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TiTULO PRIMERO.
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacién.

Este Plan General de Ordenacion Urbana se aplicara, desde su entrada en vigor, en la totalidad
del término municipal de Urretxu.

Articulo 2.-  Condiciones de vigencia.

1.-

Este Plan General deroga las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Urretxu,
aprobadas definitivamente mediante resoluciéon foral de 21 de junio de 2011 (su texto
refundido fue aprobado mediante resolucion de 26 de junio de 2012), asi como sus
posteriores modificaciones y complementos y los planes urbanisticos (planes especiales y
parciales) y los estudios de detalle promovidos y aprobados en su desarrollo, incluidas las
determinaciones de todos ellos.

Se exceptuan de esa derogacion los documentos urbanisticos que este Plan consolida de
forma expresa (documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos”).

2.- La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones de este Plan
General no afectara a la validez de las restantes, salvo las que resulten inaplicables por
circunstancias de interrelacion o dependencia con aquéllas

Articulo 3.- Los documentos del Plan General y su caracter normativo u orientativo.

1.-

Documentos del Plan General.

Este Plan General contiene los siguientes documentos:

* 1. Memoria.

- 1.1. Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion.

- 1.2. Memoria justificativa del cumplimiento de los estandares reguladores de la
edificabilidad urbanistica maxima y minima, y de la adecuacioén del Plan General al
planeamiento territorial vigente.

- 1.3. Informe de sostenibilidad ambiental — Estudio Ambiental Estratégico.

- 1.4. Evaluacion del Impacto de Género.

- 1.5. Evaluacién del Impacto Linguistico.

* 2. Normas Urbanisticas.
- 2.1. Normas Urbanisticas Generales.
- 2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos.
- 2.3. Catalogo.
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* 3. Estudio de viabilidad econémico-financiera. Programa de Actuacion.
3.1. Estudio de viabilidad econémico-financiera.

3.2. Estudio de sostenibilidad econémica.

3.3. Programa de Actuacion.

* 4. Planos.
| Informacién.
Il Proyecto.

* 5. Resumen ejecutivo.

2.- Caracter normativo de los documentos.

La aprobacion de este Plan General tiene los efectos previstos en la legislacion urbanistica
vigente.

En términos generales, su contenido esta conformado por el conjunto de las determinaciones
incluidas en la totalidad de sus documentos. En un sentido estricto, las determinaciones de
caracter normativo son las incluidas en los documentos “2. Normas Urbanisticas”, y los planos
“4.11 Proyecto". A su vez, los restantes documentos tienen un objetivo fundamentalmente
informativo, referencial o justificativo.

En caso de contradiccion entre esos Ultimos documentos y los primeros, seran estos los que,
salvo error manifiesto en su contenido, prevalezcan.

3.- Discordancias entre documentos.

* Las discordancias que pudieran plantearse entre las determinaciones de los distintos
documentos normativos de este Plan General seran resueltas de acuerdo con los criterios
establecidos en la legislacion vigente1.

*  Las determinaciones y mediciones de caracter fisico (delimitacion y medicion de ambitos,
zonas, parcelas, etc.; alineaciones y rasante; etc.) realizadas sobre planos normativos
digitales del Plan General prevaleceran, en caso de discrepancia y salvo error manifiesto en
ellos, sobre las realizadas mediante métodos manuales en sus ediciones en papel, asi como
sobre las determinaciones numéricas y escritas reflejadas en los documentos de papel del
Plan.

Articulo 4.- Rango y vinculacién normativa de las determinaciones del Plan General.

1.- En atencion tanto a su rango normativo como a su incidencia material se diferencian los
siguientes tipos de determinaciones:
*  Determinaciones de ordenacion urbanistica estructural.
*  Determinaciones de ordenacion urbanistica pormenorizada.

' Articulo 7, etc. de la Ley 2/2006.
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2.-

*

Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
Determinaciones reguladoras del régimen juridico y de ejecucion de la ordenacion
urbanistica.

*  Otras determinaciones.

*

La modificacion de esas determinaciones se sujetara al procedimiento requerido, en cada
caso, por su rango normativo y su contenido material, de conformidad con lo establecido a
ese respecto en la legislacion urbanistica vigente y en este Plan.

Tienen el rango normativo propio de la ordenacion urbanistica estructural las
determinaciones contenidas en:

Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” y, mas en concreto, en su
Titulo Segundo.

El documento “2.2. Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” y, en concreto,
en el epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural”.

Los planos del documento “Il. Ordenacién estructural”.

La modificacién o complemento de esas determinaciones exigira la formulacion de un
expediente con rango de planeamiento general, salvo los reajustes acordes con los
margenes de tolerancia establecidos en este documento (articulos 44, etc.), cuya
realizacion se adecuara a los criterios establecidos a ese respecto.

Tienen el rango propio de la ordenacion urbanistica pormenorizada las determinaciones
contenidas en:

Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” y, mas en concreto, en su
Titulo Tercero, asi como las correspondientes previsiones de esa naturaleza del
Titulo Sexto .

El documento “2.2. Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” y, en concreto,
en:

- El epigrafe “IV Ordenacion pormenorizada”.

- El plano “2. Zonificacién pormenorizada”.

- El plano “3. Categorizacion del suelo”.

Las determinaciones reguladoras de la edificabilidad fisica de las zonas globales y
subzonas pormenorizadas destinadas a dotacionales publicas (sistemas generales y
locales).

Las determinaciones restantes que, conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica vigente, tienen ese mismo rango.

La modificacién o complemento de esas determinaciones requerira la formulacion de un
expediente con rango de planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial) o de un
estudio de detalle (en el caso de que los reajustes sean acordes con su campo de
intervencién, conforme a lo establecido en la legislacion y el planeamiento urbanistico
vigentes).

De igual manera, su modificacion podra realizarse mediante un expediente de
planeamiento general, sin que eso conlleve la alteracion de su rango y naturaleza
pormenorizada.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 4-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Abril 2020

5.-

Son determinaciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica las contenidas en:

*  Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” y, mas en concreto, en su
Titulo Sexto. .

*  El documento “2.2. Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” y, en concreto,
en:
- El epigrafe “VII. Régimen de ejecucion pormenorizado”.
- El plano “4. Condiciones de ejecucion urbanistica”.

Su rango normativo es el establecido, en cada caso, en la: legislacion vigente; el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan General; los proyectos promovidos para la
ejecucion de la ordenacion urbanistica (Programa de Actuacion Urbanizadora; proyectos
de reparcelacion, expropiacion, etc.; proyectos de obras de urbanizacion; etc.).

Su modificacion o complemento se ajustara a los criterios establecidos, en cada caso, en
la legislacion vigente, salvo los ajustes acordes con los margenes de tolerancia
establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General.

El rango normativo de los condicionantes superpuestos a la ordenaciéon urbanistica
determinados en este Plan es, en cada caso, el establecido en la disposicién, instrumento
o proyecto en el que tienen su origen.

Su modificacion y/o complementacion se adecuara a lo establecido, en cada caso, en la
disposicion, instrumento o proyecto en el que tienen su origen.

A las determinaciones anteriores se suman otras especificas (Catalogo del Patrimonio
Urbanistico, Ordenanzas de Urbanizacion y Edificacién, etc.), que tienen el rango
establecido para cada una de ellas en la legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes,
incluido este Plan General.

Su modificacion o complementacién se adecuard a los criterios establecidos a ese
respecto en dichas legislacion y planeamiento.

Las previsiones tanto escritas como graficas incluidas en este Plan General, con origen en
otras disposiciones legales, instrumentos de ordenacion territorial, etc. vigentes se
consideraran como una transposicion de ellas.

Debido a ello, a los efectos de la precisa determinacion de su contenido y alcance se
estara a lo dispuesto en cada caso en esas disposiciones legales, instrumentos de
ordenacion del territorio, etc. en los que tienen su origen.

En los supuestos de divergencias o contradicciones relacionadas con esas previsiones
entre, por un lado, este Plan y, por otro, esas otras disposiciones o instrumentos, se estara
a lo establecido en éstos.

En el documento “2.2. Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” se determina el
régimen urbanistico especifico de cada ambito a modo de desarrollo o concrecion de las
previsiones del documento “2.1. Normas Urbanisticas Generales”. Debido a ello, en cada
ambito las previsiones de aquél documento seran de aplicacion preferente a las de este.
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Articulo 5.- Modificacion del Plan General.

1.-

A.-

Justificacion de la modificacion.

Las modificaciones de este Plan General se adecuaran a los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente tanto en lo referente a su contenido como a su tramitacion

Deberan fundamentarse en motivos de interés general y exigiran una justificacion expresa
de sus razones y objetivos, asi como una descripcion adecuada y suficiente de su contenido
y alcance, de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente1.

Guardaran relacion con el motivo que las justifica, sin que puedan incluirse en el expediente
alteraciones del planeamiento no relacionadas con dicho motivo, 0 que no se mencionen de
forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas, salvo que tengan una
importancia secundaria y/o sean consecuencia necesaria y directa de otras que se hayan
sefialado y justificado de forma expresa.

Incremento de la edificabilidad urbanistica.

Todo proyecto de modificacion de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos
en la legislacion vigente para dichos supuestos.

El Ayuntamiento podra acordar el computo y la consideracion del exceso de dotacion de
espacios libres generales (sistema general) resultante de las previsiones de este Plan
General a los efectos del cumplimiento del estandar legal establecido en esa materia en el
marco de las futuras modificaciones de este Plan que conlleven un incremento de la
edificabilidad residencial. En esos casos se entendera cumplido el referido estandar legal
sin perjuicio de que en cada expediente deban justificarse y determinarse, entre ofras, las
siguientes cuestiones: la suficiencia del exceso dotacional existente para dar cobertura al
incremento de edificabilidad urbanistica residencial previsto; el levantamiento de la carga
referente a esa dotacién mediante el abono, en su caso, de su valor econémico.

Alcance y contenido de las modificaciones.

Las modificaciones de determinaciones estructurales del Plan, consideradas de forma
auténoma o conjuntamente con otras modificaciones anteriores, cuyo alcance y contenido
supere los limites de referencia establecidos a ese respecto por la legislacién urbanistica
vigente, deberan tramitarse bajo la figura de revision del Plan General.

Refundicion o actualizacion del Plan General.

En el supuesto de que este Plan General sea objeto de diversas modificaciones, a los
efectos su refundicion y/o actualizacién se estara a lo establecido en la legislacion vigentez.

Articulo 6.- Revision del Plan General.

' Articulos 105, etc. de la Ley 2/2006.

2

Articulo 107, etc. de la Ley 2/2006.
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1.-

Se procedera a la revision integral del Plan General:
A.- En los supuestos establecidos en las disposiciones urbanisticas vigen’[es1

B.- En el momento en que se haya procedido a la concesién de licencias de edificacion
para el 70% de las nuevas viviendas previstas en este Plan.

C.- Siempre que, previo andlisis de la situacion existente al respecto, se concluya que, o
bien ha sido alterada de manera sustancial la estrategia de evolucién urbana y de
ocupacion del suelo definida en este Plan General, o bien procede dicha alteracion.

D.- En los supuestos en los que lo acuerde la Corporacién Municipal tanto por razones de
legalidad (cambios legislativos; adaptaciéon a los criterios establecidos en los
instrumentos de ordenacion territorial; etc.), como de oportunidad y/o necesidad.

Por su parte, se procedera a su revision parcial en los supuestos en los que, de conformidad
con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente, resulte conveniente, por cualquier
circunstancia, la reconsideracion parcial de la ordenacién de un conjunto homogéneo del
término municipal, siempre que, por un lado, sus condiciones y caracteristicas justifiquen su
andlisis y tratamiento global y unitario y, por otro, dicha reconsideracion afecte a la
ordenacion estructural especifica del ambito afectado pero no a la del conjunto del municipio.
Todo proyecto de revision parcial de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos
en la legislacién vigente para dichos supuestos.

A los efectos de la adopcion de cualquiera de las decisiones de revision integral o parcial
anteriores se procedera a la previa evaluacion, mediante la elaboracién del o de los
necesarios informes, tanto de la situacién existente en los ambitos y materias afectados en
cada caso, como de la conveniencia o no de las citadas revisién integral o parcial.

Articulo 7.- Las Ordenanzas municipales.

1.-

1

Mantendran su vigencia, en tanto sean derogadas o sustituidas, salvo manifiesta
contradiccion, las Ordenanzas siguientes:
*  Civismo, uso y limpieza de la via publica y proteccién de paisaje urbano.
Trafico.
Locales para cuadrillas.
*  Edificacion y uso.
*  Venta ambulante.
*  Subvenciones.
Entreplantas.
Columbario.

Articulo 33, etc. del Decreto 105/2008.
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Accesibilidad viviendas.
Terrazas y veladores.
Ruido.

Animales.

* * * *

2.- En desarrollo de este Plan General y complementariamente a la adaptacion de las
anteriores a él se promoveran, entre otras, las correspondientes Ordenanzas de
Urbanizacion para la determinacion de las medidas de urbanizacion del espacio publico, de
de conformidad con los criterios expuestos en el Titulo Séptimo de este documento.

Articulo 8.- El Plan General y la igualdad de mujeres y hombres.
El Plan General contribuye con sus propuestas al logro de la igualdad efectiva entre mujeres y
hombres en el uso, acceso y disfrute de los medios urbanos y rurales, y de los recursos

urbanisticos ordenados en ellos.

Se adecua a las disposiciones legales vigentes en la materia al tener en cuenta la perspectiva
de género en la ordenacion de la ciudad

TITULO SEGUNDO
DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

CAPITULO PRIMERO.
LA CALIFICACION GLOBAL.

Seccion Primera.
Los usos urbanisticos.

Articulo 9.- Tipos de usos urbanisticos.

1.- Tipos basicos de usos urbanisticos.

A los efectos de regular su implantacion, se distinguen los siguientes tipos basicos de usos
urbanisticos:

A.- En atencién a su naturaleza o contenido.

Usos residenciales.

Usos de actividades econémicas.

Usos de equipamiento comunitario.

Usos de espacios libres.

Usos de comunicacion y transporte.

Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

Usos rurales y de explotacion de recursos primarios.
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B.- En atencién a su relevancia en la zona global, asi como a la viabilidad o inviabilidad y a las
condiciones de su implantacion:

Uso caracteristico o propiciado:
Se considera como tal el uso predominante en una determinada zona global, en
atencion a su calificacion urbanistica.

Uso admisible:

Se considera como tal el uso distinto del caracteristico autorizable en una zona global,
en atencién a su compatibilidad y/o complementariedad con el uso caracteristico y, en
definitiva, con la naturaleza y el destino funcional de la zona.

La implantacidon del uso admisible se adecuara a las condiciones establecidas en el
planeamiento urbanistico, tanto en lo referente a su cuantia y/o porcentaje, como a su
emplazamiento en las correspondientes partes de la parcela y/o edificacion.

*  Uso prohibido.
Se considera como tal el uso no autorizable en una zona global por su incompatibilidad
con su naturaleza y destino funcional.

E.- En atencion a su régimen juridico:

*  Uso publico:

Es el uso que se desarrolla sobre bienes (terrenos, edificaciones...) de titularidad
publica o privada siempre que, en este ultimo caso, dicho uso publico esté previsto en
el planeamiento urbanistico mediante la determinacion de la correspondiente
servidumbre o prevision adecuada y esté expresamente sefalado en la documentacion
grafica o plano. En todo caso, esa prevision ha de complementarse con la formalizacion
del uso publico sobre el bien privado de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes.

Uso privado:
Es el uso que se desarrolla sobre bienes (terrenos, edificaciones...) de titularidad
privada no sujetos a uso publico.

La ejecucion, mantenimiento, reparacién y reposicion de la urbanizacion privada
corresponde integramente a la propiedad privada, incluida la impermeabilizacién y
proteccion de la edificacion existente, en su caso, bajo su rasante. Se exceptua el
mantenimiento, reparacién, reposicion y limpieza de la urbanizacién privada sujeta a
servidumbre de uso publico en su superficie que correspondera al Ayuntamiento; la
ejecucion y el abono de las obras y actuaciones de impermeabilizacion de los espacios
sujetos a dicha servidumbre constituye una obligacion de los propietarios privados de esos
espacios.
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Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -9-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Abril 2020

2.- Los usos de servicios basicos

Los usos y elementos dotacionales de las redes de sistemas generales y locales publicos y
privados vinculados al cumplimiento de los estandares urbanisticos dotacionales y que no
requieran de edificabilidad fisica son usos de servicios basicos que se consideraran autorizados
en las zonas globales y subzonas pormenorizadas de suelo urbano y urbanizable sin la
necesidad de la expresa indicacion de esa circunstancia y salvo que especificamente se sefale lo
contrario en el planeamiento urbanistico vigente. En el supuesto de que requieran de
edificabilidad fisica, esta debera estar prevista en el correspondiente documento urbanistico.

Asimismo se incluyen entre dichos usos de servicios basicos los siguientes: usos de
comunicacién y transporte publicos (circulacién peatonal, ciclista, rodada motorizada;
aparcamiento; etc.); espacios libres publicos; equipamiento publico; infraestructuras de servicios
urbanos; cualesquiera otros que la legislacién vigente asimile a los anteriores para que la zona
global y subzona pormenorizada cuente con los servicios urbanos necesarios.

También tienen esa misma condicién las dotaciones e instalaciones publicas y privadas
necesarias para la recarga del vehiculo eléctrico en edificios o estacionamientos de nueva
construccion y en vias publicas (electrolineras...), los cuartos de basura, los aparcamientos de
bicicletas u otras requeridas por las disposiciones legales y el planeamiento vigentes.

3.- Condiciones aplicables a los usos autorizables (caracteristicos y admisibles).

A.- La consideracion de un uso urbanistico como autorizable no excluye la exigencia, en los
supuestos asi establecidos en las disposiciones legales vigentes y en este mismo Plan, de
tramites, informes y autorizaciones especificos complementarios de la correspondiente
licencia municipal que legalice su implantacién, asi como el cumplimiento de los requisitos
funcionales y operativos que puedan determinarse en ellos.

B.- Asimismo, incluso en el supuesto de que un uso determinado haya sido considerado con
caracter genérico como uso autorizable por el planeamiento urbanistico, previo informe de
los servicios técnicos municipales podra impedirse la implantacion de aquellas
instalaciones que, por su magnitud o caracteristicas funcionales, planteen necesidades
singulares no resolubles adecuadamente en el marco de la ordenacion establecida por
dicho planeamiento vigente en lo referente a:

Las condiciones de los accesos rodados y peatonales.

La dotacion y caracteristicas de los aparcamientos.

La disposicién de espacios complementarios para carga y descarga.

La emisién de ruidos y vibraciones.

Otros extremos que los hagan manifiestamente perturbadores o incompatibles con las
condiciones definidas para el ambito afectado.
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4.- Reajuste o complementacién de los tipos de usos.

Los tipos de usos expuestos en este articulo constituyen un marco de referencia abierto y no
excluyente.

El Ayuntamiento podra tipificar y tratar (autorizando o prohibiendo su implantacion) los usos no
incluidos de forma expresa en ese contexto por la analogia de sus efectos urbanisticos con los
de otros usos resefiados.

Ademas, el planeamiento urbanistico pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan
podra reajustar y/o complementar dichos tipos de usos, asi como su contenido, en los términos
y con el alcance que, justificadamente, se estime conveniente. En esos casos, dicho
planeamiento pormenorizado debera justificar la coherencia de sus propuestas con las citadas
previsiones de este Plan.

Articulo 10.- Contenido basico de los usos urbanisticos.

1.- Uso residencial.

Comprende el alojamiento estable y no sujeto a contraprestacion de caracter comercial de
persona(s), familia(s) o unidad(es) de convivencia, sin perjuicio de su complementacion con otros

usos autorizados en el planeamiento urbanistico y en las disposiciones legales vigentes.

2.- Uso de actividades econdmicas.

Comprende el desarrollo de actividades econdomicas de caracter productivo (industrial,
almacenes...), terciario (comercial, oficinas, actividades turisticas...), tecnologico (relacionadas
con las tecnologias de la informacioén y la comunicacion —TIC-...) y cualesquiera otras asimilables
a las anteriores.

Se excluyen los usos de aprovechamiento de recursos primarios (agricolas, ganaderos,
extractivos...) incluidos entre los usos rurales.

3.- Usos de equipamiento comunitario.

Comprenden las actividades de prestacién a la ciudadania de los servicios necesarios para la
correcta satisfaccion y respuesta a los objetivos relacionados con: la educacién; la salud; el
esparcimiento; el enriquecimiento cultural; el deporte; el bienestar personal y colectivo; el
alojamiento y la asistencia; la mejora de la calidad de vida; las actividades de la Administracion e
institucionales; cualesquiera otras asimilables a las anteriores.

Se incluyen asimismo otras actividades relacionadas con la promocién, consecucion, etc. de
objetivos de interés general relacionados con: la implantacién y el fomento de actividades
economicas; la regeneracion y renovacion de areas obsoletas; la potenciacion de espacios de
centralidad en los barrios; la implantacion y activacion de servicios de proximidad; etc.
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Dichas actividades pueden ser desarrolladas (desde una perspectiva urbanistica):
En régimen de titularidad publica y sin animo de lucro (equipamiento publico).
En régimen de titularidad privada, de caracter lucrativo.

Se incluyen entre estas las actividades desarrolladas por la Cruz Roja, las iglesias, etc.

4.- Usos de espacios libres.

Son los usos propios de los espacios libres de dominio publico y libre acceso destinados al ocio
y esparcimiento de la poblacién, situados tanto en el medio urbano como en el rural.

Se incluyen asimismo otros usos asociados a la existencia, preservacion y utilizacion de
elementos territoriales significativos (cauces fluviales, playas, litoral...), al mantenimiento de la

realidad natural, los valores paisajisticos, etc. de determinados terrenos y entornos, etc.

5.- Usos de comunicacion y transporte.

Comprenden las actividades destinadas al desplazamiento, transito, etc. de personas vy
mercancias, cualquiera que sea el modo de transporte, de vehiculo y de red o infraestructura que
se utilice para ello: publico o privado; peatonal, bicicleta; silla de ruedas, vehiculo motorizado,
etc.; red viaria (itinerarios peatonales o ciclistas; calles; carreteras; etc.), ferrocarril, transporte
aéreo o fluvial, etc.

6.- Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

Comprende el uso y explotacion de las distintas redes e instalaciones de suministro de servicios
(energia eléctrica, abastecimiento de agua, saneamiento, telecomunicaciones, tratamiento de los
residuos...) al conjunto de la poblacién, asi como los correspondientes usos auxiliares.

7.- Usos rurales y de explotacidon de recursos primarios.

Comprende las actividades que tienen como fin prioritario la utilizacion y/o disfrute ambiental,
lidico o productivo del suelo no urbanizable y del litoral. Se distinguen las modalidades
siguientes:

*  Protecciéon ambiental:

- Conservacion.

- Mejora ambiental.

- Actividades cientifico-culturales.
*  Ocio y esparcimiento.

- Recreo extensivo.

- Recreo intensivo.

- Actividades cinegéticas.
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Aprovechamiento de recursos primarios.
- Agricultura.

- Ganaderia.

- Forestal.

- Industrias agrarias.

- Actividades extractivas.

Esas actividades y modalidades, incluida su definicion y contenido, son las establecidas en

los vigentes planes territoriales’, complementadas en los términos establecidos en este Plan.

Seccioén Segunda.
La edificabilidad.

Articulo 11.- La edificabilidad urbanistica estructural.

1.- Criterios generales.

La edificabilidad urbanistica asignada a las zonas globales destinadas a usos lucrativos tiene
rango de determinacion estructural y se determina en el epigrafe Ill del documento “2.2
Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”, asi como en el Capitulo Tercero del Titulo
Segundo de estas Normas Urbanisticas Generales en lo referente al suelo no urbanizable.

En todo caso, esa edificabilidad se complementa con la correspondiente a los espacios e
instalaciones que, sin estar expresamente previstos en los citados documento y articulos, se
proyecten para la mejora de las condiciones de accesibilidad universal y de eficiencia
energética de las edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan, en
los términos y con el alcance establecidos en las disposiciones legales vigentesz. Se
autoriza la ejecucion e implantacion de construcciones e instalaciones con esos fines sin que
sean computables a los efectos del calculo y la determinacion de la edificabilidad prevista en
este Plan.

Las determinaciones reguladoras de la edificabilidad de las zonas globales destinadas a
usos dotacionales publicos de las redes de sistemas generales tienen la naturaleza propia
de la ordenacién pormenorizada.

' Los planes territoriales vigentes en este momento son, en concreto, las Directrices de Ordenacién Territorial de la
CAPV vy el Plan Territorial Sectorial Agroforestal (aprobado definitivamente mediante Decreto de 16 de setiembre de
2014).

2 Articulos 24 del Real Decreto Legislativo 7/2015, 49 de la Ley 3/2015, etc.
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*  La edificabilidad urbanistica estructural autorizada bajo la rasante de una zona global es la
resultante de los criterios siguientes:

- La determinada de manera expresa en las Normas Urbanisticas Particulares de los
ambitos urbanisticos.

- En los restantes supuestos, la resultante en el conjunto de las parcelas lucrativas
ordenadas en las zonas globales de los suelos urbano y urbanizable, vinculada bien a
tres plantas bajo rasante autorizadas en cada una de ellas, bien al numero de plantas
existente en los supuestos en los que sea superior a tres.

- En el suelo no urbanizable se corresponde con la vinculada a las plantas bajo rasante
autorizadas en él .En los supuestos en los que no se determine y se justifique su
necesidad, se corresponde con la equivalente al 50% de la edificabilidad autorizada
sobre rasante.

- Tratandose de edificaciones catalogadas, las previsiones anteriores se consideraran
reajustadas en los términos y con el alcance necesarios para garantizar la proteccion
de la edificacién afectada en cada caso. Dicho reajuste podra conllevar la reduccién
de la edificabilidad bajo rasante o incluso su eliminacion.

2.- Formas de determinacién de la edificabilidad:

La edificabilidad asignada a una zona global puede ser determinada de forma:

* Indirecta, a través de la regulacion de la forma de la edificacién autorizada sobre y bajo
rasante, o, en su caso, de la consolidacion de la forma de las edificaciones existentes.

* Directa, mediante la determinacion bien de la edificabilidad total autorizada sobre rasante,
bien de un indice de edificabilidad referente a su superficie -m?*(t)/m?-.

En ese supuesto, la edificabilidad autorizada bajo rasante podra ser determinada asimismo
de forma directa, 0, en su caso, de manera indirecta mediante la regulacién de la forma de la
edificacion bajo rasante.

A los efectos de la regulacion directa de la edificabilidad y de su computo se utilizara como

unidad de medicion el metro cuadrado de techo edificable -m?3(t)-.

Seccién Tercera.
Las zonas globales y su régimen urbanistico.

Articulo 12.- Los tipos de zonas globales y su delimitacion.

1.- La calificacion global.

La calificacion global consiste en la division del término municipal en zonas globales, y en la
asignacion, a cada una de ellas, de un régimen de uso y edificacion determinado, aplicable de
forma homogénea a todo su ambito.
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Se distinguen los distintos tipos de zonas globales siguientes:

*

*

A.

B.

Zona Residencial.

- A.1. Casco Historico.

- A.2. Edificacién abierta.
- A.3. Bajo desarrollo.

Zona de Actividades Econdmicas.
- B.1. Zonas industriales.
- B.2. Zonas terciarias.

Sistemas Generales (S.G.).

C.
D.

Equipamiento Comunitario (S.G.).

Espacios Libres (S.G.)

- D.1. Espacio libre urbano (S.G.).

- D.2. Espacio libre rural (S.G.)

Redes de Comunicacion y Transporte (S.G.)
- E.1. Red viaria (S.G.).

- E.2. Red ferroviaria (S.G.).

- E.3. Vias ciclistas (S.G.).
Infraestructuras de Servicios (S.G.).

Zonas Rurales:

G.1. Proteccién especial.
G.2. Mejora ambiental.
G.3. Forestal.

G.4. Zona agroganadera y campifna.
G.4.1 Alto valor estratégico.
G.4.2 Paisaje rural de transicion.

G.5. Proteccion de aguas superficiales.

Delimitacion de las zonas globales.

Las zonas globales delimitadas en este Plan son las reflejadas en los siguientes planos: “II.1
Zonificacion global del suelo no urbanizable” y “Il.2 Zonificacién global del medio urbano
(suelos urbano + urbanizable)”.

Régimen urbanistico de las zonas globales.

El régimen urbanistico (edificacion, uso...) de las zonas globales es el establecido en los
siguientes articulos de este documento, reajustado o complementado en los términos
expuestos en el documento “2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos” de este Plan General.
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Articulo 13.-

1.-

Régimen urbanistico de la zona global “A Zona Residencial”.

Definicion.

Zona global configurada por asentamientos destinados preferentemente a usos
residenciales situados o proyectados en el suelo urbano del municipio, cualquiera que sea
su morfologia y tipologia, complementados con los restantes que se autorizan en este
Plan.

Edificabilidad urbanistica.

La determinada en la Norma Particular del &mbito que corresponda.

Régimen de uso.

Uso caracteristico: residencial.

Usos admisibles:

Usos de actividades econdmicas en las modalidades y condiciones establecidas
en este Plan, asi como en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Usos de equipamiento en las modalidades y condiciones establecidas en este
Plan, asi como en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Usos de servicios basicos (espacios libres; comunicacién y transporte;
infraestructuras de servicios urbanos; etc.).

Usos prohibidos: los usos no incluidos entre los caracteristicos y admisibles, ni
considerados usos de servicios basicos o auxiliares de los usos caracteristicos o
admisibles.

Condiciones generales de autorizacion e implantacion de los usos admisibles: el
porcentaje maximo de la edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
admisibles sera equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica total sobre rasante de la
zona global del correspondiente ambito o subambito urbanistico.

Régimen juridico.

Esta es una zona de titularidad y uso privado y/o patrimonial.

Tipologias de zonas residenciales:

A.1. Zona residencial de Casco Histérico.

Se trata de la zona configurada por la presencia de, preferentemente, asentamientos
residenciales con morfologia de casco histérico a preservar en atencién a su singularidad
e interés histérico, cultural y urbanistico.
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Sin perjuicio de las salvedades y reajustes que se justifiquen tanto en las Normas
Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos de este Plan General, como en
el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, se ha de mantener en sus
aspectos fundamentales la parcelacién originaria y la morfologia espacial, visual y
edificatoria de la zona, y se han de conservar los elementos de edificacion y urbanizacion
de valor relevante.

El régimen de edificacion es el establecido, en sintonia con los criterios anteriores, tanto
en este mismo documento (régimen edificatorio establecido en él para las parcelas “a.1
Residencial de casco histérico”, asi como para las restantes que, en su caso, se ordenen
en la zona), como en las citadas Normas Particulares de este Plan General y en el también
mencionado planeamiento pormenorizado.

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 50 mz(t) por vivienda.

- A.2. Zona residencial de Edificacién abierta.

Se trata de la zona configurada por la presencia de, preferentemente, edificaciones de
tipologia abierta, exentas o adosadas, en forma de bloques de mayor 0 menor volumen, con
un mayor o menor numero de viviendas, y con disposicion o no de espacios anejos no
edificados, asi como de patios interiores.

El régimen de aplicacién es el resultante de la consideracidon conjunta de, preferentemente y

entre otros extremos:

e EIl régimen edificatorio propio de las parcelas “a.3 Residencial de edificacién abierta”
caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

e Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas.

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 90 mz(t) por vivienda.

- A.3. Zona residencial de Bajo desarrollo.

Se trata de la zona configurada por la presencia de edificios de vivienda aislados, con
parcela alrededor, con un limitado numero de viviendas, y con disposicién o no de espacios
anejos no edificados.

El régimen de aplicacién es el resultante de la consideracion conjunta de, preferentemente y

entre otros extremos:

o El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.4 Residencial de bajo desarrollo”
caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

e Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas.

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 125 mz(t) por vivienda.
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Articulo 14.- Régimen urbanistico de la zona global “B. Zona de actividades

1.-

4.-

econdémicas”.
Definicién.
Zona global destinada de forma exclusiva o predominante a usos de actividad econdémica
en sus distintas situaciones (productivos, terciarios...), ubicada en el medio urbano del

municipio.

Edificabilidad urbanistica.

La determinada en la Norma Particular del &mbito del que forma parte la zona global.

Régimen de uso.

Uso caracteristico: usos de actividad econdmica en las distintas modalidades previstas en
este Plan, asi como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Usos admisibles:

- Usos residenciales: en los supuestos establecidos en las Normas Particulares de los
Ambitos Urbanisticos (documento “2.2” de este Plan).

- Los usos de equipamiento en las modalidades y condiciones establecidas en este
Plan, asi como en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en
su desarrollo.

- Usos de servicios basicos (espacios libres; comunicaciéon vy transporte;
infraestructuras de servicios urbanos; etc.).

Usos prohibidos: los usos no incluidos entre los caracteristicos y admisibles, ni
considerados como auxiliares de los usos caracteristicos y admisibles, asi como usos de
servicios basicos.

Condiciones generales de autorizacion e implantacion de los usos admisibles: el
porcentaje maximo de la edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
admisibles sera equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica total sobre rasante de la
zona global del correspondiente ambito o subambito urbanistico.

Régimen juridico.

Esta es una zona de titularidad y uso privado y/o patrimonial.

5.-

Tipologias de zonas de actividades econémicas:

- B.1. Zonas industriales.

Se trata de las zonas destinadas, preferentemente, a usos de actividades econdémicas de la
modalidad propia de los denominados usos industriales, caracterizada por la presencia de,
también preferentemente, edificaciones e instalaciones destinadas con caracter general a
actividades de esa indole asi como a otras complementarias de las anteriores.
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El régimen de aplicacion es el resultante de la consideracion conjunta de, entre otros:

*  El régimen edificatorio propio de las parcelas “b.1 Uso industrial”, caracteristicas de esta
zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas.

- B.2. Zonas terciarias.

Se trata de las zonas destinadas a, preferentemente, usos de actividades econémicas de
la modalidad de los denominados usos terciarios, caracterizada por la presencia de,
también preferentemente, edificaciones destinadas con caracter general a actividades de
esa indole asi como a otras complementarias de las anteriores.

El régimen de aplicacion es el resultante de la consideracion conjunta de, entre otras, las
determinaciones siguientes:

*  El régimen edificatorio propio de las parcelas “b.2 Uso terciario”, caracteristicas de esta
zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos en los que se integren estas zonas.

Articulo 15.- Régimen urbanistico de la zona global “C. Equipamiento comunitario”

1.-

3.-

(Sistema General).
Definicién.
Zona global destinada de forma exclusiva o predominante a usos de equipamiento
comunitario en sus distintas modalidades (docente, sanitario, deportivo, cultural...), situada
0 proyectada en los suelos urbano, urbanizable y no urbanizable del municipio, de
titularidad publica o privada e integrada en la red de sistemas generales del municipio.

Edificabilidad urbanistica.

La determinada en la Norma Particular del &mbito del que forma parte la zona global.

Régimen de uso:

*  Uso caracteristico: usos de equipamiento comunitario, en todas sus modalidades.

Usos compatibles o admisibles:

- Uso de vivienda, exclusivamente como auxiliar de los usos caracteristicos, en los
supuestos y condiciones establecidos en este Plan y, en su caso, en el
planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su desarrollo.

- Usos de actividades econdmicas, en los supuestos y condiciones establecidos
en este Plan y, en su caso, en el planeamiento pormenorizado consolidado por él
0 a promover en su desarrollo.

Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

Condiciones generales de autorizacién e implantacion de los usos admisibles en las

zonas globales de equipamiento privado: el porcentaje maximo de la edificabilidad

sobre rasante destinada a usos admisibles sera equivalente al 40% de la edificabilidad
total sobre rasante de la zona global del correspondiente ambito o subambito
urbanistico.

*
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4.- Req|men juridico:

Titularidad publica o privada, de acuerdo con lo que se establezca en cada caso por
la Norma Particular correspondiente o el planeamiento pormenorizado.

Los equipamientos generales (S.G.) situados en el suelo no urbanizable son de
titularidad y uso privado / patrimonial y/o de dominio publico.

Articulo 16.- Régimen urbanistico de las zonas globales “D. Espacios libres (Sistema
General)”.

1.- Modalidades de espacios libres generales.

*  D.1 Espacio libre urbano (S.G.).
*  D.2 Espacio libre rural (S.G.).

2.- Zona “D.1. Espacio libre urbano (S.G.)".

A.- Definicién.
Espacio libre de dominio publico destinado a usos de ocio y expansion del conjunto
de la poblacion, situado en el medio urbano.
Esta adscrito al cumplimiento del estandar urbanistico publico de la red del sistema
general de espacios libres establecido en las disposiciones urbanisticas vigentes1.

B.- Reglmen de edificacion y edificabilidad:
El determinado en este Plan en consonancia con los objetivos propios de esta
zona global.
Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el
régimen urbanistico establecido para esta zona global y adecuadas para la
implantacion y el desarrollo de los usos caracteristicos y admisibles.
Se autoriza la construccidon de nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a
los usos caracteristicos y admisibles, en los términos y supuestos previstos en
este Plan y en el planeamiento pormenorizado consolidado por él 0 a promover
en su desarrollo.
C.- Reglmen de uso.
Usos caracteristicos: usos de espacios libres, asi como usos auxiliares de los
mismos.
Usos compatibles o admisibles:
- Uso comercial de 12 categoria (kioscos, etc. de caracter temporal o
provisional).
- Usos de equipamiento en las modalidades compatibles con el uso de
espacio libre.
- Usos de servicios basicos.
Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores, ni
considerados como auxiliares de los usos caracteristicos y admisibles, o como
usos de servicios basicos.
D.- Régimen juridico.
Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Ayuntamiento de Urretxu).

' Articulos “54.2.a" y 78 de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006; art. “5.1.a” del Decreto 123/2012; etc.
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Zona “D.2. Espacio libre rural (S.G.)".

zona se corresponde con los parques rurales del municipio, integrados en la red

de sistemas generales de esa naturaleza.

adscrito al cumplimiento del estandar urbanistico publico de la red del sistema

general de espacios libres establecido en las disposiciones urbanisticas vigentes1.

men de edificacion y uso.

El determinado en este Plan en consonancia con los objetivos propios de esta
zona global. Se incluye asimismo la mejora ambiental alli dénde expresamente
se propone en los planos de este documento

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el
régimen urbanistico establecido para esta zona global y adecuadas para la
implantacion y el desarrollo de los usos caracteristicos y admisibles, y se
autoriza su ampliacién segun lo dispuesto en el articulo 66 de estas Normas.

Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a
los usos caracteristicos y admisibles, en los términos y supuestos previstos en
este Plan, promoviéndose para ello en su desarrollo un Plan Especial. En tanto
se proceda a su formulacién, se prohibe la construcciéon de nuevas edificaciones,
y se autorizan, exclusivamente, las actividades relacionadas con el destino de la
zona a espacio libre publico

men de uso:

Usos caracteristicos: usos de espacios libres, asi como usos auxiliares de los

mismos. Se incluye asimismo la mejora ambiental alli donde expresamente se

propone en los planos de este documento.

Usos compatibles o admisibles:

- Uso comercial de 12 categoria (kioscos, etc. de caracter temporal o
provisional) en la zona de esparcimiento de Santa Barbara.

- Usos de equipamiento en las modalidades compatibles con el uso de
espacio libre.

Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores, ni

considerados como auxiliares de los usos caracteristicos y admisibles, o como

usos de servicios basicos.

men de dominio: titularidad publica.

2.-
A.- Definicion.
Esta
Esta
B.- Régi
C.- Régi
D.- Régi
Articulo 17.-

1.-

1

Régimen urbanistico de las zonas globales “E. Redes de comunicacion y
transporte (Sistema General)”.

Modalidades de zonas globales.

*  EAL
*  EZ2

Red viaria (S.G.).
Red ferroviaria (S.G.).

*  E.3. Vias ciclistas (S.G.).

Articulos “54.2.a” y 78 de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006; art. “5.1.a” del Decreto 123/2012; etc.
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2.- Zona “E.1. Red viaria (S.G.)".

A.-

C.-

D.-

Definicion.
Zona conformada por el conjunto de las infraestructuras viarias de caracter estructural
del municipio.

Edificabilidad urbanistica.

La vinculada a los usos caracteristicos y admisibles en esta zona global en las
condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, en este
Plan y en el planeamiento consolidado por él o a promover en su desarrollo.

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: usos de comunicacion y transporte en las modalidades
propias de la red viaria (circulacién rodada motorizada; circulacion peatonal;
circulacion ciclista; aparcamiento; etc.).

*  Usos admisibles: espacios libres; usos productivos (gasolineras y electrolineras),
comerciales y equipamentales de caracter auxiliar o complementario de la red
viaria.

*  Usos prohibidos: los usos no incluidos entre los caracteristicos y admisibles, ni
considerados como auxiliares de la red viaria o usos de servicios basicos.

Régimen juridico.

*  Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Diputacion Foral de Gipuzkoa /
Ayuntamiento de Urretxu).

*  Complementariamente, son o pueden ser de titularidad privada Ilas
construcciones e instalaciones situadas en las margenes de las redes viarias,
destinadas a usos complementarios o auxiliares de ellas y acordes con los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes (alojamiento,
estaciones de servicio o gasolineras, electrolineras, usos comerciales...).

3.- Zona “E.2. Red ferroviaria (S.G.).

A.-

Definicion.
Zona conformada por la red ferroviaria del Estado.

Edificabilidad urbanistica.
La determinada en este Plan de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente en la materia.

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: ferroviario.

*  Usos admisibles: los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia.
Se incluyen los usos de actividades econdmicas, de equipamiento y las
infraestructuras de servicios urbanos en la medida en que sean acordes o
compatibles con lo establecido en las citadas disposiciones legales.

*  Usos prohibidos: los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia.
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D.- Régimen juridico.
Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Administracién Central).
El régimen de implantacién de edificaciones, instalaciones y usos en esta zona sera
el establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia. Se tendran
asimismo en cuenta el dominio, la zona de proteccién y la linea de edificacion que
resultan de la aplicacién de la LSF y del presente PGOU.

De acuerdo con la LSF, con caracter general seran de aplicacion las limitaciones a la

propiedad:

- Zona de dominio publico: 8 metros a cada lado de la plataforma, medidos desde
la arista exterior de la explanacion. La Ley define dicha arista como la linea de
interseccion entre el talud (de desmonte o terraplén) o muro de sostenimiento
colindante con el terreno natural.

- Zona de proteccién: 70 metros, medidos desde la arista exterior de la
explanacion.

- Linea limite de la edificacion: 50 metros, medidos desde la arista exterior mas
préxima de la plataforma. Se considera arista exterior de la plataforma al borde
exterior de la estructura construida sobre la explanacion, que sustenta la via y los
elementos destinados al funcionamiento de los trenes.

ZOSA BE PROTECTION i TOMA DE DOMMNIG PUBLICO | DONA DE PHOTECCHON |
. 1 |

t

De acuerdo con la LSF, en el suelo urbano y urbanizable seran de aplicacién las

limitaciones a la propiedad:

- Zona de dominio publico: 5 metros, medidos desde la arista exterior de la
explanacion.

- Zona de proteccion: 8 metros, medidos desde la arista exterior de la explanacion.

De acuerdo con la LSF, en el caso de zona urbana, la linea limite de la edificacion se
situara a 20 metros, medidos desde la arista exterior mas préxima de la plataforma.
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4.- Zona “E.3. Vias ciclistas (S.G.).

A.- Definicion.
Zona conformada por la red de vias ciclistas de caracter estructural del municipio.

B.- Edificabilidad urbanistica.
La vinculada a los usos caracteristicos y admisibles en esta zona global en las
condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, en este
Plan y en el planeamiento consolidado por él o a promover en su desarrollo.

C.- Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: usos de comunicacion y transporte en las modalidades
propias de la red ciclista (circulacion ciclista; circulacion peatonal; aparcamiento
e bicicletas; etc.).

*  Usos admisibles: espacios libres; usos comerciales y equipamentales de caracter
auxiliar o complementario de la red viaria.

*  Usos prohibidos: los usos no incluidos entre los caracteristicos y admisibles, ni
considerados como auxiliares de la red ciclista.

D.- Régimen juridico.
*  Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Diputacion Foral de Gipuzkoa /
Ayuntamiento de Urretxu).

Articulo 18.- Régimen urbanistico de la zona global “F. Infraestructuras de servicios
urbanos (Sistema General)”.

1.- Definicion.

Zona destinada al mantenimiento o implantaciéon de infraestructuras de servicios urbanos de
caracter general. Su calificacion como tal estd asociada al hecho de que dicha implantacion
incida sobre la rasante de los terrenos en condiciones que justifiquen su consideracién como

zona global diferenciada.

2.- Edificabilidad urbanistica.

La vinculada a los usos caracteristicos y admisibles en las condiciones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en la materia, en este Plan y en el planeamiento consolidado por
€l 0 a promover en su desarrollo.

3.- Régimen de uso.

* Uso caracteristico: infraestructuras de servicios urbanos en las distintas modalidades
establecidas en este Plan, asi como, en su caso, en el planeamiento consolidado por él o
a promover en su desarrollo.

* Usos admisibles: los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

* Usos prohibidos: los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 24-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Abril 2020

4 .- Régimen juridico.

Es una zona de uso publico o privado de conformidad con lo establecido en las disposiciones
legales vigentes en la materia.

Articulo 19.- Régimen urbanistico de las zonas rurales (G).

1.- Modalidades de zonas globales rurales.

Se diferencian las diversas modalidades de zonas rurales siguientes:
G.1 Proteccion especial.

G.2. Mejora ambiental.

*  G.3. Forestal.

G.4. Agroganadera y de campina.

- G.4.1. Agroganadera y de campifa. Alto valor estratégico.

- G.4.2. Agroganadera y de campifia. Paisaje rural de transicion.

G.5. Proteccion de aguas superficiales.

2.- Zona global “G.1 Proteccién especial’.

A.- Definicion.
Zona conformada por ambitos y espacios situados en el medio rural del municipio a
proteger y preservar en atencion a sus condiciones y valores naturales, ambientales,
paisajisticos, etc.

B.- Régimen general de edificacién.
El determinado en este Plan en consonancia con los objetivos de proteccion de la zona.

C.- Régimen general de uso.
*  Uso caracteristico:
- Protecciéon ambiental.
- Usos forestales.
Usos admisibles: ocio y esparcimiento, otros usos rurales, usos de equipamientos
e infraestructuras de servicios urbanos, en los términos y condiciones compatibles
con los objetivos de proteccion de la zona.
Los usos de equipamiento Unicamente se autorizan en edificaciones e
instalaciones preexistentes y consolidadas.
*  Usos prohibidos: los no incluidos entre los caracteristicos y admisibles, ni
considerados como auxiliares de ellos.

D.- Régimen juridico.
Es una zona de uso privado y/o patrimonial.
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7.-

Zona global “G.2. Mejora ambiental”.

A.-

C.-

Definicion.

Zona regulada, entre otros, en el vigente Plan Territorial Sectorial Agroforestal.
Esta asociada a las zonas degradadas y suelos marginales situados en el medio
rural del municipio, entre los que se incluyen los vertederos, para los que se
propone una evolucion hacia mayores grados de calidad ambiental.

También se incluyen en esta categoria las actividades extractivas (canteras)
existentes, tanto activas como abandonadas. Su ordenacion y tratamiento se ha
de adecuar a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en
la materia, incluidos los resultantes de las concesiones y/o autorizaciones
mineras otorgadas en cada caso.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los objetivos de mejora ambiental
de la zona.

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el régimen
urbanistico y de usos establecido para esta zona global, y adecuadas para la
implantacion de dichos usos.

Las actividades extractivas (canteras) existentes, tanto activas como
abandonadas quedan sujetas al régimen de edificacion resultante de las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las concesiones y/o
autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.

Régimen de uso.

*  Criterios generales:

- Uso caracteristico: proteccion y mejora ambiental.

- Usos admisibles: los establecidos en el citado Plan Territorial Sectorial

Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este
Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: ocio y esparcimiento;
practicas ganaderas y forestales (sin construccién o instalacion
auxiliares); infraestructuras (excluidas las instalaciones técnicas de tipo
A); viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias y usos de utilidad
publica e interés social en edificaciones preexistentes y construidas en
su dia previa concesion de la correspondiente licencia municipal.

- Usos prohibidos: los establecidos en el Plan Territorial Sectorial
Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este
Plan.

*  Criterios especificos referentes a las actividades extractivas (canteras)
existentes.
Dichas actividades quedan sujetas al régimen de uso resultante de las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las concesiones y/o
autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.

Urretxu
Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -26-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Abril 2020

8.-

D.-

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

Zona global “G.3. Forestal”.

A.-

C.-

D.-

Definicion.

Zona regulada, entre otros, en el vigente Plan Territorial Sectorial Agroforestal.
Esta asociada a terrenos que, preferentemente por su uso actual, y en
ocasiones por aptitudes de uso futuro, presentan una clara vocacién para
mantener una cubierta arbolada. Incluye tanto bosques autdéctonos, como
plantaciones de especies aléctonas, entre las que destaca, por su extensién el
Pino Radiata.

La determinada en este Plan, en consonancia con los criterios establecidos en el
citado PTS.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los objetivos planteados en la zona
global.

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el régimen
urbanistico y de usos establecido para esta zona global, y adecuadas para la
implantacion de dichos usos.

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: forestal.

*  Usos admisibles: los establecidos en el citado Plan Territorial Sectorial
Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: proteccion ambiental; ocio y
esparcimiento; restantes usos rurales o de aprovechamiento de recursos
primarios; infraestructuras (excluidas las instalaciones técnicas de tipo A);
viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias y usos de utilidad publica
e interés social, exclusivamente en edificaciones preexistentes vy
construidas en su dia previa concesion de la correspondiente licencia
municipal.

*  Usos prohibidos: los establecidos en el Plan Territorial Sectorial Agroforestal,
complementados en los términos establecidos en este Plan.

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

Urretxu
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9.- “G.4.1 Agroganadera y de campifa. Alto valor estratéqico”.

A.-

C.-

D.-

Definicion.

Zona conformada por terrenos que, en atencion a sus condicionantes naturales,
son especialmente aptos para el desarrollo de la agricultura. Esta regulada en el
vigente Plan Territorial Sectorial Agroforestal.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los criterios establecidos en el
citado PTS.

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el régimen
urbanistico y de usos establecido para esta zona global, y adecuadas para la
implantacion de dichos usos.

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: usos agricolas.

*  Usos admisibles: los establecidos en el citado Plan Territorial Sectorial
Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: proteccion ambiental; ocio y
esparcimiento; restantes usos rurales o de aprovechamiento de recursos
primarios; infraestructuras (excluidas las instalaciones técnicas de tipo A);
viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias y usos de utilidad publica
e interés social, exclusivamente en edificaciones preexistentes vy
construidas en su dia previa concesion de la correspondiente licencia
municipal.

*  Usos prohibidos: los establecidos en el Plan Territorial Sectorial Agroforestal,
complementados en los términos establecidos en este Plan.

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

10.- Zona global “G.4.2 Agroganadera y de campifia. Paisaje rural de transiciéon”.

A.-

Definicion.

Zona conformada por terrenos en transicién entre la zona forestal y los suelos
agrarios de alto valor estratégico. También esta regulada en el vigente Plan Territorial
Sectorial Agroforestal.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los criterios establecidos en el
citado PTS.
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C.-

D.-

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el régimen
urbanistico y de usos establecido para esta zona global, y adecuadas para la
implantacion de dichos usos.

Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a los
usos autorizados, en los términos y supuestos previstos en este Plan.

Régimen de uso.

Uso caracteristico: usos agricolas.

*  Usos admisibles: los establecidos en el citado Plan Territorial Sectorial
Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: proteccion ambiental; ocio y
esparcimiento; restantes usos rurales o de aprovechamiento de recursos
primarios; infraestructuras; usos residenciales vinculados a explotaciones
agrarias; viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias y usos de
utilidad publica e interés social, exclusivamente en edificaciones
preexistentes y construidas en su dia previa concesion de la
correspondiente licencia municipal; etc.

*  Usos prohibidos: los establecidos en el Plan Territorial Sectorial Agroforestal,

complementados en los términos establecidos en este Plan.

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

11.- Zona global “G.5. Proteccién de aguas superficiales”.

A.-

C.-

Definicion.

Zona regulada en el vigente Plan Territorial Sectorial de margenes de Rios y
Arroyos. Incide en los cauces fluviales que discurren por el medio rural del
municipio, asi como en sus bandas de proteccién, de conformidad con los
criterios establecidos a ese respecto en dicho PTS.

Edificabilidad: excluida.

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: los establecidos en el citado PTS, complementados con las
actividades de piscicultura.

*  Usos admisibles: los establecidos en el citado PTS.

*  Usos prohibidos: los establecidos en el citado PTS.

Régimen juridico.

Esta es una zona de uso publico (en la parte coincidente con el dominio publico

hidraulico) y privado (en la parte coincidente con la zona de proteccion del cauce
fluvial situada fuera de dicho dominio).
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Articulo 20.- Zonificacion global superpuesta.

1.- Régimen de zonificacion global resultante de la superposicion sobre y/o bajo rasante de dos
0 mas zonas globales distintas ordenadas en este Plan General.

2.- El régimen urbanistico de cada una de esas zonas globales es el establecido para ella en
este Plan, sin perjuicio de los reajustes que, justificados por la citada superposicion, se
determinen en el marco de la configuracién y formalizacidon del correspondiente complejo
inmobiliario, en los supuestos en los que su configuracion resulte conveniente o necesaria.

CAPITULO SEGUNDO.
REGIMEN JURIDICO, DE DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 21.- La estrategia de la evolucion urbana.

La estrategia de evolucion y desarrollo urbano se ajustara a las previsiones establecidas en este
Plan General, incluidas las referentes a la clasificacion urbanistica del suelo, al programa de
formulacion del planeamiento pormenorizado, de ocupaciéon del suelo y de ejecucion de la
ordenacion urbanistica planteada.

Articulo 22.- La clasificaciéon urbanistica del suelo.

1.- Clases de suelo.

A.-.- Los terrenos del término municipal de Urretxu se integran en las siguientes clases de suelo:
*  Suelo urbano.

Suelo urbanizable.
*  Suelo no urbanizable.

B.- Los terrenos clasificados como suelo urbanizable se incluyen en la categoria de suelo
urbanizable sectorizado.

*

2.- Delimitacion de las clases de suelo.
La delimitacion de las citadas clases de suelo es la reflejada en el plano “Il.4” del documento
“4. Planos” de este Plan.

Articulo 23.- Lared de sistemas generales y su ejecucion.

Las previsiones generales de obtencion de los suelos afectados y de ejecucion y financiacion de
las dotaciones publicas de la red de sistemas generales del municipio, incluidas las referentes a
su inclusién o adscripcidon a los desarrollos urbanisticos planteados en este Plan, son los
expuestos en él (documentos “1.1. Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su

ejecucion”, “2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”, etc.).
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CAPITULO TERCERO.
REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Seccidn Primera
Disposiciones de caracter general.

Articulo 24.- Condiciones generales de edificacion, urbanizacién y parcelacion.

1.-

Autorizacion previa

La implantacion de nuevas construcciones y la realizacion de obras de sustitucion de
edificaciones e instalaciones existentes en el suelo no urbanizable estan condicionadas a la
previa obtencion de los informes o autorizaciones que, en su caso y ademas de los de caracter
urbanistico, resulten necesarios de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales
vigentes.

2.-

A.-

Consolidacion.

Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes con sus actuales parametros
edificatorios (emplazamiento, niumero de plantas, altura...) siempre que se adecuen al
conjunto de las condiciones siguientes:

*  Las previsiones establecidas en las disposiciones legales, incluidos los instrumentos de
ordenacion territorial, vigentes.

El régimen urbanistico establecido en este Plan para la zona global en la que se
integren.

El régimen urbanistico establecido en el planeamiento consolidado por este Plan y/o a
promover en su desarrollo.

Las edificaciones e instalaciones existentes que, disponiendo de licencia municipal, no se
adecuen a las mencionadas previsiones de las disposiciones legales y/o al régimen
urbanistico de la zona global, asi como las que, careciendo de licencia municipal, no
puedan ser objeto de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién, por haber transcurrido los plazos de prescripcion
correspondientes, se consideraran declaradas disconformes con el planeamiento y/o
toleradas. Se autorizara la realizacion de obras de reforma y rehabilitacion en ellas, salvo
las de sustitucion de la edificacion.

La consolidacion y mantenimiento de las edificaciones e instalaciones existentes y nuevas
destinadas a usos agrarios asi como a usos auxiliares de otros principales autorizados se
condiciona a la existencia y mantenimiento de la actividad-explotacion agraria y/o del uso
principal autorizado en cada caso. En el supuesto de eliminacién o extinciéon de dicho uso
principal y/o explotacion:
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3.-

A.-

*  Se procedera al derribo y/o eliminacion de las construcciones e instalaciones
destinadas a los citados usos agrarios y/o auxiliares, salvo las vinculadas a usos
autorizados en el suelo no urbanizable como auténomos y/o principales.

* Las construcciones e instalaciones a derribar y/o eliminar se declaran fuera de
ordenacion.

*  La edificabilidad vinculada a las construcciones e instalaciones a derribar y/o eliminar
no se considerara como consolidada a ningun efecto, incluido su posible destino a
otros usos autorizados en el suelo no urbanizable.

Condiciones de emplazamiento.

Las nuevas construcciones, de todo tipo, deberan cumplir las condiciones de separacion
minima a los linderos de la parcela y/o a otras edificaciones, elementos y propiedades,
establecidas en las disposiciones legales vigentes, en este Plan y en el planeamiento
urbanistico que se promueva en su desarrollo.

Las construcciones existentes y consolidadas se adecuaran a dichas condiciones en los
términos establecidos para ellas en las citadas disposiciones y planes.

Con el objetivo de reducir y minimizar todo tipo de impacto paisajistico o ambiental, asi como
para dar respuesta a problemas de accesibilidad, higiene, salubridad y seguridad, y/o con el
fin de eliminar cualquier efecto perjudicial que de otra manera pudiera producirse, el
Ayuntamiento podra establecer, con caracter excepcional, modificando las propuestas que a
ese respecto puedan plantearse, condiciones de emplazamiento y ubicacién de las
construcciones autorizadas, adicionales a las que se establecen expresamente y en cada
caso en este Plan.

Esas condiciones podran incidir tanto en nuevas edificaciones proyectadas, como en
propuestas de sustitucion, ampliacion, etc., de construcciones e instalaciones ya
existentes con anterioridad.

En caso de derribo y sustitucion de edificaciones existentes y consolidadas, el
Ayuntamiento podra autorizar (si asi se solicita) o acordar (en el caso de considerar que
otras posibles soluciones son mas adecuadas que las planteadas), excepcionalmente, su
implantacion en un emplazamiento distinto al anteriormente ocupado por la edificacion
preexistente y lo mas proximo posible a este, en atencién a razones asociadas a la
consecucién de alguno o algunos de los siguientes objetivos: dar respuesta a problemas
y/o riesgos de accesibilidad, higiene, salubridad, seguridad, etc.; preservar cauces
fluviales; minimizar afecciones paisajisticas o ambientales; cualesquiera otros que,
justificadamente, considere oportunos.
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En todos esos supuestos, la autorizaciéon de la modificacion del emplazamiento actual de
la edificaciéon deberd ser objeto, en cada caso, de la precisa y correspondiente
justificacion.

Condiciones para evitar el riesgo de formacion de nucleo de poblacion.

Se considerara que existe riesgo de formacion de nucleo de poblacion, y, por tanto, no se
autorizara la edificacion de una nueva construccion de uso residencial, cuando esta dé
lugar a la existencia de cuatro o mas edificaciones con ese uso en un circulo de 75 m de
radio.

Se considerara que se cumple esa condicién siempre que las edificaciones estén
afectadas total o parcialmente por ese circulo.

Utilizacion de las edificaciones preexistentes vy limitacién del nimero de edificaciones

Con el fin de limitar el nUmero de edificaciones e instalaciones vinculadas a una misma
explotacién agropecuaria-forestal y/o actividad autorizada:

Los usos y actividades autorizados en el suelo no urbanizable se ubicaran en las
edificaciones e instalaciones existentes y consolidadas siempre que, en su estado
actual o mediante la realizacién de obras de rehabilitacion y adaptacion, sean
adecuadas para su implantacién y desarrollo.

La autorizacion y construccién de nuevas edificaciones se condiciona a la previa
justificaciéon de la inexistencia y/o inadecuacién de edificaciones e instalaciones que
(en su estado actual o debidamente reformadas) sean aptas para el desarrollo de las
actividades planteadas.

Cuando en la parcela afectada existan otras construcciones, la solicitud de licencia debera
sefalar esa circunstancia, identificar los usos a los que se destinan y, en su caso, justificar
de forma suficiente que los usos propuestos no pueden alojarse en ellas. EI Ayuntamiento
valorara la justificacion aportada, pudiendo denegar la licencia, si interpreta que dicha
justificacion no es suficiente o apropiada.

La construccion y/o habilitacion de dos o mas construcciones o instalaciones exentas en
una parcela debera justificarse en razones asociadas a: el cumplimiento de disposiciones
legales aplicables de caracter sanitario, u otras; el cumplimiento de las previsiones
establecidas en el planeamiento urbanistico reguladoras del tamafio maximo de las
edificaciones e instalaciones, u otras; exigencias funcionales y/o de programacién de los
objetivos y actividades proyectados; otro tipo de razones con incidencia urbanistica que el
Ayuntamiento considere oportunas y suficientes.
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7.-

El

Condiciones reguladoras de la forma y el volumen de las edificaciones.

La volumetria y configuracion edificatoria de las construcciones se adecuara a la propia de
las tipologias edificatorias de las construcciones tradicionales del suelo no urbanizable de
Urretxu. En ese contexto:

*  El perfil maximo de la edificacién sera de dos plantas sobre rasante, admitiéndose
adicionalmente la construccién, como maximo, de una planta bajo rasante, asi como
el uso de los espacios resultantes bajo cubierta.

Responderan a una volumetria simple y adaptada al terreno, incluida la cubierta, que
sera inclinada a 2, 3 6 4 aguas, con pendiente maxima del 35%. Se prohiben,
expresamente, las soluciones amansardadas.

La altura maxima de la edificacion sera de 7,00 m, medida a los aleros horizontales.

Se exceptuan del cumplimiento de las previsiones anteriores las construcciones e
instalaciones destinadas a usos rurales, los equipamientos e infraestructuras de servicios
autorizados, que necesaria y justificadamente deban superarlas por requisitos de
adecuacion funcional ineludibles.

A su vez, se convalidan las construcciones e instalaciones existentes y consolidadas que
superen las citadas previsiones.

Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones.

tratamiento de esas edificaciones se adecuara a los criterios establecidos en las

disposiciones legales vigentes.

8.-

A.-

Condiciones de urbanizacién y tratamiento del entorno

Los cierres de las fincas, en el caso de realizarse, seran, preferentemente, de piedra o con
encofrado perdido del mismo material. Podran ser ejecutadas, asimismo, mediante verjas
metalicas, alambre y/o madera, cierres vegetales o combinaciones de los anteriores. En
cualquier caso:

*  En cualquier caso, los cierres de obra ciegos se realizaran con una altura maxima de
1,20 m.

Los cierres vegetales continuos o cierres de alambres no superaran 1,80 m.

Todo cierre se dispondra a una distancia minima de 1,00 m de los linderos de la finca
con los espacios publicos.

Los muros de contencién se acabaran en las condiciones adecuadas para eliminar y/o
minimizar los impactos derivados en su caso de ellos.
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10.-

Con el fin de aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el
Ayuntamiento podra exigir la plantacion de especies arbdreas autéctonas en forma y
cantidad que, en cada caso, se estime oportuno y justificado.

Las intervenciones de nueva construccion conllevaran la adecuacion ambiental de las
edificaciones ubicadas en la misma parcela y/o propiedad.

Condiciones de habitabilidad, calidad constructiva, funcionalidad de las instalaciones,
estética y seguridad de los locales.

Las edificaciones que se construyan en el suelo no urbanizable cumpliran las condiciones
de habitabilidad, calidad constructiva, seguridad y funcionalidad de las instalaciones
establecidas en este documento para edificaciones y espacios similares emplazados en
suelo urbano. Cumpliran, asimismo, el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Las condiciones estéticas que se aplicaran a las edificaciones destinadas a uso
residencial, terciario o de equipamiento, seran asimilables a las edificaciones aisladas en
suelo urbano o urbanizable.

Las edificaciones destinadas a explotacién agraria se asimilaran a los usos industriales,
debiéndose ajustar a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la

materia.

Saneamiento de aguas residuales.

Las edificaciones que carezcan de red de saneamiento en las proximidades deberan estar
provistas de instalaciones adecuadas de depuracién de aguas residuales, debiendo
realizar la limpieza y mantenimiento de dichas instalaciones.

Las instalaciones de saneamiento en las edificaciones destinadas exclusivamente a
vivienda o a vivienda y explotacion agropecuaria familiar tradicional, contaran con una fosa
séptica o pozo equivalente y un filtro bacteriano. El efluente de la depuracién podra ser
infiltrado en el terreno, o vertido a un curso natural en las condiciones establecidas. Para
que sea admisible la infiltracion en el terreno, debera asegurarse la no contaminacion del
agua freatica, y se efectuard con zanjas rellenas de material filtrante o dotadas de tubos
pOrosos.

Las fosas sépticas se adecuaran en cuanto a tipologia, dimensionamiento y disefio
constructivo, a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia.
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D.- Las instalaciones requeridas en las edificaciones no destinadas a viviendas o a

11.

12.

explotacion agropecuaria familiar deberadn ser objeto de proyecto, que habrd de ser
aprobado por el Ayuntamiento y demas Organismos competentes, garantizando la
evacuacion del vertido en las condiciones exigidas por la legislacion vigente.

Estercoleros y fosas de almacenamiento de purines.

Las explotaciones ganaderas de nueva instalacién que requieran la obtencion de licencia
de actividad, deberan cumplir lo establecido en el Decreto 515/2009 de 22 de setiembre,
por el que se establecen las normas técnicas, higiénico sanitarias y medioambientales de
las explotaciones ganaderas. Las explotaciones exentas de la obtencién de la licencia de
actividad de conformidad con lo establecido en las disposiciones de aplicacion en la
materia deberan cumplir con lo establecido en al Anexo IV de este mismo Decreto.

En el caso de construcciones destinadas a explotaciones ganaderas, se exigira la
presentacion de una propuesta detallada de los sistemas de almacenamiento y eliminacion
de residuos que se vayan a disponer en la explotacion, que determinara, entre otros
extremos y como minimo, el emplazamiento propuesto para los estercoleros y fosas de
purines, situandolos en zonas alejadas de cursos de agua. A estos efectos, se extremaran
las precauciones en las zonas calizas para evitar la contaminacion de aguas subterraneas,
no permitiéndose el vertido de deyecciones en las zonas de proteccion de acuiferos.

Los residuos organicos generados por la actividad ganadera, si se trata de sdlidos, se
almacenaran en recinto cubierto e impermeable, previendo la recogida de lixiviados en
fosa estanca. La recogida de residuos liquidos y purines se realizara en fosa impermeable
siendo su capacidad suficiente para albergar las deyecciones producidas durante 90 dias
de actividad ganadera a razén de 1,50 a 2,00 m?® por unidad de ganado mayor y mes de
almacenamiento.

Los estercoleros y fosas de purines se emplazaran en las inmediaciones de las
instalaciones ganaderas y en cualquier caso, dentro de la parcela que contiene el edificio

principal.

Reposicién de la capa vegetal.

En las excavaciones de todo tipo que se realicen en suelo no urbanizable, el titular de las
obras debera reponer la vegetacion natural, incluyendo la capa de tierra vegetal necesaria
en aquellas superficies de terreno en las que, por causa de las obras, la misma hubiese
sido destruida.
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13.- Acondicionamiento del terreno y vertederos.

A.- Los acondicionamientos del terreno se autorizaran, exclusivamente, en los siguientes
supuestos:
*  Como obra auxiliar de la implantacion de un uso o elemento de infraestructura
autorizado.
Para mejorar las posibilidades de uso agropecuario o forestal de los terrenos
afectados a una explotaciéon de esa naturaleza, reconocida como tal por la
Administracién competente en la materia Diputacién Foral.
Para adecuar las rasantes del terreno a las previsiones de este Plan General, del
planeamiento promovido en su desarrollo, o, de otros planes y proyectos autorizados.
Como parte de la formacién de un vertedero autorizado de acuerdo con la legislacion
medioambiental vigente.

B.- Su autorizacién se condiciona a la previa obtenciéon de las previstas en la legislacion
vigente (urbanisticas, ambientales...), asi como a la previa justificacion de su conveniencia
e idoneidad en el contexto de sus impactos ambientales, paisajisticos, sobre el medio
natural o de cualquier otro tipo.

A ese respecto, en la correspondiente solicitud se debera aportar en todo caso un
proyecto técnico elaborado de conformidad con los criterios establecidos en la referida
legislacion, que justifique la adecuacion ambiental de la propuesta, garantice una
proteccion suficiente de los elementos naturales o construidos que pudieran resultar
afectados, resuelva la recogida y canalizacién de las aguas de escorrentia, y, recoja las
medidas de integracion paisajistica y restauracion, de la capa de tierra vegetal superficial,
y, de la vegetacion, procedentes.

14.- Parcelacion.

A.- La parcelacion o segregacion de los terrenos clasificados como suelo no urbanizable se
adecuara a los criterios establecidos en las disposiciones vigentes (legislacion agraria,
urbanistica...), incluida la reguladora de la unidad minima de cultivo, y requerira la obtencion
de la correspondiente licencia municipal.

B.- Se consolidan las parcelas existentes con su superficie actual, incluidas las que cuenten con
una superficie inferior a la resultante de los citados criterios.

Su divisidon o segregacion se adecuara a las previsiones establecidas en las disposiciones
legales vigentes en la materia y en este documento (siguiente apartado C...).

C.- No se autoriza la parcelacién o segregacion de fincas de superficie inferior a 10.000 m? salvo
en los supuestos de tratarse de:
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*  Actuaciones promovidas en desarrollo y ejecucion de las disposiciones legales y del

planeamiento territorial y urbanistico con incidencia en terrenos clasificados suelo no
urbanizable, que requieran o justifiquen su parcelaciéon o segregacion.
Se incluyen entre ellas las actuaciones con incidencia en las siguientes materias: redes
de comunicacion y transporte; infraestructuras de servicios urbanos; desarrollo y
ejecucion de planes y proyectos agrarios (relacionados con la agricultura, la ganaderia
o0 de caracter forestal); desarrollo y ejecucion de planes y proyectos ambientales
(relacionados con la diversidad bioldgica y geolégica; el suelo; los residuos; el cambio
climatico; el ruido; etc.); prevencion y eliminacion de riesgos y respuesta a las
situaciones o problemas acaecidos a ese respecto (inundaciones, desprendimientos...);
propuestas de clasificacion urbanistica de parte de los terrenos de la finca como suelo
urbano o urbanizable; otras afectadas por las citadas disposiciones y planes.

Actuaciones de agregacion del terreno a segregar a una explotacion agraria
debidamente acreditada como tal y/o a otros usos autorizados; la superficie de la finca
matriz resultante tras la segregaciéon no sera, en ningun caso, inferior a la de la unidad
minima de cultivo.

D.- La implantacién de nuevas edificaciones, instalaciones y usos autorizados en suelo no

urbanizable requerira la aportacion de la parcela minima establecida en cada caso, de
conformidad con los siguientes criterios:

Las parcelas vinculadas a edificaciones y usos agrarios (relacionados con la agricultura,
la ganaderia y los de caracter forestal), incluidos los usos auxiliares de ellos, podran
estar configuradas por terrenos espacialmente discontinuos, salvo en los supuestos en
los que especificamente se requiera su continuidad.

* Las parcelas vinculadas a otras edificaciones y usos autorizados deberan constituir un
todo espacialmente continuo, cuando menos en la parte necesaria para el cumplimiento
de las condiciones minimas establecidas a ese respecto en este Plan, o en el
planeamiento que se formule en su desarrollo. En ese ambito espacialmente continuo
debera enclavarse, en su caso, la correspondiente edificacion o instalacion autorizada.

Dicha parcela quedara vinculada a todos los efectos a las citadas edificaciones y usos,
incluso en el Registro de la Propiedad.

No podran efectuarse segregaciones de fincas vinculadas a usos y/o edificaciones
autorizados que impliquen la reduccién de su superficie por debajo de la superficie minima
establecida a los efectos de su implantacién tanto en este Plan General como en el
planeamiento promovido en su desarrollo.
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F.- Se consolidan las parcelas vinculadas a las edificaciones, instalaciones y usos existentes
con anterioridad a la aprobacién de este Plan General que incumplan las condiciones
reguladoras de la superficie minima de parcela aportada aplicables en cada caso, o la de la
superficie de parcela aportada necesaria en relacion a la edificabilidad urbanistica
materializada, salvo las que expresamente se declaren disconformes con el planeamiento.
Dichas parcelas no podran se segregadas. En las citadas edificaciones e instalaciones
consolidadas podran implantarse los usos autorizados en el presente Plan General.

G.- El planeamiento promovido en desarrollo de este Plan podra establecer, en el ambito
afectado, condiciones de parcelacion distintas de las anteriores, siempre que la consecucion
de los objetivos que motivan su formulacion lo justifiquen.

Articulo 25.- Eliminacion de elementos degradantes.

1.  Toda intervencion de rehabilitacion de edificaciones existentes, de cambio de uso de las
mismas, y de construccion de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los usos a los
que se destinen, se condicionara a la previa eliminaciéon de las chabolas, tejavanas y
demas elementos existentes en los terrenos vinculados a ellas y construidos de forma
precaria.

2. En los casos en que se condicione la autorizacién de nuevas construcciones a la
demolicién de elementos degradantes, la ejecucidon del derribo debera realizarse como
requisito previo para el inicio de las obras de nueva edificacion, salvo que el Ayuntamiento
establezca especificamente otras condiciones para permitir el funcionamiento de las
actividades que ocupan las construcciones a derribar hasta que se realojen en las nuevas
construcciones.

Articulo 26.- Implantacion de construcciones moéviles o prefabricadas

La implantacion estable de construcciones prefabricadas o cualquier otro elemento susceptible
de ser utilizado como habitacién, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea de forma
continua o intermitente, salvo en los casos en los que las mismas se integren en un camping o
actividad asimilable, sera considerada como una nueva edificacion destinada al uso de
vivienda, vy, le seran de aplicacion la totalidad de las condiciones exigidas para este tipo de
construcciones.

Su implantacion solo sera autorizable como uso auxiliar vinculado a una explotacién agraria u
otro uso principal autorizado.
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Articulo 27.- Caminos y pistas para vehiculos y senderos peatonales.

1.-

3.-

Los usos, construcciones e instalaciones autorizados deberan contar con acceso rodado
desde la red viaria actual, incluidos los caminos y pistas existentes en el suelo no
urbanizable.

La apertura de nuevos caminos y pistas (temporales o estables) para vehiculos en el suelo
no urbanizable se autorizara, excepcional y exclusivamente, cuando resulten necesarias
para la explotacion del medio rural o dar servicio a una edificacién, instalacion o uso
autorizado (existente o nuevo).

Su autorizacion estara sujeta a la previa obtencion de las autorizaciones previstas en la

legislacion vigente y condicionada a:

*  En el supuesto de ser de promocion privada:

- La valoracion por el Ayuntamiento de la validez de los motivos propuestos por el
solicitante como justificacién de su solicitud, pudiendo denegar la licencia en
caso de que los mismos se consideren insuficientes.

- La presentacion de la correspondiente documentacion técnica.

- La imposicién por el Ayuntamiento de condiciones respecto al trazado, sus
caracteristicas constructivas, y/o la adopcion de medidas correctoras de su
impacto en el paisaje o en el medio natural.

En el supuesto de ser de promocion publica:

- La justificacion de la necesidad del camino o pista con alguno o algunos de los
citados fines.

- La elaboracion y aprobacién de la correspondiente documentacion técnica
(proyecto de obras...).

Su aprobacién por el Ayuntamiento conllevara, entre otros extremos, la declaracion

de la utilidad publica y el interés social del proyecto a los efectos de su ejecucion,

incluida la expropiacion de los terrenos afectados.

Se autoriza la mejora y/o ampliaciéon de caminos y pistas existentes, asi como la apertura
de nuevos, para dar respuesta a problemas de accesibilidad de edificaciones e
instalaciones existentes.

Su autorizacion y ejecucion se condiciona a la elaboracion y aprobacion por el
Ayuntamiento del proyecto técnico necesario (proyecto de obra publica o asimilable).

Su aprobacién conllevard, entre otros extremos, la declaracion de la utilidad publica y el
interés social del proyecto a los efectos de su ejecucion, incluida la expropiaciéon de los
terrenos afectados.
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4.

Se autoriza la mejora y/o ampliacion de la red de caminos y senderos peatonales
existente, incluida la habilitacién de nuevos, siempre que el uso y disfrute del medio
natural de conformidad con sus condicionantes intrinsecos lo justifique, y se garantice la
preservacion de los valores naturales, paisajisticos, agrarios, etc. existentes.

Su autorizaciéon y ejecucion se condiciona a la elaboracién y aprobaciéon por el
Ayuntamiento del proyecto técnico necesario (proyecto de obra publica o asimilable).

Su aprobacién conllevard, entre otros extremos, la declaracion de la utilidad publica y el
interés social del proyecto a los efectos de su ejecucion, incluida la expropiacién de los
terrenos afectados.

Articulo 28.- Integracion paisajistica de los tendidos aéreos.

El trazado y la configuracion de los tendidos de lineas eléctricas y telefonicas aéreas
procuraran minimizar su repercusion tanto sobre el paisaje como sobre el medio agricola y
forestal, sin perjuicio de cuanto se recoge en la legislacion sectorial de aplicacion.

Articulo 29.- Proteccion del arbolado y la vegetacion autéctona de interés

1.-

La tala de arbolado requerira la previa obtencién de las autorizaciones previstas en las
disposiciones legales vigentes.

Se consideran areas de vegetacién protegida las masas arbéreas de vegetacion autdctona
identificadas en este Plan o en el planeamiento a promover en su desarrollo, como zonas
rurales globales de proteccidon especial o como condicionantes superpuestos a la
ordenacion, por razones asociadas a la existencia de dicha vegetacion de interés.

Se prohiben, en esas areas, las talas e intervenciones destructivas o degradantes, con
excepcioén de las limpiezas y entresacas destinadas a su mejora de las mismas y/o las que
justifique la explotacién racional del recurso forestal.

Articulo 30.- Proteccion de la fauna.

1.-

Se consideran areas de proteccion de la fauna los ambitos asociados a especies de
interés de esa naturaleza existentes en el suelo no urbanizable.

Los tendidos eléctricos seran, en lo posible, soterrados y, en todo caso, tras un adecuado
estudio de alternativas, deberan implantarse de forma que produzcan el menor impacto
posible en el entorno.

En este contexto, la instalacion de redes de energia eléctrica incorporara medidas de
proteccion de la avifauna que eviten su colision y electrocucion.
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Se tendra especialmente en cuenta la zona de "proteccién de la avifauna frente a tendidos
eléctricos" que recae sobre una parte del monte Irimo, de acuerdo a la Orden de 6 de
mayo de 2016, de la Consejera de Medio Ambiente y Politica Territorial, por la que se
delimitan las areas prioritarias de reproduccién, alimentacioén, dispersion y concentracion
de las especies de aves amenazadas y se publican las zonas de protecciéon para la
avifauna en las que seran de aplicacion las medidas para la salvaguarda contra la colision
y la electrocucion en las lineas eléctricas aéreas de alta tensién. Segun el articulo 3 de
esta Orden, en las zonas de proteccion seran de aplicacion las medidas contra la colision
y la electrocucién establecidas en el Real Decreto 1432/2008. El correspondiente ambito
se identifica con el condicionante superpuesto “CS.2 Areas de proteccién de la avifauna”,
identificadas y delimitadas en este Plan.

En la ejecucidon de los nuevos viarios se estableceran pasos artificiales de fauna si los
mismos se realizan en zonas donde su presencia sea habitual.

Las actuaciones en suelo no urbanizable deberan considerar las épocas criticas
relacionadas con especies de fauna de interés en los ambitos de aplicacién de planes de
gestion, manejo de masas forestales autéctonas y actuaciones en cursos de agua
especialmente.

Articulo 31.- Areas erosionables o de erosién activa.

1.-

Tienen esa condicion las areas asociadas al condicionante superpuesto “CS.5 Areas
erosionables o con riesgo de erosion”, identificadas y delimitadas en este Plan.

Las actuaciones en ellas deberan efectuarse de modo que se adopten las medidas
necesarias y adecuadas a sus caracteristicas intrinsecas y, en particular, disefiando de
forma apropiada las actuaciones de desmontes, modificacién de redes de drenaje
superficial y subsuperficial y procurando el mantenimiento de la vegetacién natural como
elemento estabilizador del riesgo de erosion.

Se promovera el establecimiento de bosques protectores sometidos a una explotacion
extensiva/selectiva (entresacas y aclareos) y de turnos largos (arbolado de crecimiento
lento), sin perjuicio de lo que pueda acordar la Administracion competente en la materia.
La autorizacion del uso ganadero estara condicionado a la consecucion de esos objetivos.

Articulo 32.- Areas de protecciéon de las captaciones de abastecimiento urbano y

manantiales.

Dichas areas son las asociadas al condicionante superpuesto “CS.4 Areas de proteccién de
captaciones de abastecimiento urbano y manantiales”, identificadas y delimitadas en este Plan.
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Se prohibe la implantacién en esas areas de actividades productoras de vertidos que por su
toxicidad, o su composicién quimica o bacteriolégica, presenten riesgos notorios de
contaminacion de las aguas, como los vertederos, las estaciones de servicio, y otras de efectos
similares.

De igual forma, la implantacion en ellas de otros usos autorizados que den lugar a residuos
potencialmente contaminantes de las aguas, como las instalaciones agropecuarias autorizadas,
o las fosas sépticas para el saneamiento de viviendas, se condicionaran a la adopcién de las
medidas de proteccién necesarias y, a la presentacion, como documentaciéon adjunta a la
solicitud de licencia, del correspondiente estudio hidrogeolégico y de repercusion ambiental que
justifique la efectividad de las medidas propuestas frente al riesgo sefialado.

Articulo 33.- Proteccion de cauces fluviales.

1.- Los criterios de tratamiento y preservacion de los cauces fluviales seran los establecidos
en el vigente Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Margenes de los Rios y Arroyos
de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Vertiente Cantabrica.

2.- En el caso de residuos ganaderos, tanto para su almacenamiento (estercoleros o fosas de
purines), como para su utilizacion para el riego, se estara a lo establecido en las
disposiciones legales de aplicacion en la materia.

Articulo 34.- Vinculaciéon normativa de las previsiones reguladoras del régimen del
suelo no urbanizable.

Las previsiones reguladoras del régimen del suelo no urbanizable establecidas en este Capitulo
tienen el rango y la naturaleza normativa propios de la ordenacion estructural.

En todo caso, dichas previsiones podran ser reajustadas y/o complementadas mediante la
formulacion de planeamiento especial, en los términos y con el alcance establecidos.

Seccion Sequnda.
Disposiciones reguladoras de la implantacion de los usos, construcciones e
instalaciones autorizados en el suelo no urbanizable.

Articulo 35.- Actividades extractivas.

1.- Las actividades extractivas existentes.

A.- Las actividades extractivas existentes, desarrolladas de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, y ya finalizadas seran
objeto de las actuaciones de integracion y restauracion ambiental y paisajistica
determinadas en cada caso.
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B.-

Las actividades extractivas existentes y en activo, desarrolladas de conformidad con las
autorizaciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, se
consolidan en los términos (materiales, temporales, ambientales, de dimensionamiento, de
recuperacion ambiental y paisajistica, etc.) fijados en cada caso.

Nuevas actividades extractivas.

La apertura de nuevas actividades extractivas requerira, ademas de la obtencion de las
correspondientes autorizaciones sectoriales, la formulaciéon de un expediente de
modificaciéon de este Plan General en el que se evaluara su idoneidad, se identificara y
delimitard el ambito afectado y se determinaran las condiciones urbanisticas de su
ejercicio.

Entre ellas se incluirdan, en todo caso, las medidas de integracion y recuperacion
medioambiental y paisajistica necesarias, a ejecutar, tanto durante el periodo de
explotacién como tras la finalizacion de la actividad.

Articulo 36.- Construcciones e instalaciones destinadas a usos agrarios.

1.-

Definicion.

A.- Los usos agrarios son lo que, conforme a lo establecido en el vigente Plan Territorial
Sectorial Agroforestal, estan relacionados con las actividades agricolas, ganaderas y
forestales.

B.- Las construcciones e instalaciones vinculadas a los usos agrarios son las consideradas
como tales en dicho PTS y, en concreto, las relacionadas con las explotaciones
agricolas, ganaderas y forestales siguientes:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a las actividades agrarias y/o
complementarias de ellas que se exponen a continuacion: almacenamiento y
conservacion de utiles y productos; invernaderos; viveros; produccion de
conservas vegetales, mermeladas y confituras, miel; lagares de elaboracion de
sidra; transformacién, degustacion y venta directa, en origen, de productos de la
explotacion; talleres artesanales de productos del pais (cesteria, ceramica,
ebanisteria, hornos de pan...); hipicas rurales; infraestructuras de produccion de
energia renovable; otras asimilables a las anteriores.

b) Construcciones e instalaciones vinculadas a las actividades ganaderas y/o
complementarias de ellas que se exponen a continuacion: establos; salas de
ordefio y locales para la conservacion de leche; almacenamiento y conservacion
de utiles y productos; silos de piensos y forrajes; comederos para el ganado;
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C.--

granjas; instalaciones sanitarias asociadas al ganado; queserias; produccion y
envasado de miel y otros productos apicolas; transformacién, degustacion y
venta directa, en origen, de otros productos de la explotacion; talleres
artesanales de productos del pais (cesteria, ceramica, ebanisteria, hornos de
pan...); hipicas rurales; infraestructuras de produccion de energia renovable;
otras asimilables a las anteriores.

c) Construcciones e instalaciones vinculadas a las actividades forestales y/o
complementarias de ellas que se exponen a continuacién: almacenamiento y
conservacion de utiles y productos; etc.

No se incluye entre ellas la vivienda auxiliar de la explotacion agricola y/o ganadera.

En el supuesto de modificarse los criterios establecidos en el citado PTS se estara a
ese respecto a lo que resulte de los nuevos que los sustituyan.

2.- Condiciones generales de implantacion.

A.-

Se autoriza la implantacion de usos agrarios en edificaciones e instalaciones
existentes y consolidadas, siempre que sean adecuadas para su desarrollo y acordes
con el régimen urbanistico establecido para la correspondiente zona global.

Se autoriza, excepcionalmente y previa justificacion de la inexistencia de
edificaciones aptas y/o de la inadecuacion de las existentes para ello, la implantacién
de nuevas construcciones e instalaciones destinadas a los referidos usos de
conformidad con, entre otras, las condiciones siguientes:

a) Las condiciones generales expuestas en la Seccién Primera.
b) La previa acreditacion de su vinculacién a una explotacion agraria.

c) Superficie minima de la parcela receptora de las construcciones e instalaciones:
10.000 m2.
Dicha superficie debera conformar un conjunto espacial y fisicamente continuo.
Se autoriza su implantacion en parcelas que, ya en el momento de la entrada en
vigor de este Plan, cuenten con superficie inferior a la citada, siempre que se
justifique su idoneidad para el correspondiente fin.

d) Condiciones de emplazamiento.
Se autoriza su emplazamiento, exclusivamente, en las zonas globales, en los
términos y con el alcance acordes con el régimen urbanistico y los objetivos
propios de cada una de ellas: “G.4.1. Agroganadera y campifia. Alto valor
estratégico” y “G.4.2. Agroganadera y campifia. Paisaje rural de transicion”.
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e)

Dentro de esas zonas, se evitara localizar este uso en las partes mas visibles y
que mayor aportacién realicen a la percepcién de los paisajes por parte de la
poblacion y en la linea del horizonte.

Condiciones edificatorias generales:

*

Ocupacion maxima: 15% de la parcela receptora, sin superar un maximo de

1.000 m2.

Altura maxima: 7,00 m.

Longitud maxima de la edificacion: 40,00 m.

Se ubicaran exclusivamente en la zona global rural agroganadera general.

Se deberé garantizar el cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias

adecuadas y el cumplimiento de los requisitos de recogida y depuracién

establecidas en las disposiciones de aplicacion en la materia, incluido este

Plan General.

Separaciones minimas de las instalaciones agroganaderas.

- Respecto al limite de las ambitos urbanos y urbanizables: 100 m.

- Respecto a edificaciones no rurales existentes en otras fincas: 50 m.

- Alos limites de la parcela: 10 m.

- Al borde de los caminos rurales: 10 m.

- A carreteras: separaciones establecidas en la normativa foral de
aplicacion en la materia.

- A cauces de agua: separaciones establecidas en las disposiciones de
aplicacion en la materia, incluidos instrumentos de ordenacién territorial
vigentes.

- Amonumentos megaliticos: 25 m.

Separaciones complementarias de las instalaciones ganaderas al suelo

urbano y urbanizable:

- Granjas o establos de ovino, caprino, conejos: 100 m.

- Granjas o establos vacunos, equinos, de aves, y de animales de
peleteria: 150 m.

- Granjas de porcino: 300 m.

- Perreras: 500 m.

3.- Condiciones especificas de autorizacion e implantacién de nuevos invernaderos u otras

construcciones e instalaciones asimilables.

A.-

Los invernaderos constituyen instalaciones de caracter provisional o permanente,
accesibles, cubiertas y abrigadas artificialmente con materiales transparentes para el
forzado o proteccion de cultivos agricolas en todo o en parte de su ciclo vegetativo.
Pueden complementarse con semilleros, umbraculos y viveros. Cabe diferenciar las
dos tipologias siguientes:
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B.-

Invernadero tunel:

Esta conformado por naves aisladas, o unidas una a continuacion de otra,
formando bateria. Estan provistas de cerramiento de lamina de plastico flexible
sustentada sobre arcos metalicos sujetos al terreno mediante peanas
(cimentacién minima), con una relacién de volumen / superficie entre 1/1 y 3/1.

Invernadero capilla:

Esta conformado por una o mas naves yuxtapuestas de paredes verticales y
cubierta a dos aguas o curva, con una relaciéon volumen / superficie superior a
3/1. El cerramiento puede ser de cristal, policarbonato, PVC, metacrilato, etc. La
estructura esta constituida por pies derechos, vigas, cabios, correas, etc. bien
metalicos, bien de otros materiales adecuados para ello. Pueden ir provistos de
instalaciones de aireacion, calefaccion y fertirrigacion.

Ademas, podran estar dotados en uno de sus extremos de un médulo técnico, de
las mismas caracteristicas y estructura que las del propio invernadero, pero con
paredes y cobertura de paneles sandwich, para ubicar los sistemas de control de
las nuevas tecnologias de fertirrigacion y climatizacion utilizadas actualmente.
Estaran dotados de una instalacion de compostaje con capacidad para tratar
todos los restos vegetales producidos y/o que se prevean producir.

El cultivo de los productos agricolas en los invernaderos podra realizarse:
directamente sobre el terreno; sobre sustratos organicos, minerales o sintéticos
dispuestos en macetas, contenedores o mesas; mediante sistemas de cultivo en agua
(hidroponicos) o en aire (aeropoénico); etc.

En todo caso, siempre que incidan en los suelos de alto valor agrolégico, el cultivo
debera realizarse directamente en el suelo, con el fin de asegurar el mantenimiento y
la preservacion de su valor agricola real o potencial.

Condiciones especificas de distanciamiento o retiro:
Dichas construcciones e instalaciones se adecuaran a las condiciones generales
expuestas en el apartado 2, reajustadas en lo referente a los siguientes retiros:

Del invernadero tunel:
- Allimite del suelo no urbanizable: 20,00 m.
- Aedificaciones e instalaciones destinadas a usos

no rurales existentes en otras fincas ajenas a la explotacién: 20,00 m.

- Aotros invernaderos vinculados a la misma explotacion: 5,00 m.
- A otras edificaciones e instalaciones vinculadas a
la misma explotacion: 10,00 m.
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D.-

E.-

Del invernadero capilla:
- Allimite del suelo no urbanizable: 50,00 m.
- A edificaciones e instalaciones destinadas a usos

no rurales existentes en otras fincas ajenas a la explotacion: 30,00 m.

- Aotros invernaderos vinculados a la misma explotacion: 5,00 m.
- Aoftras edificaciones e instalaciones vinculadas a
la misma explotacion: 15,00 m.

Condiciones especificas reguladoras de la forma y del volumen:
*  Ocupacion maxima en planta por cada construccion o instalacion: 2.500 m2.

*  Longitud maxima por cada construccion o instalacion: 60,00 m.
*  Altura maxima:
- De invernaderos tunel: 3,50 m.
- De invernadero capilla:
A alero: 5,00 m.
A cumbrera: 7,00 m.

Los invernaderos capilla seran computados en el marco de la edificabilidad autorizada
y no asi los invernaderos tunel.

Condiciones especificas de autorizacion e implantacion de nuevas construcciones e

instalaciones destinadas a actividades ganaderas.

A.-

Se considerara como tal cualquier construccion e instalacion vinculada a actividades
ganaderas, destinadas a alojamiento, cria, explotacion, manejo, etc. de ganado y
animales, asi como a la primera transformacion y comercializacion de productos de la
explotacion. Se incluyen entre ellas, ademds, las construcciones e instalaciones
auxiliares y/o complementarias de dichas actividades.

Condiciones especificas de distanciamiento o retiro:

Se estara a este respecto a lo establecido en las disposiciones vigentes en la materia
(Decreto 515/2009, por el que se establecen las normas técnicas, higiénico-sanitarias
y medioambientales de las explotaciones ganaderas, etc. y disposiciones que, en su
caso, sustituyan a las anteriores).

Condiciones especificas de edificacion:

Dichas construcciones e instalaciones se adecuaran a las condiciones generales
expuestas en el apartado 2, reajustadas en lo referente a las siguientes cuestiones:

*  Perfil edificatorio: 1 s6tano o semis6tano + planta baja + bajocubierta.

Altura de la edificacion: 5 m al alero; esta altura podra ser incrementada siempre
que se justifique su necesidad por razones técnicas, de funcionalidad, etc.
asociada a la actividad existente o proyectada, y a la que se vincula la
construccion o instalacion.

*
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*  Depuracion: sera preceptiva la instalacion de un sistema de depuracion de aguas
residuales y fecales que debera ser recogida en el proyecto de construccion de
nuevas granjas, asi como su implantacion en las ya existentes con anterioridad a
la redaccién de este PGOU.

*  Instalaciones y construcciones anejas: podran construirse tolvas, silos,
depodsitos, etc. (adosados a la edificacion) que deberan reflejarse en los
proyectos de edificacion, computandose dentro de la edificabilidad autorizada
para la construccion.

5.- Construcciones e instalaciones destinadas a la transformacién y comercializacién de

productos agrarios, asi como a la elaboracion y comercializacion de productos artesanales

y autdctonos.

A.-

Se autoriza la implantacion de:

*  Actividades de primera transformacion de productos agrarios con origen en la
propia explotacién agraria, y de comercializacion y venta directa de los mismos.

*  Actividades de elaboracién y comercializacion de productos artesanales vy
autoctonos.

Todas ellas tendran la naturaleza propia de las actividades complementarias de las
explotaciones agrarias.

Podran implantarse tanto en edificaciones existentes como en otras nuevas
destinadas total o parcialmente a esas actividades.

Las nuevas edificaciones o instalaciones destinadas a ese fin se adecuaran a las
siguientes condiciones:

*  Edificabilidad: 250 m*(t).
Dicha edificabilidad sera computada en el marco de la establecida en el apartado
2y, por lo tanto, de la resultante de las previsiones establecidas en él.

*  Altura maxima a cumbrera (medido desde cualquier punto de contacto con el
terreno): 6 m.

* La construccién sélo podra destinarse a los citados usos, u otros vinculados a la
produccion agraria.

*  El Ayuntamiento podra establecer el lugar mas idéneo para la implantacion de la
edificacion.
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6.-

Otras condiciones.

Complementariamente, la autorizacion e implantaciéon de dichas construcciones e
instalaciones se condiciona al cumplimiento de los requisitos establecidos en las
disposiciones de aplicacion en la materia, incluidas las de caracter medioambiental,
sanitario, etc.

A ese respecto, las construcciones e instalaciones ganaderas han de cumplir las
condiciones medioambientales e higiénico-sanitarias establecidas, entre otros, en el
Decreto 515/2009, de 22 de setiembre.

Articulo 37.- Usos residenciales auxiliares de las explotaciones agrarias.

1.-

2.-

1

Condiciones generales:

Su implantacion debera ajustarse a los requisitos establecidos en la Ley 2/2006 y en
el vigente PTS Agroforestal1, asi como a la previa justificacion de que la explotacion
reune las condiciones de dimensién y viabilidad productiva exigidas en cada caso
para dar cobertura econdmica a su titular o titulares de la misma, con un minimo de
tres anos previos de plena actividad.

Con caracter preferente se implantaran en edificaciones destinadas a usos
residenciales preexistentes, autorizandose, en caso de resultar necesarias, las
ampliaciones oportunas. Se autoriza en esos casos la habilitacion de, como maximo,
2 viviendas/explotacion.

En el supuesto de inexistencia de edificaciones de esas caracteristicas se autoriza su
implantacion, tras las obras de acondicionamiento necesarias, en otras edificaciones
preexistentes destinadas a usos no residenciales.

Se autoriza la implantacién en esas edificaciones del numero de viviendas antes
mencionado, en las condiciones indicadas.

Si no resulta posible ninguna de las soluciones anteriores, o se considera conveniente
la disociacién de los usos residenciales respecto de los establos, granjas y otras
instalaciones similares que ocupan la edificacion existente, se autorizard su
implantaciéon en una nueva construccion.

Condiciones de autorizacion e implantaciéon de nuevas edificaciones:

Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones residenciales siempre que,
ademas de estar vinculadas a explotaciones agrarias existentes con anterioridad, y
estar destinadas a actividades horticolas y ganaderas, cumplan con los requisitos
establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes.

Articulo 12, etc. de las Normas de Ordenacion.
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Se autorizan, exclusivamente, en la zona global rural de tipologia “G.4. Zona Rural
Agroganadera y Campifa”.
Parcela minima (materialmente continua o discontinua): 20.000 m>.
Numero maximo de viviendas: 2 viviendas.
*  Condiciones de edificacion:
- Edificabilidad maxima: 400 m?(t).
- Ocupacion en planta minima: 100 m2.
- La altura maxima de la edificacion:
7,00 m al borde inferior del alero.
10,00 m al punto mas alto de la cumbrera.
- Numero maximo de plantas: 1 sétano o semisétano + 2 plantas sobre rasante
(complementadas con los espacios resultantes bajo la cubierta).
Separaciones a linderos.
Las establecidas en el apartado 2 del articulo 34.

Las viviendas mencionadas en los apartados anteriores deberan quedar vinculadas en el
Registro de la Propiedad tanto a la correspondiente explotacion agraria comun, como a los
terrenos integrados en ésta. La determinacién y formalizacion de ese vinculo se adecuara
a los criterios expuestos en las disposiciones vigentes, asi como en este Plan.

Articulo 38.- Agroturismos, albergues u otras actividades y construcciones

1.-

asimilables.

La autorizacion e implantacién de agroturismos se adecuara a los criterios establecidos
tanto en las disposiciones vigentes en la materia, incluidas las relacionadas con el turismo,
como en este mismo Plan General y en el planeamiento que, en su caso, se promueva en
su desarrollo.

En concreto, su implantaciéon se adecuara a lo establecido en este Plan para los usos
residenciales auxiliares de explotaciones agrarias y se computaran dentro de la
edificabilidad residencial auxiliar vinculada a dichas explotaciones.

La implantacién de albergues o actividades asimilables en el suelo no urbanizable se
adecuara, ademas de a los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia, a los criterios establecidos en este Plan General a los efectos de la implantacion
de usos y edificaciones no rurales (terciarios, de equipamiento, etc.).

Su implantacion se condiciona a la disposicion del conjunto de los servicios necesarios
para su establecimiento y desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes destinadas a los citados usos siempre que
hayan sido construidas y habilitadas para ello previa obtencién de la correspondiente
licencia municipal.
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Articulo 39.- Industrias agrarias.

1.-

Se consideran como tales las industrias agroalimentarias y forestales de primera
transformacion reguladas en el vigente PTS Agroforestal.

Su autorizacion e implantacion en el suelo no urbanizable requerira la previa justificacién
bien de la necesidad de su implantacién en el medio rural, complementada con la también
previa declaracién de su interés publico (de conformidad con lo establecido a ese respecto
en la legislacion sectorial aplicable y/o en el planeamiento territorial), bien de la necesidad
0 conveniencia de su implantacién en el medio rural del municipio en atencién a su
contribucién a la ordenacion y al desarrollo del mismo.

Se autorizaran e implantaran preferentemente en condiciones que impliquen la (re)utilizacion
con ese fin de construcciones e instalaciones preexistentes en el suelo no urbanizable del
municipio.

Con caracter excepcional y previa justificacién de su necesidad, asi como de la inexistencia
o inidoneidad de las existentes, se autoriza la implantacién de nuevas edificaciones e
instalaciones en las siguientes condiciones de emplazamiento, edificacién y urbanizacion:

a) Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en las zonas globales “G.3 Forestal”’ y
“G.4 Agroganadera y Campifa”.

b) Se adecuaran a los criterios generales expuestos en la Seccién Primera de este
Capitulo.

c) Su autorizacién e implantacion, tanto en edificaciones existentes como en nuevas,
requerira la previa elaboracion y aprobaciéon del correspondiente plan especial que
determinara las condiciones de edificacién y urbanizacién de la actuacién proyectada.
La aprobacion de ese plan especial de conformidad con los criterios establecidos en las
disposiciones de aplicacion en la materia conllevara la acreditacion del cumplimiento de
las condiciones expuestas en el anterior apartado 2.

d) Con caracter general y sin perjuicio de su reajuste, bien al alza, bien a la baja, por dicho
plan especial, se consideraran como tales condiciones las siguientes:

Parcela minima (fisicamente continua): 20.000 m>.

El Plan Especial podra reajustar tanto al alza como a la baja ese tamano de
parcela. En todo caso, siempre que se proyecte la construccién de nuevas
edificaciones e instalaciones, dicho tamafo no podra ser inferior a 10.000 m?2.
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Por su parte, siempre que se plantee la (re)utilizacion con ese fin de edificaciones
e instalaciones preexistentes, se estara a ese respecto a lo que determine dicho
plan especial.

*  Edificabilidad maxima: 2.000 m?(t).

El Plan Especial podra reajustar tanto al alza como a la baja esa edificabilidad.

Ocupaciéon maxima:

- 10% para edificaciones estables.

- 30% para espacios de maniobra o almacenamiento.

*  Altura maxima: 5 metros, pudiendo aumentarse esta altura si se justifica su
necesidad por razones técnicas o funcionales.

*  Separaciones:
- 500 m del area urbana.
- No menos de 100 m de cualquier vivienda existente en el suelo no

urbanizable, ajena a la actividad.

Articulo 40.- Usos agrarios no vinculados a explotaciones agrarias.

1.- Definicion.

Se corresponden con el desarrollo de actividades agrarias disociadas de explotaciones de esa
naturaleza, ejercidas a modo de actividades de ocio, esparcimiento, etc. incluidas las
siguientes: huertas; vifiedos; frutales; cuidado y explotacion de una limitada cantidad de
pequefos animales (maximo de 10 gallinas, 5 conejos o equivalentes; etc.); otros asimilables a

los anteriores.

2.-  Ambito de implantacion.

Podran implantarse en terrenos clasificados como suelo no urbanizable e incluidos en la
zona global de tipologia “G.4.2 Agroganadera y Campifia. Paisaje rural de transicion”.

La autorizacion de chabolas o elementos asimilables se condiciona, en todo caso, al
cumplimiento de las condiciones expuestas en el siguiente apartado 3.

3.- Construcciones o instalaciones autorizadas.

A.- Tipos de construcciones o instalaciones:
*  Chabolas.
Se trata de pequefias construcciones de caracter provisional, de ayuda a las tareas
agricolas, destinadas a la guarda de aperos, instrumentos de labranza y guarda de
pequefos animales (hasta un maximo de 10 gallinas, 5 conejos o asimilables)
*  Arcones.
Cajas o contenedores destinados a la guarda de aperos.
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B.- Condiciones de edificacion e implantacion de las chabolas:

*

*

*

Parcela minima: 2.000 m?
Superficie de techo edificable méaxima: 6,00 m*(t)
Altura de edificacion: 2,50 m.

Separaciones minimas de cualquier edificaciéon ajena a la parcela: 50,00 m.

Caracteristicas constructivas:

- Se construirdn con materiales no permanentes, que resulten facilmente
desmontables y cuenten con una cimentaciéon minima.

- No podran disponer de instalacién de abastecimiento de agua o evacuacién de
aguas residuales.

- Por razones de acomodacion al paisaje, el Ayuntamiento podra exigir la adopcién
de determinados materiales de estructura o de cubrimiento, y de concretar
colores y formas que se adapten mejor al medio.

Condiciones de implantacién de los arcones:

*

Dimensiones maximas de los arcones horizontales:
- Planta: 2,50 mx 0,80 m

- Altura: 0,50 m.

Dimensiones maximas de los arcones verticales:

- Planta: 0,80 mx 0,80 m

- Altura: 2,00 m.

Materiales: revestimientos de madera.

Tramitacion.

La implantacion de las citadas chabolas y arcones requiere la obtencion de la
correspondiente licencia municipal, sin que resulte necesario el informe de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa.

Articulo 41.- Viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias.

1.-

Se implantaran exclusivamente en edificaciones residenciales existentes con anterioridad
a la entrada en vigor de este Plan General y consolidadas por él y que, ademas, cumplan
las siguientes condiciones:

*

Estar destinadas a usos residenciales, también con anterioridad a la entrada en vigor
de este Plan, contando con la correspondiente licencia municipal de construccion.
Estar emplazadas en zonas globales rurales en las que se autorizan dichos usos
(“G.3. Forestal” y “G.4. Agroganadera y de campina”).

Adecuarse a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes (aguas,
etc.).

Contar con acceso rodado acorde con los requisitos establecidos en este Plan.

Reunir las condiciones de habitabilidad establecidas en este Plan General para las
viviendas.
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2.- Parcela minima:

*  Criterio general: 10.000 m? de estos, los terrenos en los que esté fisicamente
emplazada la edificaciébn han de ser espacialmente continuos y contar con una
superficie minima de 5.000 m?

*  Criterio complementario: se consolidan las edificaciones residenciales existentes que
no cumplan los criterios anteriores.

3.- Numero méaximo de viviendas autorizable:

*  Criterio general: 1 vivienda.

*  Criterio complementario: se consolidan las edificaciones residenciales existentes que
cuenten con un numero mayor de viviendas, siempre que cuenten con la
correspondiente licencia municipal.

4.- La edificacion y la vivienda quedaran registralmente asociados a los terrenos vinculados a
la parcela resultante conforme a lo expuesto en el apartado 2.

5.- Cualquiera que sea su superficie actual, esas edificaciones residenciales no son
susceptibles de ampliacion. Cabra sin embargo ampliar excepcionalmente su edificabilidad
para la implantacion exclusiva de medios que faciliten la accesibilidad o la eficiencia
energética de las mismas.

6.- Las viviendas mencionadas en los apartados anteriores deberan quedar en todo caso
vinculadas en el Registro de la Propiedad a los terrenos integrados la o las fincas
registrales a las que esté asociada la edificacion afectada.

Articulo 42.- Instalaciones técnicas de servicios de caracter no lineal Tipo “A”.

1.-

Definicion.

Se corresponden con las instalaciones de esa naturaleza reguladas en los vigentes
instrumentos de ordenacion territorial (D.O.T., PTS Agroforestal...).

2.-

Condiciones generales de implantacion.

Se autoriza su implantacién, exclusivamente, en las zonas “F. Infraestructuras de servicios

urbanos SG)” y “G.4.2 Agroganadera y campifia. Paisaje rural de transicion”.

Su implantacion se adecuara a los criterios establecidos en:

- El correspondiente instrumento de ordenacion territorial, en el supuesto de tratarse de
una instalacion de esa naturaleza y escala.

- El plan especial a promover en todo caso, en el supuesto de tratarse de una
instalacién de naturaleza y escala distinta a la anterior.
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3.-

Condiciones de edificacion y urbanizacion:

Las que se determinen en el citado planeamiento territorial y especial.

Articulo 43.- Edificaciones, instalaciones y usos de utilidad publica e interés social.

1.-

Definicion.

Se consideran entre ellos los usos terciarios, de equipamiento comunitario y cualesquiera otros
asimilables a ellos, de titularidad publica o privada, asi como los usos de infraestructuras de
servicios de titularidad privada, autorizados en las correspondientes zonas globales rurales.
Tienen también esa condicion los usos asociados a los nucleos zoolégicos, siempre que éstos
no tengan la condicion de usos auxiliares de explotaciones agrarias.

2.-

Condiciones generales.

Su autorizacién e implantacion requerira la previa justificacion de la necesidad de su
implantacion en el medio rural, complementada con la también previa declaracién de su
interés publico, de conformidad con lo establecido a ese respecto en la legislacion
urbanistica vigente.

Se autoriza su implantaciéon en la zona global “G.4.2 Agroganadera y campifia. Paisaje
rural de transicion” en las condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes
(incluidos instrumentos de ordenacién territorial) y en los siguientes apartados.

Se autoriza la implantacién de viviendas auxiliares y/o vinculadas a los usos de utilidad
publica e interés social (destinadas al guarda, gestor, administrador... de dichos usos)
siempre que se implanten en edificaciones preexistentes. No se autoriza la implantacion
de dichas viviendas en nuevas edificaciones.

Implantacién de usos terciarios, de equipamiento comunitario u otros asimilables en
edificaciones e instalaciones existentes y acordes con el régimen urbanistico planteado en
el planeamiento urbanistico.

Se autoriza la implantacion de dichos usos en edificaciones e instalaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion de este Plan General y no declaradas fuera de ordenacién, en las
condiciones siguientes:

*

Con caracter general, se entenderan consolidadas dichas edificaciones, con las
caracteristicas de edificacion y edificabilidad que presentan en el momento de aprobacion
y entrada en vigor de este Plan.
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Sin perjuicio de lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes, y de los efectos
derivados de ellas, se autoriza la ampliaciéon de dichas edificaciones hasta un maximo del
10% de la edificabilidad actual; dichas ampliaciones deberan adosarse en todo caso al
edificio principal.

La autorizacion de ampliaciones superiores a la citada, estara supeditada a la
cumplimentacion de las condiciones expuestas en el siguiente apartado 4.

En ningun caso se autorizaran segregaciones de las fincas afectadas que den como
resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 10.000 m?, salvo que se
garantice su adscripcion a otras explotaciones agrarias existentes.

Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior
a 10.000 m?, si bien éstas no podran ser objeto de segregaciones.

Los merenderos, restaurantes, sidrerias u otras actividades hosteleras asimilables a las
anteriores se implantaran, exclusivamente, en edificios ya existentes que cumplan, entre
otras, las condiciones siguientes:

- Estar emplazadas en zonas globales rurales en las que se autoriza su implantacion.

- Tratarse de edificaciones que cuenten con caracteristicas y condiciones adecuadas
para su implantacion.

- Contar con acceso rodado, que cuente con las condiciones establecidas al respecto
en este Plan General (anchura de 3 m, etc.).

Implantacién de usos terciarios, de equipamiento comunitario u otros asimilables en
nuevas edificaciones e instalaciones.

Excepcionalmente, y siempre que el objetivo propuesto no sea susceptible de implantacion en
las referidas edificaciones preexistentes, podra autorizarse la construccion de nuevas
edificaciones destinadas a los citados usos, en las condiciones siguientes:

Su autorizacién e implantacién requerird la previa elaboracion y aprobacion del
correspondiente plan especial de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica, y en el que debera justificarse, ademas, el cumplimiento de los
requisitos expuestos en el apartado 2.

Superficie minima de la parcela vinculada a la actividad: 20.000 m2.

La parcela aportada, aun cuando su superficie sea superior a la citada, debera constituir
en todo caso un ambito espacial y fisicamente continuo, y quedar vinculada a todos los
efectos a la edificacion.
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* Condiciones de edificacion:
- Retiros:
A los limites de la parcela: 10 m.
Al limite del Suelo No Urbanizable: 250 m.

A edificaciones rurales o no rurales existentes en otras fincas: 250 m.
A edificaciones de vivienda situadas en el suelo no urbanizable,
en fincas distintas a la afectada por la propuesta: 100 m.

- Superficie de techo edificable maxima:
Parcela < 6,0 Ha: 1.800 m3(t).
Parcela > 6,0 Ha: 2.400 m*(t).
Tratandose de parcelas con superficie superior a 6,0 Ha., y previa justificacion al
respecto, el Plan Especial a formular podra reajustar la citada superficie de techo
edificable.

- Numero maximo de plantas: 1 s6tano o semis6tano + 2 plantas sobre rasante
(complementadas con los espacios resultantes bajo la cubierta).

- Altura maxima: 9 m.

Dotacién de aparcamiento: 1 plz./100 m?(t)

En todo caso, en el supuesto de estimarse que esa dotacién es innecesaria, excesiva y/o

insuficiente podra acordarse su reajuste.

Condiciones restantes: las que establezca el referido plan especial.

Nucleos zooldgicos.

Se consideraran como tales los usos que, reuniendo las condiciones establecidas para ello
en las disposiciones vigentes de aplicacion en la materia, se planteen como usos
auténomos, y no como auxiliares o complementarios de las explotaciones agrarias comunes.

Su autorizacion e implantacién se adecuara, entre otras, a las condiciones siguientes:

a) Requerira la acreditacion del cumplimiento de las condiciones expuestas en el apartado
2 de este articulo (justificacién de la necesidad de su implantacion en el medio rural;
declaracion de su interés publico y/o de la necesidad o conveniencia de su
implantacion en el medio rural del municipio en atencion a su contribuciéon a la
ordenacion y al desarrollo del mismo).
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b) Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades que se mencionan a
continuacion, su autorizacion e implantacion se adecuara a los criterios establecidos en
este articulo para ese tipo de usos no rurales, y, en concreto, para los de caracter
terciario y de equipamiento. Las indicadas salvedades son en concreto las siguientes:

Las condiciones reguladoras de la parcela minima seran las establecidas en este
articulo para los usos terciarios y de equipamiento.

Excepcionalmente, previa justificacion de su idoneidad, la superficie de la parcela
minima podra ser de 5.000 m? siempre que se cumplan, como minimo, las
condiciones siguientes:

- Preverse su destino a actividades relacionadas con el alojamiento,
mantenimiento, cria, etc. de animales destinados a vivir en domesticidad,
considerandose como tales los que puedan vivir en esas circunstancias
incluso en el medio urbano (perreras, pajarerias...).

- En el caso de parcelas con superficie inferior a 10.000 m?, su configuracion
como parcela independiente ha de ser anterior a la entrada en vigor de este
Plan General, sin que sean adecuadas para esas actividades las que se
configuren como tales con posterioridad a ese momento.

- Ha de tratarse de parcelas fisicamente continuas.

La autorizacién e implantacion de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas
a las referidas actividades requerira el cumplimiento de los requisitos establecidos
en este articulo para los usos terciarios y de equipamiento, salvo en el caso de las
asociadas al alojamiento, mantenimiento, cria, etc. de los animales destinados a
vivir en domesticidad antes mencionados en lo referente a, en concreto, su
separacion respecto del limite del suelo no urbanizable, que sera de 300 m.

*  Tratandose de actividades de alojamiento, mantenimiento, cria, etc. de los
referidos animales destinados a vivir en domesticidad, a implantar en nuevas
construcciones e instalaciones, el Ayuntamiento podra acordar su autorizacion sin
condicionar la misma a la previa formulacion del planeamiento especial al que se
hace referencia en el anterior apartado 3 siempre que, previa la debida
justificacion, dicho planeamiento se considere innecesario.

C.- La autorizacion e implantacion de actividades de apicultura y otras asimilables a las mismas,
también de caracter autbnomo, se adecuara a los criterios establecidos para los nucleos
zoolégicos.
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CAPITULO CUARTO.
VINCULACION NORMATIVA DE LA ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

Articulo 44.- Vinculacion normativa de las determinaciones de la ordenacién urbanistica
estructural y su posible reajuste.

1.- Criterio general.

Las determinaciones reguladoras de la ordenacién urbanistica estructural tienen el rango propio
de ese tipo de determinaciones y su modificacion o revision requerira la formulacién de un
expediente de planeamiento general, sin perjuicio del régimen de tolerancia y/o de posibles
reajustes establecido en los siguientes apartados 2 y 3.

2.- La edificabilidad urbanistica estructural.

A.- La edificabilidad urbanistica regulada en este Plan tiene el caracter de maxima y podra ser
reajustada a la baja en el marco del desarrollo y la ejecucién de sus propuestas de
ordenacion siempre que razones asociadas a su adaptacion a los condicionantes
geotécnicos de los terrenos afectados, a la concreta determinacion de las rasantes y
alineaciones de implantacion de la urbanizacién y las edificaciones proyectadas, al
cumplimiento de los requisitos establecidos en las disposiciones legales sectoriales
(carreteras, redes ferroviarias, cauces fluviales, inundabilidad...), a la eliminacion o
minimizacién de impactos paisajisticos, acusticos, etc. o cualesquiera otras lo justifiquen.

Dicho reajuste podra complementarse con el referente al destino de la edificabilidad a los
correspondientes usos en los términos necesarios y justificados para su adaptaciéon a la
situacion resultante.

B.- En los supuestos en los que, también a los efectos de la determinacion de la edificabilidad,
se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros edificatorios, la edificabilidad
normativa se entendera conformada por la existente reajustada a la baja en los términos y
con el alcance necesarios para su adecuacién a los requisitos de obligado cumplimiento
establecidos en las disposiciones legales y el planeamiento urbanistico, incluido este Plan,
vigentes (configuracion de patios...).
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3.-

Régimen de tolerancia y/o de reajuste de las determinaciones de ordenacion urbanistica

estructural.

De acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente1, el planeamiento
pormenorizado y los proyectos de obra para la ejecucién directa de los sistemas generales
podran reajustar la delimitacion de los ambitos espaciales de la clasificacién urbanistica, de
las areas, de los sectores y de las zonas globales establecidos en este Plan, de conformidad
con los siguientes criterios:

Los reajustes deberan respetar los objetivos de intervencion establecidos por el Plan
General y, en su caso, posibilitar una mejor y mas efectiva consecucién de los mismos.

Los reajustes deberan sustentarse en razones de interés general asociadas a la
necesidad de acomodar o adaptar las previsiones del Plan General para resolver
problemas técnicos, econdémicos o juridicos de interés general suficiente, y hacer
posible una mejor y mas efectiva consecucion de los objetivos urbanisticos planteados.

No podran introducir incrementos o reducciones superiores a un 5%, de la superficie de
los ambitos espaciales de la clasificacion urbanistica, de las areas y de los sectores y
de las zonas globales.

En el caso de que impliguen una reduccién de la superficie de sistemas generales
debera garantizarse el cumplimiento de los objetivos y requisitos dotacionales u
operativos establecidos para los mismos por el Plan General, y, someterse, en su caso,
al informe preceptivo de la administracion eventualmente afectada. No se admitira la
reduccién de la superficie de elementos del sistema general de espacios libres.

Dentro de las limitaciones impuestas por los condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica aplicables, el planeamiento urbanistico y los proyectos de obra
que desarrollen sistemas generales en suelo no urbanizable podran modificar y/o
ampliar el ambito de ocupacién de dichos sistemas, afectando a las zonas globales
rurales colindantes para posibilitar reajustes en su trazado y en la configuracion de
detalle de sus elementos.

Los criterios de sistematizacion y caracterizacién de los usos urbanisticos, asi como de
determinacion de su contenido, establecidos en este documento (articulos 9, 10, etc.) podran
ser reajustados, adaptados y complementados por el planeamiento pormenorizado en los
términos y con el alcance adecuados para consecucion de sus objetivos.

' Art. “53.1.h”, etc. de la Ley 2/2006
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TITULO TERCERO
DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA.

CAPITULO PRIMERO
LAS SUBZONAS PORMENORIZADAS.

Articulo 45.- La calificacion pormenorizada y los tipos de subzonas pormenorizadas.

1.- La calificacion pormenorizada.

La calificacion pormenorizada consiste en la division de las zonas globales del medio urbano de
la ciudad (suelos urbano y urbanizable) en subzonas pormenorizadas para las que este mismo
Plan o el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su desarrollo
determina el correspondiente régimen pormenorizado de edificacion y uso.

2.- Tipos de subzonas pormenorizadas.

Se distinguen los siguientes tipos de subzonas pormenorizadas:

*  a. Parcela Residencial.
a.1. Casco histérico.
a.2. Edificacion abierta.
- a.3. Bajo desarrollo.
b. Parcela de actividades econdmicas:
- b.1. Industrial.
b.2. Terciaria.
c. Equipamiento Comunitario.
* d. Espacio Libre.
d.1. Espacio Libre General (S.G.).
d.2. Espacio Libre Local (SL).
f.3. Cauces fluviales (medio urbano).
*  e. Sistema de comunicaciones:
- e.1. Red viaria.
- e.2. Red Ferroviaria.
- e.3. Vias ciclistas.
e.4. Aparcamiento.
Infraestructuras de servicios urbanos.
f.1. Infraestructuras de servicios generales (S.G.).
f.2. Infraestructuras de servicios locales (S.L.).

*
1 —h
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3.-

Delimitacion de las subzonas pormenorizadas.

Las subzonas pormenorizadas resultantes de las propuestas de este Plan son las siguientes:

Las parcelas existentes y consolidadas, juridico-urbanisticamente diferenciadas,
susceptibles de tratamiento urbanistico independiente (a los efectos de su construccion o
reconstruccion integral).

Se corresponden con las parcelas que, en el momento de su construccion, fueron objeto de
proyecto de edificacion y licencia municipal independientes, salvo en los supuestos en los
que, con posterioridad, han sido objeto de segregaciones debidamente autorizadas o
justificadas. Y también con las parcelas catastrales actuales, salvo en los supuestos en los
que se justifique su incorreccion.

Las nuevas parcelas delimitadas en este Plan.

Las nuevas parcelas que se delimiten en los documentos a promover para la ejecuciéon de
las propuestas de ordenacion de este Plan (proyectos de reparcelacion, etc.).

A ese respecto, las delimitaciones reflejadas en el plano “2. Zonificacién pormenorizada” de
las Normas Urbanisticas Particulares pueden o no corresponderse con las parcelas
resultantes de las previsiones anteriores que, en todo caso, son de aplicacién a los efectos
de su precisa y definitiva delimitacion.

Articulo 46.- Zonificacion pormenorizada superpuesta.

1.-

Régimen de zonificacién pormenorizada resultante de la superposicion sobre y/o bajo
rasante de dos o mas subzonas pormenorizadas distintas ordenadas en este Plan General,
en el planeamiento consolidado por él y/o en el que se ha de promover en su desarrollo.

El régimen urbanistico de cada una de esas subzonas pormenorizadas es el establecido
para ella en el mencionado planeamiento, sin perjuicio de los reajustes que, justificados por
la citada superposiciéon, se hayan determinado y/o se determinen en el marco de la
configuracion y formalizacién del correspondiente complejo inmobiliario, en los supuestos en
los que su configuracién resulte conveniente o necesaria.

Articulo 47.- Determinaciones basicas reguladoras del régimen urbanistico de las

1.-

subzonas pormenorizadas.

Parcela “a. Residencial’.

A.- Definicién.
Parcela ocupada u ocupable por edificaciones exentas o adosadas lateralmente,
destinadas preferentemente a uso de vivienda.
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2.-

Esas edificaciones podran estar configuradas en condiciones que conlleven bien la
agrupacion horizontal y vertical de las viviendas sobre nucleos comunes de acceso
vertical, bien la implantaciéon de esas viviendas mediante elementos individuales y
diferenciados de acceso.

Régimen urbanistico.

El establecido en este Plan mas adelante, complementado y/o reajustado en los
términos establecidos por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Régimen juridico:

*  Es una parcela de titularidad y uso privado.

*  Queda sujeta a servidumbre de uso publico en los supuestos y términos
establecidos en este Plan, en el planeamiento pormenorizado y/o en los
documentos promovidos para su ejecucion.

Tipologias de parcelas residenciales:
Se distinguen en funcién de su morfologia y de la densidad de ocupacion del suelo.
Son las siguientes:

* a.1. Casco historico.
* a.2. Edificacién abierta.
*  a.3. Bajo desarrollo.

Parcela “b.1. Industrial”.

A.-

C.-

Definicion.
Parcela destinada a la implantacién de, preferentemente, edificaciones industriales de
tipologia intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una o a varias
empresas.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento mas adelante, complementado y/o reajustado en
los términos establecidos en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares
y/o por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su
desarrollo.

Régimen juridico:

*  Es una parcela de uso privado.

*  Queda sujeta a servidumbre de uso publico en los supuestos y términos
establecidos en este Plan, en el planeamiento pormenorizado y/o en los
documentos promovidos para su ejecucion.
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3.- Parcela “b.2. Terciaria”.

A.-

C.-

Definicion.

Parcela destinada a la implantacion de edificaciones de usos preferentemente
terciarios (actividades turisticas de alojamiento, oficinas, actividades tecnoldgicas y
asimilables, etc.) de tipologia intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente
a una o a varias empresas.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento mas adelante, complementado y/o reajustado en
los términos establecidos en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares
y/o por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su
desarrollo.

Régimen juridico:

*  Es una parcela de titularidad y uso privado.

*  Queda sujeta a servidumbre de uso publico en los supuestos y términos
establecidos en este Plan, en el planeamiento pormenorizado y/o en los
documentos promovidos para su ejecucion.

4.- Parcela “c Equipamiento comunitario.

A.-

C.-

Definicion.
Parcelas destinadas a usos de equipamiento.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento mas adelante, complementado y/o reajustado en
los términos establecidos en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares
y/o por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su
desarrollo.

Régimen juridico:

*  Es una parcela de uso publico o privado (en atencion a que su titularidad de un
tipo u otro).

*  Queda sujeta a servidumbre de uso publico en los supuestos y términos
establecidos en este Plan, en el planeamiento pormenorizado y/o en los
documentos promovidos para su ejecucion.
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5.- Subzonas destinadas a Espacio Libre General (SG) (d.1) o Local (d.2).

A.- Definicion.
Espacios ajardinados y arbolados (parques, jardines...) o pavimentados (plazas,
areas de juego, paseos, otras areas peatonales...) destinados al ocio y expansién de
la poblacion calificados, respectivamente, como sistema general (d.1) o local (d.2).

B.- Régimen urbanistico.

*  Régimen de edificacion:

- Sobre rasante: se autorizan construcciones limitadas o puntuales (de
caracter provisional) destinadas a los usos autorizados, con un peril maximo
de 1 planta.

- Bajo rasante: se autorizan las construcciones destinadas a los usos
autorizados en esas condiciones, definidas de manera expresa por la
ordenacioén pormenorizada.

Régimen de uso:

- Usos caracteristicos: usos de espacios libres.

- Usos autorizados:

Usos comerciales y de equipamiento justificados por su vinculacién y/o
complementariedad con los usos de espacios libres.

Usos de comunicacion, con preferencia de los de circulacion peatonal y
ciclista, justificados por su vinculacién y/o complementariedad con los
usos de espacios libres.

- Usos prohibidos: los restantes.

*

C.- Régimen juridico: es una subzona de titularidad y uso publico.

6.- Subzona destinada a cauces fluviales (medio urbano / d.3),

A.- Definicion.
Subzona conformada por los cauces de agua existentes en el medio urbano del
municipio

B.- Régimen urbanistico (de edificacion y uso).
El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

C.- Régimen juridico: es una subzona de uso publico.
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7.- Subzona destinada a Red Viaria (e.1).

A.-

C.-

Definicion.

Subzona conformada por las infraestructuras de comunicacion viaria, cualquiera que
sea el medio de movilidad que se utilice (rodado o no; motorizado o no; peatonal,
bicicleta, automdvil; transporte publico o privado...), esté o no destinado con caracter
exclusivo o preferente a un determinado modo de transporte y siempre que dichas
comunicacion y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario lineal
(carretera y calles con, en su caso, su calzada y aceras; red peatonal; bidegorri; etc.).

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

8.- Subzona destinada a Red Ferroviaria (e.2).

A.-

C.-

Definicion.

Subzona conformada por las infraestructuras de comunicacion ferroviaria, incluidos
los elementos y las instalaciones propios y/o al servicio de las mismas (estaciones y
apeaderos, etc.).

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

7.- Subzona destinada a Via ciclista (e.3).

A.-

C.-

Definicion.
Subzona conformada por las infraestructuras de comunicacion ciclista, destinado con
caracter exclusivo o preferente a los usos ciclista no motorizado y peatonal.

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.
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10.- Subzona de Aparcamiento (e.4).

A.-

C.-

Definicion.
Subzona destinada a la implantacion de edificaciones sobre y/o bajo rasante
destinadas a usos de aparcamiento

Los aparcamientos previstos en superficie, sobre rasante, se adscribiran a la tipologia
de subzona pormenorizada a la que estan vinculados (“a”, “b”, “c”, “d”, “e”...), sin
perjuicio de su posible vinculacion a esta tipologia en los supuestos debidamente

justificados.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento mas adelante, complementado y/o reajustado en
los términos establecidos en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares
y/o por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su
desarrollo.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico o privado.

11.- Subzonas de Infraestructuras de Servicios Generales (f.1) y Locales (f.2).

A.-

Definicion:
Subzonas destinada a usos de infraestructuras de servicios urbanos en sus distintas
modalidades, calificadas, respectivamente, como sistema general (f.1) o local (f.2).

Régimen urbanistico.

*  Régimen de edificacion.
Se autoriza la construccién de las edificaciones e instalaciones previstas, en
cada caso, en la legislacién vigente, en las condiciones establecidas en la
ordenacion pormenorizada y/o las que justificadamente determine el
Ayuntamiento de Urretxu.

*  Régimen de uso:
- Usos caracteristicos: usos y/o centros de infraestructuras de servicios.
- Usos permitidos y complementarios: los establecidos en la legislacion
vigente.
- Usos prohibidos: los restantes.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico o privado.
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CAPITULO SEGUNDO
LOS USOS URBANISTICOS PORMENORIZADOS.

Articulo 48.- Tipos y contenido de los usos urbanisticos pormenorizados.

1.-

A.-

™

Tipos de usos urbanisticos pormenorizados.

En atencion a su naturaleza o contenido.

Uso residencial.

- Vivienda.

- Alojamientos equiparables a la vivienda.
Uso de actividades econdmicas.

- Usos industriales y asimilables.

- Usos terciarios y asimilables.

Usos de equipamiento comunitario.

Usos de espacios libres.

Usos de comunicaciones y transporte.

Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

En atencion a su relevancia en la subzona pormenorizada, asi como a la viabilidad o
inviabilidad y a las condiciones de su implantacion:

Uso caracteristico:
Uso predominante en una determinada subzona pormenorizada, en atencion a su
calificacion urbanistica.

Uso permitido o admisible:

Uso distinto del caracteristico autorizado en una subzona pormenorizada de manera
alternativa a aquél.

Una vez decidida su implantacién, el uso permitido pasa a ser el uso caracteristico de la
subzona pormenorizada a los efectos de la determinacién de los usos complementarios
y prohibidos

Uso asimilado.

Se consideran usos asimilados a otro uso aquéllos cuyas condiciones de implantacién y
efectos en el entorno son semejantes a los de ese otro uso de referencia, por lo que,
habitualmente, se implantan en condiciones similares a las de este ultimo”.

En concreto, tienen la condicion de usos asimilados los que se identifican
expresamente como tales en el siguiente articulo 9.

Ejemplos de usos asimilados a otro(s) de referencia: el despacho profesional del titular de una vivienda respecto
del uso de vivienda; etc.
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*  Uso prohibido.
Se consideran como tal el uso no autorizable en una subzona pormenorizada por su
incompatibilidad con la naturaleza y el destino funcional de la misma. .

C.- En atencién a su autonomia y/o dependencia de otros usos a los efectos de su implantacion:

*  Uso principal.
Es el uso que se implanta de forma independiente y auténoma en una subzona
urbanistica.

Uso auxiliar.

Es el uso dependiente y funcionalmente vinculado al uso principal, en atencion al
servicio que le prestan a éste (aparcamientos; trasteros; instalaciones generales o
comunes de los edificios: infraestructuras de servicios urbanos; ascensores y demas
elementos e instalaciones de accesibilidad; etc.).

Salvo que se indique expresamente lo contrario, la autorizacion de un uso principal
supondra la autorizacion implicita de los usos auxiliares del mismo.

D.- En atencion a su régimen juridico:

Uso publico:

Es el uso que se desarrolla sobre bienes (terrenos, edificaciones...) de titularidad
publica o privada siempre que, en este ultimo caso, dicho uso publico esté previsto en
el planeamiento urbanistico mediante la determinacién de la correspondiente
servidumbre o prevision adecuada y esté expresamente sefalado en la documentacion
gréfica o plano. En todo caso, esa prevision ha de complementarse con la formalizacion
del uso publico sobre el bien privado de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes.

Uso privado y/patrimonial:
Es el uso que se desarrolla sobre bienes (terrenos, edificaciones...) de titularidad
privada y/o patrimonial no sujetos a uso publico.

La ejecucidon, mantenimiento, reparacion y reposicion de la urbanizaciéon privada
corresponde integramente a la propiedad privada, incluida la impermeabilizacion y
proteccion de la edificacion existente, en su caso, bajo su rasante. Se exceptua el
mantenimiento, reparacion, reposicion y limpieza de la urbanizacién privada sujeta a
servidumbre de uso publico en su superficie que correspondera al Ayuntamiento; la
ejecucion y el abono de las obras y actuaciones de impermeabilizacion de los espacios
sujetos a dicha servidumbre constituye una obligacién de los propietarios privados de esos
espacios.
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2.- Cumplimiento del estandar urbanistico local de equipamiento privado.

Ese estandar se cumplira, indistintamente, mediante usos de equipamiento o usos terciarios
previstos en cualesquiera de las parcelas pormenorizadas ordenadas, siempre que la
edificabilidad prevista se destine materialmente a los usos propios de dichos equipamientos.

3.- Reajuste o complementacion de las modalidades de usos pormenorizados y de su
contenido.

Las modalidades de usos pormenorizados expuestas en este articulo, asi como su contenido,
establecido en los siguientes articulos, constituyen un marco de referencia abierto y no
excluyente. El Ayuntamiento podra tipificar y tratar (autorizando o prohibiendo su implantacion)
los usos no incluidos de forma expresa en ese contexto por la analogia de sus efectos
urbanisticos con los de otros usos resefiados. Ademas, el planeamiento urbanistico
pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan podréa reajustar y/o complementar dichas
modalidades de usos, asi como su contenido, en los términos y con el alcance que,
justificadamente, se estime conveniente. En esos casos, dicho planeamiento pormenorizado
debera justificar la coherencia de sus propuestas con las citadas previsiones de este Plan.

Articulo 49.- Contenido pormenorizado del uso residencial.
1.- Uso de vivienda.

Comprende el uso de vivienda propiamente dicho, asociado al alojamiento estable de personas,
familias o unidades de convivencia. Complementariamente:

Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

- Los portales, trasteros, tendederos, cuartos de instalaciones, jardines privados y otros
similares.

- El uso de aparcamiento o guarda de vehiculos tanto motorizados como no motorizados.

- Las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc.- vinculadas a la vivienda.

- Los depositos de gases licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda.

- Las restantes instalaciones e infraestructuras asociadas a las viviendas (ascensores,
placas solares, instalaciones térmicas, etc.) de caracter auxiliar.

En todo caso, a los efectos de la autorizacion o prohibicion de la implantacion de esos usos

auxiliares se estara a lo establecido, en su caso y de manera especifica, bien en el marco de

la ordenacion pormenorizada establecida en este Plan o en el planeamiento promovido en

su desarrollo, bien en los instrumentos complementarios del mismo (Ordenanzas, etc.),

siempre que en ellos se establezcan determinaciones especificas a ese respecto.

*  Se consideraran como asimilados al uso de vivienda: los usos industriales de 12 categoria;
las oficinas y los despachos profesionales; las pensiones o usos asimilables con un maximo
de doce (12) camas, incluido.
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En todos esos casos, para su consideracion como tales usos asimilados se deberan cumplir
estas dos condiciones: el local en el que se implanten ha de constituir el domicilio habitual y
permanente de su titular o representante legal; la superficie util destinada a esos usos
asimilados no ha de superar ni la mitad de la superficie del local, ni 125 m?(u) -superficie util-.

* Incluye el alojamiento en habitaciones de vivienda particulares para uso turistico, siempre
que se desarrollo se compatibilice con el mantenimiento de la vivienda (como domicilio
permanente de sus propietarios, arrendatarios...) en las condiciones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en la materia.

2.- Alojamientos asimilables a la vivienda.

Incluye cualesquiera otras modalidades de alojamiento equiparables a la vivienda ordinaria de
conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigentes (Decreto 131/2008, de 8 de
julio, regulador de los recursos de acogimiento residencial para la infancia y la adolescencia en
situacion de desproteccion social; etc.): recursos de acogimiento residencial para la infancia y la
adolescencia (centros residenciales; pisos de acogida; centros de preparacion a la emancipacion;
pisos de emancipacion); etc.

Articulo 50.- Contenido pormenorizado de los usos de actividad econémica.
1.- Usos industriales y asimilables.
A.- Se consideran como tales:

*  Las industrias de obtencion y transformacion de productos de todo tipo.

Los almacenes destinados a la conservacion, guarda, y distribucion de

productos, con suministro exclusivo a detallistas, mayoristas, instaladores,

fabricantes o distribuidores, quedando excluida la venta directa al publico en

general.

Los laboratorios o centros de produccién, investigacion, desarrollo e innovacién

de todo tipo, salvo que por la inocuidad de los productos manipulados y la

completa ausencia de molestias producidas por las actividades realizadas,

resulten asimilables al uso de oficinas.

* Los talleres de reparacion de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.

Las estaciones de servicio, unidades de suministro de combustible y lavado de

vehiculos.

* Los depositos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.

Las agencias de transporte por carretera y las cocheras destinadas a la guarda

de camiones, autobuses y otros vehiculos o maquinaria automovil.

* Los almacenes y depdésitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o
materiales.
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* Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las actividades agroalimentarias
o forestales de primera transformacion que por motivos funcionales,
dimensionales, de relaciéon con una denominacién de origen o produccion zonal,
sanitarios u otros, deban implantarse en suelo no urbanizable, y no sean
consideradas como usos auxiliares o complementarios de una explotacion
agraria. Tienen esa condicion, entre otras:

- Las industrias agroalimentarias de primera transformacion no ligadas
directamente a una explotacién.

- Las industrias forestales de primera transformacion: aserrado y cepillado de
madera, impregnacion o tratamiento quimico de la madera con agentes de
conservacion u otros, etc.

- Las industrias agroalimentarias y forestales de segunda transformacion
cuando realicen también la primera transformacion y que, en todo caso, se
encuentren ligadas a la produccién.

Las industrias de servicio publico como, en todo caso, los crematorios vy, en su

caso, los tanatorios, siempre que, en este Ultimo caso y en atencién a sus

caracteristicas, no puedan/deban ser considerados como usos terciarios de
caracter asistencial. También pueden ser considerados como tales las

infraestructuras de servicios urbanos, en los supuestos en los que su desarrollo e

implantacion no responda a razones y objetivos dotacionales (a la manera de usos

de servicios basicos asociados a los estandares dotacionales regulados en la
legislacion urbanistica vigente), sino a fines basicamente econdmicos, asociados al
desarrollo y ejercicio de una actividad econémica.

Las industrias mineras y extractivas de todo tipo, que, en su caso, podran

implantarse en suelo no urbanizable.

Las actividades de fabricacion y transformacién de productos que por los

materiales utilizados, manipulados o despachados, o los elementos técnicos

empleados, puedan ocasionar molestias, peligros o incomodidades a las
personas, o dafos a los bienes.

Se consideran como usos auxiliares de los citados usos industriales: las oficinas,
laboratorios y centros de calculo vinculados a los mismos; las instalaciones de servicios
-depdsitos e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las instalaciones de
depuracion de residuos, etc.-; aparcamientos y parques de vehiculos y maquinaria;
otros similares.

También podra tener esa condicion de uso auxiliar la vivienda del guarda o vigilante de
las correspondientes edificaciones e instalaciones industriales. En todo caso, su
implantacion debera ser autorizada de forma expresa por el planeamiento urbanistico
en la parcela y/o ambito afectado en cada caso.
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B.-

Las actividades industriales que incluyan funciones de caracter comercial o terciario
en general, se consideraran, a los efectos de su implantacién en los locales o
parcelas de uso caracteristico industrial, como una actividad unica, sin perjuicio de la
consideracién independiente de las superficies destinadas de forma especifica a los
usos citados, a los efectos de la regulacion aplicable a los mismos.

En atencion a las incomodidades, nocividad, insalubridad o peligrosidad que puedan
originar respecto al ejercicio de otros usos autorizados o respecto a las personas y al
medio ambiente en general, los usos industriales se clasifican en las categorias
siguientes:

*  Categoria 12.

Comprende las actividades industriales carentes de molestias o peligrosidad. La
superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, sera, en todos los casos, inferior
a 125 m?(utiles), debiendo considerarse a esos efectos la superficie construida de
la totalidad del local afectado en cada caso.

Los usos industriales de esta categoria se consideraran asimilados a los usos de
vivienda, terciarios y de equipamiento comunitario, pudiendo implantarse en los
locales y parcelas destinados de forma predominante a estos usos.

*  Categoria 22.

Actividades industriales que, en términos generales, se estiman compatibles y
autorizables junto con los usos residenciales, terciarios o de equipamiento
comunitario, ademas de con los industriales, por carecer de peligrosidad, no
generar molestias o incomodidad incorregibles para los usos colindantes -
produccion de olores, gases, polvo, ruido, vibraciones, carga de fuego, etc.-, y por,
ademas, cumplir todas estas condiciones: utilizar maquinas o motores de potencia
unitaria no superior a 4 CV.; disponer de una densidad de potencia instalada no
superior a 0.135 CV/m?(u) -superficie util-; utilizar una superficie menor de 280
m?(u) —superficie util-, considerandose a estos efectos la totalidad de la superficie
del local afectado en cada caso por la actividad.

No se incluyen en esta categoria los talleres de chapa y pintura, tanto se
desarrollen de manera autbnoma como complementaria de otras actividades de
reparacién de vehiculos; y tampoco los de reparacion de vehiculos pesados y los
restantes incluidos en la siguiente categoria 32.

Los usos industriales de esta categoria se consideraran asimilados a los usos
comerciales, pudiendo implantarse en las parcelas y locales destinados de forma
predominante a ellos.
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Categoria 3°.

Comprende las actividades industriales de tamano pequefio o medio -superficie
de parcela ocupable por la edificacion inferior a 3.600 m? y superficie de techo
edificada inferior a 5.000 m? -, que no puedan ser consideradas de categoria 12y
22 por incumplir alguno de los requisitos exigidos, o que, en general, y aun con la
adopcién de medidas correctoras, puedan ocasionar molestias a las viviendas o
a los locales de usos terciarios o de equipamiento comunitario si se situan en
una misma edificacién o contiguas a ellos.

En concreto, se incluiran en esta categoria: los almacenes y depdsitos al aire
libre; los talleres de chapa y pintura; los talleres de reparacion de vehiculos
pesados o maquinaria automovil; las estaciones de servicio; las unidades de
suministro de combustible; las instalaciones de lavado de coches al aire libre.
Los usos industriales de categoria 32 se implantaran, salvo en los casos que
expresamente se sefialan, exclusivamente en zonas de uso industrial.

Las industrias agrarias que cumplimenten las condiciones especificas
establecidas podran instalarse en las zonas rurales en las que se autoricen las
mismas.

En sus variantes de estaciones de servicio (las instalaciones de lavado de
coches se consideraran como usos asimilados a ellas) y unidades de suministro
de combustible, podran sin embargo implantarse, ademas, en terrenos
clasificados como suelo no urbanizable, calificados como sistema general viario,
o colindantes con éstos.

Categoria 42.

Comprende las actividades industriales de tamafo medio y grande [superficie de
parcela ocupable por la edificaciéon superior a 3.600 m? o de techo edificado igual
o superior a 5.000 m?(t)], vy las que, no alcanzando ese tamafio, resulten
incompatibles con la contigliidad directa con otras industrias, por suscitarse
conflictos funcionales en la utilizacion comun de los espacios libres, o, por la
nocividad, insalubridad o las molestias producidas, aun con la adopcién de
medidas correctoras.

Se incluiran en esta categoria aquellas actividades productivas que, aun cuando
no superen los limites de superficie de parcela ocupable y superficie de techo
establecidos para las industrias de 32 categoria, den lugar a un volumen
importante de actividades auxiliares de maniobra, carga y descarga,
almacenamiento, o aparcamiento sobre los espacios colindantes, que haga
incompatible la utilizacion compartida de los mismos con otras actividades.

Entre ellas, y con la salvedad de aquéllas que por sus caracteristicas (industrias
agropecuarias y otras similares) deban considerarse como industrias de
categoria 52 se consideraran en todo caso las industrias agrarias de mas de
2.000 m2(t).
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Las industrias incluidas en esta categoria se implantaran exclusivamente en
zonas de uso industrial y, en el caso de las industrias agrarias, en las zonas
rurales en las que se autoricen, sobre parcelas destinadas especificamente a
ese uso, en cuyo ambito debera producirse de manera exclusiva la actividad,
incluyendo los usos auxiliares necesarios como almacenamiento al aire libre,
carga y descarga, maniobra, aparcamiento y otros similares, en las condiciones
establecidas en su caso.

Como uso auxiliar de este tipo de industrias podra considerarse la vivienda del
guarda de la instalaciéon, maximo una vivienda por cada parcela, debiendo ser
objeto de autorizacidon expresa en la correspondiente Norma Urbanistica
Particular o en el planeamiento pormenorizado.

*  Categoria 5°.
Comprende las actividades que por la extension del ambito de produccion
necesario (superficie de parcela superior a 20.000 m?) o por su caracter
peligroso, nocivo o molesto, so6lo pueden admitirse en emplazamientos
especificos.
Su implantacioén se realizard en zonas industriales especificas y, en el caso de
las industrias agrarias, en las zonas rurales en las que se autoricen las mismas.
La implantacién tendra lugar en las condiciones establecidas para las industrias
de categoria 42, adoptandose en todo caso las medidas correctoras necesarias.
Como uso auxiliar de este tipo de industrias podra considerarse la vivienda del
guarda de la instalacién, maximo una vivienda por cada parcela, sin necesidad
de que haya de ser objeto de autorizacién expresa en la correspondiente Norma
Urbanistica Particular o en el planeamiento pormenorizado.

En todo caso, los talleres de reparacion de bicicletas son equiparables a los de 12 ¢ 22
categorias, segun cumplan las condiciones reguladoras de las mismas, y, por lo tanto,
autorizables en parcelas residenciales.

Para adscribir una actividad industrial a una categoria de uso industrial determinada
se valoraran con caracter general los efectos enumerados a continuacion, ademas de
los limites maximos de potencia instalada y de las asociadas a la superficie maxima
construida (t) o util establecida en cada caso:

*  Molestias:
- Produccién de ruido (exterior del local propio y vecino mas afectado)
- Produccién de calor.
- Produccién de vibraciones.
- Produccién de polvo.
- Produccién de aguas residuales.
- Produccién de residuos industriales.
- Volumen de cargas y descargas de mercancias.
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2.-

E.-

- Necesidades de aparcamiento.

- Instalaciones o almacenamientos visibles.
- Aglomeraciones de personal.

- Emisiéon de humos.

Nocividad e insalubridad:

- Emisién de gases contaminantes, téxicos o insalubres.

- Produccién de aguas residuales de efectos contaminantes, tdxicos o
insalubres.

- Manipulacién de materias téxicas.

- Produccién de radiaciones.

- Produccién de residuos soélidos contaminantes, toxicos o insalubres.

Peligrosidad:

- Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

- Utilizacién de procesos de produccién y recipientes a presion peligrosa.
- Existencia de riesgo de derrames y vertidos de agresivos quimicos.

- Carga de fuego.

Se entiende por potencia instalada en una actividad la suma en "CV" de la potencia
de todas sus maquinas fijas que posean elementos mecanicos moéviles. Se excluye
de tal cdmputo la potencia de instalaciones mecanicas como extractores de aire,
ascensores, y otras similares, cuya funcion sea ajena a la finalidad propia de la
actividad, estando dirigida al mejor acondicionamiento funcional y ambiental del local
para su uso por el personal propio o el publico externo. Sin perjuicio de ello, tales
instalaciones podran ser sometidas a las medidas correctoras exigibles en el conjunto
de la instalacion.

Los limites de produccion de ruidos seran en cada caso los fijados por la Administracion
competente en la materia.

A los efectos de la adscripcion de los usos industriales a una determinada categoria se
computaran, en todo caso, los espacios cubiertos destinados a carga y descarga, o a
recepcion de vehiculos en los talleres de reparacion de los mismos. No se computara,
por el contrario, la superficie de los locales destinados a uso de aparcamiento auxiliar.

Usos terciarios y asimilables.

A.- Se consideran como tales las actividades de caracter lucrativo siguientes:

*  Actividades turisticas de alojamiento.
* Uso comercial.
Uso de oficina.

*
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Uso recreativo.

* Uso sanitario y asistencial.

Uso docente.

Usos terciarios diversos.

*  Uso de campamentos turisticos.
Usos de nucleos zooldgicos.

Actividades turisticas de alojamiento.

Comprende las actividades asociadas al hospedaje o estancia a las personas usuarias
de servicios turisticos en establecimientos destinados a ese fin.

Se diferencian las siguientes modalidades:

Las viviendas para uso turistico.

Los establecimientos de alojamiento turistico tales como hoteles-apartamentos y
apartamentos turisticos.

Los establecimientos de alojamiento turistico tales como hoteles, pensiones,
albergues (de caracter turistico), hostales y otros asimilables.

* Los establecimientos de alojamiento turistico tales como agroturismos, casas
rurales y campings y otros asimilables.

Las modalidades de actividad de “viviendas para uso turistico” y “establecimientos de
alojamiento turistico” se desarrollaran de conformidad con lo establecido en la
legislacion sectorial, bajo el principio de unidad de explotacién, estando sometidas a
una unica persona titular sobre la que recae la responsabilidad de su funcionamiento
ante la Administracién, y quedando afectas todas las unidades de alojamiento y sus
partes independientes y homogéneas a la prestacion del servicio de alojamiento
turistico.

Se consideran como usos auxiliares el uso de aparcamiento que, en cualquier caso,
podra ser regulado de manera especifica en cada supuesto, asi como los restantes que
se justifiquen debidamente. Con caracter general, no tendra esa condicion el uso de
vivienda, salvo que, excepcionalmente y en atencion a las caracteristicas y
condicionantes de la actividad hotelera, se justifique su necesidad, y se autorice
expresamente su implantacion en el planeamiento urbanistico (este Plan General o el
planeamiento pormenorizado consolidado o promovido en su desarrollo).

Cuando no cumplan los requisitos establecidos por la legislacion sectorial
correspondiente para su consideracion como aparthoteles, los conjuntos de
apartamentos explotados en régimen de alquiler seran considerados a los efectos de la
autorizacion de su implantacion bien como uso de vivienda bien como uso de
residencia colectiva, segun respondan a las caracteristicas propias de aquél o de éste.
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C.- Uso comercial
Los usos comerciales comprenderan:

La venta al publico de articulos y productos de todo tipo, al por mayor o al por
menor.

Los negocios de hosteleria: bares, cafeterias, pubs, restaurantes, etc.

La prestacion de servicios profesionales al publico: peluquerias, salones de
belleza, masajistas, tintorerias, recogida y entrega de prendas, etc.

Otras actividades similares a las anteriores.

Los usos auxiliares de los anteriores.

En atencién a las necesidades asociadas al acceso del publico, al aparcamiento de
servicio al mismo y a los espacios de maniobra, y carga y descarga de mercancias, y
sin perjuicio de las salvedades que, referidas a los usos de hosteleria se exponen mas
adelante, se distinguen las siguientes categorias de usos comerciales:

*  Categoria 12;

Pequefo comercio de hasta 25 m? de superficie util, en construcciones
provisionales, compatible con el uso propio de los espacios publicos como
aceras, jardines, areas peatonales y otros, por lo que se podra autorizar su
implantacion en los mismos de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, aun cuando no haya sido prevista de manera expresa por el
planeamiento. Dicha superficie podra ser superior en el caso de su implantacion
en edificaciones fijas preexistentes y consolidadas. De igual forma podra
implantarse en los espacios privados en los que asi se establezca.

Categoria 22:

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util comprendida entre 25 m?
(utiles) y 280 m?(utiles), compatibles con los usos residenciales, industriales,
terciarios o de equipamiento comunitario y susceptibles de implantarse en las
parcelas destinadas de forma predominante a los mismos sin exigencias
especificas.

El planeamiento urbanistico, las ordenanzas municipales, o el Ayuntamiento en el
momento de concesion de la correspondiente licencia municipal, podran
condicionar su implantacion al cumplimiento de condiciones especificas en lo
referente a la dotacion de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de
publico y mercancias, etc.
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*  Categoria 32:

Actividades comerciales que ocupen una superficie util superior a 280 m?(utiles)
e inferior a 750 m?(utiles), para cuya implantacion en las parcelas de usos
residenciales, industriales o terciarios, la Norma Particular correspondiente o el
planeamiento pormenorizado o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en
la concesién de licencia, podran imponer condiciones especificas en cuanto a las
caracteristicas de los accesos de publico, mercancias, dotaciéon de aparcamiento
o disponibilidad de espacios de carga y descarga. Se implantaran en todo caso
en locales con acceso directo e independiente desde la via publica, que, en su
caso, podra estar compartido por diversas instalaciones comerciales.

Categoria 42:

Actividades comerciales que ocupen una superficie util comprendida entre 750
m?(utiles) y 2.000 m?(utiles). Los espacios de acceso, maniobra y carga y
descarga estaran ubicados bien en el interior, bien en el exterior del local, en
atencion a las razones que a ese respecto y en cada caso se estimen adecuadas
y justificadas. En el marco de la autorizacion de cada una de esas actividades
comerciales, el Ayuntamiento determinara los criterios que a ese respecto se
consideren convenientes. Ademas, en la Norma Particular de este Plan, o en el
planeamiento pormenorizado o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en
la concesion de licencia, podran imponerse condiciones especificas en lo que a
la dotacion de aparcamiento se refiere.

Categoria 5°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie Gtil superior a 2.000 m?. Su
implantacion debera estar autorizada en la Norma Particular correspondiente,
debiendo disponer obligatoriamente en su interior de los espacios de acceso,
aparcamiento, maniobra, carga y descarga necesarios, suficientes para las
necesidades de la actividad a desarrollar.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de 22, 32 y 42 categorias, los usos
industriales de categorias 12 0 22 (no en sentido inverso), las oficinas, las sedes de
asociaciones recreativas o gastrondmicas, las salas de juegos de azar, las
instalaciones deportivas en locales cerrados, los consultorios médicos y veterinarios,
los usos terciarios diversos y el equipamiento docente, institucional, sanitario,
asistencial, socio-cultural, recreativo y religioso de titularidad publica o privada, por lo
que se autoriza en todo caso su implantacion en las parcelas y locales que se
destinan de forma predominante a la implantacion de usos comerciales, en las
mismas condiciones que se exigen para éstos, sin necesidad de la definicién expresa
de esta circunstancia, sin perjuicio de las condiciones particulares que, en cada caso,
se deban cumplimentar.
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Los usos comerciales que por sus caracteristicas, materiales o medios utilizados,
manipulados o almacenados, originen molestias significativas o generen riesgos para
la salubridad o la seguridad de las personas o de las cosas, deberan cumplimentar
las normas de implantacién aplicables a los usos industriales, con independencia de
su sujecion a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacién en la
materia.

La autorizacion de usos de hosteleria, etc. se adecuara, ademas, a lo que resulte de las
Ordenanzas que, en su caso, se promuevan y aprueben para regular su implantacion.

A los efectos de la adscripcién de los usos comerciales a una determinada categoria,
se consideraran como una actividad Unica las agrupaciones de comercios
funcionalmente integradas, como galerias o centros comerciales, y los usos
comerciales que incluyan actividades industriales dentro de los limites autorizados,
sin perjuicio de la consideracion independiente de las superficies destinadas de forma
especifica a estas ultimas, respecto al cumplimiento de la regulacion a ellas aplicable.

A dichos efectos, se computaran la totalidad de los espacios cubiertos adscritos a la
actividad, como las galerias y espacios peatonales cubiertos, las oficinas auxiliares,
los espacios de almacenamiento, los talleres auxiliares, o los espacios cubiertos
destinados a carga y descarga. No se consideraran, por el contrario, las superficies
destinadas a usos de aparcamientos auxiliares.

D.- Uso de oficina y asimilables.

Uso de oficina:

Comprende las actividades administrativas o de otra naturaleza, de titularidad
privada y/o patrimonial, como: las sedes y delegaciones administrativas de
empresas de todo tipo; las oficinas de banca, bolsa y seguros; las gestorias; los
despachos, estudios y consultas profesionales; los centros de calculo y
laboratorios; los centros de investigacion, desarrollo e innovaciéon que por su objeto
resulten compatibles y asimilables a los anteriores; otras actividades anélogas a
las citadas; los correspondientes usos auxiliares.

Usos tecnoldgicos y asimilables.

Se corresponden con las actividades econdmicas emergentes relacionadas con el
sector de las tecnologias de la informacién y la comunicaciéon (TIC) y aquellas
otras que, con independencia del sector econémico concreto al que se vinculen,
estan relacionadas con la investigacion, el disefo, la edicion, la cultura la actividad
multimedia, la gestion de bases de datos y el conocimiento. Se incluyen, entre
otras, las siguientes:
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- Actividades relacionadas con la biotecnologia, la investigacion de nuevos
materiales, las tecnologias ambientales, otros laboratorios y centros de
investigacion cientifica y tecnoldgica, centros de produccion de radio y
television, estudios de grabacion de sonido e imagen, etc.

- La fabricacion de: ordenadores y otros equipos informaticos; consumibles
informaticos; sistemas y equipos de telecomunicaciones; materiales
electrénicos, equipos y aparatos de radio, televisiéon y comunicaciones:

- La reproduccién de soportes grabados (discos, discos compactos, programas
informaticos...).

El desarrollo, la produccidon, el suministro y la documentacion de
programas informaticos (software...).

La produccioén de software de gestion, control e inteligencia de redes de
telecomunicaciones.

La radiodifusién y telecomunicaciones.

El desarrollo de la transmisién por cable.

El sector internet:

El sector multimedia:

El sector audiovisual.

Servicios de procesamiento de datos; etc.

Actividades relacionadas con el correo electrénico.

Prestacion de servicios de valor afiadido (correo electronico, intercambio
electronico de datos, EDI transferencia electréonica de fondos, EFT,
videoconferencia).

Suministro digital de bienes y servicios digitalizados.

Mantenimiento y reparacion de equipos informaticos; prestacion de
servicios técnicos: hot-lines (linea directa), ayuda, mantenimiento,
outsourcing, servicios post-venta.

Otros servicios de telecomunicaciones: todas las actividades
relacionadas con la telefonia movil, las comunicaciones por satélite y sus
aplicaciones a otros sectores como el transporte y la distribucion.
Servicios para la creaciéon de nuevas empresas:

Otras actividades basadas en el conocimiento y que mejoren la
competitividad (areas tecnoldgica, comercial; financiera; administrativa;
etc.).

Las actividades anteriores que, en atencidon a sus caracteristicas y condicionantes
(emisiones contaminantes significativas; perjuicios y molestias derivadas de los
productos manipulados; necesidades relevantes en lo referente al movimiento,
transporte y almacenamiento de mercancias, etc.), generen particulares molestias
seran consideradas como usos industriales.
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E.-

Usos recreativos.

Los usos recreativos comprenden diversas manifestaciones comunitarias destinadas
a la ocupacion del ocio y el tiempo libre ejercidos con fines lucrativos y en régimen de
titularidad privada y/o asimilable a la misma, que, en atencion a su naturaleza y a sus
condicionantes no puedan ser considerados como equipamiento comunitario.

Tienen esa condicion, entre otras: las asociaciones recreativas o gastronémicas, los
cines y teatros, las salas de fiestas, las salas de juegos de azar, los casinos, y las
instalaciones deportivas en locales cerrados, como gimnasios, piscinas, y otros, y los
parques recreativos y deportivos al aire libre, las salas de ensayo (musica...), los
locales destinados a actividades de ocio y entretenimiento de jévenes u otros
colectivos, y cualesquiera otros usos de similar naturaleza.

Los usos recreativos que, en atencion a su naturaleza y a sus condicionantes, asi como
a las afecciones derivadas de los mismos (salas de fiesta, salas de juegos de azar y
casinos...), sean objeto de regulacién en el marco de la normativa vigente (Ordenanzas
municipales...) en materia de implantacién de establecimientos publicos, actividades
hosteleras, recreativas, etc., asi como la que, en su caso, se promueva en el futuro, se
adecuaran, a los efectos de su autorizacion, a los criterios de implantacion establecidos
en esas otras disposiciones.

Complementariamente, podran tener esa condicién recreativa las actividades
destinadas a los indicados fines, susceptibles de desarrollo en el medio rural, incluidas
las ejercidas mediante la utilizacion de animales (caballos, equitacion, hipica...,
asociados a nucleos zoolégicos) apropiados a ese respecto.

Uso sanitario y asistencial

Los usos sanitarios y asistenciales comprenden el tratamiento y alojamiento de
enfermos, la asistencia a sectores o colectivos de poblacién desvalidos y/o
dependientes (sin perjuicio de su complementacién, en su caso, con otros usos
auxiliares, incluido el de alojamiento) y otros usos similares, ejercidos con fines
lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma, que, en
atencion a sus fines y/o a las condiciones de desarrollo de los mismos no puedan o
deban ser considerados como usos de equipamiento comunitario.

Tienen esa condicién, entre otros: los hospitales, las clinicas; las residencias
geriatricas; los hogares de jubilados; las residencias de ancianos y de personas
desvalidas; los hogares del transeunte; los consultorios médicos y veterinarios;
cualesquiera otros relacionados con la salud y la asistencia, considerada en el sentido
indicado.

También se consideraran integradas en esta modalidad de uso las actividades
relacionadas con el mantenimiento, alojamiento, cria, venta, etc. de animales (nucleos
zooldgicos y asimilables), siempre que las mismas no reunan las condiciones
adecuadas para su consideracién como usos rurales.
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En atencion a sus caracteristicas especificas, también podran tener ese caracter
asistencial los usos de asistencia a los fallecidos, ejercidos en las indicadas
condiciones, como los tanatorios, sin que quepa su extensién a los crematorios, que
seran considerados como usos industriales. El uso de crematorio no podra implantarse
en parcelas residenciales, salvo que la totalidad de la edificacion prevista en las mismas
se destine o bien a dicho uso o bien a otros usos autorizados diversos del residencial y
compatibles con aquél. También podra implantarse en parcelas destinadas a
actividades industriales o a uso equipamental.

G.- Uso docente.
El uso docente comprende las actividades relacionadas con la ensefianza, ejercidas en
régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma, en todas sus modalidades,
asi como los correspondientes usos auxiliares, siempre que, en atencién a sus fines y
condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento comunitario.

H.- Usos terciarios diversos

Los usos terciarios diversos comprenden las actividades socio-politicas, culturales u
otros similares, ejercidos con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma, que, en atencioén a sus fines y/o a las condiciones de desarrollo
de los mismos no puedan o deban ser considerados como usos de equipamiento
comunitario.

Tienen esa condicion, entre otras, las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos,
las salas de exposiciones privadas, las academias privadas y otros.

.- Uso de campamentos turisticos (campings y otras modalidades de turismo de
acampada).
El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas,
ejercido con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a ella,
desarrollado con medios, instalaciones, etc. acordes con los criterios establecidos en
las disposiciones vigentes en la materia’.
Se consideraran comprendidos en este uso los usos auxiliares del mismo como los
siguientes: la vivienda del personal de servicio -una (1) vivienda-; las oficinas; los
servicios de hosteleria; el comercio de primera necesidad; las instalaciones
deportivas y recreativas al servicio exclusivo del personal alojado, los cuales podran
implantarse en construcciones fijas y estables.
En todo caso, su implantacion requerira la previa formulaciéon de un plan especial con
el fin de determinar las especificas condiciones de ordenacion y autorizaciéon de
dichos campamentos turisticos.

' Una de las disposiciones legales vigentes en la materia en el momento de la formulacién de este Plan General es el

Decreto 396013, de 30 de julio, de ordenacion de los campings y otras modalidades de turismo de acampada en la
Comunidad Autdbnoma de Euskadi.
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J.-

K-

Usos de nucleos zooldgicos.

Se consideraran como tales los usos y actividades desarrollados en los centros,
establecimientos y/o instalaciones que alojen, mantengan, crien y/o vendan animales
como actividad principal, desarrollados con caracter lucrativo y de conformidad con
los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Otras determinaciones:

Los usos de hosteleria vinculados a otros usos terciarios o de equipamiento
(deportivos, sanitarios, recreativos...) podran ser considerados bien como usos
auxiliares de esos ofros usos, bien como usos auténomos, en atencién a su
naturaleza y a sus condicionantes especificos.

En el primer supuesto (uso auxiliar) el conjunto del local y/o establecimiento se
entendera asociado al correspondiente uso principal. En el segundo (uso
auténomo) la parte del local destinada a ese uso sera tratada de manera
diferenciada a los efectos de la determinacion de las correspondientes medidas de
intervencion.

* Las actividades comerciales, en todas sus categorias, se implantaran en locales
con acceso directo e independiente bien desde la via o espacio publico, bien
desde el espacio libre de la parcela. Dicho acceso podra ser compartido por
diversas instalaciones destinadas a usos comerciales o de actividades
econdmicas. No se autorizan segregaciones de partes de esos locales que no
cumplan dicha condicién. Se estara a ese respecto a lo establecido en la
Ordenanza municipal vigente en la materia.

La determinacién de la edificabilidad, instalaciones, superficies, etc. vinculadas a
una o mas actividades comerciales desarrolladas de manera conjunta en un
mismo espacio se adecuara a los siguientes criterios:

- Se consideraran de manera unitaria todas las superficies, instalaciones...
vinculados a dichas actividades, incluidos los destinados a otras actividades
complementarias (industriales, equipamientos, vivienda aneja...), sin perjuicio
de la consideracion independiente de las superficies destinadas de forma
especifica a estas Ultimas, respecto al cumplimiento de los requisitos
aplicables a ellas.

- Se computaran todos los espacios cubiertos adscritos a dichas actividades,
incluidas: las galerias y espacios peatonales cubiertos; las oficinas auxiliares;
los espacios de almacenamiento; los talleres auxiliares; la vivienda aneja; etc.
No se consideraran, por el contrario, las superficies destinadas carga y
descarga y a aparcamiento auxiliar.
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Articulo 51.- Contenido pormenorizado del uso de equipamiento.

A.--

Los usos de equipamiento comunitario comprenden las actividades equipamentales de

servicio a la poblacion en las distintas materias mencionadas en el siguiente apartado B,

desarrolladas:

*  Bien en régimen de titularidad publica (equipamiento publico) y sin animo de lucro,
desde una perspectiva tanto general como, en particular, urbanistica.

*  Bien en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma (equipamiento privado),
de caracter lucrativo.

Ejercidos de esta ultima manera, los usos de equipamiento son asimilables a los usos
terciarios.

Los usos a ordenar en el planeamiento urbanistico a los efectos de cumplir el estandar
previsto en la legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red
de sistemas locales, y, en su caso, generales, podran ser considerados y tratados bien como
usos de equipamiento (tanto publico como privado), bien como usos terciarios.

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:

Equipamiento docente.

Equipamiento deportivo.

* Equipamiento institucional.
Equipamiento sanitario.

Equipamiento asistencial.

* Equipamiento sociocultural.
Equipamiento socio-recreativo.
Equipamiento religioso.

*  Equipamiento de servicios publicos.
Equipamiento de nucleos zooldgicos.

Uso de equipamiento docente

Comprende la ensefianza, en todas sus modalidades, ejercida en régimen de titularidad
publica y sin animo de lucro.

Cabe también considerar como tal la actividad de ensefanza ejercida en régimen de
titularidad privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto
en la legislacién vigente en materia de dotacién de equipamiento privado de la red de
sistemas locales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario de esa misma
modalidad.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
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D.-

Uso de equipamiento deportivo.

Comprende la practica deportiva en todas sus modalidades, y su ensefanza, tanto en
edificios (instalaciones deportivas en locales cerrados: polideportivos; gimnasios; piscinas;
etc.) como en espacios libres o descubiertos acondicionados de forma expresa para ello,
ejercido sin fines de lucro en régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tal la actividad deportiva ejercida en régimen de titularidad
privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la
legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas
locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario
de esa misma modalidad.

Podran tener esa condicion las actividades destinadas a los indicados fines, susceptibles de
desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas mediante la utilizacion de animales
(caballos,...) apropiados a ese respecto.

En todos esos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

Uso de equipamiento institucional.

Comprende los usos institucionales y civico-administrativos de caracter publico. Entre ellos
se consideraran las oficinas de los diversos organismos de la Administracion publica
(Ayuntamiento...), las comisarias de la Ertzaintza y otras policias, los cuarteles militares, las
carceles, etc., asi como, en todos los casos, los correspondientes usos auxiliares.

Uso de equipamiento sanitario.

Comprende el uso de tratamiento y alojamiento de enfermos en hospitales, ambulatorios,
clinicas, dispensarios, consultorios y similares, ejercido sin fines de lucro y, sin perjuicio de la
salvedad a la que se alude a continuacién, en régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tal la actividad sanitaria ejercida en régimen de titularidad
privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la
legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas
locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario
de esa misma modalidad.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

Se consideraran integradas en esta modalidad de uso las actividades relacionadas con el
mantenimiento, alojamiento, cria, etc. de animales desarrolladas con fines basicamente
sanitarios, siempre que las mismas no reunan las condiciones adecuadas para su
consideracion como usos rurales.
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G.- Uso de equipamiento asistencial.

Comprende:

*  Usos de alojamiento:

*

El alojamiento estable de personas y/o colectivos no familiares de cualquier tipo
en edificios o instalaciones como los siguientes: conventos; residencias,
apartamentos tutelados, viviendas comunitarias u otro tipo de instalaciones para
personas mayores autébnomas o no dependientes; residencias universitarias;
colegios mayores; cualesquiera otros asimilables a los anteriores.

Los alojamientos dotacionales regulados en la legislacion vigente, con sus usos
auxiliares.

Los usos auxiliares de los anteriores.

Usos asistenciales:

Los usos de alojamiento y asistencia a sectores de poblacion desvalidos y/o
dependientes en los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio de su
complementacion, en su caso, con otros usos y fines auxiliares (sanitarios...).

Se incluyen entre ellos: las instalaciones asistenciales asociadas al sistema vasco
de servicios sociales (servicios de alojamiento; centros de dia; centros
residenciales para: personas mayores dependientes, con discapacidad, con
enfermedad mental, en situacion de riesgo y marginacion; menores de edad en
situacion de desproteccion; mujeres victimas de maltrato doméstico y otros
servicios residenciales para mujeres; etc.); los albergues publicos y hogares del
transeunte; las instalaciones de orientacion y asistencia a toxicomanos (centros de
informacion, rehabilitacion...)

Otras instalaciones destinadas a fines benéfico-sociales: Cruz Roja; DYA; Ayuda
en Carretera; otras entidades y/o actividades asimilables a las anteriores.

Los usos auxiliares de los anteriores.

Los citados usos de alojamiento y asistenciales pueden implantarse de manera
diferenciada y/o mezclada en una misma parcela y/o edificacion.

Uso de equipamiento sociocultural.

Comprende las actividades de promocion cultural o creacién artistica, como las ejercidas en
bibliotecas, museos, salas de exposiciones, conferencias o congresos, galerias de arte,
auditorios de musica y otros, desarrollados sin fines de lucro en régimen de titularidad

publica.

Cabe también considerar como tal la actividad sociocultural ejercida en régimen de
titularidad privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto
en la legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de
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sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al
uso terciario de esa misma modalidad.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
Uso de equipamiento socio-recreativo.

El uso de equipamiento recreativo comprende los usos de teatros, cines, “auzo-etxes”,
“gaztetxes”, los parques de atracciones y recreativos, y otros usos de esparcimiento
ejercidos sin fines lucrativos en régimen de titularidad publica.

Podran tener esa condicion las actividades destinadas a los indicados fines, susceptibles de
desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas mediante la utilizacion de animales
(caballos...) apropiados a ese respecto.

Cabe también considerar como tal la actividad recreativa ejercida en régimen de titularidad
privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto en la
legislacion vigente en materia de dotacién de equipamiento privado de la red de sistemas
locales, y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario
de esa misma modalidad.

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
Uso de equipamiento religioso.

Comprende las actividades de culto o formacion religiosa que se desarrollan en las iglesias,
ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de religion catdlica, y los que pudieran
desarrollarse en los centros asociados a otras religiones, asi como los correspondientes
usos auxiliares.

Uso de equipamiento de servicios publicos.

Comprende aquellos usos de servicio al conjunto de la poblaciéon no incluidos en las
anteriores modalidades, de caracter diverso y no especificamente administrativo, como los
de bomberos, mercados, cementerios, tanatorios, crematorios, albergues, campamentos de
turismo, y otros, ejercidos sin fines lucrativos en régimen de titularidad publica.

Cabe también considerar como tales los usos de esa naturaleza ejercidos, en su caso, en
régimen de titularidad privada; en particular los que pudieran integrarse en el estandar
previsto en la legislacion vigente en materia de dotaciéon de equipamiento privado de la red
de sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dichos usos seran
asimilables al uso terciario de esa misma modalidad.
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En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

Los usos de equipamiento de esta modalidad que, en atencién a las afecciones y
repercusiones derivadas de los mismos (molestias, perjuicios, etc.), sean equiparables a los
usos industriales (como sucede en el caso de los crematorios) se implantaran en
condiciones similares a las de esos ultimos.

L.- Usos de equipamiento de nucleos zooldgicos.

Se consideraran como tales los usos y actividades desarrollados en los centros,
establecimientos y/o instalaciones que alojen, mantengan, crien y/o vendan animales
como actividad principal, desarrollados con caracter no lucrativo y de conformidad con los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

M.- Los usos de equipamiento comunitario a prever, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes en la materia, como dotacion obligatoria en los ambitos
destinados a usos lucrativos (vivienda, actividades econdmicas de caracter industrial y
terciario, etc.), tendran con caracter general la condicion de usos de servicios bésicos, y su
ordenacién se adecuara a los criterios establecidos en dichas disposiciones. Asi, los
incluidos en la red de sistemas locales del municipio deberan ser ordenados en el marco de
la correspondiente ordenacion pormenorizada.

Articulo 52.- Contenido pormenorizado del uso de espacios libres.

A.- Son los usos propios de los espacios libres de dominio publico y libre acceso destinados al
ocio y esparcimiento de la poblacion, al mantenimiento de elementos naturales, etc.

Se excluyen, salvo excepciones singulares, tanto los desarrollos edificatorios como las

instalaciones o elementos de la red de comunicaciones (carreteras, aparcamientos y otros

similares). Dichas excepciones estadn relacionadas con la posible consolidaciéon y/o

prevision de:

* Parcelas y edificaciones destinadas a usos de equipamiento publico en espacios
libres integrados en la red de sistemas generales y locales, y complementarios de
éstos.

* Redes de itinerarios peatonales y ciclistas en espacios libres generales y locales.

* Edificaciones e instalaciones complementarias y/o auxiliares del uso propio de los
espacios libres.

*  Aparcamientos y otros usos bajo la rasante de los espacios libres, compatibles con la
existencia y el mantenimiento de éstos sobre rasante.

B.- Se distinguen las siguientes modalidades:
* Uso de espacios libres urbanos
* Uso de elementos territoriales
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C.-

El uso de espacios libres urbanos es el propio de:

*  Los espacios libres publicos situados en el ambito urbano del municipio (conformado
por el conjunto de los suelos clasificados como urbanos), destinados al ocio y
expansion de la poblacion, susceptibles bien de un tratamiento vegetal y/o natural, bien
de urbanizacion artificial (plazas, areas peatonales, areas de juego, paseos, jardines y
parques), y que, con las salvedades antes comentadas, no son edificables.

Los espacios de proteccion de construcciones o infraestructuras.

Los espacios publicos no edificables por su caracter residual, ni vinculados a otro tipo
de usos.

Otros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.

Se consideran usos auxiliares de los espacios libres los de mantenimiento de la jardineria
(guarda de maquinaria, aperos y material y otros similares) y servicio a los usuarios (aseos
publicos y otros similares).

Las huertas colectivas y/o de ocio tienen o pueden tener la condicion de usos propios o
auxiliares de los citados espacios libres urbanos.

El uso de espacios libres urbanos tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y
se considerara directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global de
caracter urbano sin necesidad de que esta circunstancia se sefiale de forma expresa.

El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del territorio en los
que prevalece ése caracter. Es el caso de, entre otros: los cauces fluviales, etc.

Articulo 53.- Contenido pormenorizado de los usos de comunicaciones y transporte.

A.-

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:
*  Uso de circulacién peatonal.

Uso de circulacion ciclista.

Uso de circulacion rodada motorizada.

Uso de aparcamiento.

Uso ferroviario.

*
*
*

*

El uso de circulacion peatonal consiste en la actividad de desplazamiento de las personas
por el municipio bien por su propio pi€, bien mediante sillas de rueda (tanto manuales como
motorizadas), coches de nifio o similares.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.
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C.-

El uso de circulacion ciclista consiste en la actividad de desplazamiento de las personas
mediante la bicicleta.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

El uso de circulacion rodada motorizada consiste en la actividad de desplazamiento de las
personas mediante mecanismos y medios motorizados, tanto publicos (transporte publico en
su sentido mas amplio, incluido el taxi) como privados (coche y moto preferentemente)

Se excluyen de esta modalidad medios de movilidad como las sillas de rueda motorizadas u
otros asimilables a éstas, que se integran en la de uso de circulacion peatonal.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehiculos motorizados y no
motorizados (automdviles, autobuses, camiones, motos, bicicletas, coches de nifio, sillas de
rueda, etc.), en espacios tanto descubiertos como cerrados situados bien sobre bien bajo
rasante, de dominio publico o privado.

Dicho uso incluye tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

En atencion a su destino, los aparcamientos de uso publico situados en espacios cubiertos
pueden ser integrados en las modalidades de residentes y de rotacién, asi como en otras
que se estimen adecuadas (disuasorios, etc.), sin descartar destinos mixtos.

Se consideran como usos auxiliares de los aparcamientos situados en espacios cerrados los
aseos, cuartos de instalaciones y otros similares, asi como las instalaciones de lavado de
vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible, estacién de servicio y los talleres
de reparacion.

Algunas de aquellas instalaciones (aseos, etc.) podran ser asimismo consideradas como
auxiliares de aparcamientos situados en espacios descubiertos, en todos aquellos casos en
los que se justifique su consideracion como tales, al tiempo que su necesidad.

La ordenacion, implantacion y autorizacion de aparcamientos podra responder a razones de
naturaleza diversa, incluidas, entre otras, las dos que se exponen a continuaciéon. Por un
lado, como uso auténomo asociado, entre otros extremos, a necesidades y exigencias
generales y/o especificas relacionadas con el trafico bien del conjunto del municipio, bien de
determinadas partes de la misma. Por otro, como uso auxiliar de los usos residenciales, de
actividades econémicas, de equipamiento comunitario y de otras actividades principales.
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Con caracter general, el numero de plazas de aparcamiento a habilitar en la correspondiente
parcela con caracter de uso o dotacién auxiliar de los usos principales previstos en ella se
adecuara, en lo posible, a las necesidades asociadas, en cada caso, a dichos usos
principales. Siempre que se estime necesaria la ordenacion de un nimero minimo y maximo
de plazas de aparcamiento a desarrollar en la parcela correspondiente, la misma debera ser
fijada en el planeamiento pormenorizado, y/o en el consiguiente estudio de detalle.

La habilitacion de los accesos a un determinado espacio o local destinado a uso de
aparcamiento podra condicionarse a la disposicion de un nimero minimo de plazas.

El uso ferroviario comprende las vias férreas, las estaciones, los apeaderos y las restantes
instalaciones asociadas a su desarrollo y ejercicio, incluidos los usos auxiliares de todos
ellos.

Articulo 54.- Contenido pormenorizado de los usos de infraestructuras de servicios

A.-

urbanos.
Se establecen las siguientes modalidades de usos de infraestructuras de servicios:

Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
*  Uso de infraestructuras de produccién y suministro de energia eléctrica.
Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

*  Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

Comprende los embalses, las estaciones depuradoras, las arterias de abastecimiento, los
depositos de almacenamiento y las redes de distribucién de agua potable, asi como los
correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

Se incluyen asimismo las instalaciones (placas solares...) de produccion y distribucion de
agua caliente o refrigerada.

Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.

Comprende: las redes de drenaje y recogida de aguas pluviales o residuales; las redes de
saneamiento y depuracion de aguas residuales (colectores...); las estaciones de tratamiento
y depuracion de aguas residuales; los usos y elementos auxiliares de los anteriores
(estaciones de bombeo, aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos, vértices, etc.).

Uso de infraestructuras de produccion y suministro de energia eléctrica.
Comprende: las instalaciones y redes de produccion y captacion de energias diversas
(incluidas placas fotovoltaicas y solares, instalaciones edlicas...); las estaciones,
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subestaciones y centros de transformacion y distribucion de energia eléctrica; las redes
aéreas y subterraneas de abastecimiento y distribuciéon de energia eléctrica, incluso las de
alumbrado publico; instalaciones para la recarga de vehiculos eléctricos o electrolineras;
usos auxiliares de los anteriores.

Se incluyen instalaciones conectadas a redes fotovoltaicas.

Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.

Comprenden: las centrales telefénicas; las instalaciones emisoras y antenas de todo tipo; los
faros y otros similares; las redes asociadas a todo ese tipo de instalaciones, incluyendo las
de transmision de datos; los usos auxiliares de los anteriores.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

Comprende: los gasoductos y las redes de distribucion de gas de suministro directo al
publico en general, asi como las instalaciones de produccioén, tratamiento, regulaciéon y
almacenamiento anejas a las mismas.

CAPITULO TERCERO
REGIMEN DE EDIFICACION PORMENORIZADO.

Seccién Primera.
Determinaciones generales

Articulo 55.- Definicién de parametros.

1.-

Parametros referentes a la parcela.

Parcela urbanistica.

Unidad de suelo que (sobre y/o bajo rasante, en su vuelo y/o subsuelo) es objeto de
tratamiento urbanistico unitario y diferenciado con todos o algunos de los siguientes fines: la
determinacion de su régimen urbanistico (edificabilidad, parametros edificatorios, régimen de
uso...); su configuracién, uso y funcionamiento urbanistico (accesos y salidas;
infraestructuras de servicios urbanos; etc.); otros asimilables o complementarios de los
anteriores.

Y eso, sin perjuicio de que dentro de ella puedan existir distintas edificaciones, fincas, etc.
susceptibles de tratamiento diferenciado a los efectos de su proyeccidn, construccion,
configuracion registral, titularidad, etc.

Alineacion de parcela.
Linea que, determinada sobre la superficie del terreno, delimita la parcela, diferenciandola
de otras parcelas o espacios (publicos o privados) colindantes.
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Parcela minima.

Unidad minima de parcelacion resultante de las previsiones establecidas en las
disposiciones legales y el planeamiento urbanistico vigentes, asi como en los documentos
urbanisticos promovidos en desarrollo de dicho planeamiento (proyectos de reparcelacion,
etc.).

Espacio libre de la parcela.
Superficie de la parcela no ocupada o no ocupable por la edificacion sobre y/o bajo rasante,

Parametros referentes a la edificacion.

Alineacion de la edificacion o plano de la envolvente (sobre y bajo rasante).

Linea que define la ocupacién en planta de la edificaciéon tanto sobre como bajo rasante, sin
perjuicio de las tolerancias que se establezcan respecto a la disposicion de elementos
especificos que sobresalgan de ella. Se determinan estas dos variantes de alineaciones:

- Alineacion obligatoria.
Linea sobre la que debe disponerse obligatoriamente la edificacion o plano de la
fachada sin perjuicio de las tolerancias de movimientos parciales que, en su caso, se
establezcan.

- Alineacién maxima.
Linea de la que no puede sobresalir la edificaciéon o plano de la fachada, sin perjuicio de
las tolerancias de movimientos parciales que, en su caso, se establezcan.

Fachada.
Paramento o plano, habitualmente vertical, aunque también puede ser mas o menos
inclinado, de cierre exterior de la edificacién, sin vuelos.

Retiro.

Distancia entre, por un lado, la alineacién de parcela y, por otro, la alineacion de la
edificacion sobre y bajo rasante.

Salvo determinacién expresa de otro tipo, el retiro tiene como referencia la linea de
edificacién o plano de la fachada sobre rasante, incluyendo los vuelos.

Retranqueo.
Tramo de la fachada que se remete hacia el interior de la linea de edificacion o plano de la

fachada y/o distancia entre, por un lado, esta superficie y, por otro, la fachada remetida.

Vuelo.

Elemento de la edificacion que sobresale de la linea de edificacion o plano de la fachada en
sus plantas altas, y dispone de una plataforma pisable, que hace posible su ocupacién por
las personas. Pueden ser abiertos o cerrados en su frente y laterales.
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No se consideran como tales las cornisas o elementos ornamentales, carentes de una
plataforma ocupable, que sobresalgan de la linea de edificaciéon o plano de la fachada.

Se denomina profundidad del vuelo a la distancia entre, por un lado, su extremo mas
saliente y, por otro, la linea de edificaciéon o plano de la fachada de la que sobresale.

Se diferencian las siguientes variantes:

- Balcon.
Vuelo que arranca desde el plano de la fachada de la pieza Unica a la que sirve y se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja saliente.

- Balconada (o balcén corrido).
Balcon que sirve a varias piezas.

- Terraza.
Espacio entrante no cerrado ni cubierto formado como consecuencia de retranqueos en
la Ultima o ultimas plantas de la edificacion y, en su caso, en otras inferiores.

- Solana.
Recinto cubierto, incluido el vuelo, formado como consecuencia del retranqueo de la
fachada de la edificacion, abierto a la misma y cerrado por los otros tres lados de su
perimetro o por dos si se sitla en la esquina.

- Mirador.
Vuelo cerrado que arranca desde el plano de la fachada de la pieza o piezas a las que
sirve.

Profundidad edificable.
Distancia entre, por un lado, la alineacién de la fachada principal o exterior de la edificacion
Yy, por otro, la alineacion de la fachada posterior o interior.

Superficie:

- Ocupable.
Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién sobre rasante v,
en su caso, bajo rasante, excluidos los vuelos.

- Ocupada.
Superficie de la parcela comprendida dentro del perimetro formado por la superficie de
fachada o linea de edificacién, excluidos los vuelos.

- Edificable.
Edificabilidad susceptible de construccidon sobre y/o bajo rasante, resultante de la
aplicacion de los criterios establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico y
computada conforme a los criterios establecidos en él.

- Construida.
Edificabilidad o superficie realmente ejecutada, computada de conformidad con 