municipales:

a) Se justificard plenamente la coherencia y adaptacion del uso previsto
respecto a la confirmacion arquitectonica originaria del edificio.

b) Las actuaciones necesarias para la reconversion del uso del edificio se
ajustaran a las autorizadas para su Grado de Proteccion especifico.

c) Se ejecutaran integramente las obras necesarias para su adecuacion
arquitectonica y valoracion de los elementos de interés historico.

2. Si se tratase de un edificio no protegido, las actuaciones de adaptacion al nuevo
uso deberan conllevar necesariamente la recomposcion, transformacion o
adecuacion de las fachadas y elementos exteriores, en conformidad con las
Condiciones Compositivas y Formales del Plan Especial.
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TITULO X

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

CAPITULO 1

CONCEPTOS GENERALES

10.1.1 APLICACION DE CONDICIONES ESPECIFICAS SEGUN TIPOS DE ACTUACION
Se establecen dos modalidades de regulacion:

a) Condiciones de las viviendas de nueva construcciéon, o en edificios
existentes que sean objeto de actuaciones de reestructuracién o reforma
interior mayoritaria o total.

b) Condiciones de las viviendas en edificios existentes, que sean objeto de
actuaciones de conservacion y ornato, consolidacion, restauracion o reforma
parcial.

10.1.2 CONDICIONES TECNICAS Y DE DISENO PARTICULARES.

En cualquier caso, las viviendas deberan cumplir las condiciones técnicas que les sean de
aplicacion.

En particular, las Viviendas de Proteccion Oficial deberdn sujetarse a las Normas de
Disefio y Calidad y normativa técnica especifica en ese régimen de promocion.
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CAPITULO 2

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS, EN NUEVAS EDIFICACIONES O
REFORMAS INTERIORES MAYORITARIAS O TOTALES DE EDIFICIOS
EXISTENTES.

10.2.1 CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS.

Las viviendas en edificios de nueva planta, o en reformas de edificios existentes,
mayoritarias o totales, deberan cumplir las condiciones que se sefialan en el presente
Capitulo. En los aspectos no regulados en el mismo, se aplicara lo previsto en las
Normas Subsidiarias.

10.2.2 PROGRAMA, COMPOSICION Y DIMENSIONES MINIMAS

1. Superficie til
A los efectos previstos en esta Normativa, se define como superficie util la
delimitada por el perimetro de la cara interna de los paramentos verticales de
cada espacios de la vivienda o local.

2. Superficie util minima de la vivienda
La superficie ttil minima sera de 40 m2, salvo que se tratase de una vivienda
existente de superficie inferior, en cuyo caso se admite una superficie minima de
33 m2.

3. Programa minimo
Toda vivienda se compondrd como minimo de los siguientes espacios:
- Vestibulo
- Cocina
- Estar comedor
- Un dormitorio doble
- Un baio completo (baiiera, lavabo e inodoro)
Se admite la union en una sola pieza del estar-comedor y la cocina.

4. Dimensiones minimas de las habitaciones y piezas

a) Superficie util minima:

- Sala o cuarto de estar: 12 m2 (se podra inscribir un circulo de 3 m.
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b)

de diametro).

- Cocina-comedor o cocina-sala de estar: 20 m2 (se podra inscribir un
circulo de 3 m. de diametro).

- Dormitorio individual: 6 m2 con lado minimo de 1,80 my 15 m3 de
volumen.

- Dormitorio doble: 10 m2

- Bafio completo: 3,5 m2

- Aseo: 1,5 m2

- Cocina: 7 m2. Se incorporara un espacio de tendedero.

Anchura libre minima

Los espacios libres de paso (pasillos y escaleras interiores), tendran un ancho
minimo de 0,90 m., si bien podrd admitirse en algun punto 0,85 m. caso de

pilares o mochetas, etc.

Las escaleras interiores en el caso de no ir limitadas entre cerramientos de
fabrica podran tener una anchura minima de 0,85 m.

Altura libre minima

La altura minima libre en toda unidad de vivienda sera de 2,45 m., salvo
aseos, pasillos y despensas, armarios, etc., en las que se podra reducir a 2,25
m.

Se podran admitir ligeras modificaciones de las dimensiones anteriores
siempre que justificadamente supongan mejoras arquitectonicas, debiendo
ser autorizadas expresamente.

5. Iluminacion y ventilacion de las habitaciones y dependencias

a)

b)

Toda vivienda tendra, al menos, dos huecos practicables sobre las fachadas
exteriores del edificio, de las que uno serd el de la sala de estar, o sala-
dormitorio o cocina-estar.

Cada una de las dependencias principales de uso continuo y prolongado de
personas (sala o cuarto de estar, dormitorio, cocina-comedor, etc.) tendran
iluminacion y ventilacion natural por medio de huecos practicables, bien a
fachada, bien a patio de luces 0 mancomunado.
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d)

La superficie de estos huecos sera al menos de 1/8 de superficie de la
estancia y en cualquier caso, no inferior a 1 m2.

Los huecos seran practicables y conllevaran medios que permitan el
obscurecimiento temporal de su interior (persianas, contraventanas, etc.)

La ventilacion de otras dependencias, destinadas a aseos, bafios, trasteros y
aquellas dependencias que no sean las especificadas en el epigrafe anterior,
excepto cocinas, podra efectuarse mediante la utilizacion del siguiente
sistema:

- Ventilacion por conducto, de acuerdo con las Normas Técnicas
NTE-ISV, "Instalaciones de Salubridad: Ventilacion", aprobada por
Orden de 2 de julio de 1.975, o con las que se publiquen en
sustitucion y complementacion de éstas.

La cocina dispondra de un conducto de extraccion de humos y gases, otro
independiente de extraccion de humos procedente de combustion de caldera
mixta o cocina econdmica, en caso de que se disponga de ella, y en el caso
de que esté incorporada a la sala, estard dotada de medios mecéanicos de
ventilacion suplementaria que aseguren al menos la extraccion de 300 m3/h.
Estos conductos dispondran de salida a la cubierta o azotea del edificio.

Se atendra a lo dispuesto en las Normas NTE-ISH, NTE-ISV y Norma
Bésica de instalaciones de gas en edificios habitados y Normas especificas al
respecto contenidas en el Reglamento de Vivienda de Proteccion Oficial.

Altura minima respecto a la rasante del terreno urbanizado

El alfeizar de cualquier hueco que ilumine o ventile cualquier dependencia de

una vivienda, quedara en todo caso a una altura minima de 2,00 m. sobre la

rasante del espacio urbanizado exterior a éste, ya sea publico o privado, salvo la
disposicion de una zona de terraza o jardin, con cierres al exterior por un
cerramiento de obra de al menos 1,00 m. de altura y una distancia (fondo)

minimo a la fachada de 3,00 m.

Organizacion funcional y distribucion interior de viviendas.

Los dormitorios y bafios seran recintos independientes.
La cocina no daré acceso a ningiin dormitorio y aseo (excepto para servicio).

El acceso a dormitorios se realizard desde los espacios de distribucion y
acceso internos (pasillos, hall, distribuidores, etc).
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El acceso a bafios y aseos deberd efectuarse, asimismo, desde estos espacios
(al menos para un bafio).

Si existe mas de uno podra estar incorporado a algin dormitorio.
El mimero de bafios sera de uno para viviendas de dos dormitorios, bafio y

aseo para viviendas de tres dormitorios y dos bafios para viviendas de cuatro
dormitorios como minimo.
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CAPITULO 3

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS EN EDIFICIOS EXISTENTES QUE NO SEAN
OBJETO DE ACTUACIONES DE REFORMA MAYORITARIA O TOTAL.

10.3.1

10.3.2

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Las viviendas en edificios existentes que sean objeto de actuaciones generales de
rehabilitacion o de reestructuracion parcial, o las viviendas en que se ejecuten obras
particulares de rehabilitacion, deberan alcanzar las condiciones del Nivel de Adecuacion
de Habitabilidad que se definen en el presente Capitulo.

CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD DE UNA VIVIENDA

Se entendera que una vivienda posee Condiciones Minimas de Habitabilidad cuando se
sitie en un edificio que cuente con el nivel de Adecuacion Urbanistica y el de
Adecuacion Estructural y Constructiva que se fijan en los Anexos II y III del Decreto
189/1990 del Gobierno Vasco, a que se hace referencia en el siguiente Articulo, y que
cumpla las condiciones que se sefialan en el Anexo IV de la misma disposicion, y que se
reproducen a continuacion:

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
unico dormitorio, el aseo podra estar incorporado a €l.

3. Que los espacios habitables, exceptuando los aseos, cocinas y despensa,
dispongan de aberturas acristaladas directas al exterior. En casos extremos en los
que la solucion arquitectonica no sea viable, se permitird 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 de los huecos nunca sera inferior al
10 por 100 de 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.

123



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.

Que los patios proporcionen luz y ventilacion a los espacios habitables y que
cuando sean de nueva creacion o remodelacion, tengan una superficie no inferior

a siete metros cuadrados y luz recta no inferior a dos metros.

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

Que la vivienda tenga una superficie 1til no inferior a 33 metros cuadrados.

Los espacios no seran inferiores a las siguientes superficies:

Cocina: S5m2
Cocina-comedor 8 m2
Estar 10 m2
Dormitorio principal 10 m2
Dormitorio doble 8 m2
Dormitorio sencillo 6 m2
Aseo 1,5m2
Vestibulo 1,5m2

Toda vivienda debera tener, al menos, un dormitorio principal.

El area total correspondiente a cocina, estar, comedor no serd inferior a 18 m2
utiles.

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 habitacién de la misma superficie y 2,20 m. de
altura.

En el caso de existir viviendas en planta baja, se deberd asegurar el aislamiento
térmico e impermeabilizacion por medio de materiales hidrofugos y aislantes
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10.3.3

10.

1.

adecuados.

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 entregarlo al terreno.

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

La instalacion eléctrica de la vivienda cumplird el Reglamento de Baja Tension.

CONDICIONES DEL NIVEL DE ADECUACION ESTRUCTURAL Y FUNCIONAL
DE UN EDIFICIO.

Condiciones generales

Se entendera que un edificio posee un nivel de Adecuacion Estructural y Constructivo de
acuerdo a lo sefialado en el Anexo III del Decreto 189/1990, cuando presente las
siguientes condiciones generales, ademas de otras particulares fijada en esa disposicion:

I.

Seguridad estructural y constructiva

La seguridad estructural y constructiva se garantizara mediante el mantenimiento
o la recuperacién, como minimo, de las caracteristicas de funcionamiento y
resistencia originales de los elementos estructurales y constructivos generales del
edificio, asi como mediante la adecuacién de esos elementos a las nuevas
condiciones que pudieran producirse por efecto de otras obras de rehabilitacion.
De igual forma, se garantizara la compatibilidad entre los sistemas estructurales y
constructivos existentes y los nuevos que pudieran introducirse.

Adecuacion de las condiciones de accesibilidad

Se garantizara la adecuada accesibilidad de personas y bienes desde el espacio

publico exterior hasta las viviendas y diferentes compartimentos de los edificios

mediante el buen estado de conservacion y uso de las redes de acceso existentes.

Funcionalidad de las instalaciones y conductos

1. La instalacion eléctrica para alumbrado y usos domésticos se encontrard
ajustada a lo establecido por el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y

disposiciones concordantes, asegurando en particular los niveles minimos de
electrificacion previstos en el mismo.
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La instalacion de suministro de agua potable se encontrara en buen estado, y
asegurara el nivel de servicios exigidos por la normativa vigente.

Se garantizard el adecuado funcionamiento de la red de saneamiento
existente vertical y horizontal.

En caso de que para la consecucion de esta exigencia fuera necesaria la
sustitucion o nueva realizacion total o parcial de la red, se garantizara el
cumplimiento de la normativa especifica vigente en los elementos afectados.

Asimismo se garantizard el correcto funcionamiento y buen estado de
conservacion de otras instalaciones generales de que dispusiese el edificio.

El edificio no presentard antenas de television individuales en fachadas ni en
cubiertas, disponiendo, en su caso, de una antena colectiva y su red de
conexiones en cada vivienda, de acuerdo con la Ley de 23 de junio de 1968,
sobre este tipo de instalaciones.

Estanqueidad y aislamiento frente a la lluvia y la humedad

Se garantizara la perfecta estanqueidad de las cubiertas al agua y nieve, asi
como la resistencia a la presion y succion del viento. Asimismo, se
garantizara la impermeabilidad de los paramentos exteriores.

Se obtendran, a través de medios técnicos normales, la estanqueidad de las
redes de agua, la adecuada ventilacion de las viviendas, la correcta
disposicion de los materiales de cerramiento frente al vapor y agua y las
humedades de origen externo, y la impermeabilidad de las soleras de plantas
en contacto con el suelo.

Medios de seguridad frente a accidentes y siniestros

El edificio contara con unas adecuadas condiciones de seguridad frente a posibles
accidentes y siniestros, y serd exigible al menos:

a)

b)

En edificios de vivienda plurifamiliar, la existencia de un extintor manual
normalizada por cada cinco plantas y al menos uno en el portal por caja de
escalera.

En edificios de vivienda plurifamiliar, la proteccion de antena colectiva, si
¢sta existiera, asi como de los cuadros y tomas de corriente de espacios
comunes.

La ventilacion especifica de cuartos de calderas, conducciones y
almacenamiento colectivo de combustible, en caso de existencia de estas
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6.

instalaciones.
Acabados generales

Los acabados generales y elementos arquitectonicos o decorativos tanto
exteriores como interiores, presentaran un buen estado de conservacion.
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TITULO XI

AREAS Y UNIDADES DE DESARROLLO ESPECIFICO

CAPITULO 1

ORDENACION DEL AREA DE BORDALABORDA MEDIANTE ESTUDIO DE
DETALLE

11.1.1

11.1.2

El 4rea de Bordalaborda que se grafia en los Planos N-1/D-1, N-1/D-2 y N-1/D-3 se
ordenan mediante Estudio de Detalle, con las siguientes condiciones:

CRITERIOS DE LA ORDENACION
Se preve la recomposicion de la zona para la implantacion de usos dotacionales,
preferentemente dirigidos a la exposicion, divulgacion o investigacion de la historia y las

técnicas navales y portuarias.

Se situard asimismo en la zona un edificio de uso residencial predominante, con las
alineaciones y alturas que se fijan en dichos Planos.

La ordenacion del conjunto se efectuara con criterios de integracion en el doble contexto
de la zona: por un lado, el paisaje industrial y portuario de la ria. Y, por otro lado, el
paisaje historico del casco de Donibane.

Se procurara mantener el cardcter abierto de los espacios sobre la ria, articulando la
nueva composicion de la zona con la futura sede del Ayuntamiento en el Palacio de

Arizabalo.

Se suprimira al actual construccion del Club de Remo, localizando su instalacion en una
edificacion de adecuada calidad arquitectonica.

Se preveran aparcamientos tanto dirigidos a las dotaciones que se creen, como a los
residentes en el casco y a los visitantes del mismo.

Se resolvera la dotacion de aparcamiento con minimo impacto ambiental. Se admite
ocupacion bajo rasante para este uso sin ninguna limitacion.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
La superficie ocupada por la edificacion no superara el 50% de la superficie total.

La superficie libre sera al menos en un 75% estancial, sin trafico de vehiculos.

128



Se determinara el acceso publico libre o restringido en funcion de las actividades
especificas de las dotaciones.

La edificabilidad maxima de usos lucrativos sera la prevista en las Normas Subsidiarias.
Computard dentro de dicha edificabilidad de usos lucrativos la del edificio de uso
residencial cuyas condiciones de ocupacion en planta y altura se fijan en los Planos y
Fichas correspondientes.

Las alturas de la edificacion dotacional seran libres, sin superar los 15 m. de altura,
admitiéndose rebasar libremente esta altura en elementos puntuales, que no ocupen en

planta mas del 10% de la superficie ocupada.

Si se dispusieran edificaciones en la cercania del casco, su altura de cornisa nunca
superard la del Palacio Arizabalo.

11.1.3 CONDICIONES DE USO

1. El uso preferente serd el de Equipamiento Comunitario Socio Cultural. Se
admitiran ademas los siguientes Usos de Equipamiento Comunitario:

Docente
Si se tratase de ensefnanzas de grado medio o universitario.

Deportivo

Vinculado a actividades nauticas, y sin superar el 30% del total de la
superficie edificable.

Administrativo e Institucional Publico.
Sin superar el 30% del total de la superficie edificable.
Recreativo

Exclusivamente cine o teatro, sin superar el 30% del total de la superficie
edificable.

2. La nueva edificacion cuyas alineaciones, ocupacion en plantas y alturas, se fijan
en los Planos N-1, N-2, N-3 y Fichas particularizadas, se destinard a usos
residenciales predominantes, en cualquiera de los regimenes previstos para la
Proteccion Oficial.

3. En caso de que se establezcan otros usos lucrativos, dentro del limite de
edificabilidad establecido por las Normas Subsidiarias, se destinaran a vivienda,
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11.1.4

11.1.5

0 a Uso Hotelero.

CONDICIONES DE GESTION

Se autoriza la ejecucion independiente del edificio de vivienda de V.P.O. cuyas
alineaciones y condiciones de altura se definen en Planos N-1, N-2 y N-3, con
independencia de la tramitacion del Estudio de Detalle.

CONDICIONES COMPOSITIVAS Y FORMALES
Todos los edificios incluidos en el area, incluyendo el previsto especificamente para uso

residencial, tendran el cardcter de Edificios Singulares a efectos de su caracterizacion
arquitectonica y su configuracion exterior.
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CAPITULO 2

CONDICIONES DE ACTUACION Y GESTION EN LA UNIDAD DE EJECUCION UA-

1

11.2.1 DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UA-1

Se delimita una Unidad de Ejecucion Discontinua en el casco de San Pedro-Torreatze,
que afecta a las siguientes fincas, con la delimitacién que se efectlia en los Planos
correspondientes N-1:

- Kepa Deun, 48
- Torreatze, 1,2,5y9

El desarrollo de esta Unidad supondra la demolicion de todas las construcciones actuales
y su sustitucion por las edificaciones previstas en el Plan.

11.2.2 CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD DE EJECUCION

1.

Las condiciones de las edificaciones resultantes se definen en los Planos N-2 y
N-3, asi como en los Planos de Propuesta de Imagen Final Indicativa.

El sistema de ejecucion de la Unidad sera la expropiacion.

La ejecucion de esta Unidad garantizara el realojo de los actuales residentes en el
edificio de Kepa Deun, 48, en las condiciones legales aplicables, y
preferentemente dentro de los edificios resultantes de la Unidad de Ejecucion o
en otras edificaciones del entorno.

Las condiciones de uso de los nuevos edificios seran las siguientes:

a) Vivienda en plantas superiores a la baja.

b) Cualquier uso compatible con la vivienda en plantas bajas.

El Estudio Econémico-Financiero especifica la estimacion de viabilidad de la
Unidad.
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ANEXO 1

APLICACION DE LAS FICHAS DE NORMATIVA PARTICULARIZADA DE LAS
ACTUACIONES Y LOS USOS

1 FICHAS PARTICULARIZADAS DE LAS ACTUACIONES Y LOS USOS
Las actuaciones y los usos en Unidad edificatoria se regulan mediante una Ficha
particularizada, que remite en sus conceptos y tipificaciones a lo definido en cada caso
en la presente Normativa.

2. MODELOS DE FICHAS

Se reproducen a continuacion los modelos de Fichas utilizados para las diferentes
calificaciones:
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Para la autorizacion de Actuaciones Generales se aplicard lo previsto en los Articulos
4.1.1,4.12.,4.13.y4.1.4.

Las Fichas no se refieren a la regulacion de las Actuaciones Parciales en edificios
existentes, cuyo concepto se establece en el Art. 4.1.5 y cuyas condiciones de
autorizacion se establecen en los articulos aplicables en cada caso del Titulo V, segun la
Calificacion especifica del edificio, en los puntos que en cada grado de calificacion se
refieren a Actuaciones Parciales Autorizadas.

Las Actuaciones Parciales de adecuacion de viviendas existentes, en caso de pretender
acogerse a las ayudas de rehabilitacion previstas por el Gobierno Vasco, se ajustaran a
los requisitos del Decreto 189/1990, relativos a los Niveles de Adecuacion del edificio y
Niveles de Habitabilidad de las viviendas.

Las Fichas incluyen, en determinados casos, un Apartado titulado Actuaciones
autorizadas con caracter particular.

Dichas actuaciones se regulan considerando las caracteristicas concretas del edificio, y se
entiende que su autorizacion se suma a las Actuaciones Generales autorizadas segln la
Calificacion del edificio, asi como a las Actuaciones Parciales, cuya ejecucion se regula
segun lo indicado en los puntos anteriores 4 y 5.
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TITULO XII PROPUESTAS EN TERRENOS INCLUIDOS EN EL SISTEMA
GENERAL PORTUARIO.

CAPITULO 1

PROPUESTAS DEL PLAN ESPECIAL EN TERRENOS DE DOMINIO PUBLICO
PORTUARIO: CARACTER INDICATIVO DE LAS ACTUACIONES
PROPUESTAS EN EL PLAN.

12.1. RELACION CON LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

De acuerdo con lo previsto en las NNSS de Pasaia:”La totalidad de la zona de servicio del
Puerto queda calificada como sistema general portuario. Los usos y demds determinaciones
contenidos en las Normas Subsidiarias para dicha zona no tienen cardcter normativo pero
serviran de orientacion para la ordenacion del puerto a través del correspondiente Plan
Especial en la medida en que, al formularse dicho Plan por la autoridad portuaria, se constate
que los citados usos y determinaciones no suponen interferencia en el ejercicio de las
competencias respecto a la explotacion del Puerto”.

12.1.2. PROPUESTAS DEL PLAN ESPECIAL QUE SUPONDRIAN MODIFICACIONES
DE DESLINDE DEL DOMINIO PUBLICO PORTUARIO.

Algunas de las actuaciones previstas por el Plan Especial, como la construccion de un nuevo
edificio de viviendas sustituyendo al actual en el extremo norte de Pasai San Pedro, las nuevas
instalaciones para clubes de remo en Donibane, el museo naval en la misma zona, la
construccion de una rotonda en la zona de Congelados Pasaia o la modificacion del vial junto al
muelle de San Pedro, implican la ocupacion del dominio ptblico portuario para fines privados o
de otras Administraciones.

La posiblidad de llevar a cabo dichas propuestas estara supeditado a lo que se disponga en el
Plan Especial Portuario. En cualquier caso para el procedimiento de gestion solamente podra
obtenerse la disponibilidad de los terrenos previa su desafectacion, mediante el procedimiento
previsto en el articulo 49 de la Ley 27/1992 de 24 de noviembre, de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante, que implica la declaracion de su innecesariedad por la Autoridad Portuaria y
la autorizacion del Ministerio de Fomento.

12.1.3. PROPUESTAS DEL PLAN ESPECIAL CON INCIDENCIA EN LA SENALIZACION
MARITIMA Y/O BALIZAMIENTO.

En la Plaza de Santiago y en la ldmina de agua contigiia el Plan sefiala a titulo indicativo la
instalacion de luminarias. En caso de promover el Ayuntamiento estas soluciones, sus
caracteristicas técnicas deberan se objeto de aprobacion por la autoridad portuaria en el
otorgamiento de la preceptiva concesion para ocupar el dominio publico portuario (arts.53 y
siguientes de la Ley 27/1992).
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12.1.4. PROPUESTAS DEL PLAN ESPECIAL CON INCIDENCIA EN OCUPACION DEL
DOMINIO PUBLICO PORTUARIO NO SUSCEPTIBLE DE DESAFECTACION.

El Plan sefiala asimismo a titulo indicativo la posicién de un kiosko-mirador avanzando en la
lamina de agua junto a la Plaza de Santiago, actuaciones en Paseos Maritimos con modificacion
de la linea de costa y posible acondicionamiento de pantalanes para embarcaciones menores en
la zona del Club de Remo de San Pedro.

En caso de llevarse a cabo alguna de estas actuaciones serd preceptivo el otorgamiento de
concesiones de dominio publico portuario, ya que por las caracteristicas fisicas de dichos
espacios no resulta legalmente posible su desafectacion.

12.1.5. CARACTER INDICATIVO DE LAS PROPUESTAS DEL PLAN ESPECIAL
REFLEJADAS EN PLANOS.

Las propuestas que afectan a terrenos del sistema general portuario se reflejan en los Planos del
Plan Especial solo a titulo indicativo, para su consideracion, si procede, dentro del Plan Especial
Portuario y/o para la tramitacion de procedimiento de desafectacion o concesiones de dominio
publico portuario.
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