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TITULO I.- NORMATIVA DE CARACTER GENERAL

Capitulo 1.- DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 01.- Objeto

El presente Plan Especial de Proteccién y Conservacion del Casco Historico de Bermeo,
estd encaminado a la Proteccién, Conservacion y Mejora de su tejido urbano, asi como a la
puesta en valor y mas adecuada utilizacion de su Patrimonio Edificado y Urbanizado
conforme a lo establecido en el Decreto del Gobierno Vasco 396/1998, de 22 de diciembre,
de declaracién como Conjunto Monumental del Casco Histérico de Bermeo; de manera que
se asegure el mantenimiento de la poblacién residente, la mejora de sus condiciones de
vida, de la calidad de las viviendas, y la potenciacion de los equipamientos comunitarios y
de las actividades econémicas compatibles.

Articulo 02.- Naturaleza

El presente Plan Especial corresponde a una clase de los Planes Especiales definidos en el
articulo 72 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, estando sujeto a lo
establecido para los mismos en dicha Ley y sus Reglamentos, asi como a lo especificado en
el Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y
Edificado (Decreto 317/2002, de 30 de diciembre) del Gobierno Vasco.

Articulo 03.- Procedencia

El presente documento, es una revision del Plan Especial de Rehabilitacion del Casco
Histérico de Bermeo (adaptacion al Decreto 396/1998, de 22 de diciembre, de declaracion
como Conjunto Monumental), aprobado definitivamente mediante Orden Foral del
Departamento de Urbanismo 233/2001, de 26 de marzo.

Articulo 04.- Ambito de aplicacion

El ambito de aplicacién del presente Plan Especial es la totalidad de los inmuebles y espacios
incluidos en el Conjunto Monumental del Casco Histérico de Bermeo y espacios adyacentes,
tal y como se detalla en la documentacién gréafica (Plano O_01 DELIMITACION PLAN
ESPECIAL).

Articulo 05.- Justificacion de la delimitacidon

La delimitacion del Conjunto Monumental determinada para el Casco Historico de Bermeo
viene definida en el Decreto del Gobierno Vasco 396/1998, de 22 de diciembre. Se incluyen
también sus zonas adyacentes para ordenar su integracion en el conjunto.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 1
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Articulo 06.- Vigencia

Una vez aprobado definitivamente el presente Plan Especial de Proteccion y Conservacion,
entrara en vigor al dia siguiente del de su publicacion en el B.O.B. y mantendra su vigencia
indefinidamente, sin perjuicio de eventuales modificaciones.

Articulo 07.- Efectos

La entrada en vigor del Plan Especial le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo por si
mismo, 0 a recabar informacion escrita sobre su contenido y aplicacién en la forma que
legalmente se regule.

b) Ejecutoriedad, lo que implica, por una parte, la facultad para emprender la realizacién
de los proyectos y obras gue en el Plan Especial estan previstos, la declaracion de la utilidad
publica de los mismos y de la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios
correspondientes a los fines de expropiacion o de imposicion de servidumbre y, en general,
la habilitacion para el ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones anunciadas por la Ley y
por el propio Plan Especial en lo que sea necesario para el cumplimiento cabal de sus
determinaciones.

C) Obligatoriedad, lo que apareja el deber, legalmente exigible, del cumplimiento exacto
de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento y los demas
Organismos de la Administracion Publica, como para los particulares.

Articulo 08.- Documentacion

Los documentos que integran el presente Plan son los siguientes:

A. Memoria.

B. Normativa y Ordenanzas.

C. Fichas y Catalogo.

D. Programa de actuacion y estudio econémico y de sostenibilidad financiera.
E. Planos.

Como documentos complementarios previos, cuenta con su estudio socio-urbanistico y
estudio ambiental estratégico.

Articulo 09.- Interpretacion

1. El Plan Especial se interpretara atendiendo a su contenido y con sujecion a los
objetivos y finalidades expresadas en la memoria.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 2



BERMEOko ALDE ZAHARRAREN
BABES ETA MANTENTZERAKO
PLAN BEREZIA

N\ BermEOKO ,
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y
. UDALA CONSERVACION DEL CASCO

BERMEOk
ANTIGUO DE BERMEO A .

PLAN BEREZIA

En los casos de duda o imprecision, prevalecera la interpretacion mas favorable a la menor
edificabilidad y a la mayor dotacién de espacios libres y equipamiento comunitario, a la mejor
conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural del paisaje y
de la imagen urbana, a la menor transformacién de los usos y actividades tradicionales
existentes y al interés mas general de la colectividad.

2. Los solapamientos, las imprecisiones y las contradicciones entre determinaciones
distintas de igual rango se resolveran otorgando prevalencia, en primer lugar, a las
determinaciones prescriptivas sobre las descriptivas, informativas o justificativas, y, en
segundo lugar, a las escritas sobre las graficas. En lo que se refiere a las superficies se
estard siempre a la comprobacién mas precisa de las superficies reales.

Las disparidades y, en su caso, contradicciones entre determinaciones prescriptivas escritas
se resolveran siempre a favor de la soluciéon que sea mas coherente con los objetivos
explicitos de la ordenacién urbanistica o, en su defecto, la que suponga mayores superficies
de dotaciones publicas o mejora de la calidad ambiental o resulte de mayor interés publico.

Las disparidades y, en su caso, contradicciones entre determinaciones graficas se
resolveran siempre a favor de las ordenadas sobre una base cartografica mas precisa o, en
su defecto, de una de menor escala.

3. Toda aclaracién o interpretacion que suscite dudas razonables requerird un informe
técnico-juridico sobre el tema, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion,
definiéndose el Ayuntamiento sobre cual es la correcta, incorporandose en lo sucesivo como
nota aclaratoria del Plan Especial.

Cuando sean de tal entidad que afecten a aspectos substanciales de las determinaciones
del Documento, debera seguirse una tramitacion idéntica a la establecida para las
modificaciones del Plan Especial.

Articulo 09 bis.- Legislacién de Costas

1. La utilizacion del DPMT se regulara segun lo especificado en el Titulo Il de la Ley de
Costas. En cualquier caso, las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en dichos
terrenos de dominio publico deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.

2. Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con
la autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

3. Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el cumplimiento
de las condiciones sefialadas en el articulo 30 para la zona de influencia.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 3
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4. Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,

situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en
la Disposicion transitoria cuarta de la Ley de Costas.

5. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

6. Estas limitaciones rigen para cualquier tipo de suelo independientemente de su
clasificacion y calificaciéon urbanistica.

Para todos aquellos inmuebles, elementos o instalaciones que se incluyan en el Catalogo de
proteccion y que se localicen en terrenos de DPMT o en servidumbre de proteccién, se
estara, en todo caso, a lo establecido en la Disposicién transitoria cuarta de la Ley de Costas,
con independencia del régimen de proteccion que establezca la correspondiente Ficha.

La catalogacion de estos elementos en DPMT no implica ningun deber de conservacién para
la Administracién del Estado derivado de su titularidad sobre el DPMT. Estos deberes
corresponderan al titular de la concesion y subsidiariamente al Ayuntamiento como promotor
de la catalogacion.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 4
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TITULO Il - DEFINICIONES

Articulo 10.- Restauracion Cientifica

Es una forma de intervencidn constructiva sobre una edificacion o instalacion y, en su caso,
sobre sus terrenos no edificados, que posee una relevante importancia en el tejido urbano
por efecto de sus especificos valores arquitecténicos, culturales o histéricos, dirigida a la
conservacion y a la puesta en valor de sus cualidades, de forma que se posibilite, en su
interior, un uso o usos adecuados a los valores citados. Se corresponde con la definida en
el anexo | (apdo. II.3) del Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacion del
Patrimonio Edificado y Urbanizado.

Articulo 11.- Restauracion Conservadora

Es una forma de intervencidn constructiva sobre una edificacion o instalacion y, en su caso,
sobre sus terrenos no edificados, que no posee valores arquitecténicos, culturales o
histéricos de tan singular relevancia, pero que constituye una parte interesante del
patrimonio edificado, en tanto en cuanto es un elemento componente del ambiente histérico
antiguo o es un elemento significativo, desde el punto de vista tipoldgico por su distribucién
interna,, la disposiciéon de los elementos de distribucion vertical, la ocupacion y disposicion
sobre la parcela, o cualquiera otra caracteristica morfoldgica. Concuerda con la definida en
el anexo | (apdo. Ill.3) del Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacion del
Patrimonio Edificado y Urbanizado.

En las operaciones de Restauracion Conservadora, ademas de la obligatoriedad del
mantenimiento general de la edificacion, sera preceptiva la eliminacién de los elementos
inadecuados sefialados en los planos de Ordenacion.

Articulo 12.- Conservacion y Ornato

Es un tipo de intervencién constructiva, dirigida a la reparacién, renovacién o sustitucion de
los elementos, de acabado de las construcciones existentes, asi como a mantener o dotar a
aquéllas de las condiciones minimas de habitabilidad y mejorar las condiciones de
iluminacion y ventilacion de las piezas habitables, incluso abriendo o reformando huecos de
fachada (anexo |, apdo. Ill.3 del Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacion del
Patrimonio Edificado y Urbanizado).

Dichas obras no tendran incidencia en la estabilidad de la edificacion, tanto de su
cimentacion como de su estructura portante o estructura de cubierta.

Articulo 13.- Consolidacion

Es un tipo de intervencion constructiva dirigida a las finalidades indicadas para la
intervencion de conservacion y ornato, y, ademas, a la mejora de la estabilidad de la
construccién, por medio de la renovacion y sustitucion de elementos estructurales (anexo |,

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 5
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apdo. 1ll.3 del Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio
Edificado y Urbanizado).

Articulo 14.- Sustitucion

Cuando una intervencién de Demolicion va unida a una Nueva Planta, el conjunto de ambas
de denominard intervencion de Sustitucién, salvo que se cumplan las condiciones para ser
considerada intervencion de Reedificacion, de acuerdo con la definicibn contenida en el
anexo |, apdo. lll.3 del Decreto sobre Actuaciones protegidas de Rehabilitacién del
Patrimonio Edificado y Urbanizado.

Articulo 15.- Definiciones de indole Urbanistica

15.1.- Parcela: Es toda aquella porcién de terreno que forma una unidad fisica y predial.

15.2.- Solar: Es toda aquella parcela o parte de ella apta para ser edificada, una vez
ejecutadas las obligaciones de gestion y urbanizacion establecidas por el Plan.

15.3.- Edificio: Es toda construccion realizada sobre una parcela, ocupandola total o
parcialmente.

15.4.- Inmueble: Es el conjunto formado por uno o mas edificios y la parcela sobre la que
se asientan, mas el terreno libre vinculado que forma una unidad predial.

15.5.- Alineacion: Es la linea o frontera que separa los espacios publicos de los privados.

15.6.- Linea de Edificacién o de Fachada: Es la linea o frontera entre una edificacién y un
espacio libre.

Articulo 16.- Definiciones de Elementos de la Edificacidon

16.1.- Altura de la Edificacién: A los efectos del presente Plan, Altura de la Edificacion es
la dimension vertical existente entre la rasante de la calle, tomada en el punto medio de la
Fachada Principal de la Edificacién, y la cara inferior de la Cornisa o Alero de la misma.

16.2.- Fachada: Es la superficie reglada con la directriz vertical que pasa por la linea de
Edificacion.

16.3.- Macizo: Es la parte ciega de la fachada que no permite el paso de la luz.

16.4.- Hueco: Es la parte de la fachada que permite el paso de la luz.
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16.5.- Eje de Hueco: Es la linea vertical situada en la superficie de fachada que divide en
dos partes iguales la superficie de un hueco.

16.6.- Cornisa: Es un elemento horizontal volado de remate superior de la fachada, que
sirve de apoyo al arranque del faldon de cubierta, constituida por un material pétreo.

16.7.- Alero: Es el elemento horizontal o inclinado volado de remate superior de la fachada,
gue sirve de apoyo al arranque del faldon de cubierta constituido por material ligero apoyado
en elementos discontinuos empotrados, canes o correas.

16.8.- Hueco de Escalera: Es el espacio delimitado por los paramentos verticales que
encierran la escalera y sus rellanos.

16.9.- Ojo de Escalera: Es el espacio libre delimitado por los planos verticales que
coinciden con los limites exteriores de las rampas y rellanos de escaleras.

16.10.-S6tano: Se considera planta de sétano de un edificio a la que mantiene la cota
inferior del forjado de techo a una distancia inferior a 0,60 m. por encima de la cota de la
rasante de la calle principal de acceso al mismo en toda su longitud.

16.11.-Vivienda Exterior: Se denomina vivienda exterior a aquélla cuyos huecos de
iluminacion y ventilacién del estar o estar comedor, abren a espacio libre puablico, calles,
plazas o cantones o a espacio libre privado, jardin, que se halle vinculado a la unidad
edificatoria en la que se situa.

16.12.-Vivienda Interior: Se denomina vivienda interior a aquella cuyos huecos de
iluminacion y ventilacion del estar o estar comedor, no cumplen las condiciones fijadas para
ser vivienda exterior.
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Capitulo 1.- REGIMEN GENERAL

Articulo 17.- Ambito de aplicacion

El régimen de proteccion que se fija a continuacion sera de aplicacion para la totalidad de
los inmuebles y espacios incluidos en la delimitacion del Casco Historico de Bermeo,
inherente a su calificacion como Conjunto Monumental.

Articulo 18.- Espacio Publicos

Toda actuacioén a ejecutar en espacios publicos potenciara el caracter y la estructura urbana
de los mismos, integrando y armonizando, asimismo, el mobiliario urbano con el caracter
ambiental del conjunto.

Articulo 19.- Edificios Protegidos

Todos los edificios incluidos en los niveles de proteccién: especial, medio y béasico, estaran
sujetos en cuanto a régimen de autorizacion, uso, actividad, defensa, sanciones, infracciones
y demas extremos a lo previsto en la Ley 6/2019. También pueden estar sujetos los edificios
catalogados en esta normativa como de proteccién ambiental.

Articulo 20.- Desestimacion de la Calificacion

Incoado un expediente para la calificacion o el inventariado, para un inmueble de forma
individualizada; si se resolviera desestimado expresamente, se procedera de forma
automatica a incluir la edificacién en el nivel inmediatamente inferior.

Articulo 21.- Monumentos

Para aquellos inmuebles y elementos que estén declarados Monumentos de forma
individualizada con el grado de Bien Cultural Calificado, o lo sean en el futuro, y por tal
circunstancia cuenten con un Régimen de Proteccion pormenorizado, les sera de aplicacion
dicho régimen, resultando la presente normativa de aplicacion subsidiaria.

Articulo 22.- Obligaciones de los propietarios

Los propietarios de los bienes afectos al presente Régimen de Proteccion vendran obligados
al cumplimiento de las obligaciones de conservacion, cuidado y proteccion impuestas por la
Ley 6/2019, de Patrimonio Cultural Vasco en sus articulos 29 y 32, la Ley 2/2006, de Suelo
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y Urbanismo en su articulo 199 y por el Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en los articulos 15y
17.

Articulo 23.- Documentacion

Los proyectos de intervencion sobre cualquiera de los edificios incluidos en los niveles de
proteccion especial, medio o basico contendran una documentacién grafica detallada de su
estado actual, a escala 1/50 para las plantas, fachadas y secciones, con detalles
arquitecténicos a 1/20, documentacion fotografica completa, planos histéricos, etc.... que
demuestren la validez de la intervencién que se propone.

Capitulo 2.- NIVELES DE PROTECCION

Articulo 24.- Clasificacion

1. El patrimonio incluido en la delimitacién se clasificara en las siguientes categorias o
niveles de proteccion:

- Espacios urbanos

- Proteccion Especial

- Proteccion Media

- Proteccion Basica

- Proteccion Morfoldgica
- Proteccion Ambiental

- Carencia de proteccion
- Discordancia

2. Con independencia del nivel de proteccién del inmueble al que pertenecen
determinadas partes o elementos constitutivos de los edificios protegidos por el presente
régimen podran ser valorados de forma individualizada, a cuyo fin se establecen las
siguientes categorias o niveles de proteccién parcial:

- Proteccién Parcial
- Discordancia Parcial

Articulo 25.- Bienes culturales

A los efectos de cumplimentar lo estipulado en el art. 8.1. de la Ley 6/2019, de 9 de mayo,
sobre Patrimonio Cultural Vasco, se consideraran como bienes culturales todos los
elementos que retinan alguno de los valores culturales citados en el articulo 2.1 de esta ley.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 9



BERMEOko ALDE ZAHARRAREN
BABES ETA MANTENTZERAKO
PLAN BEREZIA

N\ BermEOKO ,
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y
. UDALA CONSERVACION DEL CASCO

BERMEOk
ANTIGUO DE BERMEO A .

PLAN BEREZIA

Articulo 26.- Espacios urbanos

a.- Objeto de proteccion. A efectos del presente Régimen de Proteccidn, se consideraran
como espacios urbanos a aquellos espacios no construidos, de uso publico o no, que
constituyen parte de la estructura urbana del Casco Histérico y resultan ser:

- Calles, escalinatas y “kantales”
- Plazas y parques
- Patios y carcavas

b.- Calles y "Kantales".

1. Tanto en calles, como en escalinatas y "kantales", se mantendran las alineaciones
existentes, no permitiéndose retranqueos de ningun tipo. Las actuaciones que en aquellos
se realicen irdn encaminadas a su recuperacion e higienizacion.

2. Las actuaciones en calles, y sobre todo en cantones, irdn encaminadas a su
peatonalizacién, o cuando menos a la de la mayor cantidad de los mismos, asi como a la
desaparicién del uso de aparcamiento de superficie, siendo prioritaria esta medida en el
caso de los cantones.

3. Las actuaciones de urbanizacion de calles, escalinatas y "kantales" preveran el
solado de la totalidad de aquellos.

4. Se procedera a la paulatina canalizacién subterranea de todos los servicios, no
autorizandose, en ningun caso, la existencia de lineas superficiales o aéreas.

5. Tendra el caracter de afadido degradante cualquier invasion, volada o no, de la
alineacion del kantale, excepciéon hecha del alero de las edificaciones, que en ninguin caso
podra superar los 50 cms.

c.- Carcavas y Patios.

1. Las actuaciones relativas a carcavas y patios irdn encaminadas a garantizar las
condiciones higiénico-sanitarias de estos espacios y de los inmuebles a los que sirvan
como vias de iluminacion y ventilacion.

2. Sefija elancho genérico de carcava en torno a los 4 mts., pudiendo variar ligeramente
de manzana a manzana en funcién de sus caracteristicas especificas. En el plano de
Alineaciones se grafian y acotan para cada caso concreto.

3. Tendran la consideracién de afadidos degradantes las invasiones de carcava de
cualquier tipo, voladas o de plantas bajas, debiendo ser eliminadas, cuando se acometan
actuaciones comprendidas en los articulos 10, 11, 12, 13 y 14, haciendo la salvedad de
que, en el caso del articulo 12, se suprimiran los elementos discordantes si las obras de
la fachada contienen partidas de albafiileria y afectan también al interior de la edificacion.

4. Las actuaciones de higienizacion de carcavas y patios podran incluir el solado de los
mismos, asi como, la canalizacién de aguas pluviales que puedan afectarles, tanto
propias como las de los inmuebles que a ellos presenten fachadas. También se permitiran
obras encaminadas a la canalizacién subterranea de cualquier tipo de servicio urbano.
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5. Con motivo de mejorar la accesibilidad, se permitird la ocupacion de carcavas y patios
para la instalacion de ascensores, siempre que se justifigue que es la alternativa mas
técnicamente viable.

Articulo 27.- Elementos de Proteccion Especial

Se consideran como elementos de proteccién especial, aquellos inmuebles y elementos
urbanos que por su caracter singular y sus excepcionales valores arquitecténicos, artisticos,
historicos o culturales son merecedores de la cobertura mas extensa del presente régimen.
Se incluyen en este nivel los inmuebles que ostentan la categoria de Monumentos calificados
y los considerados de singular relevancia de conformidad con la relacion de bienes recogida
en el Listado 1 del presente Régimen de Proteccion.

1. Los edificios sometidos a proteccion especial son objeto del nivel superior de
proteccion, y las actuaciones de restauracion que en ellos se realicen deberan respetar su
estructura y caracteristicas, y en ninguin caso podran suponer aportaciones de reinvencion
0 nuevo disefio.

2. El derribo total o parcial de los bienes especialmente protegidos solo podra
autorizarse de conformidad con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley 6/2019, de 9 de mayo,
sobre Patrimonio Cultural Vasco.

3. En toda obra o intervencién que afecte a estos edificios, se deberan mantener tanto
su configuracién volumétrica como sus alineaciones.
4, El uso a que se destinen estos inmuebles debera garantizar su conservacion, sin

contravenir, en ningln momento, las especificaciones del Titulo V de la Ley 6/2019, de 9 de
mayo, de Patrimonio Cultural Vasco.

5. Se permitiran en estos edificios las intervenciones constructivas dirigidas a la
conservacion y a la puesta en valor de los mismos, permitiéndose a tal efecto la realizacion
de las obras establecidas para la Restauracién Cientifica en el Decreto 317/2002 sobre
actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.

Articulo 28.- Elementos de Proteccién Media

Deberan ser objeto de una Proteccion Media aquellos inmuebles y elementos urbanos que,
aun no poseyendo valores arquitecténicos de singular relevancia, constituyen una parte
interesante del patrimonio edificado, desde el punto de vista tipolégico por su distribucién
interna, la disposicion de los elementos de distribucién vertical, la ocupacién y disposicion
sobre la parcela o cualquier otra caracteristica morfolégica.

1. El derribo total o parcial de estos edificios se sometera a las prescripciones del
articulo 51 de la Ley 6/2019, de 9 de mayo, sobre Patrimonio Cultural Vasco.

2. En toda obra o intervencion que afecte a estos edificios, se debera mantener, tanto
su configuracion volumétrica, como sus alineaciones.

3. El uso a que se destinen estos inmuebles debera garantizar su conservacion, sin
contravenir, en ningln momento, las especificaciones del Titulo V de la Ley 6/2019, de
Patrimonio Cultural Vasco.
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4, Las intervenciones autorizadas en los inmuebles y elementos objeto de proteccion

media se dirigirAn a la conservacion y aseguramiento de su funcionalidad mediante la
ejecucion de obras que deberdn respetar sus elementos tipolégicos, formales y
estructurales. Se podran realizar, ademas de las actuaciones protegidas de Rehabilitacion
del Patrimonio Urbanizado y Edificado, establece en las categorias Ay B de la Restauracion
Conservadora, en funcién del estado de conservacion que presenten las construcciones.

Articulo 29.- Elementos de Proteccién Bésica

Son objeto del nivel basico de proteccion aquellos inmuebles que, sin poseer valores
arquitecténicos, historicos o artisticos relevantes, se reconoce que procede su consolidacion
como parte interesante del patrimonio edificado, desde el punto de vista tipol6gico o
ambiental, careciendo de interés suficiente como para ser incluidas en el nivel medio de
proteccion para el que se prevén obras de restauracion.

1. El derribo de los inmuebles incluidos en este nivel de proteccion se sometera a lo
dispuesto en el articulo 45 de la Ley 6/2019, de 9 de mayo, sobre Patrimonio Cultural Vasco.
2. Las intervenciones autorizadas en estos edificios, ademas de las incluidas en los

niveles superiores de proteccion seran las reflejadas en el Decreto 317/2002 sobre
actuaciones protegidas de Rehabilitacién del Patrimonio Urbanizado y Edificado del
Gobierno Vasco para el tipo de intervencion constructiva denominado Consolidacion. Se
posibilitara, asimismo, el tipo de intervenciéon de Reforma (incluso con derribo parcial) en la
medida en que ésta sea necesaria para adecuar el edificio a las condiciones de alineaciones
interiores de manzana dispuestas por el planeamiento que desarrolle este Régimen de
Proteccion.

Articulo 30.- Elementos de Proteccion Morfoldgica

Se incluyen en este nivel de proteccion aquellos inmuebles que, careciendo de valor
arquitectonico, historico o artistico, se hallan ubicados sobre parcelas valoradas por
responder al esquema configurador de las manzanas que caracterizan la trama del Casco
Historico.

1. La parcela debera de ser mantenida en las condiciones de forma y dimensiones que
se encuentre, con la salvedad de las posibles alteraciones derivadas del cambio de
alineaciones hacia la carcava, en los casos en que exista alguna modificacion en la anchura
del patio ligado a esta ultima propuesta por el planeamiento urbanistico que desarrolle este
Régimen de Proteccion.

2. Las intervenciones autorizadas en estos edificios seran las reflejadas en el Decreto
317/2002 sobre actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y
Edificado del Gobierno Vasco, para el tipo de intervencion denominado Sustitucion.

3. La sustitucion de los inmuebles se realizara sin perjuicio de la conservacion de
elementos del propio edificio sujetos a la proteccién parcial, relacionados en el presente
Régimen de Proteccion, pafios de la muralla aun existentes, o sus restos en el suelo.
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Articulo 31.- Elementos de Proteccién Ambiental

Es un nivel de protecciébn que no aparece en el Régimen de Proteccién del Decreto
180/1998.

Se refiere a aquellos elementos que, sin tener ningln valor arquitectonico, ni ser
discordantes constituyen una parte importante del patrimonio edificado, siendo ese su valor.
Son susceptibles de ser sustituidos, pero también mantenerlos mediante rehabilitacion.

1. La parcela debera de ser mantenida en las condiciones de forma y dimensiones que
se encuentre, con las salvedades: de las posibles alteraciones derivadas del cambio de
alineaciones hacia la carcava, en los casos en que exista alguna modificacion en la anchura
del patio ligado a esta Ultima propuesta por el planeamiento urbanistico que desarrolle este
Régimen de Proteccion; asi como de las agregaciones parcelarias admitidas.

2. Las intervenciones autorizadas en estos edificios, seran las reflejadas en el Decreto
317/2002 sobre actuaciones protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y
Edificado del Gobierno Vasco para el tipo de intervencion constructiva denominado
Consolidacion. Se posibilitara, asimismo, el tipo de intervencion de Reforma (incluso con
derribo parcial) en la medida en que ésta sea necesaria para adecuar el edificio a las
condiciones de alineaciones interiores de manzana dispuestas por el planeamiento que
desarrolle este Régimen de Proteccion, y el tipo de intervencién denominado Sustitucién, sin
perjuicio del respeto de la disposicion en planta de la reticula estructural del edificio
sustituido.

3. La sustitucion de los inmuebles se realizara sin perjuicio de la conservacion de
elementos del propio edificio sujetos a la proteccién parcial, relacionados en el presente
Régimen de Proteccion, pafios de la muralla aln existentes, o0 sus restos en el suelo.

Articulo 32.- Elementos Discordantes

Se consideraran discordantes a efectos del presente Régimen de Proteccion, aquellos
inmuebles y elementos urbanos que incumplan la obligacion del deber de adaptacion de las
edificaciones al entorno, asi como los que representan, dadas sus caracteristicas
volumétricas, constructivas, formales o de ubicacién, una interferencia grave en el
planeamiento general de rehabilitacion del Casco Historico que el presente Régimen
persigue.

1. Se entenderan como interferencias graves, aquellas actuaciones que han conllevado
una o varias de las situaciones siguientes:

a) La existencia de volumenes que impiden el establecimiento del esquema de espacios
libres adecuado para la rehabilitacion del casco.
b) La existencia de volumenes que, sin poseer especiales valores desde el punto de

vista histérico o arquitecténico, conllevan una merma en las posibilidades de iluminacién y
ventilacion de los inmuebles contiguos a través de las carcavas.

C) La utilizaciébn de materiales y elementos en acabados de fachada que contrasten
negativamente con los predominantes en el Casco Histérico.
d) La existencia de afiadidos degradantes en el edificio en proporcion tal que resulte

irreconocible la unidad edificatoria sobre la que han ido apareciendo dichas alteraciones.
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e) La implantacion de volumenes que chocan con las caracteristicas de los

circundantes, bien por exceso de altura o bien por modificaciones en las alineaciones
interiores o exteriores de las manzanas.

f) La implantacion de construcciones que no armonizan con el resto
de edificios incluidos en el conjunto monumental, no adaptandose en lo basico al ambiente
en gque se hallan situadas.

2.- Las intervenciones autorizadas en estos edificios seran, la sustitucion en los términos
en que queda definido en el presente Plan.

3.- Seran autorizadas, ademas, las intervenciones derivadas del articulo 199 de la Ley
2/2006, de Suelo y Urbanismo y articulo 17 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, asi como las
intervenciones de conservacién y ornato en los términos que establece el Decreto 317/2002,
de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de Rehabilitacibn del Patrimonio
Urbanizado y Edificado.

Articulo 33.- Valoraciones Parciales

Se podra efectuar valoraciones sobre elementos que constituyan una parte o aspecto
determinado de un edificio, a fin de someterlas a un nivel de proteccion con independencia
del que se establece sobre el edificio del que forma parte.

Segun que el resultado de la valoracion de los elementos sea positivo 0 negativo, se incluiran
los mismos en el nivel de Proteccién Parcial o de Discordancia Parcial.

Articulo 34.- Proteccién parcial

La Proteccién Parcial establecida sobre determinados elementos de un inmueble, supone
su tratamiento y recuperacion en los términos establecidos para edificios en el articulo 28
del presente Régimen de Proteccion.

Articulo 35.- Discordancia Parcial

La Discordancia Parcial podra provenir de la existencia de acabados exteriores o elementos
inadecuados en edificios que, globalmente poseen su propia valoracién, en cuanto a su
régimen de proteccién. Las intervenciones sobre los elementos considerados parcialmente
discordantes de los edificios incluidos en cualquiera de los niveles de proteccion se dirigiran
a la eliminaciéon de dichos elementos, autorizandose tan solo las intervenciones derivadas
del articulo 17 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, sobre el deber de conservacién de los
inmuebles.
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Articulo 36.- Elementos carentes de proteccion

Son elementos carentes de proteccion, aquellos que no poseen valores arquitectdnicos,
histéricos o artisticos relevantes para ser objeto de proteccion.

1.- Las intervenciones autorizadas en estos edificios seran de todo tipo, incluida la
sustitucion en los términos en que quede definido en el planeamiento urbanistico que
desarrolle el presente Régimen de Proteccion.
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TITULO IV.- ORDENANZA DE LA EDIFICACION

Capitulo 1.- EDIFICIOS PROTEGIDOS

Articulo 37.- Condiciones basicas

Seran de aplicacidén a aquellas intervenciones que se lleven a cabo en edificaciones incluidas
en alguno de los niveles de proteccion referidos en el Titulo anterior.

Articulo 38.- Condiciones de Composicién exterior

1) Fachadas:
Segun lo grafiado en fichas y planos 1.5 ALZADOS.
2) Cubiertas:

Se mantendra la cubierta existente, salvo lo dispuesto en las ordenanzas gréficas de
edificacion, que prevaleceran en cualquier caso, y se mantendran los siguientes criterios:

Se mantendréan el perfil de cubierta, la pendiente y las alineaciones originales, asi como sus
materiales constructivos no autorizandose ningun tipo de volumen saliente por encima del
referido perfil, tales como buhardillas amansardadas, torretas, etc.

Se permitiran dos huecos por vivienda, uno por faldén, situados en el plano de la cubierta 'y
con una superficie maxima de 1 m2 cada uno.

En edificios con una sola fachada a vial publico y un fondo edificatorio igual o menor a 7
metros se podra disponer la cubierta a un agua, es decir, no siendo necesario “doblarla”
hacia el patio o carcava. En este caso el faldon de cubierta dispondra de un hueco por
vivienda sacando el correspondiente al faldén suprimido en el plano de fachada al patio.

Se admitirAn materiales para la mejora de la eficiencia energética siempre que se justifique
su correcta integracion en la composicion del edificio y entorno.

Las torres de ascensores 0 maquinaria de instalaciones técnicas en general no podran
emerger sobre la cubierta o quedar vistas. Las antenas, pararrayos y demas instalaciones
especiales seran objeto de normativa particular y especifica que se desarrollara en su
momento.

Se conservaran las chimeneas originales cuando existan y se construiran en idéntico estilo
y materiales que las originales, las que se encuentren en mal estado o las nuevas que se
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proyecten. No obstante, estas chimeneas solo podran ser utilizadas a efectos estéticos o de
ventilacién, prohibiéndose el encendido de fuego para cocina, calefaccién u otros usos.

3) Elementos constructivos:

Los elementos constructivos existentes deberan mantenerse o bien ser sustituidos
por otros de utilidad igual o superior y similares caracteristicas.

4) Elementos inadecuados o discordantes:

En todas las actuaciones rehabilitadoras sera preceptiva la eliminacion de estos elementos,
sefialados en la documentacion gréfica y escrita, y su sustitucién por otros que se ajusten a
la Ordenanza de Nueva Edificacion y se adapten al caracter de la edificacion.

Capitulo 2.- EDIFICACION DE NUEVA PLANTA

Articulo 39.- Ambito de aplicacién

Corresponde esta ordenanza a los actuales solares, edificios sustituibles y discordantes.

Las ordenanzas del presente capitulo y sus planos correspondientes no rigen para los
edificios que se hallen calificados de conservacion edificatoria en sus diversas categorias,
salvo que expresamente se manifieste en la ordenanza de conservacion correspondiente.

En la documentacion gréafica se sefialan las edificaciones en fuera de ordenacion, que
invaden alineaciones interiores o exteriores, espacios libres, o bien por ser incompatibles
con la ordenacion prevista por el Plan para determinadas zonas.

Los edificios existentes declarados sustituibles podran obtener licencia para que se ejecuten
sobre los mismos obras de conservaciéon y consolidacion, con independencia de que se
ajusten, o no, a las previsiones del presente capitulo que solo sera operativo para las obras
de nueva planta, sustitucién, reedificacion, ampliacion y levante, para las que no se
autorizara el mantenimiento de aquellos elementos de edificacibn que superen los
parametros urbanisticos previstos en esta normativa. En caso de obras de reforma se
suprimiran los elementos discordantes.

Articulo 40.- Condiciones de actuacion

El criterio que rige la presente ordenanza es el de integrar los nuevos edificios en el ambiente
urbano cuya calidad predominante esta garantizada por la conservaciéon de la edificacién
protegida.
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Los perfiles adecuados a cada caso seran los que resulten de la aplicacion de los pardmetros
de sustitucién contenidos en las ordenanzas gréficas, tratamiento de frentes edificatorios y
planos de alineaciones.

Debera respetarse la division parcelaria existente con las modificaciones admitidas
expresamente en el plano de alineaciones.

Articulo 41.- Alturas

En los planos de ordenacién pormenorizada O.4 y planos de alzados 1.5 se han grafiado las
alturas parciales y totales en relacion a las edificaciones existentes para los supuestos que
nos ocupan de nueva planta, sustitucion y, cuando esté expresamente autorizada la
ampliacion (levante).

Se han dibujado en todo su desarrollo las de la cota inferior del primer forjado, y la cota
inferior correspondiente a la cota de situacion de aleros.

Las alturas parciales se indican asimismo en la documentacion gréfica, estando
promediadas entre la linea de aleros y la de las caras inferiores de los primeros forjados.

Las edificaciones que no dispongan de ordenanza gréfica de sustitucion en altura, y cuya
demolicion no esté prevista por el Plan, se consideraran consolidadas, considerandose fijas
las alturas parciales que dispongan en la actualidad.

Articulo 42.- Ocupacién

La ocupacién serd la total del solar entre las alineaciones exteriores e interiores,
exceptuando, si es el caso, la relativa a los patios de parcela en las plantas superiores a la
baja.

Se mantendra el caracter, dimensionado y de disposicién del parcelario de todo el &mbito
del A.R.l. tal como se grafia en los planos de ordenacion.

Articulo 43.- Vuelos

Al objeto de preservar la imagen y peculiaridad propias del Casco Viejo, no se permitira
ningun vuelo en fachada mas que los propios de balcones, miradores y aleros.

Los vuelos tendran una dimension y densidad igual a la correspondiente de ese frente
edificatorio, respetando sus caracteristicas ambientales.

No se admitirdn en cantones, carcavas, patios de manzana que no sean de acceso publico,
patios interiores, etc., mas vuelos que el propio del alero que serd como maximo de 50 cm.
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La profundidad del vuelo, tanto de aleros como de miradores y balcones, se fijaran de
manera unificada para una misma edificacion en funcién del articulo 44.

Las lineas de vuelo horizontales, entre las que deberan estar éstos comprendidos, aparecen
dibujadas en la ordenanza gréfica de frentes edificatorios en relacién a las del resto de la
edificacion, y estan constituidas por la linea de alero y la de la cara inferior del primer forjado.
Cuando la ultima planta tenga menor altura que las inferiores no dispondra de ningun tipo
de vuelo y sus huecos tendran un antepecho inferior de obra de 50 cm como minimo.

Articulo 44.- Miradores y balcones

Las losas de balcones estardn acabadas en forma de cornisa y sus antepechos seran de
herreria, predominando la composicion vertical de barras, estando contenidas en un Unico
plano vertical.

Estaran separados de las fachadas contiguas una distancia minima de 50 cm.
Se admitirdn miradores en fachadas que cumplan con las dos condiciones siguientes:

1.- Vistas rectas mayores, en toda su anchuray altura, de 15 metros.

2.- Longitud de fachada minima de 8 metros, no pudiendo acumular longitudes de fachada
en caso de parcelas en esquina.

En Arresi Kalea bastara con que se cumpla la condicion 2.

En todos los supuestos, en el caso de fachadas de cuatro huecos los miradores podran
situarse en los dos extremos o en los dos centrales.

En todos los supuestos, en el caso de cinco huecos se situaran en los dos extremos o en
los dos intermedios.

En todos los casos, los miradores de los distintos pisos se construirdn aplomados entre si,
por lo que a su forma y vuelo respecta, siendo asimismo iguales en cuanto a estilo y
caracteristicas.

El vuelo maximo de miradores sera de 60 cms, y el de los balcones de 60 cms en fachadas
con vistas rectas mayores de 15 mts, de 50 cms con vistas rectas entre 10 y 15 mts, de 40
cms con vistas rectas entre 10 y 6 mts y de 30 para vistas rectas menores de 6 mts.

Articulo 45.- Aleros

El vuelo de los aleros se ajustard a los dominantes de los existentes de las edificaciones
protegidas de ese tramo de calle. En todo caso no superaran los 80 cms.
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Los aleros seran preferiblemente de madera, y constaran de cabios, atablado y material de
cubricién (teja ceramica roja). En todo caso su canto no superara los 20 cms y perfil recto
hasta su encuentro con la fachada. Ir4 pintado, incluso el canalén, en tonos oscuros para
diferenciarse del pafio de fachada.

En caso de ser de obra seran moldurados, semejando el canto, no superior a 20 cms., a los
tradicionales en madera.

Articulo 46.- Cubiertas

La disposicion de las cubiertas serd la resultante de aplicar las ordenanzas gréficas
contenidas en los planos "05_ALZADOS "y “06_CUBIERTAS”.

En otros casos su pendiente estara comprendida entre el 30 y el 40%.

El material de cubricion sera teja ceramica roja. Se admitirdn materiales para la mejora de la
eficiencia energética siempre que se justifique su correcta integracion en la composicion del
edificio y entorno.

Articulo 47.- Alineaciones

Todos los edificios que se construyan de nueva planta deberan tener fachada a una
alineacién exterior sujetdndose a los planos de alineaciones, sin que pueda salir de ellas
ningun cuerpo avanzado que forme parte integrante de la construccion, asi como tampoco
otros vuelos que no estén previstos en la presente normativa.

Las alineaciones podran ser a calle o espacio publico, alineaciones exteriores y a patio de
manzana, carcava, etc., alineaciones interiores.

Las alineaciones exteriores seran las previstas en los planos que coinciden con las
actualmente existentes salvo pequefias correcciones o ajustes.

Articulo 48.- Uso de vivienda

Toda vivienda debera tener, al menos, dos piezas (o0 al menos una, si las dimensiones de la
parcela no lo permiten), las de mayores dimensiones, con fachada a una alineacién exterior
(espacio publico).

Articulo 49.- Alineaciones de sustitucion

Son las alineaciones previstas en el caso de derribo y sustitucién de la edificacion existente
y en los supuestos de nueva edificacion, tanto en solares libres como en zonas afectadas
por areas de actuacion.
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También seran de aplicacion obligatoria en las situaciones previstas en la "Ordenanza de
Conservacion".

Cuando en base a lo expuesto sea preceptiva la aplicacion de dichas alineaciones de
sustitucion, se entendera que no puede establecerse ocupacion por la edificacion en planta
baja fuera de esas alineaciones.

En el patio de la manzana 2 del sector 2 se admite aprovechamiento en planta baja para uso
exclusivo de aparcamiento, asi como bajo rasante con acceso desde la calle Arresi.

A los efectos de aplicacion de los aprovechamientos urbanisticos relativos a los indices de
edificabilidad o edificabilidad concreta correspondiente a los distintos lotes edificatorios la
ocupacioén permitida a tener en cuenta sera la definida por las Ordenanzas de Sustitucion.

Articulo 50.- Alineacion de sustitucion en carcava, patio interior, etc.

Serd la prevista en los planos correspondientes con la particularidad de que en ningln caso
el espacio resultante podra ser, en ningln punto de las plantas excluida la baja, menor de
cuatro metros. Se ajustara de esta forma la totalidad de la alineacién interior.

Articulo 51.- Rasantes

Dado el caracter de ciudad consolidada, las rasantes de planeamiento previstas en el
presente plan son las existentes en la actualidad.

Articulo 52.- Ocupacién de solares

La edificacion protegida mantendra integramente el parcelario correspondiente, incluso en
las areas libres adscritas a la edificacion que estuvieren integradas en dicho parcelario, si
fuere el caso, salvo cuando esté previsto que dichos espacios libres o incluso parte ocupada
por dicha edificacion vayan a formar parte de patios de manzana de acceso publico o del
Sistema de Espacios Libres, quedando dicho parcelario modificado en el mencionado
caracter de suelo publico.

El caracter de parcelacion existente, en la medida de lo expuesto en los apartados
anteriores, tendra especial incidencia en el tratamiento de las plantas bajas en las que no
podra modificarse el tratamiento de la parcelacién y consiguientemente no podran eliminarse
bajo ningun concepto los muros medianeros que separan dos propiedades colindantes.
Cuando por la implantacion de actividades comerciales fuese preciso ampliar el uso a
diferentes parcelas edificatorias s6lo se admitir4 la apertura de huecos con caracter de paso
en los citados muros de acuerdo con los siguientes criterios de dimensionado: un hueco
maximo de dimensiones no superiores a los 2 metros de ancho por cada 10 metros de
longitud de pared medianera. En ningln caso podran escriturarse los locales asi unidos
como uno solo debiéndose garantizar la diversidad de las fincas.
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En ningun caso se admitira la agregacion de plantas altas de la edificacion de dos fincas
colindantes.

Articulo 53.- Patios interiores o de parcela

Se entienden por patios interiores o de parcela, aquellos que se hallan situados en la vertical
de solares edificables y que dan luces a todas las plantas del edificio, excluida en su caso la
baja. Estaran, por lo tanto, incluidos en su totalidad dentro de la propia parcela.

Su superficie minima sera de 7 m2, permitiendo inscribir un circulo de dos (2) metros de
diametro.

Su disposicion en planta sera de forma regular, y todas las ventanas dispondran de vistas
rectas minimas de dos (2) metros.

En las unidades sencillas, esto es de una vivienda por planta, y cuando se precise el patio
interior exclusivamente para iluminacién y ventilacion de la escalera, éste podra ser
suprimido y la escalera adoptar una disposicion con "0jo" de superficie no menor de 0,6 m2
(2 m - 0,60 m), con iluminacién cenital y ventilacion forzada. Esta iluminacion cenital sera
una ventana en el plano de la cubierta con una superficie de iluminacién igual a la del “o0jo”
de la escalera. Caso de parcelas de ancho inferior a 4,50 metros podra suprimirse el “0jo”
de la misma.

La profundidad del patio definido para las parcelas sefaladas con los numeros 23 (1/6/05) y
25 (1/6/04) de la calle Andra Mari, queda fijada en tres (3) metros en toda su longitud.

Articulo 54.- Edificios destinados a otros usos

Los patios interiores o de parcela, cuando se precisen, seran tales que la superficie total
ocupada por los mismaos no sera inferior al 15 % de la superficie correspondiente a la
ocupacion de la edificacion, no siendo nunca de dimensiones menores que los determinados
para los edificios residenciales.

Articulo 55.- Patios interiores en obras de levante

Cuando se efectlen obras de levante, los patios que se construyan en la vertical de otros
preexistentes deberan tener unas dimensiones, en las plantas correspondientes al levante,
iguales a las correspondientes de acuerdo con los epigrafes anteriores, salvo que las
dimensiones del patio preexistente fuesen iguales o mayores a las exigidas para el citado
namero final de plantas, en cuyo caso se mantendran las de este en toda su vertical.
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Capitulo 3.- ORDENANZA DE CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 56.- Fachadas

Las fachadas de los edificios se disefiaran completas, incluyendo la planta baja, dando lugar
a una solucién arquitectonica unitaria en consonancia con el tratamiento y composicion de
fachada de las plantas superiores, en la cual deberan integrarse posteriormente el disefio de
los locales comerciales, respetando las soluciones generales obtenidas y los revestimientos
de la planta baja. La solicitud deberd acompafiarse de proyecto redactado por técnico
competente. Los escaparates y letreros habran de resolverse en el ancho del muro
correspondiente, prohibiéndose expresamente el retranqueo inmoderado o avance respecto
del plano de lectura de huecos.

Las soluciones generales de la fachada vendran definidas desde el proyecto, no pudiendo
superponerse elementos no previstos en el mismo, salvo que se tramiten como modificacion
completa de la fachada. En este Ultimo caso, la documentacién a presentar contendra planos
de las fachadas completas en su nueva configuracién y sélo podra ser autorizado si
constituyen una nueva solucion integral de las mismas, ello sin perjuicio de las restricciones
protectoras correspondientes a los edificios de la ordenanza de conservacion.

Las fachadas tecnoldgicas modernas se admitiran siempre que se justifique su correcta
integracion en la composicion del edificio y del entorno, a criterio de los servicios técnicos
municipales.

Se prohibe expresamente la sustitucién en plantas piso de las carpinterias de madera en
huecos de fachada por carpinterias metalicas. Su sustitucidn conservara las caracteristicas
de la anterior, en lo que se refiere a despiece y material.

Se admitird carpinteria de PVC o de aluminio lacado por fachadas completas, incluyendo
miradores. Caso de que haya mirador, la seccién constructiva del mismo imitara las
secciones de madera en gruesos y formas, para lo que se adjuntara detalle constructivo del
mirador tipo de madera, con seccion constructiva acotada y seccion del mirador de PVC o
aluminio, con las mismas medidas generales. No se autoriza el uso de aluminio anodizado
en ningun caso.

Las puertas de acceso a portales y locales comerciales se situaran remetidas respecto al
plano de la fachada, abriendo hacia fuera y sin invadir el espacio publico, salvo que se
justifique debidamente la excepcién a esta regla, por motivo de las dimensiones del local o
su configuracién, y ello no suponga merma excesiva a la accesibilidad, seguridad y
funcionalidad del espacio publico.

Las carpinterias exteriores, incluso el moblaje de escaparates en planta baja, serdn de
madera pintada, nunca barnizada.
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Deberan cuidarse asi mismo, en los casos autorizados, la integracién de los huecos de paso
a garaje o patio de manzana cuando los hubiera, en consonancia con las caracteristicas de
composicion general de la fachada.

El contenido del presente articulo afecta, tanto a las fachadas a via publica como a patios
de manzana.

Articulo 57.- Tendederos

En edificios de nueva construccién, queda prohibido el tendido de ropa a la via publica, asi
como en balcones o terrazas que den a dichos espacios, debiendo disponer de tendederos.

Las edificaciones que por su tipologia no den a patio de manzana, carcava, etc.... como por
ejemplo las situadas en esquina o con fachada a dos calles, dispondran de tendedero de
superficie util minima de 3 mz.

Dicho tendedero no disminuird en ningln caso la superficie util del patio a través del cual
ventile.

En el caso de que la edificacién no disponga de ningun tipo de patio a través de cual pueda
ventilar dicho espacio, adoptard una disposicion de cortafuegos, es decir de patio
descubierto abierto a fachada, adosado a una medianeria, de 1 metro de ancho, oculto tras
una celosia continua de lamas de madera pintada, remetida 30 cm.

Articulo 58.- Cierres de terraza

No se autorizara el cierre de balcones y terrazas.

Articulo 59.- Carteles y anuncios.

Con caracter general queda prohibido todo elemento propagandistico, anunciador o
puramente decorativo, que suponga una distorsién en el lenguaje compositivo de cada
edificio en si mismo o del aspecto paisajistico de calle o plaza. Su uso quedara en todo caso
reglamentado por los criterios que a continuacion se desarrollan.

Se restringe la colocaciéon de anuncios, carteles, etc., a los que ocupen Unicamente los
accesos y escaparates y respeten totalmente el parametro visto de la fachada.

Quedan prohibidos elementos carteles o anuncios perpendiculares al plano de fachada o
gue sobresalgan del mismo, asi como cualesquiera otros, fijos o moviles, que oculten
elementos compositivos de aquélla, tales como verjas, balaustres, barandillas, huecos de
ventana o mirador.

DOCUMENTO B: NORMATIVA'Y ORDENANZAS 24



BERMEOko ALDE ZAHARRAREN
BABES ETA MANTENTZERAKO
PLAN BEREZIA

N\ BermEOKO

UDAL.A PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y
CONSERVACION DEL CASCO

PLAN BEREZIA

BERMEOk
ANTIGUO DE BERMEO A .

La colocacion de elementos anunciadores en tiendas o locales comerciales en general
gueda restringido a las situaciones antes mencionadas, con las siguientes consideraciones.

Los anuncios sobre el hueco de la planta baja no podran exceder los contornos del mismo y
no invadiran los planos de fachada contiguos.

Los anuncios contenidos en los huecos de planta baja no supondran la pérdida de imagen
del hueco y su composicién ni la relaciébn compositiva del mismo con los otros huecos o la
general compositiva de fachada.

No se permitira la instalacion de aparatos de luz, focos, etc., que supongan la alteracion
nocturna de la imagen compositiva del edificio; igual consideracién cabe hacer respecto a la
utilizacién de luces de nedén o similares que supongan la singularizacién de un local al
margen del resto del edificio en que se integran, como tampoco anuncios luminosos fuera
del plano de la fachada.

Articulo 60.- Toldos y marquesinas

Se autoriza el uso de toldos maviles, a las plantas bajas de la edificacion con frente al parque
de "Lamera", quedando reglamentado su uso tal y como establece la correspondiente
Ordenanza Municipal especifica. Su vuelo maximo coincidira con el limite de la concesién.

Su colocacion habra de responder a un mismo tipo para una misma edificacion, no pudiendo
variar el color o disefio de la tela de recubrimiento.

Los tipos admisibles son de seccién 1/4 de circulo, encajados y con la forma del hueco, con
vuelo definido en el articulo anterior o bien extensibles.

Queda absolutamente prohibida la colocacién de marquesinas de todo tipo, de la forma 'y
dimension que fuere y sean cuales fueren los materiales, de la que estuvieren constituidas:
material translucido o transparente, vidrio, plasticos, policarbonatos, etc. u opacas.

Articulo 61.- Jardineras

No se autorizan jardineras en materiales plasticos o metdlicos, a excepcion del material de
fundicién pudiendo estar realizado en material pétreo, natural o artificial, o en la citada
fundicion.

No se autorizaran elementos de este tipo, incluso tiesto, colgados del plano de fachada,
debiendo en tal caso cefiirse al ambito de balcones y terrazas, sin que en este caso puedan
tampoco ser colgados hacia el exterior.
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Articulo 62.- Texturas y materiales

No se admitiran recubrimientos o tratamientos de fachada que oculten elementos originales
de la misma tales como fuentes, escudos, molduras, marquesinas, pilares, inscripciones,
estucados y cualquier otro medio de expresion significativo original del propio edificio.

Se admitiran despieces o dibujos de nueva realizacién sobre fachada siempre que sean
ejecutados sobre texturas apropiadas y que sean representacion mimética de elementos
especificamente arquitectdénicos (molduras, columnas, grecas, frontones) cuando por su
anterior tratamiento asi fuese aconsejable. Asi mismo, se mantendran los originales
existentes.

Todo tipo de picado de textura originales de fachada tendente a descubrir materiales
originales que por su calidad o ejecucién no estuviesen destinados en origen a permanecer
vistos, queda expresamente invalidado.

Se consideran materiales y tratamientos de acabado expresamente excluidos los mismos
gue mas adelante se enumeran para los bajos.

Articulo 63.- Tratamiento de balcones

Se reformaran conforme al modelo constructivo original, con idénticos materiales y disefio
compositivo de aquél.

Articulo 64.- Plantas bajas

Regira todo lo articulado anteriormente sobre fachadas, y lo especialmente establecido en
la ordenanza grafica de edificacion.

Los bajos mantendran la estructura de vanos original del edificio. No se permitira la
ampliaciéon de los mismos o0 nuevas aperturas. Asi mismo ningun tratamiento de bajos
rompera la estructura parcelaria del edificio o colindantes.

En caso de que la textura original de los bajos del edificio se considerase de calidad
insuficiente o inadecuada, se admitird el recubrimiento de éstos con materiales de calidad
superior de entre los especificados en la presente Ordenanza.

Se consideran materiales de recubrimiento de bajos apropiados, los estucados, piedras
naturales (no pulidas) y marmoles mates. Estos ultimos sélo se emplearan en edificaciones
gue presenten un resto de fachada de calidad, en evitacion de un excesivo contraste entre
las diversas partes del edificio que ponga en peligro su unidad morfol6gica. La posibilidad
de empleo de aplacados solo se admitira en supuestos técnicamente justificados, no
pudiendo tener al aplacado un grosor inferior a 5 cm. y debiéndose resolver las esquinas y
mochetas con piezas Unicas en angulo.
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Cuando se opte por el recubrimiento de la textura original de bajos, se trataran de cara a la
composicion general del edificio, como elementos de z6calo del mismo, debiendo por tanto
tenerse en cuenta la transiciébn de éste con el resto del edificio mediante elementos
arquitectonicos apropiados, cornisa o similares ....

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

- Ladrillo visto

- Hormigon visto

- Plaguetas

- Chapa metélica

- Plasticos

- Machimbrado de madera o chapa
- Vidrio reflectante

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

Articulo 65.- Supresién de barreras

Se observara en lo que proceda la vigente normativa de accesibilidad de espacios publicos
y privados.

Articulo 66.- Cubiertas

Se mantendrd la cubierta existente, salvo lo dispuesto en las ordenanzas graficas de
edificacion, que prevaleceran en cualquier caso, y se mantendran los siguientes criterios:

Se mantendran el perfil de cubierta, la pendiente y las alineaciones originales, asi como sus
materiales constructivos no autorizandose ningun tipo de volumen saliente por encima del
referido perfil, tales como buhardillas amansardadas, torretas, etc.

Se permitiran dos huecos por vivienda, uno por faldén, situados en el plano de la cubierta 'y
con una superficie maxima de 1 m2 cada uno.

En edificios con una sola fachada a vial publico y un fondo edificatorio igual o menor a 7
metros se podra disponer la cubierta a un agua, es decir, no siendo necesario “doblarla”
hacia el patio o carcava. En este caso el faldon de cubierta dispondra de un hueco por
vivienda sacando el correspondiente al faldon suprimido en el plano de fachada al patio. Se
admitirdn materiales para la mejora de la eficiencia energética siempre que se justifique su
correcta integracion en la composicion del edificio y entorno.

Las torres de ascensores 0 maquinaria de instalaciones técnicas en general no podran
emerger sobre la cubierta o quedar vistas. Las antenas, pararrayos y demas instalaciones
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especiales seran objeto de normativa particular y especifica que se desarrollara en su
momento.

Se conservaran las chimeneas originales cuando existan y se construirdn en idéntico estilo
y materiales que las originales, las que se encuentren en mal estado o las nuevas que se
proyecten. No obstante, estas chimeneas solo podran ser utilizadas a efectos estéticos o de
ventilacion, prohibiéndose el encendido de fuego para cocina, calefaccién u otros usos.

El plano denominado “06_CUBIERTAS” tiene caracter orientativo.

Articulo 67.- Tecnologia e Instalaciones

Las bajantes de pluviales iran pintadas y correran paralelas a fachada aprovechando la linea
medianera y empotradas en la misma en forma de caja. En los bajos se ajustaran al disefio
especificado en la presente Ordenanza.

Las acometidas de los distintos tendidos de infraestructuras se efectuaran por el camino mas
adecuado hacia el interior del portal y por el techo de éste, hasta el patio interior del edificio,
donde se acometeran a las columnas montantes correspondientes.

No se permitira el cableado no entubado visto en fachadas. Cuando sean inevitables
procuraran adaptarse a la morfologia especifica de cada edificacion.

Las fachadas tecnolégicas modernas (prefabricados, muros cortina, expresionismo
tecnoldgico en general etc.) quedan expresamente excluidas en cualquier zona y situacion
de nueva edificacion o rehabilitacion.

Las rejillas u otros elementos de expulsién del acondicionamiento de aire para locales en
planta baja se dispondran de manera estéticamente coherente dentro del hueco de fachada
y en el mismo plano de acabado superficial que éste. La impulsion se realizara
indistintamente a la altura del suelo o del dintel del hueco de referencia, en tanto que la
expulsion se situara siempre en situacion inmediata a la altura del dintel.

Las fuentes de sonido procedentes de altavoces o megafonia en general se dispondran
igualmente dentro del hueco de fachada y también en situacion inmediata al dintel.

Articulo 68.- Medianerias

Todas las medianerias tendran un tratamiento igual al correspondiente a las fachadas de
sus respectivas plantas.

Dicha situacion regira de forma indiscriminada tanto en los supuestos de medianerias vistas
como consecuencia de las pendientes de la rasante como cuando dichas medianerias den
a un solar no edificable o no edificado. En este Ultimo supuesto podra ser atenuado en la
situacion en que el solar colindante obtuviere licencia de edificacion durante la ejecucion de
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las obras, y se procediese al inicio de las mismas en dicho periodo, todo ello exclusivamente
en el &rea que vaya a quedar compartida con la nueva edificacion.

Seran de cuenta del duefio del edificio méas alto las operaciones de decorar y conservar los
muros medianeros que aparezcan al descubierto sobre la edificacion contigua en la
superficie que exceda de la altura permitida por la presente Normativa para dicha edificacion.

Articulo 69.- Muros de contencién

Todo muro de contencién que dé a la via o espacio publico sera revestido en piedra en toda
la zona que esté en contacto con los citados espacios publicos o viales.

Articulo 70.- Espacios libres de uso privado

En los patios de caracter privado que se admiten ligados a la edificacién no se admitira
construccion alguna, salvo las derivadas de posibles muros de contencién o de proteccion
del terreno, caminos de zonas ajardinadas y zd6calos de muretes de separacion, que en
ningun caso superaran la altura maxima de 1 metro. Los muros o muretes tendran un
acabado pétreo y las separaciones seran de elementos vegetales o de hierro forjado.
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ANEXO al TITULO IV: "Ordenanzas graficas"

Las Ordenanzas gréficas estan constituidas por los planos denominados

"03_ALTURAS"
“‘04_TIPOLOGIA P 1#
“05_ALZADOS”
‘06_CUBIERTAS”

Se han utilizado como base los alzados de la edificacion existente dibujados a escala
1/300, en base a la documentacion topogréfica del area facilitada por el Ayuntamiento de
Bermeo a escala 1/500 (desglosada a nivel de planta baja y de cubiertas) de la cual se han
tomado las cotas de aleros y rasantes.

El nivel del primer forjado se ha restituido a escala midiéndolo directamente sobre la
edificacion.

El resto se ha dibujado utilizando como referencia documentacion fotogréfica
realizada expresamente.

Sobre esta base se ha sefialado:

con trama los elementos discordantes, como tratamientos de materiales inadecuados,
cuerpos volados macizos, miradores, levantes, etc....

asi como la ordenanza de sustitucion en altura.
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TITULO V.- NORMATIVA REGULADORA DE USOS

Articulo 71.- Clasificacion de los Usos

Los usos de los suelos se clasifican en las siguientes categorias:
1) Segun su posibilidad de ubicacion en el territorio:

l.a. Usos permitidos
1.b. Usos prohibidos
l.c. Usos tolerados
1.d. Usos temporales
l.e. Usos provisionales

2) Segun el régimen de propiedad tanto del suelo como de la instalacién o edificacion
gue lo alberga, se dividen los usos en:

Usos de propiedad publica:

2.a. Uso de espacio publico
2.b. Uso de la administracion

Usos de propiedad no publica:
A. Usos de propiedad o funcién comunitaria

2.c. Uso de acceso publico
2.d. Uso institucional

2.e. Uso asociativo

2.f. Uso colectivo

2.g. Uso de servicios

B. Uso privatizado

2.h. Uso de vivienda

2.i. Uso de comercio al por menor
2.j. Uso de taller

2.k. Uso de lonja

2.1. Uso de oficina

2.m. Uso de espacio libre
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3) Segun la caracteristica basica de un uso de desarrollarse o no, sustentado en un

edificio, se clasifican en dos grupos:

3.a. Usos sustentados en edificacion o instalacion
3.b. Usos libres de edificacion

Articulo 72.- Usos permitidos

Son aquellos que se autorizan en la presente normativa para cada zona, o0
pormenorizadamente en funcién de su emplazamiento dentro del edificio que los alberga.

Articulo 73.- Usos prohibidos

Son usos prohibidos, aquellos que lo estén expresamente por estas normas y aquellos que
asi lo indiquen las disposiciones generales promulgadas en materia de seguridad,
salubridad, orden publico y tranquilidad.

Se consideraran también prohibidos, aquellos usos que no estén expresamente
relacionados como permitidos por las presentes Normas.

Articulo 74.- Usos tolerados

Son usos tolerados aquellos que, proviniendo de una situacion urbanistica anterior a esta
Normativa, no se encuentran relacionados entre los permitidos, o que estandolo no
corresponden a los suelos sobre los que se asientan, siendo no obstante compatibles
temporalmente, bien en su estado actual o con las restricciones precisas en la intensidad o
forma del uso. Se toleraran por un cierto periodo de tiempo, pasado el cual, deberan tender
a su desaparicion.

Articulo 75.- Usos temporales

Son usos temporales los establecidos por un plazo limitado en funcién de una concesion
administrativa, o de una cesion temporal de derechos de superficie.

Articulo 76.- Usos provisionales

Son usos provisionales los que, por no precisar obras o instalaciones permanentes, pueden
autorizarse con caracter provisional.
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Articulo 77.- Uso de espacio publico

Son usos de espacio publico a los efectos de estas normas los que se desarrollan sobre
suelos de uso y dominio publico y correspondan a actividades no sustentadas en edificacion.

Articulo 78.- Uso de la administracion

Son usos de la Administracion los referentes a las actividades destinadas a cubrir las
necesidades de la poblacion derivadas de la vida social, desarrolladas por la Administracién,
Territorial o Institucional en edificios e instalaciones cuya titularidad ostente.

Articulo 79.- Uso de acceso publico

Se incluyen en este apartado, aquellos espacios que estando por la presente normativa
incluidos en las areas de propiedad privada, la propia normativa les impone de manera
expresa servidumbres de paso publico o utilizacién publica de su subsuelo, suelo o vuelo.

El mantenimiento de los mismos, en las debidas condiciones de seguridad y ornato, correra
a cargo de sus propietarios.

Articulo 80.- Uso institucional

Corresponde a los usos desarrollados por institutos religiosos, partidos politicos, sedes
sindicales y todas aquellas instituciones cuyas actividades estén sujetas, al menos en cuanto
a su organizacion y funcionamiento interno al derecho administrativo.

Articulo 81.- Uso asociativo

Corresponde a aquellos usos desarrollados por un grupo humano al que se accede, no por
un mero derecho de ciudadania, sino por la pertenencia a una asociacién, comunidad,
sociedad, club u organizacion.

Articulo 82.- Uso colectivo

Corresponde a aguellos usos, en los que el acceso a los mismos, y a sus edificios e
instalaciones, se realiza mediante el abono de una entrada o contraprestacion analoga,
ofrecida al publico en general.

Articulo 83.- Uso de servicios

Corresponde a los usos relativos a la distribucion de energia, a las comunicaciones, al
mantenimiento y estacionamiento del parque automovilistico, a las actividades comerciales
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publicas y a los que asi se les denomine en los documentos correspondientes a la presente
normativa.

Articulo 84.- Uso privatizado

Corresponden a la categoria de uso privatizado aquellos usos que, no estando contenidos
en los apartados de usos de propiedad publica y usos de propiedad o funcién comunitaria,
estan dedicados al desarrollo de la actividad de los particulares en solares susceptibles de
aprovechamiento privado.

La presente normativa autoriza con la categoria de privatizados los siguientes usos:
- Uso de vivienda

- Uso de comercio al por menor, que corresponde al uso comercial de propiedad
privada.

- Uso de talleres que, para ser autorizado, no correspondera a actividades de
produccion, sino exclusivamente a las de reparacién y mantenimiento, dando un servicio
directo al usuario, artesanales, reparacion de electrodomésticos, etc.

- Uso de almacén. Este uso serad autorizado exclusivamente para el acopio y
distribucion de los productos requeridos exclusivamente por la actividad comercial del Area.

- Uso de lonja, autorizado exclusivamente para el acopio y reparacion de (tiles de
pesca.

- Uso de oficina. Comprende a los usos terciarios de tipo técnico, administrativo
privado y mercantil.

- Uso de espacio libre. Comprende el que se desarrolla sobre suelos de propiedad
privada y corresponden a actividades no  sustentadas en edificacion.

Articulo 85.- Usos sustentados en la edificacion o instalacion y libres de edificacion

Los usos que podran ubicarse en edificacion o instalacion seran los siguientes:

- Uso de vivienda

- Uso de comercio al por menor
- Uso de oficinas

- Uso asistencial-sanitario

- Uso religioso

- Uso docente
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- Uso cultural

- Uso recreativo-social

- Uso deportivo

- Uso de taller, almacén y lonja

- Uso de servicios publicos de la administracion
- Uso de aparcamiento

Usos libres de edificacion:

- Uso de estacionamiento

- Uso viario

- Uso de zonas verdes y espacios libres publicos
- Uso de acceso publico

- Uso de espacio libre de acceso privado

Articulo 86.- Uso de equipamiento urbano

Comprende aquellos usos que, perteneciendo a la categoria de usos de propiedad publica
0 usos de propiedad o funcién comunitaria, prestan un servicio de equipamiento de la ciudad
en alguna de las siguientes dotaciones:

- Administrativo

- Cultural

- Religioso y social

- Docente

- Recreativo

- Deportivo y de ocio
- Asistencial

- Sanitario

- Servicios

El uso de equipamiento urbano se autoriza para todas las manzanas edificables, en tanto se
ajusten a la propuesta del Plan y a las caracteristicas de la edificacién cuando se implanten
en una existente.

El comercio de titularidad privada queda excluido de ser considerado un uso de
equipamiento urbano.

Salvo en el caso de los equipamientos docentes, para los que no se admite ningin cambio
de uso, los restantes equipamientos comunitarios de caracter local previstos por el Plan
podran ser destinados a otro uso de los previstos.
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El uso social comprende a todos aquellos servicios de interés publico y social no
comprendidos en las otras dotaciones, tales como guarderias, centros de asistencia social,
etc.

Articulo 87.- Listado del equipamiento urbano:

Loc. Equipamiento Tipo Carécter

Sistema General de Equipamiento Comunitario:

1 Patronato Salud y Bienestar Social Servicios Publicos de la Admon. General
2 Gizarte eta Kultura Etxea Cultural General
3 Escuela de marinos Docente General
4 Conservatorio Municipal J. A. Eguia Docente General
5 Museo del Pescador Cultural General
6 Iglesia de Santa Maria Religioso General
7 Iglesia de Santa Eufemia Religioso General
8 ISM Asistencial-Servicios-Terciario hotelero General
9 Ayuntamiento Servicios Publicos de la Admon. General
10 Sociedad Bermeana Recreativo General
11 Hospital Psiquiatrico Sanitario General
12 Ampliacién Ayuntamiento Servicios Publicos de la Admon. General
13 Edificio en Andra Mari 22 (Beruala) Servicios Publicos de la Admon. General
15 Biblioteca Municipal Cultural General
16 Fronton Deportivo General
17 Asistencial Servicios “Cofradia” Asistencial-Servicios-Terciario hotelero General
19 Bekoportala Servicios Publicos de la Admon. General
20 Edificio c/ Ertzila 8 Servicios Publicos de la Admon. General

Sistema Local de Equipamiento Comunitario:

14 Beruala en Erremedio Kalea 5 Servicios Publicos de la Admon. Local
18 Club de Jubilados (solo planta baja) Asistencial Local

(*) En el caso de la Iglesia de Santa Maria, se redactara un Plan Director que desarrolle sus posibles usos.

Articulo 88.- Zonas verdes, libres y viarias

Comprende aquellos espacios destinados a parques, jardines, plazas y viales.

Articulo 89.- Zonas verdes

Las zonas verdes, ajardinadas o pavimentadas no podran cambiar en ningln caso su
caracter, pero si se podran autorizar sobre las mismas, usos provisionales sobre
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Articulo 90.- Espacios libres
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espondientes al

Son espacios libres el resto de las zonas sefialadas como "zonas verdes y espacios libres"
en el plano correspondiente. Los usos sobre rasante autorizados para los espacios libres

son los mismos que se definen para las zonas verdes.

Articulo 91.- Listado de zonas verdes y espacios libres:

Loc. Denominacién Superficie Carécter

Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes:

A Parque de Lamera 12.110 m? G.
B Mikel Deunaren Enparantza 1.130 m2 G.

Sistema Local de Espacios Libres y Zonas Verdes:

C Prantzisko Deuna Atea 280 m? L
D Arana tar Sabin Enparantza 1.270 mz L
E Mirador Gaztelu (de acceso publico) 310 m2 L
F Bazterra Ibiltokia 490 m? L
G Espacio libre Andra Mari Kalea 440 m? L
H Espacio libre junto al arco de San Juan 60 m2 L

| Espacio Libre Irakaskintza-Ongintza Kalea 120 mz L
K Espacio Libre Intxausti Kalea 100 m2 L
L Espacio Hurtado de Mendoza 105 m2 L
M Espacio libre Aurrekoetxea Kalea 160 mz L
N Espacio libre Aurrekoetxea Kalea 18 130 m2 L
(0] Espacio libre Aurrekoetxea Kalea 170 mz L
P Espacio libre Areilza Kalea 40 m? L

Articulo 92.- Espacios viarios

Los usos autorizados serdn los de circulacion y aparcamiento en las
determinen los servicios municipales de tréfico.

Publico
Publico

. Publico
. Publico
. Publico
. Publico
. Publico
. Publico
. Publico
. Privado
. Publico
. Privado
. Privado
. Privado
. Privado

condiciones que

En las zonas de circulacién peatonal se podran autorizar usos temporales similares a los de

las zonas verdes.
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Articulo 93.- Uso de Vivienda

El uso de vivienda esta autorizado para todas las manzanas que sean susceptibles de tener
usos privatizados, es decir, que no pertenezcan a la categoria de equipamiento urbano, o
sean espacios verdes, libres o viarios.

No podr4 desarrollarse en situaciones de sétano o semisotano, debiendo quedar el
pavimento de las piezas destinadas a este uso a la altura que establezca la normativa técnica
de edificacion con respecto al terreno o rasante exterior. En los supuestos de rehabilitacion
se cumpliran las condiciones contenidas en el anexo lll del Decreto de Rehabilitacion
relativas a la existencia de viviendas en planta baja.

Tampoco podra desarrollarse independientemente el uso de vivienda en locales bajo
cubierta, si los mismos no disponen de huecos en el plano de fachada. Caso de no disponer
de dichos huecos se admitira el uso de vivienda cuando dichos locales estén ligados a una
vivienda inferior por la que se producira el acceso.

La superficie de la vivienda minima serd la fijada en su caso por la normativa de viviendas
de proteccion oficial, siendo Unicamente admisible de menor dimension en el caso de que el
tamanfo de la parcela asi lo requiera.

Las caracteristicas del presente Plan Especial hacen que, no obstante, al margen de la
aplicacion de la clasificacion de viviendas sefialada en los articulos anteriores y a los efectos
exclusivos de la rehabilitacion y en concordancia con los planteamientos del Decreto
317/2002, de 30 de diciembre, del Gobierno Vasco sobre Rehabilitacion del Patrimonio
Urbanizado y Edificado, que las viviendas que cumplan las condiciones minimas de
habitabilidad sefialadas en el Anexo |V del citado Decreto, tengan, a los efectos del mismo
la consideracion de vivienda, aun cuando no se ajustaren a los parametros sefialados con
anterioridad, o incluso aunque su superficie sea menor de 30 m2,

Igualmente prevalecera en los supuestos de edificacion de viviendas protegidas y sociales,
la hormativa vigente en cada momento fijada por el Departamento de Urbanismo, Vivienda
y Medio Ambiente del Gobierno Vasco u 6rgano competente, cuando ésta entrare en
conflictividad abierta con los parametros antes sefialados y exclusivamente a los efectos de
las viviendas protegidas o de proteccion oficial.

Articulo 94.- Uso de comercio al por menor

El uso de comercio al por menor comprende las actividades que consisten en la reventa, y
compra-venta, permuta y/o exposicion de mercancia al publico y a pequefios usuarios en
general, pudiendo venderse las mercancias tal como se adquieren o previa las
transformaciones, tratamientos o acondicionamientos usuales en el comercio al por menor.

Se comprende en este uso, por un lado, el almacenamiento en exclusiva de las mercancias
destinadas directamente a las operaciones indicadas y por otro la propiedad o el derecho a
disponer de las mercancias.
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Se consideran en cualquier caso como comprendidas en el uso de comercio al por menor
las actividades incluidas en los grupos correspondientes de la C.N.A.E. segun publicacién al
efecto del Instituto Nacional de Estadistica.

Se comprenden igualmente en el uso de comercio al por menor las actividades que
satisfacen los servicios personales de lavanderias, tintorerias y similares, salones de
peluqueria e institutos de belleza, estudio y servicios fotograficos, y otros servicios
personales siempre que no supongan afeccién ambiental ni incurran en los supuestos de
produccion, vertido y/o emisién de sustancias téxicas en ellas indicados.

Se admitird en general el uso de comercio al por menor en todas las plantas bajas de los
edificios ubicados en el A.R.I.

En las edificaciones existentes actualmente que dispongan de planta sétano, para las que
el Plan no prevea otro uso, se admitira en ésta el uso de comercio al por menor, pero siempre
ligado al desarrollado en la planta baja, no independientemente.

El acceso sera exclusivo e independiente, desde la via publica o espacio de acceso o uso
publico, a los locales que alberguen el uso de comercio al por menor.

Articulo 95.- Uso de oficina

Se incluyen en este uso el de las actividades abiertas al publico o privadas en las que
predomine el caracter de servicio administrativo y burocratico, comprendiendo los
establecimientos bancarios, consejeros, juridicos, publicidad, gestién, informatica,
instituciones financieras, de bolsa, seguros, despachos profesionales, servicios y oficinas
técnicas, asociaciones profesionales, organizaciones econdémicas, sindicales, politicas o
religiosas, servicios prestados a la colectividad y los que con caracter analogo pertenezcan
a empresas privadas, instituciones y organismos publicos o privados.

Podréa autorizarse el ejercicio de profesiones liberales en los edificios de viviendas.

Articulo 96.- Uso de planta baja

Las plantas bajas de los edificios de uso privatizado seran susceptibles de usos comerciales,
recreativos, de servicios, oficinas, talleres, almacenes y lonjas.

También seran susceptibles de usos de servicios, con la limitacion de que las actividades
correspondientes al mantenimiento y estacionamiento del parque automovilistico solo se
autorizaran en los edificios con frente a las calles Arresi y Segundo Ispizua, tal como se
detalla en la documentacion gréfica. Los usos actuales de locales para estos usos, en el
resto del A.R.I. se consideraran tolerados.
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La categoria industrial maxima autorizada serd la 2a, y tendran que estar al servicio directo
del usuario.

Se permitird el uso de vivienda en planta baja, excepto en la Plaza Sabino Arana y en las
Calles Juan de Nardiz, Intxausti, Arresi y frentes del Puerto y del Parque de la Lamera.
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