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TÍTULO PRIMERO: DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL 

 

Artículo 1.  Objeto 

Estas Normas Urbanísticas tienen por objeto la reglamentación del uso de los terrenos y de las 
edificaciones del ámbito delimitado en el presente Plan Especial y regirán desde el momento de su 
entrada en vigor en toda la extensión del ámbito. 

Además de las disposiciones contenidas en la presente normativa, también serán de aplicación las 
Normas urbanísticas de aplicación en suelo No Urbanizable y las Normas de protección ambiental, 
paisajística y naturalística contenidas en los Títulos V y VI  de las Normas Generales del Plan General 
de Ordenación Urbana de Andoain, para todas aquellas cuestiones no contempladas en la presente 
normativa. 

 

Artículo 2.  Ámbito de aplicación  

El presente Plan Especial de Ordenación será de aplicación, desde su entrada en vigor, en el ámbito 
definido por el mismo, que comprende el ámbito  NU.02 Parque Rural de Leitzaran del Plan General de 
Ordenación Urbana de Andoain, así como el cauce del río Leitzarán y la franja de suelos de su margen 
izquierda incluidos dentro de la delimitación de la ZEC Río Leitzarán –Decreto 215/2012, de 16 de 
octubre, por el que se designan Zonas de Especial Conservación catorce ríos y estuarios de la región 
biogeográfica atlántica y se aprueban sus meddias de conservación-, en el tramo comprendido entre el 
puente Unanibia y el límite con el término municipal de Villabona, en el extremo sur del ámbito. 

 

Artículo 3.  Entrada en vigor y condiciones de vigencia 

1.- El Plan Especial de Ordenación entrará en vigor al día siguiente de la publicación del acuerdo 
de su aprobación definitiva y regirá hasta que sus determinaciones sean modificadas total o 
parcialmente con los requisitos legalmente establecidos, o derogadas por completo por la 
aprobación de un instrumento de planeamiento de ámbito superior que así lo establezca. 

2.- La nulidad, anulación o modificación de alguna de las determinaciones del documento de Plan 
Especial de Ordenación, no afectará a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que 
alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelación o dependencia. 

 

Artículo 4.  Documentos constitutivos del Plan Especial de Ordenación y alcance 
normativo de los mismos 

1.- El presente Plan Especial está constituido por los siguientes documentos: 

DOCUMENTO A. MEMORIA 

DOCUMENTO B. DIRECTRICES DE ORGANIZACIÓN Y GESTIÓN DE LA EJECUCIÓN 

DOCUMENTO C. NORMATIVA URBANISTÍCA DE DESARROLLO 

DOCUMENTO D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICO FINANCIERA 

DOCUMENTO E. PLANOS 

Si bien el contenido normativo del presente Plan Especial queda definido por el conjunto de los 
documentos que lo componen, son los Planos de Ordenación -Documento E-, las presentes 
Normas Urbanísticas y las Directrices de Organización y Gestión de la Ejecución, los que 
cumplen una función específica de regulación de la actividad urbanística y por tanto ésta se 
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deberá ajustar de forma obligada a sus determinaciones. 

El resto de los documentos poseen un carácter informativo o explicativo por lo que, en caso de 
contradicción en su contenido con los citados anteriormente, serán aquellos los que 
prevalezcan. 

Asimismo, en caso de contradicción en la definición de una determinación urbanística concreta 
entre planos a diferentes escalas, prevalecerá lo establecido en los planos ejecutados a una 
escala más detallada. 

En caso de contradicción con la traducción al euskera de la presente normativa urbanística, 
prevalecerá el texto original en castellano. 

2.- En aquellos casos de orden general no contemplados en estas normas urbanísticas, regirán las 
ordenanzas correspondientes al Plan General de Ordenación Urbana de Andoain. 

 

 

TÍTULO SEGUNDO: RÉGIMEN URBANÍSTICO 

 

Capítulo 1º  Régimen de calificación pormenorizada del suelo 

 

Artículo 5.  Usos urbanísticos 

El contenido y la sistematización general de los usos urbanísticos, a los efectos de la posterior 
regulación de su implantación en el ámbito del Plan Especial, es la que se establece en los artículos 10 
y 11 del “Documento B. Normas Urbanísticas generales” del Plan General de Ordenación Urbana. 

Artículo 6.  Definición del régimen de calificación aplicable 

El ámbito ordenado por el presente Plan Especial queda sometido al régimen de calificación global 
establecido en el Plan General de Ordenación Urbana. 

En desarrollo del mismo, el ámbito del Parque Rural objeto del Plan Especial queda sometido al 
régimen de calificación pormenorizado que se define en el presente capítulo, de acuerdo con la 
zonificación pormenorizada establecida en el Plano PO.01 "Zonificación pormenorizada” del presente 
Plan Especial. 

Artículo 7.  Código de Zonificación 

La zonificación pormenorizada del ámbito NU.02 Parque Rural de Leitzaran, se ajusta a la siguiente 
relación de "zonas de uso pormenorizado": 

1. Cauces fluviales y márgenes de protección  

2. Especial Protección –ZEC Río Leitzaran-  

3. Redes de comunicación viaria 

 - Red local viaria (carretera GI-3091) 

 - Caminos rurales 

4. Espacios libres rurales 

  - Zonas de ocio y esparcimiento 
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5. Equipamiento comunitario 

6. Forestal  

7. Rural agroganadera y campiña 

 

Artículo 8.  Vinculación normativa y tolerancias admitidas en las determinaciones 
relativas a la delimitación de la zonificación pormenorizada. 

En base a razones objetivas de interés general que, en su caso, serán evaluadas por el Ayuntamiento, 
los proyectos que desarrollen el presente Plan Especial podrán introducir ajustes en el límite de los 
ámbitos ordenados, incorporando o excluyendo porciones de los mismos, de tal forma que, en ningún 
caso,  se incremente o disminuya la superficie de éstos en un porcentaje superior al 10%, ni se 
excluyan o incorporen terrenos cuya superficie supere el 10% de la superficie zonal delimitada. 

En consideración de las determinaciones del planeamiento general, estos porcentajes podrán 
superarse con el objeto de redefinir los límites de elementos correspondientes a la estructura orgánica 
del territorio. 

En el conjunto del ámbito, los proyectos de obra podrán modificar la zonificación de los elementos de 
los sistemas generales y locales de Comunicaciones e Infraestructuras de Servicios, para posibilitar 
reajustes en su trazado y en la configuración  de detalle de sus elementos. 

Los ajustes en la delimitación de ámbitos establecida en el presente proyecto que no se encuentren 
dentro de los límites reseñados en los epígrafes precedentes, se considerarán a todos los efectos como 
modificación del Plan Especial, y exigirán la previa formulación de un expediente de esas 
características. 

 

Capítulo 2º  REGULACIÓN POR ZONAS 

La zonificación pormenorizada es la que se refleja en el plano PO.01 Zonificación pormenorizada. 

El régimen de edificación y uso aplicable a las zonas pormenorizadas se configura, por un lado, a 
través del régimen general de uso y edificación aplicable a cada una de estas zonas, y por el otro, en 
su caso, a través de las determinaciones particulares establecidas para cada zona concreta en las 
correspondientes Normas Particulares. 

Régimen general de edificación y uso aplicable a las diferentes zonas definidas: 

Artículo 9.  Cauces fluviales y márgenes de protección  

Definición:  

Zona conformada por los cursos de agua del río Leitzaran y los arroyos Ubaran y Malo, afluentes del 
mismo, así como sus márgenes de protección, identificados éstos últimos en atención a la componente 
urbanística regulada en el Plan Territorial Sectorial de Ordenación de los márgenes de los ríos y arroyos 
de la Comunidad Autónoma del País Vasco, vertiente cantábrica, aprobado definitivamente el 22 de 
diciembre de 1.998. 

Con carácter general, su tratamiento se ha de adecuar a los criterios establecidos tanto en la 
legislación vigente en la materia como dicho Plan Territorial Sectorial. 

Dominio:  
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- Los cauces fluviales, en la parte incluida dentro del dominio público hidráulico, tendrán la 
condición propia de una zona de uso público. 

- A su vez, los márgenes de protección de esos cauces, en la parte exterior a dicho dominio 
público, tendrán la condición propia de una zona de uso privado y/o patrimonial, salvo en los 
supuestos y tramos en los que las previsiones contenidas en el presente planeamiento y/o en los 
instrumentos de ordenación territorial, conlleven su consideración como ámbito de uso público. 

Régimen de edificación: 

Se autoriza, exclusivamente, las construcciones permitidas por la legislación sectorial correspondiente. 
Se atendrá a lo dispuesto en la Ley 1/2001 de 20 de julio, Ley de aguas, texto refundido y Normativa 
contenida en el PTS de Ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la Comunidad Autónoma del 
País Vasco. 

Régimen de uso: 

-Usos admitidos: 

- Elementos territoriales –cauces fluviales-. 

- Usos de protección ambiental. 

- Los autorizados por la legislación sectorial vigente (Ley de aguas, Plan Territorial Sectorial de 
ordenación de las márgenes de ríos y arroyos y en la Ley de Aguas, etc.). Las concesiones de 
agua respetarán el caudal mínimo necesario para la vida acuática. 

- Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con los objetivos de protección 
de la zona. 

- Actividades científicas y de divulgación relacionadas con sus valores específicos. 

- Instalaciones y equipamientos actualmente existentes vinculados al dominio público 
hidráulico.  

- La pesca, en las condiciones en que se autorice. 

- Las actividades recreativas acuáticas, siempre que sean compatibles con los objetivos de 
protección de la zona. 

- Usos de espacios libres, siempre que sean compatibles con los objetivos de protección de la 
zona. 

- Usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con los objetivos de 
protección de la zona. 

- Otros usos compatibles con los objetivos de protección de la zona. 

- Uso de comunicaciones - pasarela peatonal cuyo fin sea unir y dar continuidad a los 
diferentes itinerarios del parque rural-. Las pasarelas deberán salvar la cota de inundabilidad 
del periodo de retorno de los 100 años y su proyecto estudiará la ubicación más adecuada 
para minimizar el impacto sobre el río y sus márgenes. 

- La introducción de especies de flora y fauna autóctona, según lo dispuesto en la Ley 16/1994, 
de Conservación de la Naturaleza del País Vasco. 

-Usos prohibidos: 

- Las acciones que impliquen alteraciones del cauce o riberas, salvo para el mantenimiento y 
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sustitución de las instalaciones y equipamientos actualmente existentes, vinculados a la 
utilización del dominio público hidráulico o, en caso de necesidad, para la ejecución de 
puentes o pasarelas necesarias para conectar ambas márgenes del parque rural. 

- La alteración de la composición o estructura de la vegetación, salvo la retirada de árboles o 
ramas caídas al cauce, eliminación de ejemplares enfermos o en mal estado, o la poda de 
ramas muertas, que faciliten la libre circulación de las aguas. 

- La introducción de especies de flora y fauna silvestre no autóctona. 

- Los vertidos sólidos o líquidos que puedan degradar o contaminar las aguas. 

- Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la  
naturaleza y los objetivos propios del medio rural y de esta zona. 

 

Artículo 10.  Especial Protección –ZEC Río Leitzaran- 

Definición:  

Zona incluida dentro del ámbito N.U.-02 parque Rural Leitzaran declarada como ZEC Río 
Leitzaran/Leitzaran ibaia (ES2120013 de la Red Natura 2000) mediante el Decreto 215/2012 de 16 de 
octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y estuarios de la región 
biogeográfica atlántica y se aprueban sus medidas de conservación. 

Cualquier actuación o actividad que se pretenda desarrollar dentro del ámbito de la ZEC deberá contar 
con la preceptiva autorización  del Órgano Gestor de la misma, sin prejuicio del resto de 
autorizaciones sectoriales que en su caso concurran.  

Dominio:  

- Los cauces fluviales, en la parte incluida dentro del dominio público hidráulico, tendrán la 
condición propia de una zona de uso público. 

- A su vez, los márgenes de protección de esos cauces, en la parte exterior a dicho dominio 
público, tendrán la condición propia de una zona de uso privado y/o patrimonial, salvo en los 
supuestos y tramos en los que las previsiones contenidas en el presente planeamiento y/o en los 
instrumentos de ordenación territorial, conlleven su consideración como ámbito de uso público. 

Régimen de edificación: 

El régimen de edificación será el que resulte tanto de las determinaciones establecidas en el Decreto 
215/2012 de 16 de octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y 
estuarios de la región biogeográfica atlántica y se aprueban sus medidas de conservación (Anexo I de 
estas Normas Urbanísticas), como en las disposiciones legales vigentes en materia de aguas (Ley de 
aguas, Plan Territorial Sectorial de ordenación de las márgenes de ríos y arroyos y en la Ley de Aguas, 
etc.). 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos:  

- Los definidos en las directrices y regulaciones relativas a los usos y actividades, generales y 
particulares, recogidos en el Decreto 215/2012 de 16 de octubre, por el que se designan 
Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y estuarios de la región biogeográfica atlántica 
y se aprueban sus medidas de conservación (Anexo I de estas Normas Urbanísticas). 
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-Usos prohibidos:  

- Los no contemplados en el apartado anterior  

 

Artículo 11.  Redes de comunicación viaria  

11.1 Red viaria local (carretera GI-3091) 

Definición:  

Carretera foral GI-3091, que pertenece a la red local (red gris), va desde el casco urbano hasta la 
zona de Otieta, y tiene una longitud de 2 km.  

Dominio:  

 -Público (DFG) 

Régimen de edificación: 

No se autoriza la edificación. 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

- Tráfico rodado de vehículos motorizados y no motorizados. 

- Tráfico de camiones con las restricciones que la administración estime oportunas para la 
adecuada compatibilización con el uso del parque rural. 

- Aparcamientos. 

- Circulación peatonal y ciclista 

- Los establecidos en la Norma Foral de Carreteras de Gipuzkoa. 

-Usos prohibidos:  

- Los no contemplados en las anteriores modalidades 

 

11.2 Caminos rurales 

Definición:  

Se trata de la red de caminos, senderos y pistas asfaltadas o sin asfaltar dentro del parque rural. 

Dominio:  

-Público/ Privado con servidumbre de uso público. 

Régimen de edificación: 

No se autoriza la edificación.  
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Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

- Paseo peatonal y ciclista. 

- Usos de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las modalidades 
compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su implantación en el mismo resulte 
necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

-Usos prohibidos:  

 -Los no contemplados en las anteriores modalidades 

- Circulación de vehículos motorizados excepto para usos agrícolas, ganaderos y forestales, y 
de acceso a las viviendas e instalaciones existentes en el ámbito. 

 

Artículo 12.  Espacios libres rurales. Zona de ocio y esparcimiento. 

Definición:  

Zona habilitada para el uso y disfrute de los ciudadanos. En el parque rural se ha delimitado la zona 
de Otieta.  

Dominio:  

-Público. 

Régimen de edificación: 

No se autoriza la construcción de edificaciones, salvo la construcción, exclusivamente bajo rasante y 
en las modalidades compatibles con el entorno rural-forestal, de centros de infraestructuras de 
servicios, siempre que su implantación en el mismo resulte necesaria y se justifique por razones de su 
interés público. 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

 - Usos de espacios libres, incluyendo los auxiliares de los mismos. 

 - Usos recreativos de ocio y esparcimiento. 

- Conservación y mejora ambiental. 

- Los regulados en la Ordenanza Municipal reguladora de actividades y usos a desarrollar en los 
parques rurales (BOG 24-5-1996) 

-Usos prohibidos: 

Los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la naturaleza y los 
objetivos propios del medio rural y de esta zona. 
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Artículo 13.  Zona de equipamiento comunitario 

Definición:  

Zona destinada a la implantación de usos de equipamiento comunitario, incluidas las edificaciones e 
instalaciones vinculadas a los mismos.  

Dominio: 

-Público 

Régimen de edificación: 

-Regulado por las normas particulares del presente Plan Especial para la zona de equipamiento 
comunitario (Título V, art. 50). 

 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

- Equipamiento comunitario relacionado con la naturaleza de la zona (centro de interpretación 
del parque rural...) 

 - Equipamiento deportivo (escuela de pesca, etc.). 

 - Espacios libres. 

 - Conservación y mejora ambiental. 

 - Usos terciarios en la modalidad de deportivo, hotelero y hostelero (albergue, merendero...). 

- Vivienda: se podrá habilitar una vivienda para el guarda de la actividad, exclusivamente 
como uso auxiliar de los usos de equipamiento y/o terciario que albergue la zona, a la que 
estará registralmente vinculada. En todo caso, su autorización se condiciona a la previa 
justificación de su necesidad en relación con la naturaleza de la actividad a la que se vincule. 

- Aparcamiento 

- Usos de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las modalidades 
compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su implantación en el mismo resulte 
necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

- Usos prohibidos: 

- Los no contemplados en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la 
naturaleza y los abjetivos propios del medio rural y de esta zona. 

 

Artículo 14.  Forestal 

Definición: 

Terrenos que por razones de vocación de uso (pendientes, riesgos, protección de cuencas, etc.) 
representan claras orientaciones al uso forestal, con valores a preservar y potenciar. 

Dominio:  
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- Esta zona tendrá, a os efectos correspondientes, la condición propia de una zona de uso 
privado y/o patrimonial. 

Régimen de edificación: 

- No se autoriza la construcción de nuevas edificaciones en la zona. 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

- Usos forestales. 

- Usos de protección ambiental. 

- Actividades científicas y de divulgación relacionadas con sus valores específicos. 

- Usos de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las modalidades 
compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su implantación en el mismo resulte 
necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

-Usos prohibidos:  

- Los no incluidos en las modalidades anteriores 

 

Artículo 15.  Rural agroganadera y campiña 

Definición:  

Áreas rurales que por sus relativas aptitudes edafológicas, topográficas y de orientación, permiten los 
usos agropecuarios y la explotación del terreno. Se trata de un tipo de territorio humanizado por la 
actividad agrícola y la presencia de edificaciones rurales, la mayoría de ellas de residencia 
permanente. 

Dominio: Privado. 

Régimen de edificación: 

El regulado en las normas particulares del presente Plan Especial para la Zona rural agroganadera y 
campiña  (Título VI. Artículo 51): 

- Se autorizan obras de rehabilitación y reforma de los edificios existentes que el Plan consolida, 
para la implantación de los usos autorizados.  

- En general, no se autoriza la construcción de nuevas edificaciones o la ampliación de las 
existentes en la zona, salvo las expresamente autorizadas en la norma particular. 

 

 Régimen de uso: 

- Usos permitidos: 

- Usos de explotación agropecuaria (regulados en la normativa particularizada de la zona rural 
agroganadera y campiña), con excepción de los declarados como usos prohibidos 
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- Usos forestales, siempre que no se perturbe la aptitud del terreno para la explotación 
agrícola. 

- Usos de protección y mejora ambiental  

- Usos de ocio y esparcimiento, exclusivamente en la zona actualmente habilitada para tal fin 
en Olazar.   

-Otros usos no rurales: 

- Usos residenciales autónomos (regulados en la normativa particularizada de la zona 
rural agroganadera y campiña). 

- Usos terciarios (regulados en la normativa particularizada de la zona rural 
agroganadera y campiña). 

- Usos de equipamiento comunitario (regulados en la normativa particularizada de la 
zona rural agroganadera y campiña). 

- Uso de infraestructuras de servicios: se consolidan los ya existentes -estación de 
aforo, líneas eléctricas de transporte, etc.-. Se autorizan nuevos usos de 
infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las modalidades 
compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su implantación en el mismo 
resulte necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

- Usos prohibidos:   

- Los no contemplados en las modalidades anteriores  

- Se prohíben expresamente los usos de explotación agropecuaria o usos auxiliares a los 
mismos en las modalidades de industrias agrarias, explotaciones ganaderas intensivas, 
invernaderos, viveros de flores y plantas en los que la plantación no se realice sobre el terreno 
y las huertas de ocio. 

 

Capítulo 3º  CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA 

La ordenación urbanística resultante del planeamiento urbanístico, se complementa con las 
determinaciones reguladoras del régimen de tratamiento de los distintos elementos y realidades 
identificados en los artículos siguientes, cuyas características y circunstancias justifican una particular 
consideración de los mismos, bien para su preservación y conservación, bien para su recuperación o 
mejora, bien para su eliminación. 
 

Dichas realidades y elementos, así como el conjunto de parámetros reguladores del tratamiento de los 
mismos recibe la denominación de condicionantes superpuestos a la ordenación urbanística. 

Esos condicionantes superpuestos tienen su origen bien en disposiciones legales de rango normativo 
superior al planeamiento urbanístico del municipio, incluidos instrumentos de ordenación territorial 
debida y definitivamente aprobados, bien en dicho planeamiento.  
 

Precisamente por ello, el carácter y/o rango normativo u orientativo de dichos condicionantes es el 
establecido en cada caso, bien en aquellas disposiciones legales, incluidos los citados instrumentos de 
ordenación territorial, bien en el Plan General de Ordenación Urbana, bien en este mismo Plan Especial 
promovido en su desarrollo. 
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Los ámbitos territoriales objeto de dichos condicionantes son los reflejados en el plano 
“Condicionantes superpuestos a la ordenación urbanística” del documento “E. Planos”, de este Plan. 
 

En todo caso, siempre que el origen de esos condicionantes se encuentre en disposiciones y/o 
instrumentos de rango normativo superior al del planeamiento urbanístico,  se estará a lo que resulte 
de los mismos, incluso en lo referente a la identificación y delimitación de los ámbitos afectados.  

Precisamente por ello, la delimitación reflejada en el citado plano de este Plan Especial será 
considerada como una mera referencia o ilustración de la contenida en esas otras disposiciones o 
instrumentos, salvo que, en los casos en los que así se indique expresamente, este Plan plantee una 
mayor extensión del ámbito afectado por los correspondientes condicionantes. 

El régimen general de tratamiento de los condicionantes superpuestos a la ordenación urbanística se 
sistematiza mediante la diferenciación de las siguientes modalidades básicas de condicionantes: 

- Monte de utilidad pública 

- Ámbitos de alto valor agrológico 

- Ámbitos de protección de masas forestales autóctonas 

- Delimitación de Zonas inundables 

- Cauces fluviales y márgenes de protección  

-Zona de protección de la red de comunicaciones 

- Zonas de mejora ambiental 

-Espacios naturales y elementos de especial interés: 

-Zona periférica de protección del Biotopo Protegido Leizarán 

-Presunción arqueológica 

- Corredores ecológicos 

 

Artículo 16.  Monte de utilidad pública 

Definición:  

Se trata de montes públicos que contribuyen decisivamente en la consecución de objetivos como la 
protección del suelo frente a la erosión, la regulación del régimen hidrológico, la lucha contra el 
cambio climático, la conservación de la diversidad biológica, el riesgo de incendio forestal, la 
conservación del paisaje y el mantenimiento de la población rural entre otros. 

Los Montes de Utilidad Pública de Gipuzkoa están regulados por la Norma Foral 7/2006 de Montes de 
Gipuzkoa (BOG 26-10-2006), la Ley 43/2003 de Montes (BOE 22-11-2003) y en la  Ley 10/2006 que 
modifica la anterior (BOE 29-4-2006), así como por las directrices relativas al uso forestal establecidas 
en el Decreto 215/2012 de 16 de octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación 
catorce ríos y estuarios de la región biogeográfica atlántica y se aprueban sus medidas de 
conservación. 

Régimen de edificación 

No se autorizan nuevas edificaciones e instalaciones.   
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Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

 - Uso forestal 

 -Usos de mejora y conservación del ecosistema 

- Los que se establecen en el documento "Ordenación forestal del monte Andoaingomendia (nº 
2009.1dE UP).  

- Los que se establecen en las directrices relativas al uso forestal en el Decreto 215/2012 de 
16 de octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y 
estuarios de la región biogeográfica atlántica y se aprueban sus medidas de conservación. 

- Usos de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las modalidades 
compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su implantación en el mismo resulte 
necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

 

-Usos prohibidos:  

- Los no contemplados en las modalidades anteriores que resulten incompatibles con la 
naturaleza y los abjetivos propios del medio rural y de esta zona. 

 

Artículo 17.  Ámbitos de alto valor agrológico 

Definición:  

Se corresponden con los ámbitos de mayor valor agrícola, por lo que procede su conservación. 

Régimen de edificación: 

El régimen de edificación es el establecido para la zona pormenorizada en la que se integran estos 
ámbitos. En todo caso, se incentivarán las medidas necesarias para que las actuaciones y edificaciones 
que se pretendan implantar no conlleven afecciones directas en dichos ámbitos, o para, en su caso, 
minimizar las mismas. 

Régimen de uso 

-Usos permitidos: 

- Los usos y actividades que tengan como fin el mantenimiento de la capacidad agrológica de 
los suelos, incluidas las actividades agrarias. Se consideran compatibles los usos que 
aseguren la preservación de los ecosistemas y paisajes agrarios propios del mismo.  

- Los usos de ocio y esparcimiento. 

- Nuevos usos de infraestructuras de servicios, exclusivamente bajo rasante y en las 
modalidades compatibles con el entorno rural, siempre que su implantación en el mismo 
resulte necesaria y se justifique por razones de su interés público. 

- Usos prohibidos: 
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- Los usos y actividades que eliminen la capacidad agrológica del suelo y en general los 
contrarios al Código de buenas prácticas agrarias aprobado en el Decreto 390/1998, de 22 de 
diciembre. 

 

Artículo 18.  Ámbitos de protección de masas forestales autóctonas 

Definición:  

Se consideran áreas de arbolado protegido las masas forestales existentes con predominancia de 
arbolado autóctono, que cumplen funciones de mantenimiento de biodiversidad y conectividad 
ecológica. Estas áreas son las identificadas en el plano PO.02 "Condicionantes superpuestos". 

La zona de protección de los citados ámbitos se extenderá a una extensión o banda de 10 metros 
contabilizada a partir de la copa de los árboles o grupos arbóreos situados en el límite exterior de los 
mismos, o, en caso de otras formaciones no arbóreas a partir del límite exterior del ámbito afectado. 

Régimen de edificación: 

- No se autoriza la construcción de nuevas edificaciones o instalaciones. 

- No se autorizan cierres que no empleen estaca de madera con malla ganadera permeable al 
paso de fauna de mediano tamaño. 

Régimen de uso: 

-Usos permitidos:  

- Usos forestales 

- Conservación y mejora ambiental.  

- Eliminación de especies alóctonas invasoras. 

- Talas de limpieza y entresacas destinadas a mejora de las masas forestales autóctonas 

- Talas que justifiquen la explotación racional del recurso forestal, sin perjuicio de las 
autorizaciones que a ese respecto resultasen necesarias, y siempre que se garantice la 
regeneración, con similares características, de la masa forestal original.  

- Desbroces de matorral sólo como medida de prevención de incendios, para favorecer la 
regeneración de formaciones arbóreas o pastizales ya existentes, o para el mantenimiento de 
setos. 

- Conservación y fomento de la vegetación natural en linderos y ribazos. 

- Eliminación de setos, compuestos por especies alóctonas, y su sustitución por setos de 
especies autóctonas. 

- Cierres con estaca de madera y malla ganadera permeable a mamíferos de mediano tamaño.  

- Prácticas forestales sostenibles: tratamiento adecuado de los restos de podas o leñas, 
limitación en el uso de fertilizantes y fitosanitarios, prácticas de conservación de suelos, etc. 

El régimen general de tratamiento de las citadas masas forestales (talas por aclareo y entresacas; 
cortafuegos; etc.) será el establecido por la Administración competente en la materia. 

-Usos prohibidos:  
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- Las talas e intervenciones destructivas o degradantes. 

- La tala de arbolado y vegetación arbustiva en los márgenes y riberas de los cauces públicos, 
con excepción de las intervenciones de limpieza y mejora que, de igual modo, deberán ser 
objeto de autorización. 

- La corta o extracción de árboles y arbustos en los que se encuentren nidos o sean hábitat de 
especies de la fauna silvestre. 

- Eliminación o degradación de setos vivos y linderos cuando están compuestos por especies 
autóctonas. 

- El uso del fuego para el control de la vegetación. 

- Roturación de tierras. 

Las áreas de arbolado protegido y las masas forestales que hayan sido destruidas total o parcialmente 
por cualquier motivo, incluso de forma fortuita, deberán ser regeneradas por sus titulares con 
similares características a las originarias. 

 

Artículo 19.  Delimitación de zonas inundables 

Definición:  

Este condicionante incide en las partes del ámbito N.U.-02 que pueden resultar afectadas por 
problemas o riesgos de inundaciones producidas por las avenidas de los cauces fluviales existentes en 
el mismo.  

En el plano PI.07.1 se ha plasmado la información existente estudios de inundabilidad que Ura tiene 
colgados en su página web y de la información del Plan General de Ordenación Urbana de Andoain.  

Régimen de edificación  y uso: 

Con carácter general, el régimen de edificación es el establecido en cada caso para la zona 
pormenorizada  en la que se encuentre el ámbito afectado por el presente condicionante superpuesto, 
reajustado en los siguientes extremos: 

A.- Adecuación del mismo a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la 
materia (Ley de Aguas y disposiciones promovidas en su desarrollo, Plan Territorial Sectorial de 
Ordenación de Márgenes de Ríos y Arroyos de la CAPV, Vertiente Cantábrica, aprobado 
definitivamente mediante Decreto de 22 de diciembre de 1988, etc.).  

B.- Adecuación a los criterios de uso del suelo, en función de su grado de inundabilidad, que en cada 
caso establezca la Agencia Vasca del Agua. Dichos criterios son los definidos en el Apartado E. 
Normativa específica sobre prevención de inundaciones y regulación hidráulica de la Modificación del  
Plan Territorial Sectorial de Ordenación de los Ríos y Arroyos de la CAPV (vertiente cantábrica), -en 
tramitación-, para las zonas que no están urbanizadas actualmente: 

- ÁREAS INUNDADAS POR AVENIDAS CON PERIODO DE RETORNO DE 10 AÑOS  

En esta franja de terreno deberá excluirse cualquier uso urbanístico que no esté estrictamente 
ligado al mantenimiento y disfrute del ecosistema fluvial y de su capacidad hidráulica. Las 
actuaciones en las riberas estarán encaminadas a obtener o mantener el buen estado 
ecológico del tramo de río que afectan.  

Se evitarán los paralelismos, es decir, el trazado longitudinal de las infraestructuras 
canalizadas en esta franja, pues el entorno inmediato al río, y éste mismo, rechazando su 
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consideración a modo de galería de servicios, deben ser considerados como un espacio a 
respetar, vital para el desarrollo del corredor ribereño a efectos de controlar la erosión, la 
contaminación y la degradación del estado ecológico del ecosistema fluvial.  

Únicamente, y siempre minimizando su impacto, podrán ubicarse cruces de infraestructuras 
lineales así como infraestructuras de abastecimiento y saneamiento siempre que se cumplan 
las siguientes condiciones: 

- Que se demuestre que no existe un trazado viable de menor impacto ecológico fuera de la 
línea de la avenida de periodo de retorno de 10 años. 

- Que no se afecte y degrade el ecosistema fluvial del corredor ribereño. 

- Que no se ocasione una sobreelevación de la lámina de agua. 

Podrían darse usos relacionados con el medio, como conservación del ecosistema fluvial y 
ripario, de su capacidad hidráulica, drenaje sostenible, labores de vigilancia y salvamento.  

En estas áreas podrían darse usos tales como la agricultura, la ganadería y el forestal siempre 
y cuando no se afecte y degrade el ecosistema fluvial corredor ribereño y se excluya cualquier 
edificación, infraestructura e instalación agropecuaria asociada a los mismos. 

También podrían darse actividades de recreo, ocio y deporte, siempre que no supongan una 
alteración del terreno o de las riberas ni la realización de construcciones sobre el mismo. Se 
deberán prever, en su caso, medidas necesarias para la seguridad pública que no interfieran 
en los flujos que se producen en las llanuras de inundación ni comprometan el estado de las 
riberas y de los cauces.  

- ÁREAS INUNDADAS CON AVENIDAS DE PERIODO DE RETORNO COMPRENDIDO ENTRE 10 Y 100 AÑOS  

En estas zonas no son admisibles los usos edificatorios residencial, comercial e industrial ni las 
infraestructuras lineales diseñadas de modo tendente al paralelismo con los cauces, con la 
excepción de las de saneamiento y abastecimiento. Dichas zonas deberán mantenerse como 
zona libre de obstáculos físicos artificiales.  

Pueden ser adecuadas para recreo, deporte que no requiera instalaciones edificadas, zonas 
verdes que realcen sus valores naturales, para fines de preservación del territorio y cruce de 
infraestructuras lineales. Deben existir, en todo caso, procedimientos adecuados de 
emergencia, aviso y evacuación.  

Las construcciones aisladas existentes en estas áreas deben ser del todo excepcionales y 
limitadas a construcciones históricas y a infraestructuras estrictamente justificadas que no 
puedan ubicarse en otro lugar. En el caso de las construcciones históricas éstas no podrán 
tener un uso residencial y su rehabilitación o ampliación únicamente podrá ser autorizada 
cuando no ocasionen afecciones al régimen de corrientes en avenidas ni agraven la 
inundabilidad del sitio y de su entorno. 

No es admisible, en ningún caso, llevar a cabo nuevos encauzamientos con el exclusivo objeto 
de aminorar la inundabilidad de estas áreas. 

- ÁREAS COMPRENDIDAS ENTRE LAS LÍNEAS DE AVENIDA DE 100 Y 500 AÑOS DE PERIODO DE 
RETORNO.  

En estas áreas es recomendable adoptar usos compatibles con su condición natural de 
inundabilidad, aunque se podrán autorizar nuevas actuaciones urbanísticas. En esos casos se 
seguirán los siguientes criterios:  

1. Sería permisible un amplio rango de aprovechamientos urbanísticos, salvo las 
infraestructuras públicas esenciales tales como hospitales, bomberos o servicios públicos 
similares.  
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2. No obstante, la ubicación de esos aprovechamientos urbanísticos permisibles se deberá 
desarrollar a una cota tal que quede exenta del riesgo de inundación para el periodo de 
retorno de 500 años, para lo que se exigirá un estudio hidráulico y ambiental de detalle que 
defina y justifique medidas correctoras ambientalmente asumibles que no agraven, en ningún 
caso, la inundabilidad y el riesgo preexistente en el entorno.  

-MEDIDAS DE ADECUACIÓN DE LA EDIFICACIÓN QUE HAYA DE UBICARSE EN ÁREAS INUNDABLES 

1) Las edificaciones que se sitúen en áreas inundables deberán contar con un seguro 
obligatorio que cubra los potenciales daños que puedan sufrir. Los establecimientos 
comerciales deberán contar con un protocolo de evacuación para saber como actuar en 
caso de inundación y con seguros cuya cobertura cubra los daños que pudieran ocasionar 
las inundaciones. 

2) Elaborar planes de contingencia y  directrices de actuación ante avenidas, cuando se 
preciso para garantizar la seguridad de ámbitos en los que se produzca la presencia 
notable, temporal o permanente, de personas. 

3) Evitar el uso residencial en planta baja. 

4) Disponer de nuevas edificaciones de forma que se orienten en el sentido del flujo 
desbordado, evitando, en todo caso, su disposición transversal. 

5) Eliminar los sótanos. Si esto no es posible, deben impermeabilizarse con cierres estancos, 
respiraderos sobre la cota de inundación y elevación del umbral de acceso mediante 
rampas o escalones. En todo caso, deben evitarse los usos residenciales, industriales y 
comerciales a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle, salvo almacenaje o 
depósitos de bienes o sustancias que no puedan resultar perjudiciales para la salud 
humana y el entorno como consecuencia de arrastre, dilución o infiltración. 

6) Aplicar medidas estructurales de defensa de las edificaciones, calculando cimentaciones, 
forjados, estructuras y cerramientos capaces de soportar impactos, empujes y la presión 
y/o subpresión producida por una altura correspondiente a la cota de la avenida de retorno 
de 500 años. 

7) Minimizar la superficie cerrada de la planta baja, reduciendo su número de aberturas y 
dotando con cierres estancos a puertas y ventanas, disponiendo sobre pilares la planta 
inmediatamente superior. 

8) Disponer de accesos a las plantas altas, tejados o azoteas, especialmente en casas bajas. 

9) Dotar de válvulas antiretorno a los desagües de las viviendas. Instalar bombas de drenaje 
en el punto más bajo de la edificación, no conectadas a la red de alcantarillado, 
alimentadas mediante grupo electrógeno. 

10) Anclar los elementos flotantes, tales como depósitos de gas o agua, que no puedan 
ubicarse en emplazamientos exentos de riesgo. 

 

Artículo 20.  Cauces fluviales y márgenes de protección  

Definición: 
Este condicionante incide en los cursos de agua y en las márgenes de protección de los mismos no 
incluidos en la zona pormenorizada “Cauces fluviales y márgenes de protección”. 

Se extiende al conjunto de los cauces fluviales sujetos a los criterios de preservación y tratamiento 
establecidos tanto en la legislación vigente en la materia como en el Plan Territorial Sectorial de 
Ordenación de los márgenes de los ríos y arroyos de la Comunidad Autónoma del País Vasco, vertiente 
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cantábrica, aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1.998, aunque no estén identificados 
gráficamente en este último Plan. 
 

La ley de aguas y su reglamento que la desarrolla establecen una zona de servidumbre de cinco 
metros de anchura, para uso público y una .zona de policía de 100 m de anchura, medidos 
horizontalmente a partir del cauce, en la que el uso del suelo y actividades que en él se desarrollen 
quedan condicionados a la obtención de la autorización por parte del organismo de cuenca.  

Por su parte, el Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de Ríos y Arroyos de la CAPV 
establece  una regulación de usos y unos retiros mínimos a guardar  para cualquier intervención de 
alteración del terreno natural, en función de la tramificación de los cursos de agua según sus Cuencas 
Hidráulicas y de la zonificación de sus márgenes según sus componentes Medioambiental y 
Urbanística. 

 

Régimen de edificación y uso: 

Con carácter general, el régimen de edificación y uso es el establecido en cada caso para la zona 
pormenorizada en la que se integran estos ámbitos, reajustado en la medida necesaria para adecuarlo 
al establecido en la legislación y  Plan Territorial Sectorial vigentes en la materia. 

 

Artículo 21.  Zona de protección de la red de comunicaciones 

Definición: 

Corresponde a la zona de protección de la red de carreteras y caminos comprendidos dentro del 
ámbito N.U.-02. 

Tanto en el  caso de la Red Viaria Local (carretera foral GI-3091) como en el de la Red de Caminos 
Rurales definida en el presente Plan, se define como zona de protección la franja de 30 m de anchura 
a ambos lados de la carretera o camino, medida a partir del borde o línea exterior de la explanación 
de la misma.   

A los efectos de la definición del borde o línea exterior de la explanación de la carretera o camino, se 
estará a lo establecido en el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa 
en el caso de la carretera GI-3091. En el caso de los caminos y senderos pertenecientes a la Red de 
Caminos Rurales, se tomará como referencia el borde del camino definido en el plano de PO.01 para la 
zona pormenorizada “Redes de comunicación viaria. Caminos Rurales” . 

Cualquier actuación que se pretenda realizar dentro de la zona de protección  definida en la Norma 
Foral 11/2005, de 2 de diciembre, de Modificación de la Norma Foral 17/1994, de 25 de noviembre, de 
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, deberá contar con la preceptiva autorización del Departamento de 
Movilidad e Infraestructuras Viarias de la Diputación Foral de Gipuzkoa.  

Régimen de edificación y uso:  

Con carácter general, el régimen de edificación y uso es el establecido en cada caso para la zona 
pormenorizada en la que se integran los suelos afectados por el presente condicionante, reajustado en 
la medida necesaria para adecuarlo al establecido en la Norma Foral 11/2005, de 2 de diciembre, de 
Modificación de la Norma Foral 17/1994, de 25 de noviembre, de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, 
en el caso de la Zona de protección de la carretera GI-3091. 

La Norma Foral establece para las construcciones la obligación de respetar una distancia mínima de 8 
m del borde o línea exterior de la explanación de la carretera y de 12 m al borde o línea exterior de la 
calzada de la misma, así como de 2 m para los cierres de finca.  
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En el caso de caminos o senderos integrados en la Red de Caminos Rurales, las nuevas edificaciones 
deberán respetar un retiro mínimo de 10 m  a partir del límite del camino o sendero definido en el 
plano PO.01 “Zonificación pormenorizada” del presente Plan. En el caso de cierres de finca, el retiro 
mínimo será de 1 m. 

 

Usos prohibidos:  

-Los establecidos en el régimen de uso definido para las zonas pormenorizadas  en la que se 
integran los suelos afectados por el presente condicionante. 

-Los derivados de las determinaciones establecidas en la Norma Foral de Carreteras. 

 

Artículo 22.  Espacios naturales y elementos de especial interés 

 

22.1. Zona periférica de protección del Biotopo Protegido Leitzaran 

Definición: 

Tendrá la consideración de Zona Periférica de Protección, a los efectos establecidos en el artículo 17.1 
de la Ley 16/1994, la cuenca natural de aguas vertientes al río Leizaran, de conformidad con lo 
establecido en la base cartográfica que se publica como anexo al Decreto 416/1995, de 29 de 
septiembre, por el que se declara el Biotopo Protegido Río Leitzaran. 

En el caso del presente Plan, la zona afectada por el citado condicionante se limita a la pequeña 
porción de suelos ubicados en el extremo meridional del ámbito, entre la plataforma del antiguo 
ferrocarril del Plazaola y el río Leitzarán.   

Sin perjuicio de las demás autorizaciones que en su caso sean exigibles conforme a la legislación de 
aplicación vigente, cualquier actuación o actividad que se pretenda desarrollar en la zona afectada por 
el presente condicionante deberá contar con la autorización del órgano gestor del Biotopo Protegido 
Leizarán.  

Régimen de edificación y uso: 

-El establecido para la Zona periférica de protección en el Decreto 416/1995, de 29 de septiembre, 
por el que se declara el Biotopo Protegido Río Leizarán. 

 

22.2 Presunción arqueológica 

Definición: 

Se trata, de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigetes en la materia –artículo 
49 de la Ley de Patrimonio Cultural Vasco de 3 de julio de 1990-, de zonas en la que se presume la 
existencia de restos arqueológicos.  

En el caso del presente Plan, corresponde a los restos de la antigua Ferrería Olaberría y su entorno  
(Resolución de 23 de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes. BOPV 
nº 195 de 13 octubre de 1997. Ferrería Olaberría (hoy caserío) –D-.). 
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Régimen de edificación y uso: 

De conformidad con lo establecido en la Ley de Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990, 
cualquier intervención que se pretenda realizar en los ámbitos afectados por el presente condicionante 
queda condicionada a que el propietario o promotor de las obras que se pretenden realizar, aporte un 
estudio referente al valor arqueológico del solar o edificación y la incidencia que pueda tener en el 
proyecto de obras. 

Con carácter general, el régimen de uso es el establecido en cada caso para la zona pormenorizada en 
la que se integran los suelos afectados por el presente condicionante, reajustado en la medida 
necesaria para adecuarlo a lo que se derive de otros condicionantes superpuestos que puedan estar 
efectando al ámbito. 

 

Artículo 23.  Zonas de mejora ambiental 

Descripción: 

Son zonas degradadas que se han detectado dentro del ámbito para las que se proponen una serie de 
medidas de mejora ambiental. 

Régimen de edificación y uso: 

Regulados en la normativa particularizada definida para las zonas de mejora ambiental (título 
séptimo, artículos 52  a 55). 

 

Artículo 24.  Corredores ecológicos 

Descripción: 

Teniendo en cuenta que el objetivo es definir pasillos de potencial movimiento de las especies de 
mamíferos, se consideran como tales: 

- Corredores ecológicos de enlace: Aralar – Aiako Harria. 

- Territorio delimitado y afectado por la zona de amortiguación 

Régimen de  edificación y uso: 

Con carácter general, el régimen de edificación y uso de los citados corredores ecológicos es el 
establecido en cada caso para la zona pormenorizada en la que se integra el corredor, reajustado en 
la medida necesaria para, entre otros fines:  

- Preservar la conectividad ecológica ligada al corredor definido, cualquiera que sea su escala. Para 
ello, los usos del suelo (especialmente los más favorables para el movimiento de la fauna como 
bosquetes, setos vivos…), la integridad de las masas de agua y los posibles pasos existentes en los 
tramos de tensión con elementos artificiales (pasos elevados, viaductos, pasos específicos de fauna en 
su caso…), se mantendrán en las condiciones más favorables posibles para la consecución del indicado 
objetivo de conectividad de la fauna. 

- En el caso de que alguna actuación pueda poner en peligro la conectividad ecológica y los 
movimientos de la fauna, se establecerán las oportunas medidas protectoras y correctoras para 
minimizar el efecto o incluso anularlo. 

- Los nuevos desarrollos urbanos serán determinados de manera que, en lo posible, reduzcan y/o 
minimicen la fragmentación ecológica, sin incrementarla. 
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- Realizar una promoción activa de recuperación de la conectividad en los puntos o áreas en los que 
ésta esté más comprometida y técnicamente sea posible. 

Las infraestructuras viarias, etc. tanto existentes como previstas han de ser objeto de la debida y 
particular atención a ese respecto. 

Los corredores que se identifican gráficamente en este Plan de forma referencial y/o indicativa serán 
objeto de los estudios y/o proyectos específicos que se estimen necesarios para, en su caso, una más 
precisa delimitación de los ámbitos de interés a ese respecto, y una más concreta determinación de 
las medidas de intervención en los mismos. 

- Se deberán tener en cuenta las propuestas incluidas en el “Estudio para la protección, regulación y 
ordenación del medio rural de Andoain” elaborado para el Ayuntamiento por la consultora Paisaia S.L. 
en mayo de 2007 a los efectos de la definición y adopción de las medidas oportunas ante cualquier 
actuación que se pretenda realizar en los suelos afectados por este condicionante. 

 

Capítulo 4º  NORMAS DE PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO CATALOGADO: ELEMENTOS 
CATALOGADOS DENTRO DEL ÁMBITO Y GRADO DE PROTECCIÓN 

 

Artículo 25.  Patrimonio: elementos catalogados dentro del ámbito y grado de protección 

El Catálogo del Patrimonio Urbanístico incluido en el Texto Refundido del Plan General de Andoain 
tiene como fin la determinación de: 

* Por un lado, la relación de conjuntos, bienes y elementos construidos o naturales existentes en el 
municipio que, por su interés artístico, cultural, histórico, arqueológico, ecológico o naturalístico, 
científico, etc., deben ser preservados y protegidos de posibles intervenciones destructivas o 
degradantes. 

* Por otro, los criterios reguladores de su tratamiento y preservación. 

La citada relación está integrada por los bienes y elementos mencionados en el "listado de elementos 
catalogados", incluido en este mismo documento. Todos esos bienes y elementos están sometidos al 
régimen de protección establecido tanto en este mismo proyecto, como en las demás disposiciones 
legales vigentes en la materia –Ley del Patrimonio Cultural Vasco de 3 de julio de 1.990-. 

A los efectos de la adecuada sistematización de las correspondientes propuestas, el Catálogo del Texto 
Refundido del PGOU de Andoain diferencia los grados de protección siguientes: 

Grado I.a.- Conjuntos monumentales y monumentos declarados Se incluyen en este grado los edificios 
y monumentos declarados, calificados o que cuentan con expediente incoado y que están sujetos bien 
a regímenes de protección e intervención propios, bien a regímenes de protección e intervención 
genéricos y transitorios y, en todos los casos, a consultas vinculantes de instituciones 
supramunicipales y por tanto, a las correspondientes autorizaciones a emitir por las mismas. 

La normativa de protección de estos edificios, construcciones y conjuntos monumentales ha de 
recoger los correspondientes y específicos regímenes de protección. 

Grado I.b.- Otros bienes de interés supramunicipal 

Son aquellos propuestos por la Dirección de Patrimonio del Gobierno Vasco para declarar como 
monumentos o conjuntos monumentales. Estarán sujetos al régimen de las denominadas 
“intervenciones constructivas sin ampliación” en las modalidades de “restauración científica” y 
“restauración conservadora”, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 317/2002 sobre actuaciones 
protegidas de rehabilitación del Patrimonio urbanizado y edificado. 
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Grado II.a.- Bienes inmuebles de interés municipal 1 

El régimen específico de protección de cada bien o elemento será el definido en el Plan Especial a 
promover con tal fin. 

En tanto no se desarrollo el citado Plan Especial y a los efectos de la realización de posibles 
actuaciones sobre los mismos, se propone como régimen transitorio la adopción de los criterios 
propuestos por la Dirección de Patrimonio del Gobierno Vasco. Es decir, el respecto de la volumetría, 
la imagen exterior y la disposición tipológica y estructural básica, con sujeción de las denominadas 
“intervenciones constructivas sin ampliación”, en concreto la modalidad de “reforma”, de conformidad 
con lo establecido en el Decreto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del 
Patrimonio urbanizado y edificado. 

Se propone que las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en estos bienes y elementos se 
sometan, en su caso y siempre que se considere oportuno, a informe de la administración competente 
en materia de preservación del patrimonio cultural. Para ello, el Ayuntamiento podrá solicitar la 
colaboración e intervención de la mencionada administración a los efectos de determinar la viabilidad 
de las obras o actuaciones solicitadas. 

Grado II.b.- Bienes inmuebles de interés municipal 2 

Edificaciones y elementos de interés a nivel municipal cuyos valores tipológicos y/o arquitectónicos no 
deberán ser conservados obligatoriamente en las posibles actuaciones a realizar. 

No se propone ningún tipo de protección específico, considerándose no obstante necesario, previo a la 
concesión de cualquier licencia de obras que puedan afectar a los bienes incluidos en este subgrupo, la 
aportación de un estudio documental –levantamiento planimétrico, memoria fotográfica, memoria 
escrita descriptiva-, que deje constancia de los mismos. 

Bienes inmuebles de interés supramunicipal: 

 - Molino Goiko errota – Sasierrota / Errotaberri. Leizotz auzoa s/n (20) 

Bienes inmuebles de interés municipal 1: 

 - Caserío Azpillaga. San Esteban. Goiburu auzoa s/n (30) 

 - Central hidroeléctrica de Otieta. Leizotz auzoa s/n (36) 

 - Plazaola (tramo valle del Leitzaran) (45) 

 - Puente de Unanibi / Puente de las Brujas (46) 

Bienes inmuebles de interés municipal 2: 

 - Goiburu auzoa nº 334. Papelera de Leitzaran (56) 

 - Caserío Erdiko borda. Leizotz auzoa nº 112 (84) 

 - Viaducto del ferrocarril del Plazaola (93) 

 - Olazarra, ferrería Olaberria. Leizotz auzoa nº 37 (96) 

 - Molino Errota Txiki. Leizotz auzoa s/n (97) 

 - Ferrería Olaberria. Leizotz auzoa nº 49 (98) 

Dentro de los elementos y zonas de interés arqueológico se encuentra la Ferrería Olaberria (nº 29), 
hoy caserío. 
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Capítulo 5º  Desarrollo y ejecución del Plan Especial 

 

Artículo 26.  Desarrollo del Plan Especial 

El Plan Especial se desarrollará, en general, mediante los denominados Proyectos de Obras de 
Dotaciones Públicas, entendiendo por estos los relativos a infraestructuras y equipamientos a 
implantar dentro del ámbito del Plan Especial, aprobados, gestionados impulsados o ejecutados por 
cualquier administración pública. 

 

Artículo 27.  Sistema de Actuación 

En el ámbito del Plan Especial se establece como sistema de actuación el de expropiación en aquellos 
ámbitos y actuaciones  recogidos en el plano de gestión. Con carácter general, se procederá a la 
expropiación de aquellos terrenos que el presente Plan define como Zona de equipamiento comunitario y 
Red de comunicaciones. Caminos Rurales. El Ayuntamiento o las administraciones públicas también 
podrán actuar mediante convenios de naturaleza administrativa. 

El desarrollo del presente Plan Especial, se ajustará al régimen de actuación establecido en el 
Documento B: Directrices de organización y gestión de la ejecución. 

 

Artículo 28.  Parcelaciones 

Con carácter general, y sin perjuicio de aquellas que sean consecuencia de actuaciones expropiatorias, 
las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en el ámbito del Plan Especial estarán sujetas a la 
obligación de la previa obtención de la correspondiente licencia municipal. Esta deberá ajustarse a los 
criterios de división y demás condiciones establecidas tanto en la legislación vigente en la materia –
Decreto nº 168 de 8 de julio de 1.997 mediante el que se regula la unidad mínima de cultivo o en las 
disposiciones que lo modifiquen, complementen o sustituyan-, como en el apartado relativo a 
“Parcelaciones en suelo No urbanizable” del artículo 44 del Documento B. Normas Urbanísiticas 
Generales del Plan General de Ordenación Urbana. 

 

Artículo 29.  Proyectos de obras de urbanización 

Las actuaciones definidas en el Plan Especial se ejecutarán mediante proyectos de obras públicas o para 
la ejecución de dotaciones de sistemas generales o locales. 

En el caso de obras de urbanización vinculadas a actuaciones edificatorias autorizadas en el presente 
Plan, las citadas obras se ejecutarán a través de proyectos de obras de urbanización complementaria, 
con el objeto de proceder a la reposición y/o mejora de la urbanización existente, en los términos 
previstos tanto en el artículo 195 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, como en el 
planeamiento y en la licencia correspondientes.  
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Artículo 30.  Límites de la posibilidad de adaptación de la ordenación por los proyectos que 
desarrollen obras de urbanización. 

Los proyectos que desarrollen obras de urbanización —en sus diferentes modalidades— podrán 
reajustar la configuración y rasantes de ordenación de los elementos de los sistemas de espacios 
libres y comunicaciones. 

Se entenderá, asimismo expresamente, que la definición de trazados y características de las redes 
viaria y de infraestructuras de servicios establecida en el planeamiento tiene un carácter indicativo, 
por lo que la definitiva concreción de los mismos se producirá en todo caso a través de los proyectos 
de obra correspondientes. 

 

Artículo 31.  Condiciones técnicas mínimas de las obras de urbanización. 

1. Las condiciones técnicas mínimas de las obras que prescriban los proyectos de obras de 
urbanización serán las especificadas por esta normativa así como por las Ordenanzas Urbanísticas 
Municipales vigentes. 

2. En defecto de especificaciones en estas últimas, los Servicios Técnicos Municipales podrán definir en 
cada caso las condiciones aplicables, de acuerdo con los estándares de calidad utilizados de manera 
habitual en las obras de promoción municipal directa. 

 

Artículo 32.  Ejercicio de la facultad de edificación e implantación de actividades 
autorizadas en el área. 

1. El ejercicio de la facultad de edificación e implantación de actividades en el ámbito del Plan Especial 
se acomodará a lo dispuesto en las presentes Normas, en el Plan general de Ordenación Urbana y en 
la legislación del suelo vigente. Las licencias se concederán de acuerdo con la normativa municipal 
específica. 

2.- Estarán sujetos a licencia urbanística los actos que se contemplan en el artículo 207 de la Ley del 
Suelo y Urbanismo y reglamentación complementaria, y concreto, las parcelaciones y segregaciones, 
la construcción o implantación de nuevas edificaciones o instalaciones o las intervenciones sobre las 
ya existentes, la realización de obras de urbanización complementaria de las construcciones, la 
implantación de cierres de finca, el cambio de uso de las edificaciones o parte de ellas, etc. 

3.- La relación de actos sujetos a licencia incluida en el citado artículo de la Ley del Suelo y 
Urbanismo tiene un carácter no limitativo, debiendo ser objeto de licencia asimismo, cualquier 
actuación sobre el suelo, vuelo o subsuelo regulada en el planeamiento urbanístico y en particular 
aquellos que impliquen la transformación/alteración física del inmueble, salvo que esté prevista 
expresamente su innecesariedad. 

4.- Los actos relacionados en los epígrafes anteriores que se promuevan por Órganos del Estado, de 
la Comunidad Autónoma o por Entidades de Derecho Público que administren bienes públicos sobre 
cualquier clase de suelo comprendido dentro del ámbito del Plan Especial, estarán igualmente sujetos 
a licencia municipal, en las condiciones establecidas en la legislación vigente. 

5.- La solicitud y obtención de la licencia a que se refieren los epígrafes anteriores será entendida sin 
perjuicio de las demás autorizaciones, informes, trámites, etc que de conformidad con la legalidad 
vigente sean en su caso, preceptivos. 

6.- Por su parte, se entenderá por establecimiento de actividades, la actuación encaminada a 
desarrollar en un terreno, edificio o local determinado una actividad concreta, bien con carácter ex 
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novo, bien sustituyendo a otra anterior que en cualquier caso, se deberá ajustar a lo dispuesto tanto 
en la normativa urbanística vigente como en otras disposiciones legales que resulten aplicables. 

En atención a las molestias que puedan producir a terceros y a lo dispuesto al respecto en la legalidad 
vigente -Ley 3/1998 General de Protección del Medio Ambiente del País Vasco, modificada por la Ley 
7/2012, de 23 de abril, de modificación de diversas leyes para su adaptación a la Directiva 
2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los servicios en el 
mercado interior-, dichas actividades se diferencian en función de que queden sujetas al régimen de 
licencia de actividad clasificada o de comunicación previa. 

Si la implantación de la actividad hace necesaria la ejecución de obras de algún tipo, las solicitudes de 
autorización correspondientes a éstas y a aquella podrán ser objeto de un único expediente y de una 
única o simultánea resolución municipal. En caso contrario bastará con la tramitación de la 
correspondiente licencia de actividad y apertura o, en su caso, la presentación de la documentación 
establecida en la Ley 3/1998 General de Protección del Medio Ambiente del País Vasco para proceder a 
la comunicación previa de la actividad.  

7.- En los casos en que se plantee un cambio de uso, se deberá tramitar inicialmente una licencia de 
cambio de uso y posteriormente la licencia de obras.  

8. Implantación de usos rurales  

La implantación de usos rurales exigirá la certificación previa de su adecuación a la legislación 
sectorial aplicable, emitida por el organismo de la Administración competente en la materia. 

9. Implantación de otros usos autorizados. 

La implantación de usos o actividades no rurales susceptibles de ser autorizadas, será objeto de 
autorización previa a la solicitud de licencia, la cual quedará supeditada al cumplimiento de la 
normativa del presente Plan y a la valoración de su integración en el parque.  Con este fin, se deberá 
proceder a la aportación de un estudio pormenorizado de las condiciones de localización, integración 
de la actividad en el parque, accesibilidad, aparcamiento, saneamiento, tratamiento arquitectónico, 
integración ambiental y respeto paisajístico, etc., con el fin de que el Ayuntamiento, en resolución 
motivada, valore la propuesta presentada y en su caso, defina las condiciones y medidas correctoras 
que estime oportunas. 

Asimismo, dicha implantación se subordinará a las condiciones que se deduzcan de otras solicitudes 
de licencia, previas a su concesión, para la implantación de los usos rurales característicos de la zona 
—o auxiliares de los mismos—, e, incompatibles, total o parcialmente, con los usos admisibles cuya 
implantación se solicita, por razón de las condiciones de separación establecidas en las presentes 
Normas Urbanísticas o en el Plan General de Ordenación Urbana. 

La autorización se ajustará al siguiente procedimiento: 

a) Se iniciará mediante petición del interesado al Ayuntamiento, a la que se adjuntará un estudio 
previo de la actuación propuesta, el cual, además del contenido que le es propio, deberá contemplar 
los siguientes aspectos: 

—Planos de situación y emplazamiento de la finca afectada, incluyendo la medición de su superficie. 

—Justificación suficiente de la integración de la actividad en el parque. 

—Justificación urbanística, amplia y detallada de la solicitud, incluyendo una valoración rigurosa del 
cumplimiento de las especificaciones de las presentes Normas, y de las afecciones de la instalación 
sobre el territorio y las infraestructuras existentes. 
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10. Los proyectos de obras y la implantación de todo tipo de actividades en el área exigirán en su 
caso, los estudios de evaluación y corrección del impacto ambiental necesarios de acuerdo con lo 
dispuesto por la legislación vigente. 

 

Artículo 33.  Edificios e instalaciones fuera de ordenación 

Se declara fuera de ordenación cualquier edificación, instalación o uso no legalizable de acuerdo con las 
determinaciones del presente Plan Especial y específicamente, las edificaciones o construcciones 
reflejadas en el plano PO.04 Gestión. 

En los edificios e instalaciones no declarados fuera de ordenación que incumplan alguna de las 
determinaciones de las presentes Normas, el Ayuntamiento podrá́ exigir su adecuación, total o parcial, 
a dichas determinaciones, como condición previa o simultánea a la concesión de cualquier licencia 
urbanística que afecte a la finca sobre la que dichos edificios o instalaciones se sitúan. 

 

Artículo 34.  Edificios e instalaciones disconformes con el planeamiento urbanístico 

Se trata de edificios que por encontrarse en zona inundable, el Plan Especial propicia su desaparición 
mediante la posibilidad de su reconstrucción en un emplazamiento no afectado por avenidas 
extraordinarias, pero sin fijar un plazo para dicha sustitución. Se permite en los mismos las actuaciones 
reguladas en el artículo 101.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del País Vasco. 
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TÍTULO TERCERO: NORMAS GENERALES DE LA ACTUACIÓN 

 

Capítulo 1º  DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL 

 

Artículo 35.  Referencia normativa 

La implantación y ejercicio de los usos urbanísticos y la edificación en el ámbito del Plan Especial se 
ajustarán en todo caso al régimen general de uso y edificación establecido para los distintos tipos de 
zona que se establecen en el presente documento. 

Asimismo, las edificaciones y construcciones que se implante en el ámbito, o las intervenciones en los 
ya existentes, deberán cumplimentar el requisito general de adaptación al medio rural establecido en 
la vigente Ley del suelo y Urbanismo. 

 

Artículo 36.  Condiciones generales de edificación y urbanización 

1. -Condiciones de emplazamiento. 

Con el fin de reducir y minimizar todo tipo de impacto paisajístico o ambiental, y cualquier efecto 
perjudicial que de otra manera pudiera producirse, tales como afecciones sobre las posibilidades de 
edificación en las fincas colindantes por aplicación de las distancias de separación obligatorias, el 
Ayuntamiento podrá establecer en cada caso, modificando las propuestas que a ese respecto puedan 
plantearse, condiciones de emplazamiento y ubicación de las construcciones autorizadas adicionales a 
las que se establecen expresamente y en cada caso en el presente documento. 

Esas condiciones podrán incidir tanto en nuevas edificaciones proyectadas, como en propuestas de 
sustitución, ampliación, etc., de construcciones e instalaciones ya existentes. 

2. -Condiciones de urbanización y de tratamiento del entorno 

A. -Las parcelas en las que se autorice la implantación de nuevas construcciones -con excepción de las 
que se destinen a usos agrarios y a equipamientos e infraestructuras de servicios en los casos en que 
esta exigencia resulte objetivamente innecesaria- deberán disponer de acceso rodado, abastecimiento 
de agua, saneamiento, suministro de electricidad y alumbrado exterior, así como otros servicios que 
se estimen necesarios, en el contexto de las condiciones generales establecidas en este documento y 
en el Plan General. 

B. -Si alguno de estos servicios no existiese o no reuniera las condiciones debidas para la construcción 
de la edificación o instalación proyectada o el desarrollo de las actividades previstas, el solicitante 
deberá garantizar la implantación o mejora del mismo a su cargo, pudiendo el Ayuntamiento en caso 
contrario, denegar la licencia solicitada. En el caso de implantación de usos no rurales, esa obligación 
se extenderá a las redes generales -viaria y de servicios- cuya capacidad resultara insuficiente para el 
adecuado desarrollo de la actividad solicitada. Se exigirán con ese fin, los avales o garantías que se 
estimen necesarios. 

C.- Las intervenciones que se planteen en el ámbito del Plan Especial deberán ajustarse a las 
condiciones establecidas en el en el artículo 46 “Protección ambiental y paisajística” del presente Plan.   

3.- Dotación mínima de plazas de aparcamiento 

La rehabilitación de las edificaciones residenciales existentes o su reforma para la implantación  de un 
mayor número de viviendas u otros usos autorizables diversos de los usos de explotación 
agropecuaria conllevará la necesidad de que tales intervenciones den respuesta  a la dotación mínima 
de aparcamiento exigida en cada caso, conforme a lo regulado en el vigente Plan General de 
Ordenación Urbana.  
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El Ayuntamiento podrá modificar, por razones debidamente justificadas, las condiciones de 
aparcamiento establecidas en cada caso con carácter general, con el fin de reducir o minimizar los 
efectos perjudiciales que en su caso pudieran producirse. 

4.- Integración paisajística de los tendidos aéreos 

El Ayuntamiento podrá establecer las condiciones que estime adecuadas en lo referente al trazado y 
configuración de los elementos de los tendidos de líneas eléctricas y telefónicas aéreas, con el fin de 
minimizar su repercusión tanto sobre el paisaje como sobre el medio agrícola y forestal. 

4.- Eliminación de elementos degradantes 

Toda intervención de rehabilitación de una edificación preexistente, de cambio de uso de la misma y 
de construcción de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los usos a los que se destinen, se 
condicionará a la previa eliminación y derribo de las chabolas, tejavanas, añadidos en precario y 
demás elementos existentes en los terrenos vinculados a aquellas edificaciones, cuyo mantenimiento 
resulte contrario a la preservación y, en su caso, restauración del medio natural en las condiciones 
naturales, ambientales y paisajísticas adecuadas. 

Los proyectos de edificación y actividad que se elaboren con cualesquiera de aquellos fines deberán 
complementarse con las propuestas necesarias para la eliminación y derribo de esos elementos 
degradantes, bien incorporándolas a su contenido, bien mediante otros proyectos específicos 
elaborados con ese fin. En todo caso, estos últimos deberán ser presentados ante el Ayuntamiento, a 
los efectos de la obtención de la correspondiente licencia municipal, previa o simultáneamente a 
aquellos. 

La concesión de la licencia municipal para la ejecución de las obras y/o actividades objeto de aquellos 
proyectos se condicionará en todo caso al previo y/o simultáneo derribo de dichos elementos 
degradantes. 

10.- Limitación del número de edificaciones 

Se reducirá al máximo posible el número de edificaciones existentes o a construir vinculadas a una 
misma explotación agraria o finca rústica. 

Los usos y actividades de carácter agrario que necesiten de edificaciones o instalaciones para su 
desarrollo se implantarán en una única edificación o en el menor número posible de las mismas. La 
construcción de dos o más edificaciones con ese fin se condiciona a la previa justificación de su 
necesidad. En todo caso, se procederá a su agrupación dentro de una envolvente edificatoria siempre 
que la misma se estime adecuada, al tiempo que respetuosa con el medio rural. 

 

Artículo 37.  Carreteras y caminos rurales 

La apertura de nuevas carreteras y caminos se autorizará exclusivamente por razones de utilidad 
pública o interés social. Se podrá autorizar, con carácter excepcional y siempre que se justifique 
debidamente su necesidad, la apertura de nuevos caminos para dar acceso a nuevas construcciones 
previstas en el marco del presente Plan, o a las ya preexistentes y no declaradas fuera de ordenación. 

En el supuesto de terminar en fondo de saco, se deberá garantizar la maniobrabilidad de los vehículos 
en el extremo final. Asimismo, salvo imposibilidad manifiesta, al menos cada 300 m se dispondrán 
zonas de ensanchamiento que permitan tanto el cruce de dos vehículos como el cambio de sentido. 

El Ayuntamiento y la Diputación Foral de Gipuzkoa podrán mejorar y ampliar la red de carreteras y 
caminos rurales existentes, bien directamente, mediante la formulación de los proyectos de obras 
ordinarias correspondientes -que llevarán implícita la declaración de utilidad pública a los efectos de la 
expropiación de los terrenos afectados-, bien condicionando la autorización de nuevos usos y 
edificaciones que se sirvan de dicho viario al cumplimiento de los requisitos de mejora y ampliación 
necesarios. 
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Artículo 38.  Implantación de construcciones móviles o prefabricadas 

La implantación estable de construcciones prefabricadas, fijas o móviles, caravanas, o cualquier otro 
elemento susceptible de ser utilizado como habitación, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea 
de forma continua o intermitente, será considerada a todos los efectos como una nueva edificación 
destinada al uso de vivienda y le serán de aplicación la totalidad de las condiciones exigidas para este 
tipo de construcciones. 

 

Capítulo 2º  CONDICIONES GENERALES DE TRATAMIENTO ESTETICO Y HABITABILIDAD DE 
LA EDIFICACIÓN 

 

Artículo 39.  Condiciones generales 

1. Los edificios destinados a usos residenciales en los que se intervenga al amparo del presente Plan 
Especial cumplimentarán los requisitos generales de habitabilidad establecidos en la normativa del 
Plan General y en la Ordenanza Municipal de Edificación y Urbanización vigente. 

2. Asimismo, en el supuesto de usos residenciales, se aplicarán con carácter complementario las 
disposiciones sobre la materia contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Protección 
Oficial, o, en las que se dicten en sustitución de las mismas. 

 

Artículo 40.  Condiciones generales de calidad constructiva y funcionalidad de las 
instalaciones 

1. Los edificios cumplimentarán los requisitos de calidad constructiva y funcionalidad de las 
instalaciones exigidos por la normativa general vigente. 

2. Asimismo, en el supuesto de usos residenciales, se aplicarán con carácter complementario las 
disposiciones sobre la materia contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Protección 
Oficial, o, en las que se dicten en sustitución de las mismas. 

 

Artículo 41.  Instalaciones de saneamiento 

1. Deberán quedar garantizadas y debidamente tratadas las condiciones higiénico-sanitarias y 
especialmente, el sistema de depuración de vertidos. 

2. Todos los conjuntos edificados dispondrán de fosa séptica convenientemente dimensionada en 
función de los usos corrrespondientes, o contarán con conexión a la red general de saneamiento, si 
ésta existiera. 

3. Los tramos de conducción entre arquetas o pozos de registro, serán rectos y de pendiente 
uniforme. 

 

Artículo 42.  Condiciones generales de seguridad en las edificaciones 

Todas las edificaciones cumplimentarán los requisitos funcionales y constructivos exigidos por la 
normativa de seguridad y protección de carácter general, y entre ellas, de forma específica, lo 
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establecido en el documento DB SI Seguridad en caso de incendio, del Código Técnico de la 
Edificación. 

 

Artículo 43.  Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones  

1. Se exigirá un tratamiento arquitectónico unitario y homogéneo del exterior de las edificaciones, 
utilizando preferentemente los materiales habituales en el entorno, con el objetivo de adaptarse al 
medio rural. 

2. Cualquier modificación del tratamiento de fachadas de un edificio —se considerarán como tales, en 
las plantas altas, la modificación del revestimiento, el cambio de materiales o diseño de carpinterías, 
antepechos y balcones, y el cierre de terrazas; y la modificación de los paramentos de obra en plantas 
bajas— se planteará con un criterio unitario, exigiéndose la presentación de un plano de la fachada 
completa resultante. El Ayuntamiento, sin embargo podrá dispensar del cumplimiento de esta 
obligación si la escasa importancia de la modificación a realizar lo hiciera innecesario. Por el contrario 
si la modificación a realizar fuera más relevante, o el edificio tuviera una posición singular o 
preeminente, el Ayuntamiento podrá exigir un proyecto suscrito por arquitecto. 

3. El pintado de fachadas o de los distintos elementos en un edificio o conjunto de edificación unitario, 
se deberá realizar de forma homogénea quedando prohibida la pintura exclusiva de parte de los 
mismos, o de los elementos pertenecientes a una sola vivienda. 

4. Las obras de reparación, reforma y ampliación de edificios existentes deberán respetar las 
características fundamentales del edificio y sus valores arquitectónicos o históricos, si los tuviera. Si 
las obras afectan a los elementos exteriores se utilizarán materiales propios de las construcciones 
rurales tradicionales, o idénticos a los del edificio preexistente en los casos de ampliación del mismo. 
Se considerarán soluciones propias de las construcciones rurales, los muros de mampostería con o sin 
revoco de mortero, o los de aspecto exterior similar, pintados en blanco o color claro, las cubiertas 
inclinadas de teja cerámica en su color natural, y las carpinterías de madera o de similar aspecto. 

5. En el caso de edificios de nueva implantación en el ámbito del Parque Rural y con el fin de que 
quede garantizada su correcta integración en el paisaje rural, estos deberán ajustarse, además de a 
las condiciones generales establecidas en el Plan General para construcciones en suelo No Urbanizable 
y a las que específicamente se determinan en el presente Plan, a las que a continuación se exponen: 

- Las edificaciones responderán a una volumetría simple con cubierta inclinada a dos aguas, con 
una pendiente no superior al 40 %. 

- En fachadas se utilizará se utilizarán materiales propios de las construcciones rurales 
tradicionales, tales como muros de mampostería con o sin revoco pintado, con carpinterías de 
madera,  o soluciones de aspecto similar. 

- En cubierta se empleará teja cerámica. En construcciones auxiliares de escasa entidad se 
admitirán cubiertas de chapa. 

 

Artículo 44.  Separaciones y cierres de fincas 

Se realizarán, bien con elementos de vegetación continuos o setos, bien mediante cierres a base de 
estaca de madera con malla ganadera permeable al paso de mamíferos de mediano tamaño. 

Los cierres de fincas lindantes con los caminos pertenecientes a la red de caminos rurales del ámbito 
se dispondrán al menos a 1,00 m del borde de éstos. En el caso de la carretera GI-3091, se estará a 
lo dispuesto en la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa. 
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Artículo 45.  Conservación y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre 
rasante  

Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendrán obligatoriamente en 
adecuadas condiciones de ornato y decoro, dotándose de las condiciones de urbanización necesarias 
(recogida de aguas pluviales, alumbrado, etc). 

En estos espacios no se autoriza ningún tipo de edificación o construcción, salvo las expresamente 
autorizadas en cada zona pormenorizada. 

 

Capítulo 3º  NORMAS DE PROTECCIÓN AMBIENTAL, PAISAJÍSTICA Y 
NATURALÍSTICA 

 

Artículo 46.  Disposiciones generales  

Con carácter general, las intervenciones previstas en este Plan Especial se adecuarán a los criterios de 
protección e integración ambiental establecidos, tanto en las disposiciones legales vigentes –Ley de 
Protección del Medio Ambiente del País Vasco, de 27 de febrero de 1998, Decreto 215/2012 de 16 de 
octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y estuarios de la región 
biogeográfica atlántica y se aprueban sus medidas de conservación, etc.-, como en el Plan General de 
Ordenación Urbana y el presente Plan Especial. 

 

Artículo 47.  Protección e integración ambiental y paisajistica  

1. La implantación de nuevas edificaciones se hará adecuándose a la orografía del terreno natural, 
evitando o minimizando, en la medida de lo posible, explanaciones o movimientos de tierras. 

2. En el caso de plantearse explanaciones y movimientos de tierra, se procurará que el encuentro con 
el terreno original se resuelva mediante superficies ataluzadas, evitando la formación de aristas vivas 
o la disposición de elementos de contención vistos, tales cómo escolleras o muros de fábrica o de 
hormigón armado.  

3. En todas las explanaciones y movimientos de tierra que se realicen se deberá sembrar hierba o 
especies arbustivas de forma que disminuya su impacto visual en el paisaje. 

4. Las intervenciones que, por cualquier circunstancia previamente justificada o sobrevenida, 
conlleven la pérdida de arbolado deberán ser complementadas bien con la replantación de las especies 
que resulte preciso reubicar, bien con la plantación de tres ejemplares de nuevas especies similares 
por cada una que se elimine. 

El Ayuntamiento adoptará a ese respecto las medidas que, en cada caso, estime necesarias, incluso 
en lo referente al porte de las especies sustitutorias. 

5. Con carácter general, los tendidos de nuevas instalaciones se ejecutarán de forma soterrada. 

 

Artículo 48.  Señalética 

La señalización, el mobiliario y la edificación dotacional del parque contarán con una imagen unitaria 
adaptada a las características del entorno, respetando y poniendo en valor éstas. 
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TÍTULO CUARTO: NORMAS PARTICULARES PARA LA ZONA DE OCIO Y 
ESPARCIMIENTO DE OTIETA 

 

Artículo 49.  Normas particulares para la zona de ocio y esparcimiento de Otieta. 

1. Descripción: 

La zona de Otieta queda delimitada por la carretera GI-3091, el trazado del antiguo ferrocarril del 
Plazaola, la parcela de equipamiento comunitario (escuela de pesca), y suelo de uso agroganadero y 
campiña. 

Otieta es punto de partida y llegada de las rutas PR Gi 161 (ruta del canal), PR Gi 162 (camino a 
Usabelartza) y SL Gi 30 (ruta del Ubaran). 

Se trata de una vaguada por la que discurre la regata Malo, con un número importante de árboles. Un 
camino conecta la parte alta donde termina la carretera GI-3091 con la zona baja. El camino discurre 
paralelo a la regata y la cruza en un punto a través de una pasarela de madera. Actualmente existe 
una zona con mesas y bancos. 

Además, el Ayuntamiento de Andoain ha adquirido recientemente una zona arbolada al sur de la 
vaguada de la regata Malo, que también se incorpora a la zona de ocio y esparcimiento de Otieta. 

En el último tramo de la carretera GI-3091 se han habilitado 39 plazas de aparcamiento. 

Recientemente se ha realizado una obra de mejora de la regata Malo, a su paso por debajo de la traza 
del trentxiki, ejecutando un aliviadero para aumentar la capacidad de la regata cuando llueve mucho. 
Con ello se evitará el desbordamiento de la regata y consecuente destrozo de mobiliario y erosión del 
terreno que históricamente ha sufrido la zona. 

2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Eliminar los ejemplares de especies invasoras 

- Mejorar la vegetación y señalizar los diferentes tipos de árboles. 

- Mantener la zona de mesas y juegos existente. Esta zona se podrá mejorar incluyendo nuevas 
mesas y bancos, pérgolas, papeleras, fuentes, juegos infantiles e instalaciones deportivas al aire libre, 
etc.  

- También se podrán instalar casetas para avistamiento de aves con comederos. 

- Se colocarán nuevos aparcabicis. 
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TÍTULO QUINTO: NORMAS PARTICULARES PARA LA ZONA DE EQUIPAMIENTO 
COMUNITARIO. CENTRO DE VISITANTES DE OTIETA 

 

Artículo 50.  Normas particulares para la zona de equipamiento comunitario. 

1. Descripción: 

La zona de equipamiento comunitario (Otieta) abarca la parte baja de la vaguada de la regata Malo. 
Recientemente se han realizado varios trabajos de mejora en esta zona, desentubando la regata en su 
tramo final y demoliendo la piscina de la piscifactoría que se encontraba en desuso. La zona contiene el 
edificio de la antigua piscifactoría "Truchas Erreka" (antigua central hidroeléctrica de Otita), edificio 
catalogado como bien inmueble de interés municipal-1 y el Centro de Interpretación y Escuela de Pesca. 

2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Obtención mediante expropiación o compra de los suelos incluidos en la zona de equipamiento 
comunitario. 

- Construir una pasarela para comunicar las dos márgenes de la regata. 

- Se propone reordenar la zona en su conjunto para que funcione como un único equipamiento. Se 
habilitará una zona de estancia al aire libre con mesas, bancos, pérgolas, papeleras, fuentes...  

-Donde sea posible, se intervendrá  en la adecuación de los tendidos aéreos existentes mediante su 
soterramiento, según se determina en la normativa del Plan. 

- El edificio de la antigua central hidroeléctrica se reconvertirá y junto con el otro edificio existente, 
podrán acoger tanto usos relacionados con el río y la naturaleza como usos vinculados al Turismo 
Activo, etc.  

-Se redactará un proyecto de ordenación de la zona que desarrolle los criterios establecidos en el Plan 
Especial, a los efectos de la ejecución de las obras requeridas. 

3. Condiciones de edificación  

- Determinaciones para el edificio de la antigua central hidroeléctrica de Otita: 

-Se plantea la puesta en valor del edificio y su entorno. Se consolida la volumetría principal del 
edificio, declarándose fuera de ordenación sus anejos adosados.  

- La edificabilidad urbanística consolidada será la resultante de la forma de la edificación 
existente con sus parámetros actuales (superficie en planta y perfil edificatorio), excluida la 
superficie de techo edificado correspondiente a los cuerpos anejos adosados, cuya 
desaparición se prevé. 

- Cualquier intervención sobre el edificio deberá ajustarse al régimen establecido en el artículo 
24 “Patrimonio: elementos catalogados dentro del ámbito y grado de protección” del presente 
Plan Especial, por tratarse de un bien inmueble catalogado  -Grado II.a. Bienes inmuebles de 
interés municipal 1-. 

- Debido a su ubicación en zona inundable y en colindancia con el cauce del río Leitzarán, 
cualquier intervención sobre el edificio deberá ajustarse a las determinaciones que al respecto 
establezca Ura, Agencia Vasca del Agua, así como el órgano gestor de la ZEC Río Leitzarán.  
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-El proyecto de obras que se redacte para la reforma y acondicionamiento del edificio incluirá 
las obras de urbanización complementaria y las actuaciones precisas para la recuperación 
ambiental y paisajística de su entorno. 

- Determinaciones para el edificio del Centro de Interpretación y Escuela de Pesca: 

- Se permite una ampliación sobre la terraza de hormigón existente junto al testero oeste del 
edificio (3 metros de anchura) y el levante de una planta más (se adjunta plano explicativo).  

-La edificabilidad máxima será la que resulte de la envolvente y perfil máximo autorizados. 

- Si el uso final al que se destine la edificación lo justifica, la tipología de la misma podrá 
obedecer a un régimen singularizado de edificación, que en cualquier caso deberá armonizar 
con el entorno rural en el que se ubica, tanto en lo que se refiere a volumetría y composición 
como a materiales. 
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TÍTULO SEXTO: NORMAS PARTICULARES PARA LA ZONA DE USO AGROGANADERA 
Y CAMPIÑA 

 

Artículo 51.  Normas particulares para la zona de uso agroganadera y campiña. 

1. Descripción: 

Se trata de un tipo de territorio humanizado por la actividad agrícola y la presencia de edificaciones 
rurales, la mayoría de ellas de residencia permanente. El relieve ondulado permite en las zonas de 
menor pendiente un uso del suelo eminentemente agrícola, con el caserío tradicional como referente. 
Las zonas de mayor pendiente se dedican a las plantaciones forestales de repoblación.  

Así mismo se incluye la zona de la antigua piscifactoría para la que se prevé la mejora medioambiental 
de la zona con la eliminación de las instalaciones que existieron en su día, correspondientes a la 
propia piscifactoría. 

 

2. Determinaciones del Plan Especial: 

A. - En los suelos ubicados en la margen izquierda del río Leitzarán, se prohíbe edificar o cualquier 
tipo de intervención que altere la fisonomía original del terreno, tales como movimientos, 
acondicionamientos y/o vertidos de tierras, con excepción de los ligados a la conservación, 
mantenimiento, mejora o apertura de nuevos caminos públicos. 

B. - En general, se prohíben los acondicionamientos de tierras de todo tipo, entre ellos los rellenos con 
tierras o escombros, o los vertidos de residuos inertes. Excepto el vertido de tierras cuando el 
propietario de los terrenos lo solicite con el fin de mejorar sus posibilidades de utilización agropecuaria 
o de mejora ambiental. 

C. – Se plantea la consolidación y mantenimiento de la zona recreativa de ocio y esparcimiento de uso 
público actualmente existente en  Olazar. Se trata de suelos de titularidad privada que tiene alquilados 
el Ayuntamiento de Andoain para el disfrute de los ciudadanos. 

Desde el Plan Especial, se admite en esta zona el uso recreativo, siempre y cuando tenga carácter 
público.  

En dicha zona será de aplicación lo establecido en la Ordenanza Municipal reguladora de actividades y 
usos a desarrollar en los parques rurales (BOG 24-5-1996) 

 

3. Condiciones reguladoras de edificación y de la implantación de los usos autorizados en 
la zona: 

3.1. Usos de explotación agropecuaria 

Tienen esa condición los usos agrícolas -cultivo y producción de todo tipo de vegetales con excepción 
de la explotación forestal- y los usos ganaderos y de producción animal -actividades relacionadas con 
la crianza y cuidado de todo tipo de animales- que deban implantarse necesariamente en el medio 
rural. 

Se distinguen las dos categorías siguientes: 

- Los usos de explotación agraria común. 
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- Los usos de explotación agropecuaria no profesionalizados. 

3.1.1. Usos de explotación agraria común 

3.1.1.1. Definición: 

Están constituidos por explotaciones ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado, 
que reúnen, además del resto de requisitos establecidos en el Plan General,  los requisitos de 
dimensión productiva mínima necesarios para su viabilidad económica como tal explotación 
establecidos por el Departamento de la Diputación Foral de Gipuzkoa competente en materia de 
agricultura, u organismo que lo sustituya en el ejercicio de dicho contenido. 

En ese sentido y con carácter general, para la implantación de nuevas construcciones vinculadas 
a una explotación agraria común tanto nueva como ya existente, se exigirá la previa certificación 
del citado Departamento de la Diputación Foral de Gipuzkoa competente en materia de 
agricultura, acreditativa de que sus titulares son productores agropecuarios, la explotación reúne 
los requisitos de dimensión y viabilidad productiva mínima exigidos en cada caso, y las 
instalaciones se adecuan a la normativa vigente y aplicable en cada caso.  

Se identifica como caserío la unidad básica de explotación del uso agropecuario integral, en 
cuanto que constituye el modelo tradicional de explotación del territorio rural del municipio. 

3.1.1.2. Parcela mínima: 

A los efectos de la determinación de la superficie de la parcela mínima para la implantación de 
una nueva explotación agraria se estará a lo dispuesto en la legislación vigente, así como a lo 
que en cada caso establezca la entidad administrativa competente en la materia -Departamento 
de Agricultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa, o entidad que lo sustituya en sus funciones-. 

A esos efectos, la finca aportada podrá ser discontinua e incluir terrenos clasificados como suelo 
No Urbanizable situados en zonas de uso global diversas. 

En todo caso, la construcción de nuevas edificaciones e instalaciones autorizadas estará 
condicionada a la cumplimentación del requisito de parcela mínima establecido en cada caso en 
este Plan. 

3.1.1.3. Condiciones generales de edificación y urbanización. 

A.- Se consolidan los caseríos o edificios vinculados a las explotaciones existentes, autorizándose 
la construcción de edificaciones adicionales que se dispondrán ya englobadas o adosadas al 
edificio citado, utilizando materiales y soluciones arquitectónicas que armonicen con aquel, ya 
exentas, en el supuesto de que la funcionalidad de las instalaciones proyectadas lo hiciera 
necesario.  

La altura de los cuerpos de ampliación no sobrepasará la media del edificio originario, debiendo 
cumplimentar en todo caso los límites máximos de altura y perfil de edificación establecidos con 
carácter general para las construcciones destinadas a usos rurales. 

La consolidación de las edificaciones existentes lleva asociada, por un lado, la posibilidad de su 
restauración o renovación integral, e incluso la de su sustitución, y, por otro, con carácter 
general, el deber de eliminar las chabolas, los añadidos precarios, las tejavanas, etc., con el fin 
de mejorar la configuración y la imagen general del conjunto del edificación y de su entorno. 

B.- Las obras de reparación, reforma y ampliación de edificios existentes deberán respetar las 
características fundamentales del edificio y sus valores arquitectónicos o históricos, si los tuviera. 
Si las obras afectan a los elementos exteriores se utilizarán materiales propios de las 
construcciones rurales tradicionales, o idénticos a los del edificio preexistente en los casos de 
ampliación del mismo. Se considerarán soluciones propias de las construcciones rurales, los 
muros de mampostería con o sin revoco de mortero, o los de aspecto exterior similar, pintados 
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en blanco o color claro, las cubiertas inclinadas de teja cerámica en su color natural, y las 
carpinterías de madera o de similar aspecto. 

C.- En el caso de construcción de nuevas edificaciones, el promotor de la actuación precisará 
recabar, con carácter previo a la concesión de la licencia y sin perjuicio del resto de 
autorizaciones que en su caso concurran, informe favorable del departamento competente en 
materia de agricultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa, conforme a lo establecido en el 
Decreto Foral 82/1998, de 24 de noviembre, de coordinación de actuaciones en materia de 
autorizaciones y licencias en suelo No Urbanizable. 

3.1.1.4. Implantación de nuevas explotaciones agropecuarias comunes: 

A.- Para la implantación de una nueva explotación agraria común se estará a lo dispuesto en la 
legislación vigente en la materia, así como a lo que establezca el Departamento de Agricultura de 
la Diputación Foral de Gipuzkoa u organismo que lo sustituya. A los efectos de su implantación se 
tomarán como referencia, las edificaciones preexistentes. 

B.- En el caso de construcción de nuevas edificaciones agropecuarias vinculadas a una 
explotación agraria común de nueva implantación, será requisito previo para la concesión de la 
licencia de 1ª utilización de las citadas edificaciones la puesta en uso de la explotación con los 
requisitos de productividad exigidos. 

3.1.1.5. Usos residenciales auxiliares de las explotaciones agropecuarias comunes: 

A.- Dentro del ámbito del Parque Rural, no se permite la construcción de nuevos edificios de 
viviendas. Sólo se permite la construcción de nuevos edificios de viviendas en caso de 
sustitución. 

B.- Se consolida el número de viviendas auxiliares existente en cada explotación, siempre y 
cuando éstas cuenten con la correspondiente licencia o autorización municipal. 

C.- En explotaciones agropecuarias comunes ya existentes, en las que existan una o más 
edificaciones destinadas a uso residencial se permiten las siguientes actuaciones: 

a. Se autorizan obras de rehabilitación y mejora de los caseríos existentes que se consolidan, 
esto es, obras de consolidación, redistribución, mejora de los servicios, modificación de 
usos obsoletos o poco compatibles con la actividad residencial, etc.; siempre que se 
respeten las constantes geométricas del edificio preexistente (ocupación, perfil, pendiente 
de cubierta, etc.) y que las posibles modificaciones no afecten a elementos de valor 
arquitectónico, histórico y/o etnográfico que pueda poseer el edificio existente. 

b. Se permite la implantación, sin segregación registral y teniendo en cuenta a estos efectos 
el número de viviendas existente, hasta dos (2) viviendas en aquellas edificaciones que 
cuenten con una superficie de techo superior a 300 m²(t), y tres (3) viviendas en las que 
esa superficie sea superior a 500 m²(t). El tamaño promedio de las viviendas resultantes 
será de 150 m²(t), sin contabilizar los usos anejos y/o auxiliares a la vivienda, 
estableciéndose el tamaño mínimo de vivienda en 120 m²(t). 

A estos efectos no se computarán ni las bordas o anejos aislados de la edificación ni 
aquellos adosados a la misma que en la actualidad no se destinen al uso de vivienda, 
exigiéndose con ocasión de la habilitación del mayor número de viviendas la presentación 
del oportuno proyecto que contemple el derribo de dichos anejos. 

c. Sin perjuicio del mayor o menor alcance de las obras de reforma y rehabilitación, en su 
caso necesarias, las viviendas deberán ser habilitadas en edificaciones existentes 
destinadas a usos residenciales. 

d. No se autoriza la ampliación de dichas edificaciones salvo en los siguientes supuestos: 
o En el caso de que la edificación residencial cuente con una superficie inferior a 150 

m²(t), se autoriza su ampliación hasta ese techo. En este supuesto se autoriza la 
habilitación, como máximo, de una (1) vivienda. 

o En el caso de que los titulares de la explotación cumplan las condiciones 
necesarias para la autorización de dos (2) viviendas vinculadas a la misma y la 
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edificación cuente con una superficie inferior a 300 m²(t), podrán ampliar la 
edificación existente hasta ese límite -300 m²(t)-. 

o Las viviendas quedarán vinculadas a la explotación que justifique la actuación, 
quedando integradas en la parcela receptora, sin que se admitan en ningún caso 
segregaciones. 

o La parcela receptora de la actuación tendrá una superficie mínima de 10.000 m². 
o El perfil, las alineaciones, así como el tratamiento arquitectónico del nuevo cuerpo 

a edificar, se adecuará a las características geométricas y compositivas del edificio 
existente, cuyo perfil no podrá ser alterado sustancialmente por la ampliación, 
adaptándose en todo caso al tipo de construcción y a los materiales tradicionales 
en el medio rural. 

o La ocupación máxima de la ampliación no superará un incremento de 50 m² por 
planta ampliada, computándose en ella las superficies abiertas y cerradas. Si el 
caserío es de dos (2) viviendas se entenderá que este derecho asiste a cada una 
de ellas. 

o La necesidad de ampliación deberá quedar justificada en forma suficiente con 
motivo de las necesidades de la propia explotación agropecuaria, en base a las 
exigencias que establezca en informe expreso el organismo competente. Se 
deberá justificar que la vivienda va a ser destinada a domicilio habitual y 
permanente de los titulares o cotitulares de la explotación. 

o Se deberá justificar la idoneidad de la ampliación, en atención a las condiciones y 
características de la edificación preexistente y de su entorno. 

o Se deberán determinar y ejecutar las correspondientes medidas de prevención y/o 
minimización de impactos negativos de cualquier naturaleza que pudieran 
derivarse de la actuación. 

o El cuerpo ampliado respetará los retiros mínimos a linderos, caminos públicos, 
cauces fluviales, etc. establecidos tanto en el Plan General como en la legislación 
vigente de aplicación en cada caso. 

o No se computarán, a estos efectos, otras viviendas existentes en el mismo edificio 
o bloque de edificación, no adscritas registralmente a la explotación, ni los 
elementos auxiliares existentes (anejos, tejavanas y/o porches adosados), no 
destinados a usos residenciales. 

e. Cuando se proceda a la rehabilitación integral de la edificación o a su reforma para la 
implantación  de un mayor número de viviendas, se deberá habilitar, bien en la propia 
edificación, bien en la parcela donde se ubica esta, una dotación mínima de 2 plazas de 
aparcamiento por vivienda.   

f. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado siguiente, cualquiera que sea el número de 
viviendas que se pretenda habilitar en el caserío, no se autorizarán segregaciones o 
divisiones de las fincas vinculadas al mismo que den como resultado nuevas parcelas o 
fincas con superficie inferior a 40.000 m², salvo que se garantice su adscripción a otras 
explotaciones agropecuarias 

g. Se consolidan las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior a 40.000 m², si 
bien estas no podrán ser objeto de segregaciones. 

h. Se autoriza, asimismo, en las condiciones establecidas en el siguiente epígrafe 3.1.1.7 y en 
la legislación vigente en la materia, la implantación de usos de agroturismo o similares en 
esas mismas edificaciones. 

i. Los caseríos rehabilitados, reformados o ampliados, deberán resolver debidamente el 
conjunto de sus instalaciones de saneamiento, depuración y vertido de aguas residuales. 

j. Tanto la reforma y/o rehabilitación como la ampliación del caserío con el objeto de su 
subdivisión para albergar un mayor número de viviendas, conllevarán la extinción de todo 
derecho edificatorio ajeno a las instalaciones necesarias para la explotación agropecuaria 
del suelo, debiendo agrupar el caserío y la totalidad de sus pertenecidos constituyendo una 
unidad registral indivisible. Se deberán justificar estos extremos con carácter previo a la 
concesión de la correspondiente licencia municipal, mediante la aportación de un 
certificado del Registro de la Propiedad, donde deberá constar la imposibilidad de realizar 
segregaciones sin la correspondiente licencia municipal. 

 
3.1.1.6.  Construcciones destinadas a la explotación agropecuaria. 

A.- Se considerarán entre ellas todas las construcciones de carácter fijo y estable, destinadas 
directamente a usos de explotación agropecuaria o a usos complementarios y auxiliares de los 
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mismos -cuadras, establos, pajares, silos, edificaciones para la guarda de maquinaria agrícola y 
de vehículos de personas vinculadas al caserío, etc.-, con excepción de la vivienda. 

B.- Con la sola excepción de las declaradas fuera de ordenación, se entenderán consolidadas las 
edificaciones consolidadas por el Plan General de Ordenación Urbana de Andoain y destinadas a 
esos usos. La consolidación de las citadas edificaciones lleva asociado, con carácter general, el 
deber de eliminar las chabolas, los añadidos precarios, las tejavanas, etc., con el fin de mejorar 
la configuración y la imagen general del conjunto de la edificación y de su entorno. 

A los efectos de su ampliación se entenderán aplicables las condiciones establecidas 
seguidamente para las nuevas edificaciones, salvo que sean de imposible cumplimiento, en cuyo 
caso el Ayuntamiento adoptará, justificadamente, la resolución que considere oportuna.  

C.- Las nuevas edificaciones destinadas a esos usos, vinculadas tanto a explotaciones 
agropecuarias existentes como a nuevas, deberán cumplimentar las condiciones siguientes: 

a.- Separaciones mínimas: 

- A edificaciones residenciales existentes en otras fincas (1): 50,00 m 
- A edificaciones no rurales existentes en otras fincas (2): 20,00 m 
-     A límite de parcela: 10,00 m 

b.- Superficie mínima de la parcela receptora de la edificación (3): 10.000 m² 

c.- Edificabilidad  máxima: 300 m²t 

d.- Perfil (4): I  

e.- Altura de la edificación (4): 5,00 m 

f.- Longitud de edificación máxima: 20,00 m 

g.- Características constructivas: por razones de acomodación al paisaje, el Ayuntamiento 
podrá exigir la adopción de determinados materiales de estructura o de cubrimiento y de 
concretar colores y formas que se adapten mejor al medio, e incluso la disposición soterrada 
de la edificación. 

(1) Esta distancia se medirá en el punto medio de las fachadas enfrentadas entre ambas 
edificaciones, exigiéndose a cada intervención que su parcela garantice al menos el 50% de 
dicha distancia -25 m-. 

(2) Esta distancia se medirá en el punto medio de las fachadas enfrentadas entre ambas 
edificaciones, exigiéndose a cada intervención que su parcela garantice al menos el 50% de 
dicha distancia -10 m- 

(3) Dicha parcela deberá constituir un ámbito física y espacialmente continuo. 

(4) Se podrá ampliar el perfil en una planta sobre o bajo rasante, por necesidades y/o 
requisitos técnicos especiales, debidamente justificados. 

3.1.1.7. Uso de agroturismo: 

A. -Se autoriza la implantación de usos de agroturismo (hasta doce camas) previstos en las 
disposiciones legales vigentes en la materia, a modo de usos auxiliares de explotaciones 
agropecuarias. 

Su autorización requerirá el visto bueno e informe favorable de la Administración competente en 
la materia, la justificación de su necesidad e idoneidad y la acreditación de la inexistencia o 
impactos perjudiciales derivados de los mismos. 



Kodea ● Código: 11442003.7 
Sustatzailea ● Promotor: Andoaingo Udala    

 

Normativa urbanística de desarrollo del Plan General.  
Plan Especial de Ordenación del ámbito NU.02 - Parque Rural Leitzaran  

febrero 
2016 C.41 

 

B.- Dichos usos se implantarán en edificaciones preexistentes adecuadas para este fin -en 
concreto, no se autoriza su implantación en bordas, chabolas o construcciones similares-. La 
implantación de dichos usos conllevará la demolición de chabolas, tejavanas, añadidos precarios 
y demás elementos degradantes que existan adosados al edificio o vinculados al mismo. 

En el caso de que el edificio que alberga el uso residencial de la explotación cuente con una 
superficie inferior a 300 m²(t), se podrá ampliar la edificación existente hasta ese límite -300 
m²(t)-. El cuerpo ampliado respetará las condiciones establecidas en el punto 3.1.1.3 dell 
presente artículo. 
 
C.- En cualquiera de los casos, con anterioridad a la solicitud de licencia urbanística para la 
implantación de dichos usos, se deberá proceder a la aportación de un estudio pormenorizado de 
las condiciones de localización, accesibilidad, aparcamiento, saneamiento, tratamiento 
arquitectónico, integración ambiental y respeto paisajístico con el fin de que el Ayuntamiento, en 
resolución motivada, defina las condiciones y medidas correctoras que estime oportunas. 

3.1.2. Usos de explotación agropecuaria no profesionalizados. 

3.1.2.1. Definición: 

Se consideran como tales las explotaciones agrarias que no reúnan las condiciones establecidas 
en el presente Plan para ser considerados usos de explotación agraria común.  

3.1.2.2. Condiciones generales de edificación y urbanización. 

A.- Se consolidan los caseríos o edificios vinculados a las explotaciones existentes, siempre que 
hubieran sido construidos de conformidad con la legislación urbanística vigente en el momento de 
su implantación. 

B.- La consolidación de las edificaciones existentes lleva asociada la posibilidad de su 
restauración o renovación integral, e incluso la de su sustitución. Dicha posibilidad lleva asociada  
a su vez, con carácter general, el deber de eliminar las chabolas, los añadidos precarios, las 
tejavanas, etc., con el fin de mejorar la configuración y la imagen general del conjunto de la 
edificación y de su entorno. Además, se deberán respetar los elementos de valor arquitectónico o 
histórico existentes en su caso, conservándolos y/o reutilizándolos. 

C. – No se autoriza la construcción de nuevas edificaciones vinculadas a usos de explotación 
agraria no profesionalizados, salvo en el supuesto excepcional contemplado en la letra C del 
apartado 3.1.2.4 siguiente.  

D. – Las obras de reparación y reforma de edificios existentes deberán respetar las 
características fundamentales del edificio y sus valores arquitectónicos o históricos, si los tuviera. 
Si las obras afectan a los elementos exteriores se utilizarán materiales propios de las 
construcciones rurales tradicionales. Se considerarán soluciones propias de las construcciones 
rurales, los muros de mampostería con o sin revoco de mortero, o los de aspecto exterior similar, 
pintados en blanco o color claro, las cubiertas inclinadas de teja cerámica en su color natural, y 
las carpinterías de madera o de similar aspecto. 

E. - Serán asimismo de aplicación las condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones 
establecidas en el artículo 43 de este Plan, así como  las condiciones de edificación y urbanización 
establecidas en el apartado 3.1.1.3 “Condiciones generales de edificación y urbanización” del 
presente artículo, relativo a los usos de explotación agraria común, reajustadas en la medida que 
resulte preciso para su adaptación a la naturaleza de las actuaciones autorizables en el presente 
caso.  

3.1.2.3. Usos residenciales en edificaciones existentes: 

A.- Se consolida el número de viviendas existente, siempre que hubieran sido implantadas de 
conformidad con la legislación urbanística vigente en el momento de su acondicionamiento. 
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B.- Se autorizan obras de rehabilitación y mejora de los caseríos existentes que se consolidan,  
esto es, obras de consolidación, redistribución, mejora de los servicios, modificación de usos 
obsoletos o poco compatibles con la actividad residencial, etc.; siempre que se respeten las 
constantes geométricas del edificio preexistente (ocupación, perfil, pendiente de cubierta, etc.) y 
que las posibles modificaciones no afecten a elementos de valor arquitectónico, histórico y/o 
etnográfico que pueda poseer el edificio existente.  

C.- En los edificios residenciales existentes, se permite la implantación, sin segregación registral 
y teniendo en cuenta a estos efectos el número de viviendas existente, hasta dos (2) viviendas 
en aquellas edificaciones que cuenten con una superficie de techo superior a 300 m²(t), y tres 
(3) viviendas en las que esa superficie sea superior a 500 m²(t). El tamaño promedio de las 
viviendas resultantes será de 150 m²(t), sin contabilizar los usos anejos y/o auxiliares a la 
vivienda, estableciéndose el tamaño mínimo de vivienda en 120 m²(t). 

A estos efectos no se computarán ni las bordas o anejos aislados de la edificación ni aquellos 
adosados a la misma que en la actualidad no se destinen al uso de vivienda, exigiéndose con 
ocasión de la habilitación del mayor número de viviendas la presentación del oportuno proyecto 
que contemple el derribo de dichos anejos. 

E.- Cuando se proceda a la rehabilitación integral de la edificación o a su reforma para la 
implantación  de un mayor número de viviendas, se deberá habilitar, bien en la propia 
edificación, bien en la parcela donde se ubica ésta, una dotación mínima de 2 plazas de 
aparcamiento por vivienda.   
 

3.1.2.4. Construcciones destinadas a la explotación agropecuaria 

A.- Se considerarán entre ellas todas las construcciones de carácter fijo y estable, destinadas 
directamente a usos de explotación agropecuaria o a usos complementarios y auxiliares de los 
mismos -cuadras, establos, pajares, silos, edificaciones para la guarda de maquinaria agrícola y 
de vehículos de personas vinculadas al caserío, etc.-, con excepción de la vivienda. 

B.- Con la sola excepción de las declaradas fuera de ordenación, se entenderán consolidadas las 
edificaciones consolidadas por el Plan General de Ordenación Urbana de Andoain y destinadas a 
esos usos. 

C.- En el caso de explotaciones agroganaderas existentes que no alcancen la condición de 
explotación agraria común en los términos definidos en este Plan y en el Plan General de 
Ordenación Urbana, si la explotación alberga usos ganaderos en la misma edificación donde se 
ubica el uso residencial, se autoriza la segregación los citados usos ganaderos en una edificación 
independiente de la que alberga los usos residenciales, con el fin de procurar la mejora de las 
condiciones higiénico-sanitarias y/o de habitabilidad. Dicho tipo de actuaciones quedarán 
condicionadas al cumplimiento de las siguientes cuestiones:  

a. Los usos a reubicar deberán ser exclusivamente usos ganaderos, en atención a las 
afecciones que los mismos pueden generar en lo relativo a las condiciones  higiénico-
sanitarias y de habitabilidad del edificio que alberga el uso residencial. 

b. Se deberá justificar la inexistencia de otras alternativas que permitan la segregación 
de los usos ganaderos y residenciales dentro del mismo edificio mediante la reforma y 
rehabilitación del mismo, de manera que queden garantizadas sus condiciones 
higiénico-sanitarias y/o de habitabilidad.   

c. En el caso de que los usos ganaderos a trasladar se ubiquen en un cuerpo anejo 
adosado al edificio principal, la construcción de la nueva edificación ganadera quedará 
condicionada al derribo simultáneo del citado cuerpo. 

d. La necesidad de reubicar tales usos ganaderos por razones higiénico-sanitarias deberá 
hacerse constar en el informe que el Departamento de Desarrollo del Medio Rural de la 
DFG deberá emitir de acuerdo con lo establecido en el Decreto Foral 82/1998 de 
coordinación de actuaciones en suelo No Urbanizable para la construcción de nuevas 
edificaciones en dicho tipo de suelo, o disposición legal que lo sustituya.   
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e. La superficie de techo edificado de la nueva edificación ganadera deberá ser acorde y 
proporcional al número de cabezas de ganado que albergue el edificio de origen, 
dando en todo caso cumplimiento a los parámetros urbanísticos establecidos en el 
apartado 3.1.1.6 del presente artículo, relativo a las construcciones agropecuarias 
vinculadas a las explotaciones agrarias comunes. 

f. En el caso de que se plantee un incremento del número de cabezas de ganado con 
respecto del previamente existente, para poder autorizar la nueva construcción la 
explotación deberá alcanzar la condición de explotación agraria común, en los 
términos establecidos tanto en el presente documento como en el Plan General de 
Ordenación Urbana. Será de aplicación en tal caso lo establecido en el apartado 
3.1.1.4 del presente artículo. 

g. La construcción de la nueva edificación agropecuaria queda condicionada a la 
inexistencia de edificaciones preexistentes aptas para la implantación de tales usos, 
priorizándose la reutilización u optimización de las edificaciones ya existentes, incluso 
mediante su ampliación, en caso de ser ello posible.  

h. Las actuaciones previstas en el presente apartado “C” quedan condicionadas a la 
eliminación y derribo de las chabolas, tejavanas, añadidos en precario y demás 
elementos degradantes existentes en los terrenos vinculados al caserío.  

 
3.2. Otros usos no rurales: 

3.2.1. Usos residenciales autónomos 

Se autorizan las viviendas existentes dentro del ámbito consolidadas por el PGOU de Andoain. No se 
autoriza la construcción de nuevas edificaciones destinadas a uso residencial autónomo, ni su 
implantación en edificaciones existentes y consolidadas no destinadas con anterioridad a dicho uso. Se 
prohíbe expresamente su implantación en nuevas edificaciones. 

Se entenderá consolidada la edificabilidad existente, salvo la vinculada a las chabolas, añadidos 
precarios y tejavanas adosadas o próximas al edificio cuya desaparición será requisito previo de 
cualquier actuación de rehabilitación de la edificación preexistente. La autorización de cualquier 
actuación de esas deberá condicionarse a la mejora general de la configuración y de la imagen del 
conjunto del edificio y su entorno. No se autoriza el incremento de la citada edificabilidad. 

Con carácter general se autoriza la implantación de un máximo de dos (2) viviendas en cada 
edificación, siempre que cuenten con una superficie de techo superior a 300 m²(t), y de tres (3) 
viviendas, siempre que esa superficie sea superior a 500 m²(t). En todo caso, su autorización queda 
condicionada a la disponibilidad de la edificabilidad necesaria para posibilitar un tamaño mínimo de 
vivienda de 150 m²(t). 

Se consolida el número de viviendas existente en los edificios preexistentes que superen la citada 
cantidad, siempre que aquellas hubiesen sido construidas en su momento con la o las 
correspondientes autorizaciones administrativas, incluida la licencia municipal de construcción o 
preexistieran con ese uso de vivienda desde un tiempo inmemorial. 

3.2.2. Usos terciarios 

Se admite su implantación en las modalidades que a continuación se exponen, exclusivamente en 
edificaciones preexistentes y consolidadas, destinadas con anterioridad a la entrada en vigor del Plan 
General a uso residencial o a otros usos principales o autónomos, y no auxiliares de otros -en 
concreto, no se autoriza su implantación en bordas, chabolas o edificaciones similares-: 

- Usos hoteleros en las modalidades de alojamiento rural establecidas en la legislación 

sectorial vigente (casa rural, apartamentos vacacionales rurales, etc.).  

- Usos de hostelería tradicionalmente ligados a los caseríos, tales como sidrerías, 

merenderos, etc. siempre que se planteen como complemento de los usos rurales, ligados 

a las explotaciones existentes. 
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Las obras de reforma y/o rehabilitación necesarias para la implantación de dichos usos respetarán  las 
constantes geométricas del edificio preexistente (ocupación, perfil, pendiente de cubierta, etc.) y las 
posibles modificaciones no afectarán a elementos de valor arquitectónico, histórico y/o etnográfico 
que pueda poseer el edificio existente.  

La implantación de dichos usos conllevará la demolición de chabolas, tejavanas, añadidos precarios y 
demás elementos degradantes que existan adosados al edificio o vinculados al mismo. 

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construcción se deberá proceder a la aportación de un  
estudio pormenorizado de las condiciones de localización, accesibilidad, aparcamiento, saneamiento, 
tratamiento arquitectónico, integración ambiental y respeto paisajístico con el fin de que el 
Ayuntamiento, en resolución motivada, defina las condiciones y medidas correctoras que estime 
oportunas. 

3.2.3. Usos de equipamiento comunitario privado 

Se consideran como tales las actividades de servicio a la población desarrolladas en régimen de 
titularidad privada y/o patrimonial, en las modalidades de equipamiento sociocultural o deportivo 
relacionados con el carácter rural del ámbito y que resulten compatibles con el mismo. 

Se admite su implantación exclusivamente en edificaciones preexistentes y consolidadas, destinadas 
con anterioridad a la aprobación del Plan General a usos en sí mismos principales o autónomos, y no 
auxiliares de otros. En concreto, no se autoriza su implantación en bordas, chabolas o edificaciones 
similares. 

Las obras de reforma y/o rehabilitación necesarias para la implantación de dichos usos respetarán  las 
constantes geométricas del edificio preexistente (ocupación, perfil, pendiente de cubierta, etc.) y las 
posibles modificaciones no afectarán a elementos de valor arquitectónico, histórico y/o etnográfico 
que pueda poseer el edificio existente.  

La implantación de dichos usos conllevará la demolición de chabolas, tejavanas, añadidos precarios y 
demás elementos degradantes que existan adosados al edificio o vinculados al mismo. 

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construcción se deberá proceder a la aportación  de un 
estudio pormenorizado de las condiciones de localización, accesibilidad, aparcamiento, saneamiento, 
tratamiento arquitectónico, integración ambiental y respeto paisajístico con el fin de que el 
Ayuntamiento, en resolución motivada, defina las condiciones y medidas correctoras que estime 
oportunas, así como la eventual exigencia de la previa formulación de un plan especial. 

4. Condiciones para la sustitución del caserío Olazarra 

El caserío Olazarra actualmente se encuentra ubicado en una zona inundable, justo en el punto de 
desembocadura del arroyo Ubaran en el río Leitzaran. 

El caserío Olazarra se encuentra incluido en el catálogo de elementos de interés patrimonial del PGOU 
del Andoain. Tiene un grado de protección 2. Es decir, se encuentra entre las edificaciones y 
elementos de interés a nivel municipal cuyos valores tipológicos y/o arquitectónicos no deberán ser 
conservados obligatoriamente en las posibles actuaciones a realizar. No se propone ningún tipo de 
protección específico, considerándose no obstante necesario previo a la concesión de cualquier licencia 
de obras que puedan afectar a los bienes incluidos en este subgrupo, la aportación de un estudio 
documental -levantamiento planimétrico, memoria fotográfica, memoria escrita descriptiva-, que deje 
constancia de los mismos. 

En más de una ocasión el caserío se ha inundado debido a las crecidas del río. Por este motivo, y con 
el fin de dar una solución a la situación actual, desde el presente Plan Especial se permite la 
sustitución del mismo con las siguientes condiciones: 

- La máxima edificabilidad bruta sobre rasante autorizable para el nuevo edificio de uso 
residencial será igual a la superficie edificada comprendida dentro del volumen principal 
del caserío, excluidos los cuerpos anejos adosados al mismo.  
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- Se autoriza adicionalmente la posibilidad de construcción de una planta bajo rasante, con 
una edificabilidad equivalente a la ocupación en planta de la edificación que se plantee 
sobre rasante.  

- En el caso de que la planta semisótano se destine a uso residencial, la misma computará 
como planta sobre rasante a los efectos del cómputo de la superficie edificable y perfil 
máximo autorizados. 

- El perfil máximo autorizado será II/I 

- La ocupación máxima en planta será de 250 m2 

- Altura máxima de edificación: 9 m, referida a cualquier punto de  la misma en todas sus 
fachadas. Allí donde se localice el acceso rodado al sótano o semisótano podrá superarse 
puntualmente dicha altura máxima.  

- Pendiente máxima de cubierta 40 %  

- Se permite la implantación en el nuevo edificio, sin segregación registral, de un número 
adicional de viviendas con respecto del número de viviendas existente en el caserío 
original, conforme a la regulación establecida en el punto 3.1.1.5 del presente Título Sexto 
del  Plan Especial. A los efectos de determinar la superficie edificada computable para la 
definición del número máximo de viviendas autorizable en la nueva edificación, 
únicamente se podrá computar la superficie de techo edificado comprendida dentro del 
volumen del caserío original, sin que pueda computarse por los tanto la superficie 
edificada correspondiente a los cuerpos edificatorios adosados al mismo. 

- La máxima superficie  edificable autorizable para usos agropecuarios será igual a la 
superficie de techo edificada correspondiente a los cuerpos anejos adosados al caserío, 
destinados a tales usos.  

- Dichos usos agropecuarios podrán implantarse en una construcción  independiente 
destinada exclusivamente para tal fin, que deberá ubicarse en la zona delimitada en el 
plano adjunto y cumpliendo las condiciones establecidas en el presente Plan para dicho 
tipo de construcciones. Los mismos podrán asimismo implantarse en un cuerpo adosado al 
edificio residencial, siempre y cuando los usos a implantar no resulten incompatibles con el 
uso residencial del edificio y se garanticen las condiciones higiénico-sanitarias y de 
habitabilidad en el mismo. En tal caso, dicho cuerpo deberá quedar integrado y englobado 
en la volumetría del edificio residencial, planteándose todo el conjunto con un tratamiento 
unitario. 

- La superficie bruta edificable total sobre rasante de la actuación no superará la superficie 
edificada sobre rasante de las edificaciones existentes en la actualidad (caserío y cuerpos 
adosados al mismo) . 

- En el caso de necesitar una ampliación de la edificabilidad máxima permitida con el fin de 
ampliar las dependencias destinadas a usos agropecuarios, será de aplicación la regulación 
establecida en el presente Plan para los usos de explotación agraria común.  

- La sustitución del caserío y de sus edifiaciones anejas queda condicionada a la 
recuperación ambiental y paisajística del emplazamiento ocupado por las edificaciones 
actuales. 

- El Ayuntamiento dará la licencia de primera ocupación al nuevo edificio cuando se derribe 
el caserío viejo y las chabolas, añadidos precarios, tejavanas, etc., y se proceda a la 
recuperación y restauración ambiental del emplazamiento. 

- El nuevo edificio o nuevos edificios se ubicarán en la zona delimitada en el siguiente plano: 
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5. Condiciones para la zona de la antigua piscifactoria 

Las instalaciones de la antigua piscifactoría Truchas Erreka, se sitúan aguas arriba de las zonas  
recreativa y de equipamiento de Otieta. Se trata de un complejo compuesto por un elevado número 
de piscinas de gran tamaño y dos edificios auxiliares, todo ello actualmente en desuso. 

En esta zona también se encuentran las ruinas del caserío Olaberri (antigua ferrería Olaberria), bien 
inmueble de interés municipal 2. Zona declarada de presunción arqueológica por la CAPV, del que solo 
quedan parte de los muros exteriores. 

Debido a su ubicación y a su carácter parcialmente inundable, la zona queda afectada por los 
condicionantes y limitaciones derivados de la normativa de aplicación en materia de aguas (Ley de 
Aguas y disposiciones promovidas en su desarrollo, Plan Territorial Sectorial de Ordenación de 
Márgenes de Ríos y Arroyos de la CAPV, Vertiente Cantábrica, aprobado definitivamente mediante 
Decreto de 22 de diciembre de 1988, etc.). También queda afectada  por lo establecido en el Decreto 
215/2012, de 16 de octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y 
estuarios de la región biogegráfica atlántica y se aprueban sus medidas de coservación (ZEC Río 
Leitzarán –ES2120013-). 

Para esta zona, el Plan Especial, únicamente autoriza la mejora ambiental mediante la eliminación de 
las instalaciones existentes, conforme a las determinaciones establecidas en la Normativa 
Particularizada correspondiente a las zonas de mejora ambiental. 
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TÍTULO SÉPTIMO: NORMAS PARTICULARES PARA LAS ZONAS CON 
CONDICIONANTE SUPERPUESTO DE MEJORA AMBIENTAL 

Artículo 52.  Normas particulares correspondientes a la Zona de Mejora Ambiental I 

 

1. Descripción: 

Zonas de mejora ambiental I son parcelas sin vegetación arbórea o con vegetación arbórea aislada, 
situadas en ambos márgenes del arroyo Ubaran, antes de su desembocadura en el río Leitzaran, y en 
las proximidades del caserío Gamborenaetxea.  

En general, los espacios incluidos en la Zona de mejora ambiental I están situados dentro del área de 
amortiguación de los espacios naturales de Aralar y Aiako Harria. Estas zonas también pueden 
funcionar como corredores fluviales naturales, al situarse junto al arroyo Ubaran y al río Leitzaran. 
Son zonas degradadas que no dan continuidad al área de amortiguación ni al bosque de ribera y, que 
actualmente se utilizan como pastos y cultivos atlánticos. Estas zonas dificultan a las zonas limítrofes 
funcionar como corredores naturales, ya que no existe una serie constante de vegetación. 



Kodea ● Código: 11442003.7 
Sustatzailea ● Promotor: Andoaingo Udala    

 

Normativa urbanística de desarrollo del Plan General.  
Plan Especial de Ordenación del ámbito NU.02 - Parque Rural Leitzaran  

febrero 
2016 C.48 

 

Ilustración 1.- Áreas ubicadas en la Zona de Mejora Ambiental I 

     

 

Serán de aplicación las normativas específicas para estos ámbitos, como son: 

 La Directiva 92/43/CEE del Consejo de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservación de los 
hábitats naturales y de la flora y fauna silvestres. 

 Ley 16/1994, de 30 de junio, de conservación de la naturaleza del País Vasco, que establece 
en su artículo 39 lo siguiente: 

“para el cumplimiento de los principios del artículo 38, referido a la preservación de la 
diversidad genética del patrimonio natural, se fomentará la correcta gestión de los elementos 
del paisaje que revistan primordial importancia para la fauna y flora, en  especial los 
elementos que por su estructura lineal y continua, como ríos, sistemas de deslindes de 
campos, setos, etc., permitan la migración y el intercambio genético de las especies, o que por 
su papel de puntos de enlace, como estanques, zonas húmedas, bosquetes, etc., aumenten la 
diversidad de los ecosistemas y permitan el intercambio genético”. 

 Las Directrices de Ordenación territorial, (DOT), establecidas por la Ley 4/1990, de 31 de 
mayo, de Ordenación del territorio del País Vasco. Las DOT incluyen en la Directriz para la 
Ordenación del Medio Físico lo siguiente: 

“se atenderá muy especialmente a la conservación de las masas arboladas autóctonas”. Se 
señala también la necesidad de “preservar y restaurar los corredores ecológicos de 
interconexión entre hábitats, que garanticen el intercambio genético”. En cuanto al 
tratamiento de la fauna, “se evitará crear barreras artificiales que impidan la libre circulación 
de la fauna”. 

 La Norma Foral 7/2006 de 20 de octubre, de montes de Gipuzkoa. En su artículo 90 se 
establece lo siguiente: 

“2.- Cualquier titular de montes que desee realizar repoblaciones con especies forestales, 
deberá solicitar autorización a la Administración Forestal. Dicha solicitud deberá identificar la 
superficie de actuación referida al Mapa de Clases Agrológicas de Gipuzkoa, y la referencia 
catastral de polígono y parcela, tal como se consigna en el Registro de Explotaciones Agrarias, 
especificando la especie o especies a utilizar.” 

“4.- La maquinaria autopropulsada a emplear en la preparación del terreno para las 
repoblaciones forestales deberá estar gestionada por empresas inscritas en el registro de 
empresas autorizadas para tal labor y deberá estar adaptada a las características de los 
montes de Gipuzkoa. El empleo de maquinaria habrá de limitarse a las épocas en las que las 
condiciones atmosféricas sean favorables en evitación de daños al monte, a los caminos y vías 
de comunicación.” 
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“5.- Los productos químicos a utilizar en los tratamientos fitosanitarios deberán ser 
prioritariamente productos biodegradables y ecológicos homologados y autorizados por la 
legislación vigente y aplicados en las dosis y modos autorizados.” 

Además, en su artículo 91 se establecen las distancias mínimas entre poblaciones forestales y 
fincas colindantes: 

“Al efectuar cualquier repoblación forestal, se deberán tener en cuenta las normas que regulan 
las distancias entre plantaciones forestales y fincas colindantes, que salvo acuerdo entre las 
partes, y en defecto de ordenanzas consuetudinarias o costumbres locales, deberán realizarse 
separándose del lindero común a las distancias mínimas siguientes: 

a) Entre plantaciones forestales: 2 metros. 

b) En colindancia con cultivos, praderas o plantaciones de frutales: 

1.– Para especies del género Eucalyptus: 6 metros. 

2.– Para el resto de las especies frondosas: 4 metros. 

3.– Para especies de coníferas o resinosas: 3 metros. 

c) En colindancia con viviendas rurales u otras edificaciones de uso agrario existentes: 
como mínimo 40 metros lineales respecto al edificio.” 

2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Conservación y/o restauración de elementos ya existentes como setos, bosquetes, 
bosques de ribera, etc. 

- Se dará preferencia a la conservación, regeneración y mejora de las masas de especies 
autóctonas. 

- Eliminación de cualquier especie vegetal invasora. 

- Eliminación de cualquier barrera artificial o vallado que impida el movimiento natural de 
las especies faunísticas. 

- Se evitará la instalación de barreras artificiales. 

- Eliminación de las chabolas y construcciones en precario existentes que incumplan las 
condiciones y determinaciones establecidas tanto en el Plan General y presente Plan 
Especial, como en la legislación vigente en materia de aguas y en el Decreto 215/2012, de 
16 de octubre, por el que se designan Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y 
estuarios de la región biogegráfica atlántica y se aprueban sus medidas de conservación 
(ZEC Río Leitzarán –ES2120013-), en particular las existentes en la ribera derecha de la 
ragata Ubaran, a la altura de Olazar. 

3. Régimen de uso: 

-Usos permitidos: 

- Plantaciones con especies arbóreas autóctonas. 

- Sustitución de setos, bosquetes, etc. compuestos por especies alóctonas, a fin de ser 
suplantados por especies autóctonas. 

- Conservación y mejora ambiental. 
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- Actividades científicas y de divulgación relacionadas con sus valores específicos. 

- Los desbroces sólo podrán realizarse como medida de prevención de incendios, para 
favorecer la regeneración de formaciones arbóreas o para el mantenimiento de los setos. 

- Uso agrícola. 

-Usos prohibidos: 

- La ubicación de nuevas infraestructuras viarias e hidrológicas, áreas de extracción minera, y 
asentamientos urbanos e industriales.  

- Queda prohibida la corta o extracción de árboles y arbustos. 

- Se prohíbe la eliminación o degradación de setos vivos y linderos cuando estén compuestos 
por especies autóctonas. 

- Para el mantenimiento de setos vivos, se prohíbe la poda entre el 30 de marzo y el 31 de 
julio, con objetivo de disminuir las molestias a las aves en época de reproducción. 

- Se prohibirá las repoblaciones forestales de coníferas y de otras especies forestales exóticas, 
para reducir la fragmentación, el aislamiento de las poblaciones y mejorar la biodiversidad. 

- Instalación de cualquier barrera artificial o vallado que impida el movimiento natural de las 
especies faunísticas. 

- Usos terciarios 

- Huertas y chabolas de uso agrario. 

- El resto. 
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Artículo 53.  Normas particulares correspondientes a la Zona de Mejora Ambiental II 

 

1. Descripción:  

Zona degradada a ambos lados de la carretera GI-3091, tras pasar el aparcamiento ubicado en Olazar 
y justo antes del camino hacia los caseríos de Erdiko Borda y Sagamuño. Se trata de una zona 
artificializada, sin vegetación arbolada y que presenta cierto grado de abandono. Además, la calidad 
del paisaje se ve disminuida. 

Ilustración 2.- Área ubicada en la Zona de Mejora Ambiental II 
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2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Eliminar el impacto paisajístico presente. 

- Potenciar el valor agrológico de la zona, mediante la mejora de la capacidad agrológica del 
suelo. 

3. Condiciones de uso: 

-Usos permitidos: 

- Actividades agrarias y aquellas que, compatibles con éstas, aseguren la preservación de los 
ecosistemas y paisajes agrarios. 

- Conservación y mejora ambiental. 

-En el caserío Bordatxiki, se permiten los usos e intervenciones autorizados con carácter 
general para edificaciones consolidadas en la zona de uso agroganadera y campiña 

-Usos prohibidos: 

- Los establecidos para la zona pormenorizada en la que se ubica 

- Depósito de escombros o vertidos de residuos inertes. Excepto el vertido de tierras cuando el 
propietario de los terrenos lo solicite con el fin de recuperar y mejorar las características del 
suelo para su utilización agropecuaria. 

- Otros usos y actividades que eliminen el valor agrológico o que impacten en el paisaje. 
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Artículo 54.  Normas particulares correspondientes a la Zona de Mejora Ambiental III 

 

1. Descripción:  

En el barrio de Goiburu se desarrolla un bosque de Robinia pseudoacacia, desplazando a otras 
especies arbóreas autóctonas. Se sitúa en la margen izquierda de uno de los meandros del río 
Leitzaran, poco antes de llegar al núcleo urbano de Andoain. Esta especie es capaz de competir con 
bosques ribereños y, en especial, las alisedas son las más afectadas por la reconocida capacidad 
invasora de esta especie, sin que ello excluya el que se pueda mostrar en otros ambientes forestales. 

Ilustración 3.- Área situada en la Zona de Mejora Ambiental III 

  

Serán de aplicación, entre otras normativas, la Norma Foral 7/2006 de 20 de octubre, de montes de 
Gipuzkoa.  
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2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Potenciar la flora autóctona, a fin de evitar la pérdida de biodiversidad que provoca la 
especie invasora Robinia pseudoacacia, mejorando con ello el estado de conservación de los 
hábitats de interés comunitario 

- Sustitución progresiva del bosque de Robinia pseudoacacia actualmente existente. 

- Repoblación progresiva del ámbito con especies autóctonas diversas. 

- Desarrollo de prados de siega en la parte superior de menos pendiente  

3. Condiciones de uso:   

-Usos permitidos: 

- Conservación y mejora ambiental 

- Eliminación de especies invasoras 

- Repoblación con especies autóctonas 

-Usos prohibidos: 

- Los no contemplados en los apartados anteriores y en concreto: 

- Cualquier acción o actividad que favorezca la dispersión de especies invasoras. 

- Cualquier proceso edificatorio y de implantación de infraestructuras 

- Acciones de erradicación de especies invasoras poco respetuosas con el recurso 
edáfico y otros recursos ambientales. 

 

El éxito de la recuperación residirá principalmente en las especies seleccionadas, el sistema de 
plantación y el seguimiento que se haga de la misma. 

Antes del inicio de la repoblación deberá realizarse un estudio de las condiciones del ámbito en cuanto 
a la pendiente existente, orientaciones, características edáficas, radiación solar, precipitaciones, 
temperaturas, otros factores climáticos como número de heladas, humedad, etc. que permitan dividir 
el terreno en áreas homogéneas, determinar el proceso más idóneo de erradicación y elegir las 
especies autóctonas más idóneas para cada una de ellas. 

Las técnicas de eliminación que se empleen deberán ser lo más respetuosas con el terreno, siendo los 
métodos menos impactantes los que se deberán aplicar. Deberá supervisarse las fases de tala para 
garantizar la mínima afección sobre el suelo y evitar la propagación de la especie invasora a otras 
zonas actualmente no colonizadas por la misma.  

Como fase previa a la repoblación, se deberá preparar el suelo, con el objeto de mejorar su 
estructura, las condiciones hidrológicas, facilitar la penetración de las raíces y las operaciones de 
plantación. 

La maquinaria a emplear en la preparación del terreno para las repoblaciones forestales deberá estar 
gestionada por empresas inscritas en el registro de empresas autorizadas para tal labor y deberá estar 
adaptada a las características de la zona a repoblar. El empleo de maquinaria se deberá limitar a las 
épocas en las que las condiciones atmosféricas sean favorables en evitación de daños al monte, a los 
caminos y vías de comunicación. 
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Posteriormente, se procederá a la repoblación con la especie o especies autóctonas más idóneas. En la 
franja de 20 m más cercana al río se emplearán especies propias del bosque de ribera. Los ejemplares 
deberán presentar un porte adecuado, favoreciendo así el éxito de la repoblación. Los individuos a 
plantar deberán situarse a distancias adecuadas. También se deberá respetar una distancia mínima 
con respecto a los prados y cultivos limítrofes, los caminos, líneas eléctricas aéreas, etc. La norma 
foral 7/2006, de 20 de octubre, de Montes de Gipuzkoa establece las siguientes distancias mínimas: 

Artículo 91: “Al efectuar cualquier repoblación forestal, se deberán tener en cuenta las normas 
que regulan las distancias entre plantaciones forestales y fincas colindantes, que salvo acuerdo 
entre las partes, y en defecto de ordenanzas consuetudinarias o costumbres locales, deberán 
realizarse separándose del lindero común a las distancias mínimas siguientes: 

a) Entre plantaciones forestales: 2 metros. 

b) En colindancia con cultivos, praderas o plantaciones de frutales: 

1.– Para especies del género Eucalyptus: 6 metros. 

2.– Para el resto de las especies frondosas: 4 metros. 

3.– Para especies de coníferas o resinosas: 3 metros. 

c) En colindancia con viviendas rurales u otras edificaciones de uso agrario existentes: 
como mínimo 40 metros lineales respecto al edificio.” 

Se deberán tomar las precauciones necesarias para evitar la compactación del terreno y la 
contaminación del suelo por vertidos accidentales que se pudiera derivar del empleo de maquinaria 
para la eliminación de la Robinia pseudoacacia y la repoblación con especies autóctonas. 

Si fuera necesario realizar tratamientos fitosanitarios, los productos químicos a utilizar deberán ser 
productos biodegradables y ecológicos homologados y autorizados por la legislación vigente y 
aplicados en las dosis y modos autorizados. 

Tras cada fase de repoblación deberá efectuarse un seguimiento ecológico, que ayude a evaluar la 
supervivencia y estado de crecimiento de las especies plantadas y detectar la nueva presencia de 
Robinia pseudoacacia en la parcela. Si los resultados obtenidos tras la repoblación de cada franja no 
fueran los esperados, se procederá a la aplicación de medidas correctoras y a la evaluación de la 
conveniencia o no de aplicar otro método de repoblación en las franjas sobre las que aún no se haya 
intervenido. 
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Artículo 55.  Normas particulares correspondientes a la Zona de Mejora Ambiental IV 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota: Se trata de una actuación que ha sido realizada recientemente por la Diputación Foral de 
Gipuzkoa durante el proceso de tramitación del presente Plan Especial. 

1. Descripción:  

Se trata de una zona totalmente artificializada por las instalaciones de la antigua empresa Truchas 
Erreka, aguas arriba del área recreativa de Otieta y al final del límite del Parque Rural del Leitzaran. 
Éstas ocupan una amplia superficie en las riberas del Leitzaran y en torno a uno de los meandros que 
realiza el río a lo largo de todo su recorrido por el término municipal de Andoain. Las instalaciones 
compuestas por un edificio central de control y un gran número de piscinas de gran tamaño, a pesar 
de encontrarse en desuso tienen un estado aceptable de conservación. 

Ilustración 4.- Área situada en la Zona de Mejora Ambiental IV 

 

 

 

 

 

 

ZONA DE MEJORA AMBIENTAL IV                   e: 1 / 5.000 

ZONA  Zona de Mejora Ambiental IV              Cauce fluvial    Límite del Parque Rural del Leitzaran 



Kodea ● Código: 11442003.7 
Sustatzailea ● Promotor: Andoaingo Udala    

 

Normativa urbanística de desarrollo del Plan General.  
Plan Especial de Ordenación del ámbito NU.02 - Parque Rural Leitzaran  

febrero 
2016 C.57 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Determinaciones del Plan Especial: 

- Eliminar las instalaciones existentes. 

- Recuperación de la vegetación de ribera cubierta vegetal de esta zona, mediante rellenos 
que formen un talud uniendo la cota del camino con la plataforma y dejando una capa de 
tierra vegetal para que crezca la vegetación. De esta forma se reducirá considerablemente el 
impacto visual que actualmente tiene la piscifactoría. 

3. Condiciones de uso:  

-Usos permitidos: 

- Los relacionados con la gestión, conservación y/o recuperación de la ZEC  

- Conservación y mejora ambiental.  

- Eliminación de cualquier especie vegetal invasora que exista en la zona. 

- Plantaciones con especies arbóreas autóctonas. 

- Actividades científicas y de divulgación relacionadas con sus valores específicos. 

-Usos prohibidos: 

- Cualquier proceso edificatorio y de implantación de infraestructuras que no tengan relación la 
gestión, conservación y/o recuperación de la ZEC. 

- Cualquier acción o actividad que favorezca la dispersión de especies invasoras. 

- Los no contemplados en los apartados anteriores. 
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ANEXO I 

El presente anexo recoge los Anexos I y XI del Decreto 215/2012 de 16 de octubre, por el que se 
declara como ZEC Río Leitzaran/Leitzaran ibaia (ES2120013 de la Red Natura 2000). Este decreto 
designa Zonas Especiales de Conservación catorce ríos y estuarios de la región biogeográfica atlántica 
y se aprueban sus medidas de conservación. 
 
 


