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TITULO SEGUNDO

REGIMEN GENERAL APLICABLE A CADA CLASE DE SUELO

CAPITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO APLICABLE EN SUELO URBANO

SECCION PRIMERA
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1.
Aplicacion del régimen urbanistico en Suelo Urbano.

1.- Las normas de este Titulo se aplicaran no s6lo al Suelo Urbano, sino también al Suelo Apto para Urbanizar
gue se incorpore al proceso de desarrollo urbano, en lo que no sea objeto de una reglamentacion distinta.

2.- Para edificar en los solares del suelo urbano no es preciso completar la reglamentacion contenida en estas
Normas mediante Planes Especiales o Estudio de Detalle, salvo en aquellos casos en que - con el fin de precisar las
condiciones de la edificabilidad en el desarrollo de las N.N.S.S - las Normas Particulares dispongan lo contrario o
resulte indispensable, segun criterio del Ayuntamiento.

No obstante, en desarrollo de la ordenacion urbanistica y por iniciativa del Ayuntamiento, se efectuaran
analisis especificos en ambitos reducidos con el objetivo de armonizacién visual de la propuesta, en los que estudiaran
regularizaciones de altura de cornisa, fondos edificables, tratamientos de medianeras, etc. Como consecuencia de
dichos estudios, podran introducirse variaciones en las propuestas del Plan mediante Modificaciones puntuales,
Estudios de Detalle, o las figuras de planeamiento que resulten mas adecuadas.

3.- Las edificaciones anteriores a este Plan que rebasen las condiciones de edificabilidad establecidas en estas
Normas (altura, alineacion, interiores, ocupacién de parcela), podran ser objeto de obras de consolidacién, reparacion,
modernizacién o mejora de sus condiciones estéticas e higiénicas, asi como de modificacion de uso, pero no de
aumento de volumen.

4.- Cuando se proceda a la demolicion o la edificacién redna los presupuestos para su calificacion de finca
inadecuada, conforme a la Ley del Suelo, los aprovechamiento deberan ejecutarse con sujecion a las condiciones de
edificabilidad establecidas en estas Normas.

Se exceptlan de lo dispuesto en el parrafo anterior:

a). Las edificaciones fuera de ordenacion por estar afectadas por sistemas generales o locales, calles o viario en
general.

b). Las edificaciones levantadas en suelo destinado en el Plan a equipamientos comunitarios, parques y jardines,
y zonas libres privadas.

c). Las edificaciones situadas en el suelo sujeto a operaciones de reforma interior que requieran la demolicién de
las mismas.

d). Las actividades incompatibles con los usos de cada zona, a excepcion de las instalaciones ordenadas por la

Administracién como medidas correctoras de la actividad.

Articulo 2.1.2.
Vigencia de los Planeamientos Generales y de Desarro  llo.

1.- Las areas afectadas por modificacién puntual de las NNSS de 1984 mantendran todas sus disposiciones salvo
las no revisadas o modificadas por estas Normas Subsidiarias.

2.- Las areas y sectores regulados por instrumentos urbanisticos de desarrollo de las NNSS de 1984, en
particular el P.E. del Casco Antiguo, Area 10, mantendran todas las disposiciones y ordenanzas que no se vean
afectadas por las contenidas en estas Normas Subsidiarias. Aquellas determinaciones no tendran la categoria de
Normas de ordenacion general; por lo tanto, cualquier modificacién de los citados instrumentos de desarrollo que no
afecte a los contenidos expresos de estas NNSS, no se considera como modificacion de éstas.

3.- Los Estudios de Detalle y proyectos de equidistribucién aprobados conservaran todas sus disposiciones en las
partes de las areas en fase de desarrollo o pendientes de ejecucion, sin perjuicio de lo contenido en el Articulo 2.1.4.
Las partes ejecutadas y no contrarias a estas Normas se consideran areas consolidadas.

58



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ARETXABALETA . Texto Refundido. APROBACION DEFINITIVA.
Acuerdo del Consejo de Diputados de 2 de Mayo de 2000. DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA.
Documento C. NORMAS URBANISTICAS. Titulo Segundo: REGIMEN GENERAL APLICABLE A CAD A CLASE DE SUELO.

Se mantendran la caracteristicas volumétricas de los edificios ejecutados y proyectos de edificacion
aprobados en desarrollo de las NNSS 84, particularmente, los porches y vuelos abiertos.

Articulo 2.1.3.
Aplicac ion de las Ordenanzas Generales.

Las condiciones establecidas en el Titulo Tercero de estas Normas, Ordenanzas Generales, seran de
aplicacién en Suelo Urbano y constituirdn el marco regulador de las de Suelo Urbanizable, salvo en lo dispuesto
expresamente, en otro sentido, por las Normas Particulares. También se aplicaran, subsidiariamente, en Suelo
Urbanizable.

Articulo 2.1.4.
Areas "consolidadas (C)", "a desarrollar (aD)"y " en fase de desarrollo (fD)".

Las Areas, definidas en el articulo 1.1.1.-5 de estas Normas, se dividen en tres categorias en funcion de las
posibilidades de desarrollo urbanistico, de acuerdo con las definiciones del Articulo 1.1.1.:

- Areas Consolidadas. (C)
- Areas a consolidar o Desarrollar. (a.D)
- Areas en Fase de consolidacion o Desarrollo. (fD)

SECCION SEGUNDA
REGIMEN DE EDIFICACION EN SUELO URBANO

Articulo 2.1.5.
Aprovechamiento de las Unidades de Ejecucion.
Edificabilidad, Intensidad y Aprovechamiento Medio

1.- Edificabilidad e Intensidad.

A cada una de las unidades de ejecucion le corresponde un aprovechamiento lucrativo de caracter privado
que puede ser expresado, de acuerdo con las caracteristicas concretas de la UE, mediante la superficie construida total
asignada sobre y bajo la rasante, y, conforme a lo dispuesto en el Articulo 3.3.2.

La superficie construida total sobre la rasante, incluyendo la de la mitad de los semisétanos, de una Unidad de
Ejecucion, sera la edificabilidad de la misma.

El Indice de Edificabilidad o Intensidad de aprovechamiento correspondiente, a efectos de equidistribucion, se
calculara dividiendo el aprovechamiento total, incluido el dotacional privado correspondiente a la UE, por la superficie
total de la unidad de ejecucién, excluidos los terrenos afectos a la estructura viaria y dotaciones publicas de caracter
general o local ya existentes. Constituye un parametro de aplicacién a efectos de redelimitacion, equidistribucion y
modificaciones de la ordenacion, en su caso.

En el caso de bloque con voliumenes fijados o impuestos en alineaciones y alturas, el descubrimiento de
posibles errores o discordancias entre los parametros o caracteristicas geométricas impuestas y las dimensiones
reales del solar, permitird la adecuacién de las superficies maximas construidas, y, consecuentemente, del nimero de
viviendas. En cualquier caso prevalecera la acomodacion fisica sobre las cifras y el ajuste exigira - si el Ayuntamiento
lo estimara necesario a efectos de aclaracion y precision de aprovechamientos - un Estudio de Detalle, aun en el caso
en que la Norma Particular no lo exigiera.

2.- Aprovechamiento medio.

El aprovechamiento medio, definido en la legislacion urbanistica, es la intensidad de aprovechamiento,
previamente homogeneizada con los coeficientes de ponderacion.

Articulo 2.1.6.
Coeficientes de Ponderacion en S.U.

1.- En garantia de la equidistribuciéon de cargas y beneficios entre los propietarios de una misma Unidad de

Ejecucion, los coeficientes de homogeneizacion y los de ponderacion relativa, se calcularan manteniendo la relacion
establecida entre los valores adjudicados en el siguiente listado, salvo criterio mas razonado:
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- Residencia Abierta: 1.

- Residencial Baja Densidad: 1,25
- Residencial V.P.O.: 0,7
- Comercial: 11
- Comercial, gran superficie: 1.4
- Industrial: 0,6
- Dotacional Privado: 0,6
- Libre Privado: 0,2

Por sus caracteristicas especificas, el aprovechamiento de las zonas libres privadas se calculara multiplicando
el coeficiente correspondiente por su superficie.

2.- En el caso de que la ordenacion general o el Plan Especial introdujera usos no contemplados en el anterior
listado, el valor correspondiente lo establecera la Administracién de forma razonada.

3.- En el caso de que circunstancias concretas o temporales introdujeran variaciones notables en la valoracion
relativa de los distintos usos, el Ayuntamiento podra modificar razonadamente los Coeficientes de Ponderacion, sin
tramitar la modificacion de NNSS.

4.- Si el producto de la edificabilidad planteada por el coeficiente que le corresponda resultase inferior al que
resulta de considerar la parcela como suelo de dominio y uso privado, se tomara este ultimo valor como
aprovechamiento.

Articulo 2.1.7.
Aprovechamientos y Parametros de las Areas Consolid adas.

1- Se mantienen los aprovechamientos existentes en las areas consolidadas segun los criterios establecidos en
el epigrafe 3 de este articulo.

2.- El aprovechamiento total correspondiente a los diferentes usos permitidos, asi como los parametros
urbanisticos, edificabilidad, densidad de vivienda, ocupacion, médulos, etc., constituiran los indices caracteristicos con
objeto de fijar los estandares generales dotacionales y los parametros maximos de referencia en el caso de
remodelacién global del area, en el supuesto de sustitucion total.

3.- Los aprovechamientos - y, por lo tanto, los indices y parametros a que se refiere el epigrafe anterior - de las
areas consolidadas contenidos en las Normas particulares, podran ser precisados por el Ayuntamiento mediante
mediciones detalladas, "in situ" prevaleciendo éstas sobre las cifras de las Normas o levantamientos topograficos.

Articulo 2.1.8.
Construcciones Inadecuadas en Areas Consolidadas.

1.- El Ayuntamiento podra ordenar la demolicion de pequefias construcciones, instalaciones y tinglados
inadecuados, existentes en las manzanas del suelo urbano consolidado, por razones de seguridad, salubridad y ornato.
Con tal fin se realizara un estudio e informe técnico previo y se tramitara un Estudio de Detalle, o un P.E.R.l. - si la
adecuacion tuviese un alcance que asi lo exigiera - ejecutandose por el Sistema de Expropiacién, salvo acuerdo
indemnizatorio.

2.- En el supuesto contenido en el apartado anterior, los parametros urbanisticos se adaptaran a las nuevas
condiciones del area saneada.

Articulo 2.1.9.
Condiciones especiales de uso y edificacion en Are  as Consolidadas.

1- Las condiciones de uso en areas consolidadas seran las generales y especificas exigidas en cada zona,
manzana o parcela, de acuerdo con el régimen de calificacion aplicable. Sin embargo, se permiten las actividades con
licencia existentes y las autorizadas, con sus caracteristicas, aunque éstas no se ajustaran a las condiciones
cuantitativas exigidas en cuanto a superficie y/o potencia instalada, salvo que se incumplan las normas de seguridad o
del Reglamento de Actividades M.I.N.P. Se prohiben las actividades no toleradas e incompatibles con las condiciones
comunes permitidas. Todo ello sin perjuicio de las indemnizaciones o compensaciones legales exigibles.
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2.- Las condiciones de volumen, habitabilidad, instalaciones y tratamiento estético de las areas residenciales
consolidadas, seran las existentes en cada parcela, salvo en las construcciones afectadas por incompatibilidad de uso,
0 por inadecuacion segun el Articulo 2.1.8.

3.- La calificacién pormenorizada definida en los planos y las Normas Particulares diferencia los tres tipos de
parcelas siguientes:

a). Parcelas edificadas sobre rasante, en plantas bajas y/o semisétanos, y plantas altas. De dominio privado.

b). Parcelas libres en superficie, destinadas al uso publico.

En el caso de estar edificadas bajo la rasante, estas parcelas conservaran los usos y el dominio privado actual
de la construccion en so6tano, que queda consolidada, estableciéndose la correspondiente servidumbre de uso publico
en la superficie libre.

Las parcelas libres en superficie y bajo rasante se mantendran sin edificaciones, si bien, dentro de la manzana
urbana puede autorizarse la construccion de s6tanos de aparcamiento o garajes previa redaccion de un PERI.

c). Red viaria y peatonal, de uso y dominio publico e inedificable sobre o bajo la rasante.

4.- En cualquier caso, obligara lo dispuesto en cada Norma particular de Area.

Articulo 2.1.10.
Condiciones de uso y edificacion en Areas  en Fase de Desarrollo (fD) .

1.- Se mantienen vigentes los instrumentos de desarrollo urbanistico - planeamiento y equidistribucion -
aprobados, en lo que se refiere a la ordenacion de las parcelas con aprovechamientos lucrativos. Igualmente
conservan su vigencia, tanto el resto de las determinaciones como los proyectos de urbanizacion de la UE, en aquellos
contenidos que sean compatibles con las presentes NNSS.

2.- En base a su jerarquia y capacidad como instrumento de ordenacion integral del municipio, las presentes
NNSS pueden modificar la ordenacion de los sistemas locales de equipamiento y espacios libres, asi como las
delimitaciones de las citadas unidades-fC, manteniendo, sin embargo, por ello la distribucion de beneficios y cargas
aprobada. Los cambios de urbanizacion que por tal motivo pudieran producirse, en el supuesto de no haberse
ejecutado totalmente aquélla, no supondran un aumento de cargas en la equidistribucion aprobada.

Articulo 2.1.11.
Condiciones de edificacién en Areas  a Desarrollar.

1.- La superficie ocupada por las edificaciones permitidas, asi como su altura y posibilidades de aprovechamiento
en las areas a consolidar, se regularan - sin perjuicio de lo contenido en las Ordenanzas Generales - segin lo
dispuesto en los planos de Usos Pormenorizados y en las Normas Particulares, siendo éstas las que prevalezcan en
caso de contradiccién entre ambos.

Para el célculo de los aprovechamientos se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo siguiente, con las
condiciones establecidas en los Articulos 2.1.5.y 6.0.2.

2.- Las condiciones comunes de edificacion se regulan en base a lo contenido en el Articulo 3.3.2.
Aprovechamiento y Edificabilidad y demas disposiciones referentes a las Condiciones de Volumen y Disposicion de las
Ordenanzas Generales.

Articulo 2.1.12.
Imposicién e Indicacion de Alineaciones y Volimenes

1.- Estas normas definen, en suelo urbano, dos tipos de alineaciones y volumenes en los edificios de nuevo
desarrollo en areas a consolidar:

- Volumen y Alineacién Impuesta .
- Volumen y Alineacién Indicativa.

2.- La Alineacién Impuesta, marca, con intencién de precision, la forma deseable y obligada en planta y altura,
pero admite pequefios ajustes planimétricos, que no modificaciones, motivadas por el cambio de escala, adaptacion la
las rasantes y a las dimensiones del conjunto urbano. No se toleran cambios de forma, salientes o alteraciones de
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directrices, amparados en dichos ajustes, de modo que la forma propuesta debe mantenerse con la mayor exactitud
posible.

El ajuste de las Alineaciones Impuestas tiene una tolerancia maxima del 10% lineal , fondo o largo,
paralelamente a la alineacién marcada y nunca implicara aumento de aprovechamientos, salvo los ajustes por
ineludible adaptacién al solar. Se concretard mediante un Estudio de Detalle, si, a juicio del Ayuntamiento, se
considerase necesario.

Cualquier modificacién de las Alineaciones Impuestas que supere las tolerancias sefialadas en el apartado
anterior conllevara la tramitacién del correspondiente PERI., salvo que la Norma Particular de cada Area permita la
ejecucion de un Estudio de Detalle, con el alcance previsto en la Ley del Suelo.

En ningln caso se podra modificar la alineacion fija de fachada a una calle existente que tiene ya marcada la
linea fina, bien por la mayoria de las fachadas existentes, bien por el planeamiento.

La Alineacion Impuesta se detallara a escala mayor, en los planeamientos de desarrollo y proyectos,
ajustandose a la grafiada en estas NNSS de acuerdo con el Ayuntamiento.

3.- La Alineacion Indicativa sefiala, ademas de la tipologia del edificio, su forma general, aproximada y deseable,
asi como la morfologia del Area o conjunto en que se emplaza; dichas caracteristicas seran preferentes, si bien su
fijacion definitiva se resolvera mediante el correspondiente Estudio de Detalle.

Las UE del Suelo Urbano ordenadas mediante alineaciones indicativas deberan ajustarse estrictamente a las
edificabilidades y aprovechamientos maximos de las Normas Particulares, sin que quepan las tolerancias de aquéllos
debidas a adaptacion fisica a que se refieren los Articulos 2.1.5. y 6.0.2.

SECCION TERCERA
REGIMEN DE PLANEAMIENTO Y GESTION EN SUELO URBANO

Articulo 2.1.13.
Definicién del régimen de Planeamiento y Gestion en Suelo Urbano.

La intervencion en Suelo Urbano estara sometida, en lineas generales a los regimenes de planeamiento y
actuacion contenidos en el presente Titulo.

La intervencion en las distintas Areas y Unidades de Ejecucion se regira, ademas, por los contenidos de los
articulos del presente capitulo y por las Normas Particulares.

Articulo 2.1.14.
Planeamiento y gestién en las Areas Consolidadas.

1.- En las areas consolidadas - ademas de la eventual intervencién en casos de especial necesidad, con objeto
de introducir cambios en la ordenacion o de sus Normas u Ordenanzas, mediante la modificacion puntual del
documento de NNSS, y de las actuaciones aisladas, mediante expropiacién, para la obtencion de los sistemas
generales y locales - podran realizarse Planes Especiales y Estudios de Detalle, con la finalidad de adecuacion
contenida en el Articulo 2.1.8.

Ademas, se podran ejecutar Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacién y actuarse, en su caso, mediante
la aplicacion de contribuciones especiales.

2.- En las areas consolidadas, y con objeto de ordenaciones puntuales - tales como edificaciones en solares en
unidades catastrales, levantes y otras regularizaciones que no precisen la tramitacion de expedientes de
equidistribucion a través de unidades de ejecucion - se actuara mediante la ejecucion directa, presentandose la
solicitud de la oportuna licencia en el plazo que se determine en las Normas Particulares, o en su defecto, en el plazo
de dos afios a partir de la adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico.

El Ayuntamiento, conforme a lo contenido en el Articulo 2.1.1-2, podra exigir previamente a la presentacion del
proyecto de edificacion, un Estudio de Detalle, si las circunstancias asi lo demandan.

Articulo 2.1.15.
Planeamiento y urbanizacion de las Areas a Desarrol  lar.

1.- Tipos.
Los tipos de intervenciones posibles seran:

- PERI o Planes Especiales (PE), en cualquiera de las modalidades previstas en la legislacién urbanistica.
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Los PE, se desarrollaran también con objeto de modificar las alineaciones impuestas y la ordenacion en el
interior de las manzanas.

- Estudios de Detalle (ED),ademas de ajustar rasantes, alineaciones y alturas en los edificios, definiran, en su
caso, los elementos significativos a desarrollar en los proyectos de urbanizacion.

También deberan redactarse Estudios de Detalle, con objeto de conseguir el ajuste fino de las alineaciones
impuestas a que se refiere el articulo 2.1.12., cuando asi lo considerase conveniente el Ayuntamiento.

Cualquier modificacion que vaya mas alla de los fines expuestos en este apartado, precisara de la redaccion
de un PERI o PE, y en ninglin caso podran aumentarse los aprovechamientos.

- Proyectos de Urbanizacion ,que tendran el ambito minimo de la U.E., salvo lo dispuesto en otro sentido por las
Normas Particulares.

- Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacion, exigibles por el Ayuntamiento cuando que fueren necesarios.

2.- Plazos.

Los Planes Especiales y Estudios de Detalle desarrollaran las determinaciones de las presentes NNSS vy
contendran los documentos prescritos para los mismos en la legislacion urbanistica, debiendo establecer los plazos
para su ejecucion, de la urbanizacién y la edificacion.

Los expedientes de planeamiento en Suelo Urbano deberan presentarse en el Ayuntamiento en los plazos
contenidos en las Normas Particulares de las Areas o Unidades de Ejecucién, cumpliendo lo dispuesto en los Articulos
1.4.124. a 1.4.16. de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 2.1.16.
Ambitos y Sistemas de Actuacion.

1- A los efectos de la actuacion urbanistica en el Suelo Urbano se establecen los siguientes Ambitos de
Actuacion:
- Areas (A).

Definidas en el Articulo 1.1.1-5, constituyen ambitos obligados de planeamiento, salvo que las Normas
Particulares los limiten a las Unidades de Ejecucién.

- Unidades de Ejecucion (U.E.).
Ambitos idoneos para el reparto de cargas y beneficios en la ejecucién de la ordenacién propuesta.

- Sistemas Generales (S.G.).

- Parcela edificable.
Definida en los Articulos 1.1.1-8 y regulada en el Articulo 2.1.17. Ejecutable mediante actuacion directa.

2.- En las Normas Particulares se regulan detalladamente los Sistemas de Ejecucion, y la Actuaciéon Urbanistica
en las U.E. se desarrollara de forma obligada a través de la aplicacién de alguno de los sistemas propuestos.

Articulo 2.1.17.
Parcela Edificable. Definiciony condiciones gener  ales de actuacion.

1.- Esta consideracion serd de aplicacion a las parcelas de uso pormenorizado, o solares resultantes del
desarrollo completo de una "Unidad de Ejecucién”, una vez que por sus propietarios hayan cumplido la totalidad de las
obligaciones legales de equidistribucidn, cesién, y urbanizacion. También tendran la consideracién de parcelas
edificables, los solares que, no precisando equidistribucién, pueden ser edificados mediante la actuacion directa, o
simple tramite de peticidn de licencia de edificacion.

2.- Para que las obligaciones de cesién se consideren cumplidas, la misma debera inscribirse en el Registro de la
Propiedad.
3.- Las obligaciones de urbanizacién se consideraran cumplidas cuando la urbanizacién haya sido recibida por el

Ayuntamiento.
4.- La consecucién de la condiciéon de parcela edificable confiere el derecho a sus propietarios a edificar de

acuerdo con la ordenacion establecida, previo el otorgamiento de la correspondiente licencia, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme a la ordenacién urbanistica aplicable.
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Articulo 2.1.18.
Cesiones obligatorias de aprovechamiento en S.U.

1- En Suelo Urbano del término municipal de Aretxabaleta, los propietarios de terrenos cederan al Ayuntamiento
el suelo o el valor equivalente al 10% del aprovechamiento medio que le corresponda en la Unidad de Ejecucion,
mediante el cumplimiento de los deberes legalmente establecidos.

2.- Cuando los terrenos del dicho Suelo Urbano no se encuentren contenidos en una Unidad de Ejecucion y
merezcan la consideracion de Parcela Edificable, el aprovechamiento a ceder por su titular sera el 10% del
aprovechamiento permitido por el planeamiento en la parcela.

3.- Las mencionadas cesiones obligatorias se efectuaran sin perjuicio del cumplimiento de los correspondientes
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos y condiciones fijados por las NN.SS. y su
planeamiento subordinado, y conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 2.1.19.
Sistemas de Actuacién de iniciativa particular. Acu erdos.

El ejercicio del derecho a la libertad de pacto de los propietarios para establecer cuantos acuerdos o
soluciones reparcelatorias estimen oportunas queda a salvo con el expreso reconocimiento de propuestas de
reparcelacion que a tal efecto puedan presentar los afectados conforme a la legislacién vigente.

Articulo 2.1.20.
Sistemas de Actuacion Subsidiaria de iniciativa publ ica.

La Administracién Municipal podra establecer sistemas de actuacion distintos a los establecidos en estas
NNSS, ante la inejecucién de los particulares en los plazos otorgados al efecto en las Normas Particulares.

Articulo 2.1.21.
Reparcelaciones y Compensacion.

1.- El reparto de beneficios y cargas, la cesion gratuita de terrenos a la Administracién Municipal y el abono de los
gastos de urbanizacién, podran realizarse por los propietarios afectados en cada unidad de ejecucién mediante
cualquiera de los procedimientos siguientes:

a). Reparcelacion voluntaria  en base al aprovechamiento medio de cada area de suelo urbano, correspondiente
a la unidad de ejecucion, y abono de las cuotas de urbanizacion fijadas en cada una de ellas, conforme a los dispuesto
en el articulo 115 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

b). Compensaciéon , atendiéndose a los procedimientos establecidos en la legislacion vigente y con las
formalidades previstas en la misma, en base a un Proyecto de Compensacién

c). Reparcelacion obligatoria o Cooperacién mediante las normas previstas en el ordenamiento vigente.

2.- Cuando no lo especifican las Normas Particulares, el sistema de actuacion que se establece para la ejecucion
de las Unidades en suelo urbano, es el de Cooperacién. En tal caso, el Ayuntamiento podra, en cualquier momento, de
oficio 0 a instancia de parte interesada, proceder a la reparcelacion obligatoria de dichas Unidades de Ejecucion.

3.- En el caso en que la reparcelacion sea promovida por parte interesada, el promotor debera presentar,
juntamente con el proyecto correspondiente, una minuta del documento a que hace referencia el Articulo 113 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 2.1.22.
Procedimientos especiales. Inclusion de terrenos pa ra vias y espacios libres
1.- En el caso en que el planeamiento no lo precisara, habra de formar parte integrante del terreno donde se

pretende construir la parte de vialidad rodada a la que la construccion presente fachada, para su cesién gratuita al
Ayuntamiento.
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2.- Si los lados del terreno presentan fachada y lindan con un espacio libre que deba cederse gratuitamente,
también habra de incluirse necesariamente en el terreno afectado - para ser cedido -, una superficie de longitud igual a
la fachada de la construccion y seis metros (6,- m) de anchura.

3.- Si el terreno donde se pretende construir no presentara fachada a una calle urbanizada, podra condicionarse
la concesién de licencia a la total urbanizacién de la vialidad antes descrita en todo el frente del edificio y a su
prolongacién hasta enlazar con la calle mas préxima que estuviera urbanizada, que se realizara a costa del promotor,
aunque el costo de tales obras exceda del importe de las cuotas de urbanizacion que deba satisfacer el peticionario de
la licencia.

Articulo 2.1.23.
Ejecucion de obras y proyectos de urbanizacion en | aU.E..

1.- Para la ejecucion de obras de urbanizacion en el ambito de la U.E. sera asimismo necesaria la aprobacién
previa del Proyecto de Compensacién 6 Reparcelacion y del de Urbanizacion en el caso de que los mismos sean
exigidos por la presente normativa.

2.- Seréa de obligado cumplimiento el Proyecto de Urbanizacién si asi se prevé en la Norma Particular del area o
unidad correspondiente.

3.- El Sistema de Actuacion propuesto puede sustituirlo por concretas determinaciones urbanizatorias de
ejecucion directa vinculadas a actuaciones privadas.

Articulo 2.1.24.
Cooperacion. Costes y Cuotas de Urbanizacion.

1.- El Proyecto de Reparcelacion de cada una de las unidades de ejecucion que se hayan de ejecutar mediante el
sistema de Cooperacion, fijara la participacion de los propietarios en los costes de urbanizacién en proporcién a las
superficies de los respectivos terrenos.

El Ayuntamiento podra exigir el pago anticipado mediante cuotas de urbanizacion, no pudiendo exceder su
totalidad del importe correspondiente a las inversiones previstas para los préximos seis meses.

Tales aportaciones anticipadas seran provisionales y a cuenta de lo que resulte en la liquidacion definitiva.

2.- El pago de las cuotas de urbanizacion que resulten sera obligacién del propietario de cada solar; no obstante,
habra de asumir y realizar su pago, si aquél estuviera pendiente, el solicitante de la licencia de obra que se precisa
obtener para llevar a cabo la construccién.

Articulo 2.1.25.
Cooperacion. Realizacion de obras de urbanizacion por los particulares.

1.- El pago de las cuotas de urbanizacién podra sustituirse total o parcialmente por la realizaciéon de obras de
urbanizacion en los terrenos que se cedan gratuitamente al Ayuntamiento.

Para la ejecucion de dichas obras, es preceptivo la realizacion del correspondiente Proyecto de Obras de
Urbanizacién, el cual se redactard siguiendo las determinaciones municipales. El Ayuntamiento podra
discrecionalmente aceptar o no la realizacién de dichas obras, e imponer en caso afirmativo determinadas calidades,
materiales o caracteristicas.

En ninglin caso podra exigirse al Ayuntamiento abono de ninguna clase, en base al exceso existente entre el
importe de las obras de urbanizacion realizada por los particulares y el de las cuotas de urbanizacién que les
correspondia satisfacer. El mayor importe de dichas obras sera asumido por el propietario.

2.- Si el Ayuntamiento tuviere aprobado definitivamente el proyecto de obras de urbanizacién, el particular debera
desarrollar en la parte que le corresponda o determine el Ayuntamiento.

La realizacién de obras de urbanizacién por el titular de la licencia obligara a afianzar el importe de las cuotas
de urbanizacién.

Estas obras se realizaran bajo la direccién de los técnicos municipales o los que designe la Corporacion, los
cuales expediran certificaciones y liquidacién con la fianza efectuada.

3.- Con la liquidacion de las obras formalizara el director de las mismas su recepcién provisional, mediante acta
con el titular de las mismas.
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Encontrandose dichas obras en situacién de garantia durante seis meses, no recepcionandose definitivamente
hasta reparar a su costa y bajo la direccion del técnico municipal cuantos defectos puedan surgir en las mismas
durante el plazo.

4.- Concluido el plazo de garantia, el director de las obras emitira un informe sefialando, si los hubiere, los
defectos que deben corregirse. En caso afirmativo, el Ayuntamiento comunicara al titular de la licencia dichos
desperfectos, dandole un plazo de quince dias para su reparacion.

El silencio, la contestacién negativa o la falta de inicio de los trabajos dentro de los siete dias de la
comunicacion, autorizaran al Ayuntamiento para realizar los trabajos indicados por el técnico director, con cargo a la
garantia constituida por el titular de la licencia.

Concluida la reparacion de los defectos y desperfectos existentes, se practicara la liquidacion definitiva, la cual
después de aprobada por el Ayuntamiento se notificara al titular de la licencia.

Articulo 2.1.26.
Condiciones de ejecucion de los Sistemas Generales (S.G)).

1- La actuacion urbanistica se desarrollara de forma general por el Sistema de Expropiacion, sin perjuicio de la
gestion por cesidn obligatoria y gratuita de los sistemas incluidos en las Unidades de Ejecucién, de acuerdo con lo
dispuesto en el Articulo 14 de la Ley 6/1998., o mediante los procedimientos previstos expresamente en las Normas
Particulares de los distintos ambitos de actuacion.

2.- En los proyectos cuya titularidad corresponda a la Administracién Publica, bastara la aprobacion del proyecto
correspondiente por el Ayuntamiento con lo que se entendera concedida la licencia de obras.

Las iniciativas de titularidad privada precisaran de la tramitacion y otorgamiento de la oportuna licencia muni-
cipal.

CAPITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO EN EL SUELO APTO PARA URBANIZA R

SECCION PRIMERA
REGIMEN DE USO EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

Articulo 2.2.1. Usos Dominantes.

1.- Para cada sector se establece un uso dominante o caracteristico, - que sera el grafiado en el plano de "Usos
Globales" - sujeto al régimen de calificacion general.

Ademas del uso dominante se podran distinguir las posibles variantes del mismo, los autorizados y las
reservas obligatorias, que se detallaran en las Normas Particulares y estaran sujetos al régimen de calificacion
pormenorizada.

2.- Se entienden como uso dominante:

- Para Sectores 0 Zonas Residenciales de Casco Antiguo, Mixtas y Abiertas: el de vivienda colectiva, Uso I-a,
categoria C.
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- Para Sectores 0 Zonas Residenciales de Baja Densidad: el de vivienda unifamiliar, Uso I-a, (cat. A).
- Para Sectores 0 Zonas Industriales: la industria , Uso ll-a, de categoria 22, mediana y pequefa.
- Para Sectores o Zonas Terciarias: el comercial , Uso lll-b, de categoria 22.

- Para Sectores o Zonas de Equipamiento Publico: aquellas actividades no lucrativas o transformadoras al
servicio de la villa, bien sean de caracter publico o privado.

Articulo 2.2.2.
Usos autorizados y compatibilidad de usos.

En los Sectores de Suelo Apto para Urbanizar se aplicara el Régimen de Calificacion contenido en el Titulo 1 'y
precisado por las Ordenanzas Generales del Titulo Ill, con objeto de establecer la relacién de los usos compatibles con
el dominante y autorizados, en el desarrollo de la ordenacién de los sectores, asi como la regulacién de los mismos.

Articulo 2.2.3.
Reservas Obligatorias.

1.- Son las establecidas por la Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento como tales, y concretados en el
anexo a este ultimo.

No computara la superficie ocupada por dichos sistemas generales a efectos del calculo de las reservas del
sector, para lo que se tendra en cuenta exclusivamente la edificabilidad y superficie de las zonas que no constituyen
sistemas generales.

2.- Seréan obligatorias, en uso y superficie, las reservas de suelo destinado a equipamiento y vialidad que se
contengan como elementos invariantes en los planos y que, ademas, se contengan con ese caracter en las Normas
Particulares. Dichas reservas se llevaran a cabo sin perjuicio de su computo a los efectos de cumplimiento de la
normativa del Reglamento de Planeamiento, pero no podra ser disminuida su cuantia en base a éste.

3.- Los emplazamientos de sistemas viales y grafiados como indicativos, seran recogidos por los P.P. con
caracter obligatorio, salvo fundada justificacion, que, en todo caso, precisara de la aprobacién expresa municipal.

SECCION SEGUNDA
REGIMEN DE EDIFICACION EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

Articulo 2.2.4.
Condiciones Comunes de Edificacion.

1. El Suelo Apto para la Urbanizacién queda sometido al régimen de edificacion previsto en el articulo 42 del
Reglamento de Gestion.

Sin embargo, en tanto se aprueban los Planes Parciales correspondientes, su régimen general de uso se
asimilara al Suelo Rural Comun, zona Nc¢-2.2. (Zona Agroganadera y Campifia Comun).

2 Seréan de aplicacion las Ordenanzas Generales de edificacion, y lo dispuesto por las Normas Particulares para
cada Sector.

Articulo 2.2.5.
Alturas Maximas.

1.- Las Normas Particulares, no podran permitir alturas de las edificaciones mayores que las fijadas en este
articulo, salvo lo dispuesto en su apartado 3.

2.- Alturas Maximas en Sectores o Zonas Residenciales.

- En Zona Residencial Abierta: PB+4 +R (6 16 m. + 3 m.).
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- En Zona Residencial de Bajo Desarrollo: PB + 2 (6 10 m.).

- En Zona Industrial PB +1 (6 12 m.).

- Edificios de Equipamiento Pdblico: La misma altura que los edificios de la zona de uso global
correspondiente.

3.- Alturas Singulares.

El Ayuntamiento podra tolerar, justificadamente , con caracter excepcional y con objeto de facilitar soluciones
flexibles y abiertas de disefio urbano, elementos singulares y "edificios-torres”, si bien en ningln momento podran
generalizarse, permitiéndose hitos aislados en nimero no superior a dos "torres" por sector.

A los efectos, se considera edificio-torre, todo aquel que adopte una disposicién de planta centrada o similar,
de tal forma que la relacién entre su dimensién mayor y la menor en planta, no supere la proporcién 2/1 y se configure
como edificio claramente diferenciado en altura del resto, no superando nunca la de Planta Baja mas siete altas
(PB+7).

4.- Limitaciones de Altura.

En ningln caso los ajustes topograficos o los que se efectlen ente rasantes, alturas parciales o cualquier otro
motivo, daran lugar a un aumento del nimero de plantas, viviendas, o aprovechamientos superficiales o volumétricos,
sea cual fuere el uso. Los pardmetros numero maximo de plantas y altura maxima, en metros, medidos desde
cualquier punto de la rasante urbanizada, son obligatorios simultanea e inexcusablemente, salvo en las tolerancias por
singularidad recogidas en el apartado 3) de este articulo.

SECCION TERCERA
REGIMEN DE PLANEAMIENTO Y GESTION EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

Articulo 2.2.6.
Planeamiento en S.A.U.

1.- Contenido.
Los tipos de planeamientos posibles seran:
- Planes Parciales de ordenacion. conforme a la legislacion urbanistica.

- Planes Especiales , para la ejecucién directa de los Sistemas Generales, cuando no se incluya su ejecucién
en el marco de los planes parciales, de acuerdo con el Articulo 76.2.a del Reglamento de Planeamiento (R.P.).

- Estudios de Detalle, cuando sean precisos a fin de concretar las determinaciones de los Planes Parciales, de
acuerdo con los articulos 91y 65 (R.P.).

Los planes de desarrollo del suelo apto para urbanizar contendran, en general, las determinaciones y los
documentos prescritos en la legislacion urbanistica, especificando los plazos para su ejecucion de las obras de
urbanizacion y edificacion, y en particular deberan cumplir las determinaciones relativas a espacios verdes, vialidad
béasica, determinadas por estas N.S. en cuanto a su ubicacion y dimensién, sin perjuicio de lo establecido en el R.P.

2.- Plazos.
Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle desarrollaran las determinaciones de las presentes

NNSS y contendran los documentos prescritos para los mismos en la legislacion urbanistica, debiendo establecer los
plazos para su ejecucion, de la urbanizacion y la edificacion.
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Los expedientes de planeamiento en Suelo Apto para Urbanizar deberan presentarse en el Ayuntamiento en
los plazos contenidos en las Normas Particulares de las Areas o Sectores, y cuando dichas Normas no lo fijasen se
cumplira lo dispuesto en el punto 1.4.14. de estas Normas.

Articulo 2.2.7.
Desarrollo de la ordenacion y actuacién en los Sect  ores de S.A.U.

1.- La gestién de las actuaciones en S.A.U. se realizard mediante la delimitacién de Poligonos o Unidades de
Actuacion y la asignacion del sistema para cada uno de ellos.

La delimitacion de UE podra efectuarse en el planeamiento de desarrollo, y si éste no la contemplara, el
Ayuntamiento podra acordar su ejecucion, de acuerdo con la Ley.

2.- Los sistemas de actuacion en las Unidades de Ejecucion en S.A.U. seran los previstos por la Ley.

Articulo 2.2.8.
Aprovechamientos en S.A.U..

1- Las Normas Particulares correspondientes a los Sectores fijan sus aprovechamientos, que se expresan en
edificabilidad total o en indices sobre la superficie global o bruta delimitada, incluidos los sistemas generales adscritos.
Las densidades brutas de vivienda no sobrepasaran las 75 viviendas por hectarea.

2.- El Plan Parcial que se redacte determinara la ordenacién pormenorizada en calificaciones de uso y tipologias
concretas Y fijara las edificabilidades correspondientes de tal forma que la suma de los aprovechamientos parciales
coincida con el aprovechamiento adjudicado para la zona.

3.- Para posibilitar el calculo del aprovechamiento relacionando los distintos usos el Plan Parcial fijara coeficientes
de homogeneizacion, de tal manera que se pueda expresar la edificabilidad de cada uso en relacion con el dominante
de la zona y con el caracteristico o predominante del Sector.

Articulo 2.2.9.
Cesiones obligatorias de aprovechamiento en S.A.U.

1.- En Suelo Urbanizable del término municipal de Aretxabaleta, los propietarios de terrenos cederan al
Ayuntamiento el suelo equivalente al 10% del aprovechamiento medio que le corresponda en el Poligono de Ejecucion,
mediante el cumplimiento de los deberes legalmente establecidos.

2.- Las mencionadas cesiones obligatorias se efectuaran sin perjuicio del cumplimiento de los correspondientes
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion en los plazos y condiciones fijados por las NN.SS. y su
planeamiento subordinado, y conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica vigente.

Articulo 2.2.10.
Coeficientes de Ponderaciéon en S.A.U.

1.- Para la equidistribucién de cargas y beneficios entre los propietarios de una misma Area de Reparto, los
coeficientes de homogeneizacion y los de ponderacién relativa, se calcularan, salvo diferente y razonado criterio a
incluir en el Plan Parcial, manteniendo la relacion establecida entre los valores adjudicados en el siguiente listado:

- Residencia Abierta: 1.

- Residencial Bajo Desarrollo: 1,25
- Residencial V.P.O.: 0,7
- Comercial: 1,1
- Comercial, gran superficie: 1,4
- Industrial: 0,6
- Dotacional Privado: 0,6
- Libre Privado: 0,2

Por sus caracteristicas especificas, el aprovechamiento de las zonas libres privadas se calculard multiplicando
el coeficiente correspondiente por su superficie.

2.- En el caso de que el Plan Parcial introduzca usos no contemplados en el anterior listado, el valor
correspondiente lo establecera la Administracion de forma razonada.
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3.- En el caso de que circunstancias concretas o temporales introdujeran variaciones notables en la valoracion
relativa de los distintos usos, el Ayuntamiento podra modificar razonadamente los Coeficientes de Ponderacion, sin
tramitar la modificacion de NNSS.

4.- Si el producto de la edificabilidad planteada por el coeficiente que le corresponda resultase inferior al que

resulta de considerar la parcela como suelo de dominio y uso privado, se tomara este ultimo valor como
aprovechamiento.

CAPITULO TERCERO

REGIMEN URBANISTICO APLICABLE EN SUELO NO URBANIZA BLE

Articulo 2.3.1.
Formulacion del régimen urbanistico.

La regulacion urbanistica general aplicable en el Suelo No Urbanizable se contiene en el presente Capitulo.

La regulacion especifica y las Normas de Uso y Edificaciéon se concretan en el Titulo IV de estas NNSS, sin
perjuicio de lo contenido en el Titulo Ill, Ordenanzas Generales, que sean de aplicacion en toda clase de suelo .

Articulo 2.3.2.
Condiciones generales de uso y edificacion en S.N.U

1.- La implantacion de los usos en el Suelo No Urbanizable se realizarda de acuerdo con las determinaciones
contenidas en los planos siguientes:

-n° 1.- Clasificacion del Suelo, que define el S.N.U., delimita los ambitos de competencia municipal y
establece las areas de proteccion
-n°2.- Estructura General y Organica.

La regulacion de los usos, asi como el ejercicio de la facultad de edificacion e implantaciéon de actividades en
el Suelo No Urbanizable se efectla en base al Régimen de Calificacion General, del Titulo I, y a las Normas
Urbanisticas del S.N.U., Titulo IV.

2.- La implantacién en S.N.U. de usos rurales y de usos vinculados a las obras publicas exigira su adecuacion,
previa y documentalmente certificada, a la legislacion sectorial aplicable, excepto en el caso de las pequefias
explotaciones agrarias.

3.- La implantacion en S.N.U. de actividades no rurales sera objeto de autorizacién previa a la solicitud de licencia
, por parte del Ayuntamiento, para la cual el solicitante proporcionara a aquél los datos suficientes para la definicion del
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uso y edificacion y la justificacion, en su caso, de la utilidad publica o el interés social. A la vista del expediente el
Ayuntamiento acordara su remisién a la Diputacién Foral o la necesidad de elaboracién de un Plan Especial.
Completado el procedimiento de autorizacién previa, y siendo positivo el resultado del mismo, podra solicitarse
la oportuna licencia.
Se exceptia del procedimiento anterior el caso de solicitud de residencia rural vinculada a explotacion
agricola, asi como las licencias en Nucleos Rurales, que se someten al procedimiento general.

Articulo 2.3.3.
Planeamiento Especial en Suelo No Urbanizable.

1.- Ademas de lo dispuesto en estas Normas para actuaciones en areas concretas y como norma general, sera la
figura del Plan Especial (PE) la obligada para el desarrollo de los sistemas de infraestructuras y Nucleos Rurales, salvo
en los casos previstos por la legislacion urbanistica para las actuaciones directas que desarrollen elementos de interés
general mediante el sistema de Expropiacion.

2.- Los Planes Especiales se formularan también para la implantaciéon de usos de utilidad publica o interés social
que hayan de emplazarse en medio rural. Igualmente, se podra exigir PE para la ejecucion infraestructuras viarias,
canalizaciones, infraestructuras de servicios y obras de urbanizacion similares no previstos en el planeamiento, o
cuando las caracteristicas o entidad de la implantacién, las afecciones sobre los sistemas o el territorio requiera una
ordenacion que garantice la defensa del medio natural o ambiental.

Los Planes Especiales que se formulen en Suelo No Urbanizable incorporaran, en su caso, los estudios de
evaluacion y correccion del impacto medio-ambiental necesarios, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente.

3.- Los ambitos delimitados en estas NNSS cuyo desarrollo requiera la tramitacion de Planes Especiales, podran
adecuarse a la estructura parcelaria o a la configuracién fisica del territorio, siempre que la diferencia entre la nueva
superficie y la delimitada en las NNSS sea inferior al 15% de la Gltima.

Articulo 2.3.4.
Actuacion en Suelo No Urbanizable.

1- Los Sistemas de Comunicaciones, Equipamiento, Espacios Libres e Infraestructuras de Servicios, emplazados
en Suelo No urbanizable se obtendran por expropiacion.

2.- Las edificaciones permitidas al amparo de la legislacion vigente y de estas Normas Subsidiarias, se realizaran
mediante el sistema de Actuacion Directa, sin perjuicio del procedimiento autorizatorio correspondiente.

Articulo 2.3.5.
Parcelaciones en Suelo No Urbanizable.

1.- En suelo no urbanizable queda prohibida toda parcelaciéon urbanistica, salvo lo dispuesto en el apartado
siguiente. Se considera parcelacidn urbanistica en esta clase de suelo toda division de un terreno en uno o mas lotes
cuyas caracteristicas, dimensiones, emplazamiento y disposiciones generales sirvan para la construccion de edificios
que puedan constituir un ndcleo de poblacion.

2.- Las definiciones de parcela minima y de parcela indivisible se contienen en los Articulos 4.1.16. y 4.4.5.
debiendo ajustarse a los mismos todas las modificaciones catastrales con fines agropecuarios y a los efectos de
desarrollo de los Nucleos Rurales conforme a la Ley 5/1998 de 6 de Marzo de la CAE.

El otorgamiento de previa licencia municipal, para la parcelacién de un terreno, sera requisito indispensable
para que el Notario pueda formalizar la escritura de division de terrenos o para que el Registrador de la Propiedad la
inscriba en su Registro.
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