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TiTULO PRIMERO.
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacion.

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

Articulo 2.- Condiciones de vigencia.

1.-

Este Plan General deroga el Plan General de Ordenacién Urbana de Orio aprobado
definitivamente mediante resolucion foral de 8 de mayo de 2012 (su texto refundido fue
aprobado mediante resolucién de 4 de octubre 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.- Lanulidad, 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 adecuaciéon del Plan General al
planeamiento territorial vigente.

- 1.3. Estudio Ambiental Estratégico.

- 1.4. Evaluacion del Impacto de Género.

- 1.5. Evaluacion del Impacto Lingiistico.

N

. Normas Urbanisticas.

2.1. Normas Urbanisticas Generales.
- 2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos.
2.3. Catalogo.

w

. Estudio Econdémico. Programa de Actuacion.
3.1. Estudio de viabilidad econémico-financiera.
3.2. Estudio de sostenibilidad econdémica.
3.3. Programa de Actuacion.

N

. Planos Generales.
I. Informacion.
Il. Proyecto.

[&)]

. Resumen ejecutivo.
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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.I
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 legislacién vigente'.

*  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.

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

1.- En atencién 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.
*  Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
* Determinaciones reguladoras de la ejecucion de la ordenacion urbanistica.
*  Otras determinaciones.

2.- La maodificacion 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.

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

*  ElTitulo Segundo de este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”.

*  El epigrafe “lll. Régimen urbanistico estructural” del documento “2.2. Normas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos”.

*  Los planos “Il. Ordenacion estructural” del documento “4. Planos Generales”.

La modificacién o complemento de esas determinaciones exigira la formulaciéon de un
expediente con rango de planeamiento general, salvo los reajustes acordes con los
margenes de tolerancia establecidos en este documento (articulos 33, 49, etc.), cuya
realizacion se adecuara a los criterios establecidos a ese respecto.

' Articulo 7, etc. de la Ley 2/2006.
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4.-

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

*  Titulos Tercero y Quinto de este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”.

*  El epigrafe “IV. Ordenacién pormenorizada” del documento “2.2. Normas Particulares
de los Ambitos Urbanisticos”.

*  Los planos “lll. Ordenacién pormenorizada” y “VI.2. Condiciones de implantacion de
viviendas u otros usos en las plantas bajas de edificaciones del medio urbano” del
documento “4. Planos Generales”.

* 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 formulacién 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 legislaciéon y el planeamiento urbanistico
vigentes).

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

Se exceptian las determinaciones del conjunto de los planos “lll.3. Infraestructuras de
servicios urbanos” (esquemas referentes a las redes de abastecimiento de agua,
saneamiento, distribucion de energia eléctrica, alumbrado publico, abastecimiento de gas y
comunicaciones electrénicas) del documento “4. Planos generales” que, en atencién a su
contenido, podran ser modificadas, previa justificacion de su conveniencia, mediante
proyectos de obras de urbanizacién y/u otro tipo de proyectos especificos.

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

*  El Titulo Quinto de este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”.

*  El epigrafe “VII. Régimen de ejecuciéon pormenorizada” del documento “2.2. Normas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos”.

*  El plano “VII. Condiciones de ejecucion urbanistica” del documento “4. Planos
generales”.

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

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 ordenacién urbanistica (Programa de Actuacion Urbanizadora; proyectos de
reparcelacion, expropiacion, etc.; proyectos de obras de urbanizacion; etc.).

Su modificacién o complemento se ajustara a los criterios establecidos, en cada caso, en la
legislacién 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 ordenacion urbanistica
determinados en este Plan es, en cada caso, el establecido en la disposicion, instrumento o
proyecto en el que tienen su origen.

S

ORIOKO UDALA (=




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” -4 -

Su modificacién y/o complementaciéon se adecuara a lo establecido, en cada caso, en la
disposicion, instrumento o proyecto en el que tienen su origen y, en su caso, en este mismo
Plan (art. 101 de este documento).

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

Su modificacién o complementacion se adecuara a los criterios establecidos a ese respecto
en dichas legislaciéon 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 determinacidn 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 aquel documento seran de aplicacion preferente a las de este.

Articulo 5.- Modificacion del Plan General.

1.-

A.-

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 descripcién adecuada y suficiente de su contenido y
alcance, de conformidad con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente'.

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 legislacién vigente para dichos supuestos.

' Articulos 105, etc. de la Ley 2/2006.
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B.- 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 otras, 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 dotacion
mediante el abono, en su caso, de su valor econémico.

3.- 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 legislacion urbanistica vigente, deberan tramitarse
bajo la figura de revision del Plan General.

4.- Refundicién o actualizaciéon del Plan General.

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

Articulo 6.- Revision del Plan General.
1.- Se procedera a la revision integral del Plan General:
A.- En los supuestos establecidos en las disposiciones urbanisticas vigentes?

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

C.- Siempre que, previo analisis de la situacidn existente se concluya que ha sido alterada
de manera sustancial la estrategia de evolucion urbana y de ocupacién del suelo definida
en este Plan General o que, en su caso, procede su alteracion.

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

2.- Por su parte, se procedera a su revision parcial en los supuestos en los que, de conformidad
con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, resulte conveniente, por cualquier
circunstancia, la reconsideracion parcial de la ordenacion de un conjunto homogéneo del
término municipal, siempre que, por un lado, sus condiciones y caracteristicas justifiquen su
analisis 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.

' Articulo 107, etc. de la Ley 2/2006.
2 Articulos 102 de la Ley 2/2006, 33 del Decreto 105/2008, etc.
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3.- 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 elaboracion del o de los necesarios
informes, tanto de la situacidn existente en los ambitos y materias afectados en cada caso,
como de la conveniencia o no de las citadas revisiones.

Articulo 7.- Las Ordenanzas municipales.

1.- Mantendran su vigencia, en tanto sean derogadas o sustituidas, las Ordenanzas siguientes,
en las condiciones que se indican en el apartado 2:
*  Ordenanza municipal reguladora de la instalacién de placas solares para la produccion
eléctrica (AD: 2006; modificacion posterior de 2011).
Ordenanza municipal reguladora de las viviendas tasadas municipales de Orio (AD: 2007;
modificacion de 2012).
Ordenanza municipal reguladora de las actuaciones tendentes a la modificacion de uso
terciario a residencial en locales ubicados en determinados ambitos consolidados de
suelo residencial (AD: 2005; modificaciones posteriores de 2006, 2008 y 2014).
Ordenanza municipal sobre los locales para ocio de jovenes de Orio (AD: 2013).
Ordenanza municipal reguladora de los aparcamientos del municipio de Orio (2022).
Ordenanza municipal reguladora de determinados aspectos de la circulacion de personas
y vehiculos y el uso de las vias urbanas de Orio (2022).
Ordenanza reguladora del ciclo integral de Aguas (2022).

2.- La vigencia de las Ordenanzas del apartado 1 y de sus previsiones queda sujeta a las
siguientes condiciones:

*  Con caracter general, a su compatibilidad con las determinaciones del Plan General. En
caso de incompatibilidad, seran se aplicacion preferente las determinaciones de este
Plan.

En lo referente a la Ordenanza Municipal reguladora de las actuaciones tendentes a la

modificacion de uso terciario a residencial en locales ubicados en determinados ambitos

consolidados de suelo residencial:

- Se consideraran vigentes las previsiones reguladoras del procedimiento de solicitud,
autorizacién y gestion del cambio de uso contenidas en los articulos 6, 8, 9, 10, el
Anexo referente al Modelo tipo de convenio-contrato de modificacion de uso terciario
u otro a vivienda y restantes articulos relacionados con dichas cuestiones.

- Se consideraran derogadas las previsiones reguladoras del ambito de aplicacion de
la Ordenanza (art. 2), las condiciones de habitabilidad de las viviendas (art. 3), las
condiciones estéticas (art. 4), las condiciones de accesibilidad (art. 5) y restantes
previsiones de esa naturaleza.

En esos casos, dichas previsiones se han de entender sustituidas por las contenidas

en las disposiciones legales vigentes y en este Plan.

3.- Se promoveran, en desarrollo de este Plan, las ordenanzas que se estimen adecuadas y
justificadas, incluidas las relacionadas con la determinacion de las condiciones de
urbanizacién del espacio publico, tanto de caracter general como, en particular, las
relacionadas con la seguridad e inclusividad de dicho espacio.

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 del municipio.
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TITULO SEGUNDO
DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

CAPITULO PRIMERO.
LA CALIFICACION GLOBAL.

Seccién Primera.
Los usos urbanisticos.

Articulo 9.- Tipos de usos urbanisticos.

1.- Tipos basicos de usos urbanisticos.

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

A.- En atencion a su naturaleza o contenido.

Uso residencial (uso 1).

Uso de actividades econémicas (uso 2).

Uso de equipamiento comunitario (uso 3).

Uso de espacios libres (uso 4).

Uso de comunicacion y transporte (uso 5).

Uso de infraestructuras de servicios urbanos (uso 6).
Usos rurales y de explotacion del litoral (uso 7).

B.- En atencion 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 atencién
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 implantacion del uso admisible se adecuara a las condiciones establecidas en el
planeamiento urbanistico, tanto en lo referente a su cuantia y/o porcentaje como, en su
caso, a su emplazamiento en la zona global.

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
u otro tipo de previsién adecuada y esté expresamente sefialado en la documentacion
grafica o escrita de dicho planeamiento. En todo caso, esa prevision ha de
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A.-

A.-

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, reparacion y reposicion de la urbanizacién privada corresponde
integramente a la propiedad privada, incluida la impermeabilizacion y proteccién de la
edificacion existente, en su caso, bajo su rasante. Se exceptua el mantenimiento, reparacion,
reposicion y limpieza de la urbanizacion privada sujeta a servidumbre de uso publico en su
superficie que correspondera al Ayuntamiento.

Los usos de servicios basicos

Se consideran como usos de servicios basicos los siguientes:

* Los usos y elementos dotacionales publicos y privados de las redes de sistemas
generales y locales ordenadas por el planeamiento urbanistico, incluido este Plan, estén
0 no vinculados al cumplimiento de los estandares urbanisticos dotacionales y que no
requieran de edificabilidad fisica.

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

* 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, en su caso, por las disposiciones legales y el planeamiento vigentes.

Se autoriza la implantacion de los usos de servicios basicos en las zonas globales y las
subzonas pormenorizadas de suelo urbano y urbanizable sin la necesidad de la expresa
indicacion de esa circunstancia y salvo que especificamente se sefiale 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.

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

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 implantacion, asi como el cumplimiento de los requisitos
funcionales y operativos que puedan determinarse en ellos.

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 o condicionarse la implantacion de
aquellas instalaciones que, por su magnitud o caracteristicas funcionales, planteen
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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 disposicion de espacios complementarios para carga y descarga.

* La emision de ruidos y vibraciones.

* Otros extremos que los hagan manifiestamente perturbadores o incompatibles con las
condiciones definidas para el ambito afectado.

4.- Reajuste o complementacion de los tipos de usos.

Los tipos de usos expuestos en este articulo y en el siguiente constituyen un marco de referencia
abierto y no excluyente, vinculado a la escala de la ordenacion urbanistica estructural. Esos tipos
se complementan con los propios de la escala de la ordenacion pormenorizada, expuestos en
los articulos 50 y siguientes.

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 (uso 1).

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

2.- Uso de actividades econdmicas (uso 2).

Comprende el desarrollo de actividades econdmicas de caracter industrial (incluidos almacenes...),
terciario (comercial, oficinas, actividades turisticas...), tecnoldgico (relacionadas con las
tecnologias de la informacion 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 (uso 3).

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.
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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 (uso 4).

Son los usos propios de los espacios libres de dominio publico y libre acceso, destinados al ocio
y esparcimiento de la poblacion, 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 (uso 5).

Comprenden las actividades destinadas al desplazamiento, transito, etc. de personas y
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 (uso 6).

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

7.- Usos rurales y de explotacién del litoral (uso 7).

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

A.- Proteccién ambiental:
a) Conservacion.
b) Mejora ambiental.
c) Actividades cientifico-culturales.
Son usos que tienen como objetivo la conservacion, la potenciacion y/o la recuperacion de los
valores naturales y ambientales del medio natural. No incluyen ningun tipo de edificacion o
instalacion.

B.- Ocio y esparcimiento.

a) Recreo extensivo.
Incluye el uso y disfrute de la naturaleza con fines de ocio, turismo, educacién e
interpretacion del medio natural. No incluye ningun tipo de edificacién, instalacion o
infraestructura con la salvedad de, en su caso, senderos peatonales y asimilables.

b) Recreo intensivo.
Incluye las dos modalidades de usos mencionadas en el articulo “34.3”.

c) Actividades cinegéticas y piscicolas.
Incluye las actividades de caza y pesca reglamentarias.
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C.- Explotacion de recursos primarios.

a)

b)

c)

Agncultura (incluidos los invernaderos). Incluye:

Las tareas y practicas relacionadas con la actividad agricola, incluidas las obras de

infraestructura rural necesarias y/o justificadas por la mejora de esa actividad.

Las construcciones, instalaciones e infraestructuras relacionadas con la actividad

agricola:

- Construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las actividades
agricolas, incluidas las destinadas a apoyar e impulsar la produccion agricola.

- Construcciones e instalaciones destinadas a apoyar la primera transformacion
de productos agricolas (produccién de conservas; lagares; bodegas).

- Construcciones e instalaciones destinadas al desarrollo de actividades
complementarias de las actividades agricolas.

- Vivienda auxiliar vinculada a la explotacion agricola.

Ganaderia. Incluye:

*

Las tareas y practicas relacionadas con la explotacién ganadera convencional, asi
como con las especiales siguientes: colmenares; explotaciones ganaderas
alternativas; granjas cinegéticas; piscifactorias (cultivo o recria de pescados y
mariscos marinos y continentales).

Las construcciones, instalaciones e infraestructuras relacionadas con la explotacion

ganadera:

- Construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las actividades
ganaderas.

- Construcciones e instalaciones destinadas a apoyar la primera transformacion
de productos ganaderos (queserias y otros productos lacteos; elaboracion de
productos carnicos, embutidos, etc.; envasado de miel y otros productos
apicolas).

- Construcciones e instalaciones destinadas al desarrollo de actividades
complementarias de las actividades ganaderas.

- Vivienda auxiliar vinculada a la explotacién ganadera

Forestal.

*

*

Las tareas y practicas relacionadas con la actividad forestal.

Las construcciones, instalaciones e infraestructuras relacionadas con la explotacion

forestal:

- Construcciones e instalaciones directamente vinculadas a las actividades
forestales (almacenamiento y conservacion de utiles, maquinaria...).

- Construcciones e instalaciones destinadas a apoyar la primera transformacion
de productos ganaderos (queserias y otros productos lacteos; elaboracion de
productos carnicos, embutidos, etc.; envasado de miel y otros productos
apicolas).

- Construcciones e instalaciones destinadas al desarrollo de actividades
complementarias de las actividades ganaderas.

- Vivienda auxiliar vinculada a la explotacién ganadera

Industrias agrarias.
Se consideran como tales las reguladas en el articulo 40.

Actividades extractivas.

Actividades encaminadas a la extraccion de recursos geoldgicos: minas, canteras,
graveras, salinas, explotaciones por dragado, pozos, etc.

Incluyen las edificaciones e instalaciones requeridas por el desarrollo de las actividades
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Esas actividades y modalidades, incluida su definicién y contenido, son las establecidas en los
vigentes planes territoriales’.

Los citados usos incluyen y/o se complementan con las construcciones, instalaciones e
infraestructuras relacionadas con cada uno de ellos, de conformidad con lo establecido a ese
respecto en los planes de ordenacion territorial vigentes?. En todo caso, su autorizacion e
implantacion ha de adecuarse a las previsiones de este Plan.

Ademas, a los efectos de su autorizaciéon o no en el suelo no urbanizable, esos usos rurales y de
explotacién del litoral han de considerarse complementados con los usos de infraestructuras y los
usos edificatorios regulados en los citados planes de ordenacion territorial vigentes. En el contexto
de las previsiones de este articulo, esos usos han de considerarse incluidos en las equivalentes
modalidades de uso reguladas en los anteriores apartados.

Seccioén Sequnda.
La edificabilidad.

Articulo 11.- Régimen general de sistematizacion y regulacion de la edificabilidad.

1.- Criterios generales.

A.- De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se entiende por:

a) Edificabilidad fisica, la conformada por la totalidad de la superficie de techo construida o
a construir, tanto lucrativa como no lucrativa, prevista por el planeamiento urbanistico
sobre y bajo rasante.

b) Edificabilidad urbanistica, la conformada por la edificabilidad fisica de caracter lucrativo,
prevista por el planeamiento urbanistico sobre y bajo rasante.

No se incluye en ella la vinculada a las dotaciones publicas (equipamientos...) tanto
existentes y consolidadas como nuevas.

B.- La edificabilidad asignada a cualquier tipo de zona global y subzona pormenorizada podra ser
determinada de forma:

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

En ese supuesto, la medicion de las magnitudes reguladoras basicas —ocupacion en
planta y altura y nimero de plantas de la edificacion, etc.- se realizara de acuerdo con
los criterios de computo de la edificabilidad establecidos en este Plan General.

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

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

2 Directrices de Ordenacion Territorial de la CAPV, Plan Territorial Sectorial Agroforestal (aprobado definitivamente mediante
Decreto de 16 de setiembre de 2014), etc.
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A.-

C.--

A.-

En ese supuesto, la edificabilidad autorizada bajo rasante podra ser determinada
asimismo de forma directa, o, en su caso, de manera indirecta mediante la regulacion de
la forma de la edificacién bajo rasante.

A los efectos de la regulacion directa de la edificabilidad y de su computo se utilizara
como unidad de medicién el metro cuadrado de techo edificable -m?(t)-.

c) Cuando la edificabilidad asignada a una zona o parcela se defina por un conjunto de
determinaciones no homogéneas -edificabilidad total, indice de edificabilidad vy
determinaciones reguladoras de la forma de la edificacion- se entendera que la maxima
autorizada es la resultante de aplicar de forma superpuesta la totalidad de dichas
determinaciones, quedando limitado por el conjunto de aquéllas que resulten mas
restrictivas.

En todo caso, siempre que cualquiera de esas determinaciones tenga reconocido
caracter normativo y las restantes sean de caracter orientativo, se estara a ese respecto
a lo que resulte de la aplicacion de aquélla.

La edificabilidad urbanistica estructural.

Esta conformada por la totalidad de la edificabilidad fisica de caracter lucrativo prevista sobre
y bajo rasante por el planeamiento urbanistico, incluido este Plan, en cada una de las zonas
globales ordenadas.

No se incluye en ella la vinculada a las dotaciones publicas (equipamientos...) tanto existentes
y consolidadas como nuevas, ordenadas en dichas zonas.

La edificabilidad urbanistica estructural regulada en este Plan tiene el caracter de maxima y
podra ser reajustada a la baja en el contexto del desarrollo y la ejecucion de la ordenacion
planteada en los supuestos en los que razones debidamente acreditadas lo justifiquen.

Esas razones podran estar vinculadas a: los condicionantes geotécnicos; la determinacién de
las rasantes y alineaciones de la urbanizacion y edificacion; el cumplimiento de las condiciones
derivadas de disposiciones legales y/o informes sectoriales (carreteras; cauces fluviales;
costas; inundabilidad; etc.); la eliminacién o minimizacion de impactos paisajisticos,
acusticos...; etc.

El computo de la edificabilidad se adecuara a los criterios expuestos en el apartado 4.

La edificabilidad pormenorizada.

Esta conformada por la totalidad de la edificabilidad fisica, lucrativa y no lucrativa, prevista
sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico, incluido este Plan, en cada una de las
subzonas pormenorizadas ordenadas.

Dicha subzona es la resultante de la ordenacién pormenorizada determinada por el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan.

Incluye tanto la edificabilidad urbanistica como la vinculada a las dotaciones publicas
(equipamientos...) ordenadas en dichas subzonas.

La edificabilidad pormenorizada regulada en este Plan tiene el caracter de maxima y podra
ser reajustada a la baja en el marco del desarrollo y la ejecucion de sus propuestas de
ordenacion siempre que razones relacionadas con su adaptacién a los condicionantes
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F.-

geotécnicos de los terrenos afectados, a la concreta determinacion de las rasantes y
alineaciones de implantacion de la urbanizacion y la edificaciéon proyectada, al cumplimiento
de los requisitos establecidos en las disposiciones legales sectoriales (carreteras, redes
ferroviarias, cauces fluviales, inundabilidad...) y en los informes emitidos por las
Administraciones sectoriales, a la eliminacion o minimizacion 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 autorizados (residenciales, comerciales...) en los términos necesarios
y justificados para su adaptacion a la situacion resultante.

En los supuestos en los que la edificabilidad urbanistica se fija en una determinada cuantia de
m?(t) que se complementa con graficos en los que se reflejan los parametros edificatorios
(ocupacioén en planta, nimero de plantas...), dicha edificabilidad es normativa, sin perjuicio de
los ajustes autorizados en este Plan y/o en el planeamiento pormenorizado.

En los supuestos en los que, también a los efectos de la determinacién 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...).

A esos efectos, como tal edificabilidad existente se considerara la que cuente con la
correspondiente licencia de edificacion y/o haya sido objeto de legalizaciéon. A su vez, el
referido reajuste sera materializado en el marco de la sustitucion, reforma integral y/o cambio
de uso integral de la edificacion existente.

En esos casos los proyectos que se promuevan en desarrollo de este Plan y, en particular, los
proyectos de edificacion incluiran un levantamiento de la o las edificaciones existentes y
consolidadas, complementado con la determinacion precisa de su edificabilidad tanto total
como diferenciada en atencién a su destino a los correspondientes usos y a su ubicacién sobre
y bajo rasante. La edificabilidad consolidada por este Plan sera la que, de manera justificada,
se determine en ese contexto.

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

Debido a ello, la edificabilidad establecida en este Plan para esas zonas y subzonas podra ser
incrementada mediante la formulacion de un expediente de planeamiento pormenorizado.

Podra tener esa misma naturaleza y tratamiento la edificabilidad de las zonas globales y de
las subzonas pormenorizadas destinadas a equipamiento privado (docente...) siempre que
desarrolle funciones y cometidos asimilables a los de un equipamiento publico y asi se acredite
y justifique mediante documentacién emitida por la Administracion o entidad competente en la
materia.

La edificabilidad asignada a una subzona pormenorizada podra ser determinada de cualquiera
de las formas previstas en el apartado “1.B”.

Articulo 12.- Computo de la edificabilidad.

A.-

Espacios computables a los efectos de la determinacion de la edificabilidad fisica (también
como edificabilidad urbanistica, siempre que tenga este caracter) de un edificio los espacios
siguientes:
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Los espacios cubiertos y cerrados por todos sus lados o totalmente cerrados que tengan
mas de 1,50 m de altura util.
Los elementos macizos de la edificacion.

Los porches de todo tipo, salvo los no sometidos a servidumbres de uso publico, se
computaran en un 50% de su superficie.

Espacios no computables a los efectos de la determinacién de la edificabilidad fisica:

Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,50 m de altura.

Los huecos de ascensores y elevadores.

Los patios de diametro superior a 1,50 m.

Los porches de uso publico en planta baja.

Los vuelos abiertos, incluidas las solanas, hasta un maximo de 10 m?(t) por vivienda o

alojamiento dotacional o por cada 100 m?(t) destinado a usos no residenciales.

Los altillos autorizados.

La superficie y los espacios ocupados por los huecos libres destinados al paso de

canalizaciones o conductos con seccién horizontal no superior a 100 cm?.

Los espacios destinados a usos auxiliares (trasteros, instalaciones...) ubicados bajo

cubierta, por encima de la ultima planta computable autorizada.

Las construcciones e instalaciones a implantar en:

- Parcelas y/o edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion y entrada en
vigor de este Plan para garantizar:

La accesibilidad universal (ascensores u otros elementos), incluido el acceso
rodado y/o de vehiculos siempre que la consecucion de dicha accesibilidad lo
justifique.

La eficiencia energética, reduciendo la demanda en los términos establecidos
en las disposiciones legales vigentes!.

- Parcelas y/o edificaciones residenciales existentes con anterioridad a la aprobacion
y entrada en vigor de este Plan para que las viviendas ubicadas en ellas puedan
cumplir y/o contar con las condiciones minimas de habitabilidad establecidas en las
disposiciones vigentes, teniendo en cuenta a este respecto, por un lado y entre otras,
las particularidades propias de las viviendas sobreocupadas u otras situaciones
asimilables y, por otro, el tamafio y/o programa de vivienda a promover en cada
caso, fijado de conformidad con los criterios reguladores de las medidas y/o politicas
de vivienda a impulsar en el municipio determinadas por el Ayuntamiento y/o entidad
competente.

Los locales o espacios resultantes del cierre de pasajes o pasadizos situados en la

planta baja de edificaciones existentes y consolidadas, por conformar puntos negros o

inseguros, previa emision de la correspondiente resoluciéon municipal justificativa de la

existencia del citado punto inseguro y de la conveniencia de proceder al cierre.

En los supuestos en los que dichos pasajes o pasadizos sirvan para la conexion de

espacios o elementos de uso publico situados en su colindancia o entorno y/o para la

continuidad de itinerarios peatonales, su cierre requerira la previa y correspondiente
resolucion municipal, resultante de la evaluacién conjunta de los problemas de
inseguridad y movilidad planteados.

En ese supuesto de cierre, las alineaciones de la edificacion seran las resultantes del

mismo.

Los locales resultantes del cierre se vincularan al régimen de uso establecido con

caracter general para las plantas bajas en este Plan.

Las instalaciones de caracter no constructivo o edificatorio, destinadas a usos de

almacenamiento de productos o mercancias (estanterias, instalaciones de logistica...)

1

Articulo 24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 2015 (RDL 7/2015).
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y no a espacios de estancia o de actividad laboral permanentes, servicios, vestuarios,
etc. transitables por personas.

Articulo 13.- La edificabilidad sobre y bajo rasante.

1.-

La edificabilidad sobre rasante.

Computaran como parte de ella, las superficies de los espacios y elementos de las plantas bajas
y de las plantas altas de las edificaciones, asi como los espacios bajo cubierta computables como
edificabilidad de conformidad con las previsiones establecidas al respecto en este Plan.

2.-

A.-

La edificabilidad bajo rasante.

Computaran como parte de ella, las superficies de los espacios y elementos de las plantas
semisotano y sétano.

Criterios generales de aplicacion en los suelos urbano y urbanizable:

La edificabilidad autorizada bajo rasante sera, con caracter general y en todo tipo de
parcelas y/o subzonas pormenorizadas (tengan o no autorizada edificabilidad sobre
rasante), la vinculada a dos (2) plantas de sétano, sin perjuicio de su reajuste:

- Al alza o a la baja en los supuestos asi previstos en las Normas Particulares de
este Plan General, bien por razones asociadas a la consolidacion de edificaciones
preexistentes que superen los citados parametros formales, bien por otro tipo de
razones.

- Al alza o a la baja en los supuestos previstos en el planeamiento pormenorizado
en las parcelas dotacionales de titularidad publica.

- A la baja en el contexto de la formulacion y aprobacion del planeamiento
pormenorizado promovido o a promover en desarrollo del Plan General en
cualquier clase de suelo y en zonas o parcelas de caracter lucrativo.

- Al alza o a la baja en atencidbn a razones constructivas, geotécnicas, de
configuracion de la parcela u otras asimilables a las anteriores, debidamente
justificadas. Estos reajustes seran de aplicacion directa.

A los efectos de la determinacion de la edificabilidad asociada a las mencionadas
plantas bajo rasante se tomara como referencia la totalidad de la planta construible en
el conjunto de la parcela neta resultante de la ordenacidon pormenorizada, con la
salvedad referida al cumplimiento de, en su caso, las previsiones reguladoras del retiro
de la edificacion, asi como de cualesquiera otras que sean de aplicacion.

En todo caso, en los supuestos en los que en las Normas Urbanisticas Particulares de
este Plan General o0 en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo se
determinen otro tipo de previsiones, se estara a lo que resulte de la aplicacion de estas.

En las edificaciones catalogadas, las previsiones anteriores se entenderan reajustadas
en la medida y con el alcance necesarios para garantizar la consecucion y
materializacion de los objetivos de proteccion establecidos en cada caso. En la medida
en que el régimen de proteccion establecido lo justifique, la consecucién de esos
objetivos podra conllevar la reduccion o incluso la no autorizacion de la edificabilidad
bajo rasante.

La autorizacioén, ejecucion, adjudicacion, etc. de la edificabilidad bajo rasante resultante
de la aplicacion de los criterios anteriores se entendera supeditada a que los
condicionantes materiales, geotécnicos, etc. de los terrenos afectados y de su entorno
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posibiliten su materializacion, entendiéndose circunscrita la edificabilidad autorizada a
la que realmente y en el contexto de esos condicionantes sea materializable.

En consonancia con ello, la edificabilidad urbanistica bajo rasante definitiva y normativa
a todos los efectos (su determinacion y ejecucion; distribucion entre los propietarios de
los terrenos afectados; determinacion, en su caso, del valor patrimonial de esos terrenos
y de los derechos urbanisticos asociados a ellos; etc.) sera la resultante de la previa y
rigurosa evaluacion de, entre otros, los siguientes extremos:

- La viabilidad técnica de la correspondiente edificacion bajo rasante, considerada en
toda su extensién y alcance, incluida la asociada a la realizaciéon de los
consiguientes y rigurosos estudios geotécnicos.

- La viabilidad de la ejecucién de los accesos a dicha edificacion establecidas en cada
caso, bien de forma individualizada e independiente en cada edificacion o parcela,
bien de forma global en lo concerniente a un conjunto de parcelas y edificaciones.

- Los condicionantes derivados de, en su caso, la catalogacion de la o las
correspondientes edificaciones o partes de ellas y la preservacion de éstas.

Dicha evaluacion podra ser planteada complementaria o simultdneamente a la
elaboracién bien del correspondiente planeamiento pormenorizado, bien del programa
de actuacion urbanizadora, bien del proyecto de urbanizacion, bien del proyecto de
equidistribucion, bien del proyecto de edificacion.

En todo caso, a los efectos de la adopcion de las decisiones adecuadas en materia de
distribucion de la edificabilidad urbanistica, salvo en los supuestos debidamente
justificados, la formulacién del correspondiente proyecto de reparcelacion sera precedida
y/o simultaneada con la elaboracién del consiguiente proyecto de urbanizacion o estudio
especifico que con ese fin se estime necesario, que incluira el debido y riguroso estudio
geotécnico que permita la adopcién de las indicadas decisiones.

Siempre que los estudios realizados con ese fin indiquen que no es posible la ejecucion
de la citada edificabilidad maxima, la edificabilidad urbanistica bajo rasante del ambito o
parcela afectado se entendera fijada en la cuantia posible conforme a aquéllos.

C.- La edificabilidad autorizada bajo rasante en el suelo no urbanizable, en los supuestos y

condiciones en las que se autoriza su construccion es la vinculada a una (1) planta bajo
rasante.

Seccion Tercera.
Las zonas globales y su régimen urbanistico.

Articulo 14.- Los tipos de zonas globales y su delimitacion.

1.-

La calificacion global.

La calificacién global consiste en la divisién 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.

Se distinguen los distintos tipos de zonas globales siguientes:
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A. Zona Residencial.
B. Zona de Actividades Econdmicas.
C. Redes de Comunicacion y Transporte (S.G.)

C.1. Red viaria (S.G.).

C.1.1. Red viaria (S.G.) (Existente en DPMT).
C.1.2. Red viaria (S.G.) (Propuesta en DPMT).
C.1.3. Red viaria (S.G.).

C.2. Zona portuaria (S.G.).

D. Espacios Libres (S.G.)

D.1.

D.2.
D.3.

Espacios libres urbanos (S.G.).

D.1.1. Espacios libres urbanos (S.G.) (Existentes en DPMT. No computables

para el cumplimiento del estandar urbanistico).

D.1.2. Espacios libres urbanos (S.G.) (Propuestos en DPMT. No computables

para el cumplimiento del estandar urbanistico).

D.1.3. Espacios libres urbanos (S.G.) (Computables para el cumplimiento del

estandar urbanistico).
Espacios libres rurales. (S.G.)
Playas y zonas de litoral (S.G.) (DPMT).

* E. Equipamiento Comunitario (S.G.).

E.1. Equipamiento comunitario (S.G.) (Existente en DPMT).
E.2. Equipamiento comunitario (S.G.).

F. Infraestructuras de Servicios Urbanos (S.G.).

G. Zonas Rurales:

*

*

2.-

G.1.

G.2.

G.3.
G.4.

G.5.

Proteccion especial.

G.1.1. Proteccién especial estricta (PTS Litoral).

*  G.1.1.1. Proteccion especial estricta (PTS Litoral) (DPMT).
*  G.1.1.2. Proteccion especial estricta (PTS Litoral).

G.1.2. Proteccion especial compatible (PTS Litoral).

*  G.1.2.1. Proteccion especial compatible (PTS Litoral) (DPMT).
*  G.1.2.2. Proteccion especial compatible (PTS Litoral).
G.1.3. Proteccion especial. Vegetacion de interés.

*  G.1.3.1. Proteccion especial. Vegetacion de interés (DPMT).
*  (G.1.3.2. Proteccion especial. Vegetacion de interés.
Mejora ambiental.

G.2.1. Mejora ambiental (DPMT).

G.2.2. Mejora ambiental.

Forestal.

Agroganadera y campina.

G.4.1.1. Alto valor estratégico (DPMT).

G.4.1.2. Alto valor estratégico.

G.4.2 Paisaje rural de transicion.

Proteccioén de aguas superficiales.

G.5.1. Proteccion de aguas superficiales (DPMT).

G.5.2. Proteccion de aguas superficiales.

Delimitacion de las zonas globales.

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

urbanizable)” y “Il.3. Zonificacion global bajo rasante o bajo elementos superpuestos”.
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3.- Régimen urbanistico de las zonas globales.

El régimen urbanistico (edificacidn, 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.

Articulo 15.- Régimen urbanistico de la zona global “A Zona Residencial”.

1.- 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.

2.- Edificabilidad urbanistica.

La determinada en las Normas Urbanisticas Particulares del correspondiente ambito.
3.- 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 €l o a promover en su
desarrollo.

- Usos de servicios basicos (espacios libres; redes de comunicacion 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.

4.- Régimen juridico.

Es una zona de titularidad y uso privado y/o patrimonial, sin perjuicio de la titularidad publica de
las dotaciones publicas que se ordenen en ella.

Articulo 16.- Régimen urbanistico de la zona global “B. Zona de actividades econémicas”.
1.- Definicion.
Zona global destinada de forma exclusiva o predominante a usos de actividad econdémica en sus

distintas situaciones (industriales, terciarios...), ubicada en el medio urbano (suelos urbano y
urbanizable) del municipio.

S
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2.- Edificabilidad urbanistica.

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

3.- 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 0 a promover en su
desarrollo.

- Usos de servicios basicos (espacios libres; redes de comunicacion y 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 autorizacién 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.

4.- Régimen juridico.

Es una zona de titularidad y uso privado y/o patrimonial, sin perjuicio de la titularidad publica de
las dotaciones publicas que se ordenen en ella.

Articulo 17.- Régimen urbanistico de las zonas globales “C. Redes de comunicacion y
transporte (Sistema General)”.

1.- Modalidades de zonas globales.
*  C.1. Red viaria (S.G.):
*  C.2. Zona portuaria (S.G.).

2.- Zona “C.1. Red viaria (S.G.)".

A.- Modalidades.
*  C.1.1. Red viaria (S.G.) (Existente en DPMT).
*  C.1.2. Red viaria (S.G.) (Propuesta en DPMT).
*  C.1.1. Red viaria (S.G.).

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

C.- 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.
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D.- Régi

E.- Régi

En las modalidades “C.1.1. Red viaria (S.G.) (Existente en DPMT)” y “C.1.2. Red
viaria (S.G.) (Propuesta en DPMT)”, la edificabilidad se adecuara, en todo caso, a
las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de
Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013); Reglamento
General de Costas RD 876/2014).

men de uso.

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

Usos admisibles: espacios libres; usos industriales (gasolineras) comerciales y de
equipamiento 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.

En las modalidades “C.1.1. Red viaria (S.G.) (Existente en DPMT)” y “C.1.2. Red
viaria (S.G.) (Propuesta en DPMT)”, el régimen de usos se adecuara, en todo caso,
a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de
Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013); Reglamento
General de Costas RD 876/2014).

men juridico.

Es una zona de titularidad y uso publico: Diputacion Foral de Gipuzkoa y otras
Administraciones.

El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta
zona a los usos propios de ella requerira la emisién de la correspondiente
autorizacion y/o titulo habilitante por parte de la Administraciéon competente en
materia de Costas, en los supuestos y términos requeridos por la legislacion
vigente.

A ese respecto, la propuesta de inclusion de los terrenos del DPMT en esta zona
global no condiciona o vincula a la citada Administracion de Costas a los efectos
de la emision del mencionado titulo habilitante

Son o pueden ser de titularidad privada las 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, usos
comerciales...).

3.- Zona “C.2. Zona portuaria (S.G.).

A.- Definicion.
Zona portuaria asociada al Puerto de Orio.

B.- 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 él o0 a promover en su desarrollo.

C.— Régi

*

men de uso.

Uso caracteristico: portuario.

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

D.- Régimen juridico.
Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Administraciéon Autondémica).
El régimen de implantacion de edificaciones, instalaciones y usos en esta zona sera el
establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Articulo 18.- Régimen urbanistico de las zonas globales “D. Espacios libres (Sistema

1.-

2.-

General)”.

Modalidades de espacios libres generales.

*  D.1. Espacio libre urbano (S.G.).
*  D.2. Espacio libre rural (S.G.).
*  D.3. Playas y zonas de litoral (S.G.).

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

A.- Modalldades
D.1.1. Espacio libre urbano (S.G.) (Existente en DPMT. No computable para el
cumplimiento del estandar urbanistico).
*  D.1.2. Espacio libre urbano (S.G.) (Propuesto en DPMT. No computable para el
cumplimiento del estandar urbanistico).
*  D.1.3. Espacio libre urbano (S.G.) (Computable para el cumplimiento del estandar
urbanistico).

B.- Definicion.
Espacio libre de dominio publico destinado a usos de ocio y expansion del conjunto de
la poblacién, situado en el medio urbano.
Esta o no adscrito al cumplimiento del estandar urbanistico publico de la red del sistema
general de espacios libres establecido en las disposiciones urbanisticas vigentes' en
atencidon a su inclusion en las correspondientes modalidades mencionadas en el
apartado A.

C.- Reg|men 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 implantacién y
el desarrollo de los usos caracteristicos y admisibles.

*  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 y en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en
su desarrollo.

*  En las modalidades “D.1.1. Espacio libre urbano (S.G.) (Existente en DPMT. No
computable para el cumplimiento del estandar urbanistico)” y “D.1.2. Espacio libre
urbano (S.G.) (Propuesto en DPMT. No computable para el cumplimiento del
estandar urbanistico)” el régimen de edificacion y la edificabilidad se adecuaran,
en todo caso, a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes

1

Articulos “54.2.a" y 78 de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006, etc.
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C.- Régi

D.- Régi

en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013);
Reglamento General de Costas RD 876/2014).

men de uso.

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

mismos.

Usos compatibles o admisibles:

- Uso comercial complementario o auxiliar de los usos caracteristicos (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.

En las modalidades “D.1.1. Espacio libre urbano (S.G.) (Existente en DPMT. No

computable para el cumplimiento del estandar urbanistico)” y “D.1.2. Espacio libre

urbano (S.G.) (Propuesto en DPMT. No computable para el cumplimiento del

estandar urbanistico)” el régimen de uso se adecuara, en todo caso, a las

previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de

Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013); Reglamento

General de Costas RD 876/2014).

men juridico.

Es una zona de titularidad y uso publico (titulares: Ayuntamiento de Orio y otras
Administraciones).

El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta
zona a los usos propios de ella requerira la emisién de la correspondiente
autorizacion y/o titulo habilitante por parte de la Administraciéon competente en
materia de Costas, en los supuestos y términos requeridos por la legislacion
vigente.

A ese respecto, la propuesta de inclusion de los terrenos del DPMT en esta zona
global no condiciona o vincula a la citada Administracion de Costas a los efectos
de la emision del mencionado titulo habilitante

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

A.- Definicion.

Esta
urba

B.- Régi

zona se corresponde con los espacios libres del municipio situados en el suelo no
nizable e integrados en la red de sistemas generales de esa naturaleza.

men de edificacion y uso.

Dicho régimen sera el establecido en el Plan Especial a promover, en su caso, a los
efectos de su determinacién. En tanto se proceda a su formulaciéon, se prohibe la
construccion de nuevas edificaciones, y se autorizan, exclusivamente, las actividades
relacionadas con el destino de la zona a espacio libre publico.

C.- Régi

men de uso:

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

mismos.

Usos compatibles o admisibles:

- Uso comercial complementario o auxiliar de los usos caracteristicos (kioscos,
etc. de caracter temporal o provisional).

- Usos de equipamiento complementarios o auxiliares del uso de espacio libre.
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D.- Régi

- Usos de utilidad publica e interés social, en las condiciones establecidas en
el articulo 44.

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.

3.- Zona “D.3 Playas y zona de litoral (S.G.)".

A.- Definicion.

Esta

zona se corresponde con las playas del municipio, asi como con otras zonas

asimilables a ellas.

B.- Régi

men de edificacion:

Zonas en las que la edificacion se autoriza excepcionalmente, de acuerdo con lo
establecido en la Ley de Costas y en el Plan Territorial Sectorial de Proteccién y
Ordenacion del Litoral.

C.- Régi

men de uso:

La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda

intervencion (sea con el objeto de ejecutar obras o construcciones, o de

implantar usos, tanto en edificaciones existentes como nuevas) en los
ambitos limitrofes a él, incluida la correspondiente zona de servidumbre de
proteccion, se ajustara a lo dispuesto en la legislacién vigente en la materia

(Ley de Costas, de 28 de julio de 1988, modificada por la Ley de proteccion

y uso sostenible del litoral, de 29 de mayo de 2013, y Reglamento General

de Costas, de 10 de octubre de 2014), asi como en el vigente Plan Territorial

Sectorial de Proteccion y Ordenacion del Litoral. En concreto:

- Los terrenos del dominio publico maritimo - terrestre estaran a lo dispuesto
en el Titulo Il de la Ley de Costas, y en todo caso las actuaciones que se
planteen en él deberan contar con el oportuno titulo habilitante.

- Los usos en la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo dispuesto
en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos
permitidos en esta zona con la autorizacion del érgano competente de la
Comunidad Auténoma.

- Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y de acceso
al mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas,
respectivamente.

- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo
especificado en su Disposicion Transitoria Cuarta.

En ese contexto, los usos caracteristicos y admisibles seran los autorizados en la
mencionada legislacion vigente en materia de Costas.

Ademas, el régimen general se entendera matizado y/o complementado en lo
referente al &mbito de los arenales de Torretxo, ordenado por el Plan Territorial
Sectorial de Zonas Humedas, en los términos establecidos en ese Plan, que, entre
otros extremos, sefala:

ORIOKO UDALA | AYUNTAMIENTO DE ORIO




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” -25 -

- Usos caracteristicos: conservacion activa y mejora ambiental.

- Usos compatibles o admisibles: actividades cientifico-culturales y recreo
concentrado regulado segun capacidad de acogida.

- Usos prohibidos: los considerados como tales en el citado PTS.

A esos efectos, se ha de tener en cuenta que, tratandose de ese ambito, dicho

PTS plantea como objetivos de intervencion, entre otros, el mantenimiento del uso

recreativo actual mediante regulacion, y el control de la utilizacion de productos

fitosanitarios.

D.- Régimen de dominio: titularidad publica.
Articulo 19.- Régimen urbanistico de la zona global “E. Equipamiento comunitario (SG)”.
1.- Modalidades.

*  E.1. Equipamiento comunitario (S.G.) (Existente en DPMT).

*  E.2. Equipamiento comunitario (S.G.).
2.- Definicion.
Zona global destinada de forma exclusiva o predominante a usos de equipamiento comunitario
en sus distintas modalidades (docente, sanitario, deportivo, cultural...), situada o proyectada en
los suelos urbano y no urbanizable del municipio, de titularidad publica o privada e integrada en

la red de sistemas generales del municipio.

3.- Edificabilidad urbanistica.

* La determinada en estas Normas Urbanisticas Generales y en la Norma Particular del
ambito del que forma parte la zona global.

*  Enla modalidad “E.1. Equipamiento comunitario (S.G.) (Existente en DPMT), el régimen de
edificacion y la edificabilidad se adecuaran, en todo caso, a las previsiones establecidas en
las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas,
modificada por la Ley 2/2013); Reglamento General de Costas RD 876/2014).

4.- Régimen de uso:
*  De las zonas globales “E. Equipamiento comunitario (SG)” situadas en el suelo urbano:

- 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 Plany, en su caso, en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

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

- Condiciones generales de autorizacion e implantacién de los usos admisibles: 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.

- En la modalidad “E.1. Equipamiento comunitario (S.G.) (Existente en DPMT), el
régimen de uso se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas,
modificada por la Ley 2/2013); Reglamento General de Costas RD 876/2014).
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De las zonas globales “E. Equipamiento comunitario (SG)” situadas en el suelo no
urbanizable:
- Uso caracteristico:
El existente y consolidado por este Plan.
Su destino a otros usos requerira la justificacion previa de la necesidad de su
implantacion en el suelo no urbanizable y de su utilidad publica e interés social, en
las condiciones requeridas para ese tipo de actuaciones (art. 44).
- Usos compatibles o admisibles:
Los compatibles y/o auxiliares del uso caracteristico.
- Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

5.- Régimen 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.

El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta zona a los
usos propios de ella requerira la emisiéon de la correspondiente autorizacion y/o titulo
habilitante por parte de la Administracion competente en materia de Costas, en los
supuestos y términos requeridos por la legislacion vigente.

A ese respecto, la propuesta de inclusion de los terrenos del DPMT en esta zona global no
condiciona o vincula a la citada Administracion de Costas a los efectos de la emision del
mencionado titulo habilitante

Articulo 20.- Régimen urbanistico de la zona global “F. Infraestructuras de servicios
urbanos (Sistema General)”.

1.- Definicion.

Zona destinada al mantenimiento o implantacién de infraestructuras de servicios urbanos de
caracter general. Su calificacion como tal esta 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 o 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.

4.- Régimen juridico.

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

S
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Articulo 21.-

1.-

* * * * *

Régimen urbanistico de las zonas rurales (G).

Modalidades de zonas globales rurales.

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

G.3. Forestal.

G.4. Agroganadera y campifia.
G.5. Proteccién de aguas superficiales.

Zona global “G.1. Proteccién Especial’.

A.- Modalidades.
*  G.1.1. Proteccién especial estricta (PTS Litoral).

G.1.1.1. Proteccion especial estricta (PTS Litoral - DPMT).
G.1.1.2. Proteccion especial estricta (PTS Litoral).

*  G.1.2. Proteccién especial compatible (PTS Litoral).

G.1.2.1. Proteccién especial compatible (PTS Litoral - DPMT).
G.1.2.2. Proteccién especial compatible (PTS Litoral).

*  G.1.3. Proteccién especial. Vegetacioén de interés.

B.- Zonas “G

G.1.3.1. Proteccion especial. Vegetacioén de interés (DPMT).
G.1.3.2. Proteccion especial. Vegetacion de interés.

.1.1. Proteccion especial estricta (PTS Litoral)” y “G.1.2. Proteccién especial

compatible (PTS Litoral)”.

a) Definicion.

Estas zonas se corresponden con:

*

*

b) Régi

Los acantilados del municipio hacia el mar en toda su longitud.
Las areas de especial proteccion delimitadas en el PTS de Protecciéon y
Ordenacioén del Litoral.

men general de edificacion.

El establecido en el PTS de Proteccion y Ordenacién del Litoral y en los
restantes planes territoriales vigentes.

En las modalidades “G.1.1.1. Proteccion especial estricta (PTS Litoral)
(DPMT)” y “G.1.2.1. Proteccién especial compatible (PTS Litoral) (DPMT)”, el
régimen de edificacion se adecuara, en todo caso, a las previsiones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley
22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de
Costas RD 876/2014).

En la medida en que se adecuen a los criterios establecidos en esos planes y
legislacion especificos, se consolidan las edificaciones existentes, siempre que
hubiesen sido construidas en su momento previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal. Y se prohibe la construccién de nuevas
edificaciones, salvo en los supuestos y términos en los que éstas estén
autorizadas de manera expresa en dichos planes y legislacién.

c) Régimen general de uso.

*

*

El establecido en el PTS de Protecciéon y Ordenacién del Litoral y en los
restantes planes territoriales vigentes.

En las modalidades “G.1.1.1. Proteccion especial estricta (PTS Litoral)
(DPMT)” y “G.1.2.1. Proteccién especial compatible (PTS Litoral) (DPMT)”, el
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d)

régimen de uso se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en
las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de
Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD
876/2014).

* El régimen establecido en dichos planes y legislacion se complementa, en la
medida en que resulte compatible con los criterios establecidos en ellos, en
los siguientes términos:

- Usos caracteristicos: usos de proteccion ambiental.

- Usos compatibles o admisibles:
Actividades ganaderas extensivas y forestales condicionadas a la
no perturbacién de los elementos protegidos y siempre que sean
compatibles con los mismos.
Usos de recreo extensivo.
Usos de mejora ambiental.
Se consolidan las infraestructuras existentes en sus actuales
condiciones, autorizandose una mejora de la infraestructura de
transporte, viales, en aras a una mayor seguridad del trafico.
Actuaciones de adecuacion de caminos o senderos exclusivamente
peatonales.
Actividades cinegéticas y piscicolas.

- Usos prohibidos: los restantes usos no incluidos en ninguna de las

modalidades anteriores.

Reglmen juridico.

El régimen juridico, privado o publico, de los ambitos y terrenos afectados por
disposiciones legales y planes vigentes, de rango superior a este Plan
General, es el resultante de las previsiones contenidas en ellos.

Los restantes ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos
correspondientes, la condicién propia de ambitos y terrenos bien de uso
privado y/o patrimonial, bien de uso publico, en atencién a la consideracion
conjunta y complementaria de su destino urbanistico y su titularidad.

*  Elrégimen juridico de los terrenos incluidos en las zonas “G.1.1.1. Proteccion
especial estricta (PTS Litoral) (DPMT)” y “G.1.2.1. Proteccién especial
compatible (PTS Litoral) (DPMT)” se adecuara, en todo caso, a las
previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de
Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento
General de Costas RD 876/2014).

C.- Zonas “G.1.3.1. Proteccion especial. Vegetacion de interés (DPMT)” y “G.1.3.2.
Proteccion especial. Vegetacion de interés”.

a)

b)

Definicion.

Zona conformada por ambitos y espacios situados en el medio rural del
municipio a proteger y preservar en atenciéon a sus condiciones y valores
naturales (arbolado autéctono, habitats de interés comunitario...),
paisajisticos...

Esta regulada en las vigentes Directrices de Ordenacién Territorial (AD: 30-
7-2019). Se incluyen en ella los bosques de especies autoctonas o
asimilados.

Régimen de edificacion y edificabilidad:
El determinado en este Plan, en consonancia con los objetivos de proteccion de
la zona.
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3.-

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.

En la modalidad “G.1.3.1. Proteccién especial. Vegetacion de interés (DPMT)”, el
régimen de edificacion se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas
en las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de
Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD
876/2014).

c) Régi

d) Régi

men de uso.

Uso caracteristico:

- Conservacion, proteccion y mejora ambiental del ecosistema.

- Usos forestales.

Usos admisibles: los previstos en las Directrices de Ordenacién Territorial y
su matriz de usos (articulo 3 de sus Normas de Aplicacion).

Se incluyen entre ellos los de ocio y esparcimiento, restantes usos rurales,
usos de utilidad publica e interés social e infraestructuras de servicios
urbanos, en los términos y condiciones compatibles con los objetivos de
proteccion de la zona.

Los usos rurales de aprovechamiento de recursos primarios (agricolas, etc.)
y los usos de utilidad publica e interés social unicamente se autorizan en
edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas por este Plan.

Se autorizan asimismo las actuaciones que se estimen necesarias para la
descontaminacion, recuperacion ambiental y mejora de los terrenos que las
requieran para garantizar, ademas de dicha recuperacién, su destino a los
objetivos propios de la proteccién especial de la zona.

En lo referente a la autorizacion de actividades extractivas se estara a lo
establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos
los instrumentos de ordenacién territorial (DOT, PTP...) y las
concesiones y/o autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.

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

En la modalidad “G.1.3.1. Proteccion especial. Vegetacion de interés
(DPMT)”, el régimen de uso se adecuara, en todo caso, a las previsiones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley
22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de
Costas RD 876/2014).

men juridico.

Es una zona de uso privado y/o publico.

Zona global “G.2. Mejora ambiental”.

A.- Modalidades.
*  G.2.1. Mejora ambiental (DPMT).
*  G.2.2. Mejora ambiental.

B.-

Definicion.

Zona regulada, entre otras, en las vigentes Directrices de Ordenacion Territorial
(AD: 30-7-2019) y en los también vigentes Plan Territorial Sectorial Agroforestal

y PTS de

Proteccién y Ordenacion del Litoral. Esta asociada a las zonas degradadas
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y suelos marginales situados en el medio rural del municipio, para los que se
propone una evolucion hacia mayores grados de calidad ambiental.

Tam

bién se incluyen en esta categoria las actividades extractivas (canteras)

existentes, tanto activas como abandonadas. Su ordenacién y tratamiento se ha

de a

decuar 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.

C.- Régi

D.- Régi

*

men de edificacion y edificabilidad:

El determinado en los citados planes de ordenacion territorial y 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.

En la modalidad “G.2.1. Mejora ambiental (DPMT)” el régimen de edificaciéon se
adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en las disposiciones
legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la
Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD 876/2014).

men de uso.

Uso caracteristico: mejora ambiental.

Usos admisibles: los establecidos en las Directrices de Ordenacién Territorial y su
matriz de usos, el Plan Territorial Sectorial Agroforestal y el PTS de Proteccién
y Ordenacion del Litoral, en las condiciones fijadas en ellos y en este Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: ocio y esparcimiento; practicas
ganaderas y forestales (sin construcciones o instalaciones auxiliares);
caminos rurales y pistas; lineas de tendido aéreo y subterraneas;
escombreras y vertederos de residuos sélidos; infraestructuras (excluidas las
instalaciones técnicas de tipo A); viviendas vinculadas o no a explotaciones
agrarias y usos de utilidad publica e interés social, exclusivamente en
edificaciones preexistentes y ya destinadas a ese tipo de usos; instalaciones
peligrosas; etc.

Las actividades extractivas (canteras...) se autorizan en las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los
instrumentos de ordenacidn territorial y las concesiones y/o autorizaciones
mineras otorgadas en cada caso.

Usos prohibidos: los establecidos en las Directrices de Ordenacién Territorial y su
matriz de usos (articulo 3 de sus Normas de Aplicacion), y el Plan Territorial
Sectorial Agroforestal, complementados en los términos establecidos en este
Plan.

En el supuesto de modificarse el régimen de uso establecido en las citadas
DOT y PTS, sera de aplicacién el resultante de dicha modificacién.

En la modalidad “G.2.1. Mejora ambiental (DPMT)” el régimen de uso se adecuara,
en todo caso, a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes
en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas, modificada por la Ley 2/2013;
Reglamento General de Costas RD 876/2014).
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E.-

F.-

Régimen juridico.

*  Es una zona de uso privado y/o publico.

* El régimen juridico de los terrenos incluidos en las zonas “G.2.1. Mejora ambiental
(DPMT)” se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas,
modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD 876/2014).

Otras previsiones.

Se autoriza la realizacidn en esta zona del conjunto de las actuaciones que se estimen
necesarias para la consecucion de los objetivos de mejora ambiental planteados en
ella, incluidos los que, en su caso, sean necesarias para la descontaminacion de suelos
contaminados que pudieran existir en ella.

Esas actuaciones podran extenderse incluso a terrenos exteriores a la zona, situados
en zonas globales colindantes (Proteccion Especial, Agroganadera y Campifa,
Forestal, etc.) siempre que la consecucion de los objetivos de mejora ambiental y de
descontaminacioén lo justifique.

4.- Zona global “G.3. Forestal”.

A.-

C.-

Definicion.

Zona regulada, entre otros, en las vigentes Directrices de Ordenacion Territorial
(AD: 30-7-2019) y en el también 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 vocacion para mantener una
cubierta arbolada. Incluye tanto bosques autéctonos, como plantaciones de
especies aléctonas, entre las que destaca, por su extension 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 las Directrices de Ordenacién Territorial y su
matriz de usos (articulo 3 de sus Normas de Aplicacién), y en el citado Plan
Territorial Sectorial Agroforestal, en las condiciones fijadas en ellos y en este
Plan.

Se incluyen entre ellos los siguientes usos: proteccion ambiental; ocio y
esparcimiento; usos rurales de aprovechamiento de recursos primarios
agricolas, ganaderos vy forestales; infraestructuras (excluidas las
instalaciones técnicas de tipo A); viviendas vinculadas o no a explotaciones
agrarias y usos de utilidad publica e interés social, exclusivamente en
edificaciones preexistentes y destinadas a ese tipo de usos; etc.

Se autorizan asimismo las actuaciones que se estimen necesarias para la
descontaminacion, recuperacion ambiental y mejora de los terrenos que las
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5.-

requieran para garantizar, ademas de dicha recuperacién, su destino a los
objetivos propios de la zona.

Las actividades extractivas (canteras...) se autorizan en las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los
instrumentos de ordenacidn territorial y las concesiones y/o autorizaciones
mineras otorgadas en cada caso.

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

D.- Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial

Zona global “G.4. Agroganadera y Campina’.

A.- Modalidades.

*

*

*

G.4.1.1. Alto valor estratégico (DPMT).
G.4.1.2. Alto valor estratégico.
G.4.2 Paisaje rural de transicion.

B.- Zonas “G.4.1.1. Alto valor estratégico (DPMT)" y “G.4.1.2. Alto valor estratégico”.

a)

b)

c)

Definicion.

Zona conformada por terrenos que, en atencién a sus condicionantes
naturales, son especialmente aptos para el desarrollo de la agricultura.

Esta regulada en las vigentes Directrices de Ordenacién Territorial y el
también vigente Plan Territorial Sectorial Agroforestal.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los criterios establecidos en las
citadas DOT y 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; no se autoriza la construccion de nuevas
edificaciones.

En la modalidad “G.4.1.1. Alto valor estratégico (DPMT)” el régimen de edificacion
y de edificabilidad se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en
las disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas,
modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD 876/2014).

Régimen de uso.

* Uso caracteristico: usos agrarios.

* Usos admisibles: los establecidos en los citados instrumentos de ordenacion
territorial, en las condiciones fijadas en ellos y en este Plan.
Se incluyen entre ellos los siguientes usos: mejora ambiental; ocio y
esparcimiento (no se autorizan actividades de recreo intensivo, ni nuevas
construcciones o instalaciones); restantes usos rurales o de
aprovechamiento de recursos primarios; viviendas vinculadas a
explotaciones agrarias en edificaciones existentes; caminos rurales y
pistas; infraestructuras (excluidas las instalaciones técnicas de tipo A);
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d)

viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias y usos de utilidad
publica e interés social, exclusivamente en edificaciones preexistentes y
ya destinadas a ese tipo de usos; etc.

Se autorizan asimismo las actuaciones que se estimen necesarias para la
descontaminacion, recuperacién ambiental y mejora de los terrenos que las
requieran para garantizar, ademas de dicha recuperacién, su destino a los
objetivos propios de la zona.

Las actividades extractivas (canteras...) se autorizan en las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia,
incluidos los instrumentos de ordenacidn territorial y las concesiones y/o
autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.

* Usos prohibidos: los establecidos en los citados instrumentos de ordenacién
territorial, complementados en los términos establecidos en este Plan.

*  En la modalidad “G.4.1.1. Alto valor estratégico (DPMT)” el régimen de uso
se adecuara, en todo caso, a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en materia de Costas (Ley 22/1988, de
Costas, modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD
876/2014).

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

C.- Zona “G.4.2. Paisaje rural de transicion”.

a)

b)

c)

Definicion.

Zona conformada por terrenos en transicion entre la zona forestal y los suelos
agrarios de alto valor estratégico. También esta regulada en las en las vigentes
Directrices de Ordenacion Territorial (AD: 30-7-2019) y en el también vigente
Plan Territorial Sectorial Agroforestal.

Régimen de edificacion y edificabilidad:

El determinado en este Plan, en consonancia con los criterios establecidos en los
citados PTP y 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.

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 agrarios.

* Usos admisibles: los establecidos en las Directrices de Ordenacion Territorial
y su matriz de usos (articulo 3 de sus Normas de Aplicacién), y en el
citado Plan Territorial Sectorial Agroforestal, en las condiciones fijadas
en ellos y en este Plan.

Se incluyen entre ellos los siguientes usos: proteccion ambiental; ocio y
esparcimiento; usos rurales o de aprovechamiento de recursos
primarios; caminos rurales y pistas; infraestructuras; usos residenciales
vinculados a explotaciones agrarias; viviendas no vinculadas a
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d)

explotaciones agrarias, exclusivamente en edificaciones existentes
destinadas a ese uso; usos de utilidad publica e interés social; etc.

Se autorizan asimismo las actuaciones que se estimen necesarias para la
descontaminacion, recuperacién ambiental y mejora de los terrenos que las
requieran para garantizar, ademas de dicha recuperacién, su destino a los
objetivos propios de la zona.

Los usos de utilidad publica e interés social se autorizan en edificaciones
preexistentes y ya destinadas a ese tipo de uso o a otros admisibles
(residenciales...), con la salvedad de los campings, las actividades
ecuestres (tanto deportivas como de terapia) u otras asimilables
(previstas en este Plan) que podran implantarse en nuevas edificaciones
e instalaciones siempre que se justifique, ademas de la necesidad de su
implantacion en el suelo no urbanizable, la inexistencia de edificaciones
e instalaciones adecuadas para su desarrollo y/o la falta de idoneidad de
las existentes. Ademas, una misma actividad de esa naturaleza,
incluidas las edificaciones e instalaciones vinculadas a ella, podra
implantarse en una o mas zonas globales del suelo no urbanizable en
las que se autorice la misma.

Las actividades extractivas (canteras...) se autorizan en las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia,
incluidos los instrumentos de ordenacidn territorial y las concesiones y/o
autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.

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

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

6.- Zona global “G.5. Protecciéon de aguas superficiales”.

A.- Modalidades.

*

*

“G.5.1. Proteccion de aguas superficiales (DPMT)".
“G.5.2. Proteccion de aguas superficiales”.

B.- 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 proteccion, de conformidad con los
criterios establecidos a ese respecto en dicho PTS.

La zona “G.5.1. Proteccion de aguas superficiales (DPMT)” esta afectada,
asimismo, por la Ley 22/1988, de Costas y el Reglamento de Costas de 2014.
Forma parte del dominio publico maritimo-terrestre y de sus zonas de
servidumbre.

C.- Edificabilidad: no se prevé.

D.- 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.

&
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El régimen de usos de esta zona global se adecuara, en todo caso, a lo establecido
en las disposiciones legales vigentes y de aplicacién en ella. Asi, en los terrenos de
la zona incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre [en concreto, los incluidos
en la parte “G.5.1. Aguas superficiales (DPMT)” de ella] o afectados por la
servidumbre de proteccion, dicho régimen se adecuara a lo establecido en la Ley de
Costas y el Reglamento promovido en su desarrollo, prohibiéndose la implantacion
de los usos que no sean acordes con dicha legislacion.

E.- Régimen juridico.

Es una zona de uso publico (en la parte coincidente con el dominio publico maritimo-
terrestre y el dominio publico hidraulico) y privado (en la parte coincidente con la zona
de proteccion del cauce fluvial situada

Articulo 22.-  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.- Elrégimen 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 configuracion y formalizacion del correspondiente complejo inmobiliario, en
los supuestos en los que resulte conveniente o necesario.

CAPITULO SEGUNDO.
REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Seccion Primera
Disposiciones de caracter general.

Articulo 23.- Condiciones generales de edificacion, urbanizacion y parcelacion.

1.- Autorizacion previa

La implantacién de nuevas construcciones y la realizacion de obras de sustitucion de
edificaciones e instalaciones existentes en el suelo no urbanizable esta condicionada a la previa
obtencién 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.- Las edificaciones e instalaciones existentes.

A.- Con caracter general, las edificaciones e instalaciones existentes se entenderan consolidadas
en las condiciones siguientes:

* Las edificaciones destinadas a usos caracteristicos o admisibles de caracter principal
y no auxiliar (caserios y/o edificaciones residenciales vinculadas o no a explotaciones
agrarias; edificaciones destinadas a usos de utilidad publica e interés social o
asimilables, incluidas las calificadas como sistema general; etc.) se consolidan con sus
actuales parametros edificatorios (emplazamiento, nimero de plantas, altura...), siempre
que:
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- Se adecuen a las previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes
(incluidos los instrumentos de ordenacion territorial) y al régimen urbanistico
establecido en este Plan para la zona global en la que se ubiquen.

- Cuenten con la correspondiente licencia de edificacion.

Esas edificaciones podran ser objeto de las correspondientes y justificadas actuaciones
de rehabilitacion o incluso de derribo y sustitucién, salvo que estan catalogadas.

* Las edificaciones e instalaciones destinadas a usos auxiliares de otros principales se
consolidan con ese caracter auxiliar y en tanto se destinen a él. La extincion del uso
principal al que estan vinculados conllevara la declaracién de aquellas edificaciones
como fuera de ordenacion. Asi:

- La extincion o eliminacion de las explotaciones agrarias existentes conllevara la
declaracion de las edificaciones auxiliares de ellas como fuera de ordenacion. Se
incluyen entre ellas: los viveros; los invernaderos; los establecimientos de
almacenamiento de utiles y productos; los garajes y espacios de guarda de
vehiculos; los establos; los locales de ordefio y/o conservacion, manipulacion, etc.
de la leche para, a su vez la fabricacion de productos derivados (queso, yogur...);
los estercoleros y depositos de purines; silos; refugios y bordas; comederos;
queserias; colmeneras; cualesquiera otras asimilables a las anteriores.

No se incluyen entre ellas las viviendas vinculadas a esas explotaciones, que se
consolidan.

- La extincion o eliminacion de las industrias agrarias, actividades extractivas
existentes conllevara la declaracion de las edificaciones e instalaciones auxiliares
de ellas como fuera de ordenacion.

- La extincion o eliminacién de los usos residenciales, de utilidad publica e interés
social, etc. existentes conllevara la declaracion de las edificaciones e instalaciones
auxiliares de ellas (garajes, guardas de apero, chabolas, almacenes, etc.) como
fuera de ordenacion.

No se autoriza, en ningiin caso, la implantacion de usos principales en esas edificaciones,
ni el codmputo de su edificabilidad a los efectos de la implantacién de nuevos usos en la
finca en la que estan ubicadas.

Complementariamente, su existencia y mantenimiento se adecuara a los criterios
expuestos en el articulo 24.

La declaracion de las citadas edificaciones o instalaciones destinadas a usos auxiliares
como fuera de ordenacién en los mencionados supuestos no afectara a aquellas que,
tras la extincion del uso principal anterior, se destinen con posterioridad a usos
autorizados por este Plan o el planeamiento promovido en su desarrollo, cualesquiera
que sean estos. Para ello, su destino al o a los nuevos usos debera materializarse en el
plazo de un afo contabilizado desde la extincidn del uso principal anterior.

* Las edificaciones destinadas a usos auxiliares (establos, garajes, guarda de aperos,
almacenes, silos, chabolas, etc.) desarrollados de manera auténoma (sin vinculacion a
uso principal alguno) y que cuenten con la correspondiente licencia municipal de
construccion se consolidan con ese caracter y destino.

No se autoriza la implantacién de otro tipo de usos en esas edificaciones, ni el computo
de su edificabilidad a los efectos de la implantacion de nuevos usos en la finca en la que
estan ubicadas.
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A.-

Las edificaciones de esa naturaleza que no cuenten con la correspondiente licencia
municipal de construccion se declaran fuera de ordenacion, al igual que las que contando
con dicha licencia dejen de destinarse a los correspondientes usos durante un periodo
superior a seis meses.

Las edificaciones e instalaciones existentes que no se adecuen a las mencionadas
previsiones de las disposiciones legales y/o al régimen urbanistico de la zona global se
declaran fuera de ordenacién y quedan sujetos al régimen de edificacion y uso propio de
ese régimen.

Tampoco se consolidan las edificaciones o partes de ellas afectadas por expedientes
disciplinarios que hayan concluido o concluyan con la declaracion de su ilegalidad o la
inviabilidad de su legalizacion, que quedan sujetas a las decisiones adoptadas en dichos
expedientes.

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 ubicacion 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
préximo 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; cumplir las condiciones de habitabilidad de las viviendas, en el
supuesto de las edificaciones residenciales; cualesquiera otros que, justificadamente, se
consideren oportunos.

En todos esos supuestos, la autorizacion de la modificacion del emplazamiento actual de la
edificacion debera ser objeto, en cada caso, de la precisa y correspondiente justificacion.
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4-

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

Se considerara que existe riesgo de formacién 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 condicion siempre que las edificaciones estén afectadas total
o parcialmente por ese circulo.

5.-

A.-

A.-

Utilizacion de las edificaciones preexistentes y limitacién del nimero de edificaciones

Con el fin de limitar el ndmero de edificaciones e instalaciones vinculadas a una misma
explotacion agraria 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 realizacion de obras de rehabilitacién y adaptacion, sean
adecuadas para su implantacion y desarrollo.

* La autorizacion y construccion de nuevas edificaciones se condiciona a la previa
justificacion 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. El 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 programacion de los
objetivos y actividades proyectados; otro tipo de razones con incidencia urbanistica que el
Ayuntamiento considere oportunas y suficientes.

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

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

* El perfil maximo de la edificacion 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 o 4 aguas, con pendiente maxima del 35%. Se prohiben 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 (agricolas, ganaderos y forestales), los
equipamientos e infraestructuras de servicios autorizados, las industrias agracias y otras
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asimilables que necesaria y justificadamente deban superarlas por requisitos de adecuacion
funcional ineludibles.

Se convalidan las construcciones e instalaciones existentes y consolidadas que superen las
previsiones anteriores.

Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones.

Como material de cubierta se utilizara, preferentemente, la teja ceramica de color natural, y,
en su caso, otros materiales asimilables en textura y color.

Como material de fachada se utilizara el reboco pintado en blanco o en colores claros y la
piedra. Se prohiben, expresamente, los acabados de bloque de hormigdn visto o ladrillo
hueco visto. La utilizacion de ladrillo caravista se podra realizar de forma puntual, no masiva,
sin que supere el 20% de la superficie de cada fachada.

Las carpinterias seran de madera o material asimilable en textura y color, prohibiéndose,
expresamente, el aluminio en su color natural o el anodizado en tonos brillantes.

Con caracter general, se evitara la utilizacion de materiales cuyo color, textura o forma
difieran ostensiblemente de los utilizados en las construcciones rurales tradicionales del
entorno.

No obstante, la obligatoriedad general de las condiciones anteriores, el Ayuntamiento, previo
informe técnico elaborado al objeto, podra autorizar soluciones de tratamiento exterior diversas
que garanticen una adaptacion suficiente a las caracteristicas ambientales o paisajisticas del
suelo no urbanizable, especialmente cuando se trate de construcciones e instalaciones
destinadas a usos rurales, equipamientos e infraestructuras de servicios autorizados.

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:

* Los cierres de obra ciegos tendran 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, preferentemente, con mamposteria vista,
autorizandose el hormigdén visto, con acabados de calidad, tan solo para pequefas
superficies.

Con el fin de aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el
Ayuntamiento podra exigir la plantacion de especies arboéreas 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.
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9.- Condiciones de habitabilidad, calidad constructiva, funcionalidad de las instalaciones,
estética y sequridad de los locales.

A.- 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.

B.- 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.

C.- Las edificaciones destinadas a explotaciéon agraria se asimilaran a los usos industriales,
debiéndose ajustar a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacién en la
materia.

10.- Saneamiento de aguas residuales.

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

B.- 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 efectuara con zanjas rellenas de material filtrante o dotadas de tubos
pOrosos.

C.- 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.

D.- Las instalaciones requeridas en las edificaciones no destinadas a viviendas o a explotacién
agropecuaria familiar deberan ser objeto de proyecto, que habra de ser aprobado por el
Ayuntamiento y demas Organismos competentes, garantizando la evacuacion del vertido en
las condiciones exigidas por la legislacion vigente.

11.- Reposicidn 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.

12.- Acondicionamiento del terreno vy 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 Administraciéon
competente en la materia Diputacion Foral.
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B.-

* 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 formacion de un vertedero autorizado de acuerdo con la legislacion
medioambiental vigente.

Su autorizacion se condiciona a la previa obtencion de las previstas en la legislacion vigente
(urbanisticas, ambientales...), asi como a la previa justificacién 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 adecuacién ambiental de la propuesta, garantice una proteccion suficiente
de los elementos naturales o construidos que pudieran resultar afectados, resuelva la
recogida y canalizacion 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.

Articulo 24.- Eliminacion de elementos degradantes.

Toda intervencién de rehabilitacion de edificaciones existentes, de cambio de uso de las
mismas, y de construcciéon de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los usos a los
que se destinen, se condicionara a la previa eliminacion de las chabolas, tejavanas y demas
elementos existentes en los terrenos vinculados a ellas, construidos de forma precaria, que
el Ayuntamiento considere negativos y degradantes de las condiciones naturales,
ambientales y paisajisticas del entorno en el que se situan.

En los casos en que se condicione la autorizacion de nuevas construcciones a la demolicion
de elementos degradantes, la ejecucion 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 25.- Implantacion de construcciones méviles o prefabricadas

1.-

2.-

La implantacion estable de construcciones prefabricadas o cualquier otro elemento
susceptible de ser utilizado como habitacion, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea
de forma continua o intermitente sera considerada como una nueva edificacion destinada al
uso de vivienda, y, le seran de aplicacion la totalidad de las condiciones exigidas para este
tipo de construcciones.

Se exceptuan los supuestos siguientes, en los que ese tipo de construcciones seran
autorizadas en las condiciones que asimismo se indican:

A.- Construcciones o instalaciones vinculadas a un camping o actividad asimilable. Seran
autorizadas, en su caso, en las condiciones que se determinen en el contexto de la
autorizacion de ese camping o actividad.

B.- Como uso auxiliar vinculado a una explotacion agraria. Seran autorizadas, en su caso,
en las condiciones determinadas en las disposiciones legales vigentes en la materia y
el planeamiento urbanistico, incluido este Plan’.

Un ejemplo de ese tipo es el conformado por las construcciones moviles o prefabricadas que pudieran destinarse a
alojamiento para personal temporero, auxiliar de explotaciones agrarias, regulado en el Decreto 248/2006, de 28 de
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Articulo 26.- Caminos y pistas para vehiculos y senderos peatonales.

1.-

3.-

4.-

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 explotaciéon del medio rural o dar servicio a una edificacion, instalaciéon 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 promocién privada:

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

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

- La presentacion de la correspondiente documentacién técnica.

- El cumplimiento de las condiciones que, respecto al trazado, sus caracteristicas
constructivas, y/o las medidas correctoras de su impacto en el paisaje o en el
medio natural, determine el Ayuntamiento.

* En el supuesto de ser de promocién publica:

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

- La elaboracién y aprobaciéon de la correspondiente documentacion técnica
(proyecto de obras...).

Su aprobacion 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 ampliacion 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 del proyecto técnico necesario
(proyecto de obra publica o asimilable) para ello y a su aprobacién por el Ayuntamiento.

Su aprobacion 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 ampliacion de la red de caminos y senderos peatonales existente,
incluida la habilitacion 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 autorizacion y ejecucion se condiciona a la elaboracién y aprobacion por el Ayuntamiento
del proyecto técnico necesario (proyecto de obra publica o asimilable).

noviembre, por el que se regulan los requisitos minimos materiales y funcionales de ese tipo de alojamiento. Eso, sin
perjuicio de que también pudieran instalarse en otro tipo de edificaciones (permanentes o estables).
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Su aprobacion 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.

Articulo 27.- Integracidn paisajistica de los tendidos aéreos.

1.-

Los tendidos aéreos de las lineas eléctricas y de las redes de comunicaciones electrénicas
o asimilables se implantaran, previa justificacion de su necesidad y de la inviabilidad y/o
desproporcion de otro tipo de soluciones (soterradas...), en las condiciones adecuadas para
eliminar y/o minimizar impactos perjudiciales en el paisaje y en el medio agrario y forestal
del territorio o entorno afectado en cada caso.

Para ello, los proyectos de implantacion de los citados tendidos justificaran la adecuacion
de las propuestas de trazado y configuracién de dichos tendidos a esos criterios, y las
complementaran con las medidas preventivas y/o correctoras de los mencionados impactos
que se estimen necesarias.

Las infraestructuras de telecomunicacién se ubicaran preferentemente en zonas
degradadas paisajisticamente, sin interferir en las visuales de los bienes de interés cultural
y los espacios naturales protegidos, e incorporaran técnicas de mimetizacion que las
integren en el paisaje pudiendo, conforme a lo establecido en la legislacion vigente en la
materia, imponerse la obligacion de compartir las infraestructuras (terrenos, accesos,
edificios, torres de soporte, lineas eléctricas, centros de transformacion...) con cualquiera
de las ya existentes.

Articulo 28.- Proteccion del arbolado y la vegetacion autéctona de interés

1.-

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

Se consideran areas de vegetacion protegida las masas arboéreas de vegetacion autdctona
identificadas en este Plan o en el planeamiento a promover en su desarrollo, como zonas
rurales globales de proteccion 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
excepcion de las limpiezas y entresacas destinadas a su mejora y/o las que justifique la
explotacion racional del recurso forestal.

Siempre que, por razones debidamente justificadas, relacionadas con la ejecucién de las
propuestas del planeamiento urbanistico, deban ser taladas especies de arbolado
autoctono, se procedera a su reposicion mediante la plantacion del mismo numero de
ejemplares y de iguales o similares especies, preferentemente en el mismo ambito o entorno
afectado o, alternativamente, en ambitos degradados o alterados del municipio para
favorecer su recuperacion ambiental.

Se procedera a la erradicacion de las plantas invasoras presentes en el conjunto del término
municipal, especialmente del plumero de la Pampa, Cortaderia selloana; el bambu japonés,
Fallopia japonica, la falsa acacia, Robinia pseudoacia, el arbusto de las mariposas, Buddleja
davidii, y la cafia comun, Arundo donax.

Para ello, se adoptaran las medidas de control necesarias para evitar que los terrenos
removidos y desprovistos de vegetacion constituyan una via de entrada de especies
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5.-

vegetales invasoras (plantacion y siembra inmediata de superficies preparadas, proteccion
de acopios de tierra vegetal, etc.). Ademas, se procedera a la gestion diferenciada de la
tierra vegetal que pueda contener propagulos de dichas especies.

Las propuestas de restauracion paisajistica y de disefio de los espacios libres se adecuaran,

en lo posible, a los siguientes criterios:

* Se utilizaran, preferentemente, especies vegetales autéctonas adaptadas a las
condiciones bioclimaticas de la zona y que requieran un minimo mantenimiento.

* Se dispondran sistemas para el maximo ahorro de agua, incentivando los que permitan
la reutilizacion de agua.

* Se evitaran las intervenciones geométricas, y se realizaran repoblaciones vy
plantaciones con, en general, borde difuso.

Articulo 29.- 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 colisién y electrocucion.

En la ejecucién 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 aplicacion de planes de
gestion, manejo de masas forestales autdctonas y actuaciones en cursos de agua
especialmente.

Articulo 30.- Areas erosionables o de erosién activa.

1.-

2.-

Tienen esa condicién las areas asociadas al condicionante superpuesto “CS.3 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, modificacion de redes de drenaje superficial
y subsuperficial y procurando el mantenimiento de la vegetacion 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 Administracidon competente en la materia. La
autorizacion del uso ganadero estara condicionado a la consecucion de esos objetivos.

Articulo 31.- Areas de proteccién de las aguas subterraneas.

Se prohibe la implantacién en esas areas de actividades productoras de vertidos que, por su
toxicidad o su composicion quimica o bacteriolégica, presenten riesgos notorios de
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contaminacion de las aguas subterraneas, 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 subterraneas, como las instalaciones agropecuarias
autorizadas, o las fosas sépticas para el saneamiento de viviendas, se condicionaran a la
adopcion de las medidas de proteccidn necesarias y, a la presentacion, como documentacion
adjunta a la solicitud de licencia, del correspondiente estudio hidrogeoldgico y de repercusion
ambiental que justifique la efectividad de las medidas propuestas frente al riesgo sefalado.

Articulo 32.- 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 Ordenacion 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 33.- Vinculacion 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, salvo las reguladoras
de las cuestiones que se mencionan a continuacién, que tienen el rango propio de la ordenacion
pormenorizada:

*  Condiciones de urbanizacion y tratamiento del entorno (art. “23.8”).

*  Los caminos y pistas para vehiculos y senderos peatonales (art. 26).

* Las condiciones generales de implantacién de construcciones e instalaciones destinadas a
actividades agrarias vinculadas a explotaciones agrarias (art. “37.2") referentes a las
siguientes cuestiones:

- Condiciones generales de distanciamiento o retiro (apartado “B,e”).
- Numero maximo de plantas (apartado “B.f").

- Altura maxima (apartado “B.g").

- Ocupaciéon maxima (apartado “B.h”).

* Condiciones especificas de autorizacion e implantacién de nuevos invernaderos u otras
construcciones e instalaciones asimilables (art. “37.3").

* Condiciones especificas de autorizacion e implantacidon de nuevas construcciones e
instalaciones destinadas a actividades ganaderas (art. “37.4").

* Construcciones e instalaciones destinadas a la transformacion y comercializacion de
productos agrarios, asi como a la elaboracion y comercializacion de productos artesanales
y autéctonos (art. “37.5”).

* Las actividades e instalaciones agrarias no vinculadas a explotaciones agrarias (art. 41).

Las previsiones reguladoras de todas esas cuestiones podran ser reajustadas o complementadas
mediante la formulaciéon del correspondiente planeamiento especial. Asimismo, los planes
especiales previstos en los articulos 41 (industrias agrarias), 43 (infraestructuras) y 44 (usos,
edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social) podran determinar o reajustar las
previsiones urbanisticas contenidas en ellos, en los términos indicados en esos mismos articulos.
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Secciéon Segunda.
Disposiciones reguladoras de la implantacion de los usos, construcciones e
instalaciones autorizadas en el suelo no urbanizable.

Articulo 34.- Condiciones generales.

1.-

4-

Los usos, construcciones e instalaciones autorizados en el suelo no urbanizable son los
indicados tanto en la Seccion Tercera del Capitulo Primero del Titulo Segundo para las zonas
globales en las que se incluyen los terrenos clasificados de esa manera como en esta Seccion,
en las condiciones determinadas en ellas.

Los usos de proteccion ambiental y los de ocio y esparcimiento (de la modalidad de recreo
extensivo) se autorizan en todas las zonas globales rurales. También se autorizan en las
zonas destinadas a sistemas generales, siempre que sean compatibles con los usos
caracteristicos de estas.

Se autoriza el destino a esos usos de las edificaciones existentes en las citadas zonas,
siempre que sean acordes con el régimen urbanistico determinado para ellas y, previa
justificacion, se requiera su utilizacion con esos fines. No se autoriza la construccién de nuevas
edificaciones e instalaciones destinadas de manera exclusiva o predominante a esos usos.

Dentro de los usos de ocio y esparcimiento de la modalidad de recreo intensivo se diferencian
las dos submodalidades siguientes:

A.- Usos de ocio, turismo, educacion e interpretacion del medio natural vinculados a areas

recreativas o asimilables que no requieren de edificaciones e instalaciones o, en su caso,
de pequenas infraestructuras de caracter permanente como: mesas, bancos, barbacoas,
espacios de juego, fuentes, servicios sanitarios, aparcamientos puntuales, etc. Se
incluyen entre ellos los huertos urbanos o de ocio.
Se autoriza su implantacion en todas las zonas globales rurales. Y también el destino a
esos usos de las edificaciones e instalaciones existentes en las citadas zonas, siempre
que sean acordes con el régimen urbanistico determinado para ellas y, previa
justificacion, se requiera su utilizacion con esos fines. No se autoriza la construccion de
nuevas edificaciones e instalaciones destinadas de manera exclusiva o predominante a
€S0S USOS.

B.- Usos que requieran de construcciones e instalaciones de singular o gran tamafio. Se
incluyen entre ellos los siguientes: campings; campos de golf; actividades vinculadas a la
circulacion de vehiculos a motor (en circuitos especificos o adaptados o en redes viarias
convencionales); instalaciones deportivas al aire libre (campos de futbol o destinados a
otro tipo de actividades deportivas; piscinas; etc.); cualesquiera otras asimilables.

Su autorizacién e implantacion se ha de adecuar a las previsiones establecidas en el
articulo 44.

La autorizacién e implantaciéon de actividades extractivas, construcciones e instalaciones
destinadas a actividades agrarias vinculados a explotaciones agrarias, usos residenciales
auxiliares de las explotaciones agrarias, agroturismos, industrias agrarias, usos agrarios no
vinculados a explotaciones agrarias, viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias,
instalaciones técnicas de servicios y los usos, edificaciones e instalaciones de utilidad publica
e interés social se adecuara a las previsiones establecidas tanto en las disposiciones legales
y los planes de ordenacion territorial vigentes como en los siguientes articulos de estas
Normas Urbanisticas Generales y el planeamiento especial que, en su caso, se promueva en
desarrollo de este Plan.

S

ORIOKO UDALA (=




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” -47 -

5.- No se autoriza la implantacién en las edificaciones residenciales y viviendas ubicadas en el
suelo no urbanizable (tanto en las auxiliares de explotaciones agrarias como en las no
vinculadas a estas) de actividades o establecimientos de alojamiento turistico (viviendas
para uso turistico, alojamiento en habitaciones de viviendas particulares para uso turistico,
apartamentos turisticos u otras modalidades asimilables), con las salvedades referentes a
los agroturismos, casas rurales y albergues autorizados por los planes de ordenacion
territorial en esa clase de suelo, cuya implantacion se adecuara a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia.

6.- Se autoriza la implantaciéon de piscinas en el suelo no urbanizable en las siguientes
condiciones:

A.- Piscinas vinculadas a los nuevos usos de utilidad publica e interés social, de las
modalidades de usos de equipamiento, terciarios u otros asimilables, que puedan
autorizarse en esa clase de suelo: en los supuestos y condiciones que se determinen
en cada caso en el correspondiente planeamiento especial.

B.- Piscinas vinculadas a los usos de utilidad publica e interés social, de las modalidades

de usos de equipamiento, terciarios u otros asimilables, existentes:
En los supuestos y condiciones que se determinen en cada caso en el
planeamiento especial que pudiera promoverse.

* En tanto no se promueva dicho planeamiento especial, en las condiciones
establecidas para las viviendas autorizadas en el suelo no urbanizable.

* Se consolidan las piscinas existentes, siempre que cuenten con la correspondiente
licencia municipal de

C.- Piscinas vinculadas a viviendas autorizadas (vinculadas o no a explotaciones agrarias):
* El agua que se utilice con el citado fin ha de tener un origen pluvial u otro de
caracter natural. No ha de provenir, en ningun caso, de la red publica de suministro
de agua.
* La piscina y sus instalaciones han de ser descubiertas. Se autoriza su cubrimiento,
exclusivamente en el caso de utilizarse y computarse para ello la edificabilidad
urbanistica prevista y autorizada por el Plan en la parcela.

Articulo 35.- Actividades extractivas.

1.- Las actividades extractivas existentes.

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.

2.- Nuevas actividades extractivas.

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

Entre ellas se incluiran, en todo caso, las medidas de integracion y recuperacién medioambiental
y paisajistica necesarias, a ejecutar, tanto durante el periodo de explotacion como tras la
finalizacién de la actividad.
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Articulo 36.- Las explotaciones y actividades agrarias.

A.-

De conformidad con lo establecido en la legislaciéon vigente (Ley 17/2008, de 28 de
diciembre, de politica agraria y alimentaria, etc.) y a los efectos de este articulo:

a) Se entiende por explotacion agraria, el conjunto de bienes y derechos organizados
empresarialmente por su titular, persona fisica o juridica, para el desarrollo de
actividades agrarias.

Para su consideracion como tal explotacién, debera estar inscrita en el Registro de
Explotaciones Agrarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

b) Las actividades agrarias estan conformadas por el conjunto de trabajos y actuaciones
necesarios para la obtencion de productos agricolas, ganaderos y forestales, incluida
su transformacién, envasado y comercializacion, siempre y cuando todos ellos se
desarrollen dentro de una explotacion agraria.

Las explotaciones agrarias de Orio estan conformadas tanto por las existentes en este
momento, como por las nuevas que pudiera constituirse en el futuro. Para eso, todas ellas
deberan estar inscritas en el citado Registro de Explotaciones Agrarias de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa.

La constitucidon de una nueva explotacion agraria debera adecuarse a los criterios
establecidos en la legislacion y en los planes de ordenacion territorial vigentes, asi como en
este mismo Plan, incluidos los que, referidos a la parcela minima, se exponen a
continuacion:

a) Criterio general: la superficie minima de los terrenos a adscribir a la nueva explotacién
agraria sera, como minimo, de 4 hectareas.

b) Criterio complementario: la superficie minima de los terrenos a adscribir a la nueva
explotaciéon agraria podra ser inferior a 4 hectareas y, en todo caso, superior a la
correspondiente a la unidad minima de cultivo, siempre que se acredite, por un lado, la
rentabilidad de la explotacion en base a la utilizacion de técnicas intensivas o similares
y, por otro, se justifique esa circunstancia mediante certificacion o informe favorable del
Departamento de la Diputacion Foral de Gipuzkoa competente en materia de
agricultura.

Articulo 37.- Construcciones e instalaciones destinadas a actividades agrarias

1.-

A.-

vinculadas a explotaciones agrarias.
Definiciones.

Las construcciones e instalaciones vinculadas a las actividades agrarias son las consideradas
como tales en las vigentes Directrices de Ordenacion Territorial del Pais Vasco y el vigente
Plan Territorial Sectorial Agroforestal y, en concreto, las relacionadas con la agricultura, la
ganaderia y las actividades forestales siguientes:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas o destinadas a las actividades agricolas, a
apoyar la primera transformaciéon de productos agricolas y/o a practicas
complementarias de esas actividades. Se incluyen entre ellas las siguientes:
almacenamiento y conservacion de utiles y productos; invernaderos; viveros;
produccion de conservas vegetales, mermeladas y confituras; lagares de elaboracion
de sidra; bodegas para la produccion de vino y txakoli; transformacion, degustacion y
venta directa, en origen, de productos de la explotacién; talleres artesanales de
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productos del pais (cesteria, ceramica, ebanisteria, hornos de pan...); hipicas rurales;
infraestructuras de produccién de energia renovable; otras asimilables a las anteriores.

b) Construcciones e instalaciones vinculadas o destinadas a las actividades ganaderas, a
apoyar la primera transformacion de productos ganaderos y/o a practicas
complementarias de esas actividades. Se incluyen entre ellas las siguientes: 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; granjas; instalaciones sanitarias asociadas al ganado; queserias; produccion
y envasado de miel y otros productos apicolas; transformacion, 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; las construcciones e instalaciones
vinculadas a explotaciones ganaderas especiales [colmenares; explotaciones
ganaderas alternativas; granjas cinegéticas; piscifactorias (cultivo o recria de pescados
y mariscos marinos y continentales); otras asimilables a las anteriores].

c) Construcciones e instalaciones vinculadas a las actividades forestales y/o
complementarias de ellas que se exponen a continuacion: 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.

Condiciones generales de implantacion.

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 ofras, las
condiciones siguientes:

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

c) Superficie minima de la parcela receptora de las construcciones e instalaciones: 5.000
mZ.
Dicha superficie debera conformar un conjunto espacial y fisicamente continuo. Y
debera estar situada en su totalidad en zonas globales en las que se autorice la
implantacion de las citadas construcciones e instalaciones agrarias.

d) Condiciones de emplazamiento.
Se autoriza su emplazamiento, exclusivamente, en las zonas globales que se
mencionan a continuacion, en los términos y con el alcance acordes con el régimen
urbanistico y los objetivos propios de cada una de ellas: “G.3. Forestal”, “G.4.1 Alto
valor estratégico” y “G.4.2. Paisaje rural de transicion”.
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f)

g)

k)

Condiciones generales de distanciamiento o retiro:

* Al limite del suelo no urbanizable: 100 m.
* A edificaciones no rurales existentes en otras fincas: 50 m.
* Al limite de la parcela: 10 m.
* A caminos rurales existentes: 10 m.

A carreteras de la red foral: el retiro establecido en la normativa foral de aplicacion.
A cauces fluviales: el retiro establecido en las disposiciones legales vigentes en la
materia.

Al dominio publico maritimo-terrestre: el retiro establecido en las disposiciones
legales vigentes en la materia.

* A monumentos megaliticos: 25m.

Numero maximo de plantas:
* 1 planta sobre rasante.
* Excepcionalmente y previa justificacion de su necesidad: 1 planta bajo rasante.

Altura maxima: 7,00 m.

Esa altura podra ser incrementada siempre que se justifique su necesidad por razones
técnicas, de funcionalidad, etc. asociadas a la actividad existente o proyectada, y a la
que se vincula la construccion o instalacién.

Ocupacién maxima: 15 % de la superficie de la parcela receptora, sin que en ningun caso
pueda ser superior a 1.000 m2.

Edificabilidad maxima sobre rasante: 1 m?(t)/m? de parcela ocupable, determinada de
conformidad con lo expuesto en el apartado “h”.

Cumplimiento de los objetivos y criterios de intervenciéon vinculados a los
condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica regulados en este Plan
afectados y/o de aplicacion en cada supuesto.

Las construcciones e instalaciones especificas mencionadas en los siguientes
apartados se adecuaran, preferentemente, a las condiciones establecidas en ellos vy,
complementariamente y en la medida en que sean compatibles con las anteriores, a
las expuestas en este apartado “B”.

Condiciones especificas de autorizacion e implantacién de nuevos invernaderos u otras

construcciones e instalaciones asimilables.

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:

Tipo 1. Invernadero tunel:

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

Tipo 2. Invernadero capilla:
Esta conformado por una o mas naves yuxtapuestas de paredes verticales y cubierta
a dos aguas o curva, con una relacién volumen / superficie superior a 3/1. El
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B.-

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 modulo 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 climatizacioén utilizadas actualmente.

Estaran dotados de una instalacién 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 o0 mesas; mediante sistemas de cultivo en agua (hidropénicos) o en aire
(aeropodnico); 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:
- Al limite del suelo no urbanizable:
- A edificaciones e instalaciones destinadas a usos
no rurales existentes en otras fincas ajenas a la explotacion:
- Aotros invernaderos vinculados a la misma explotacién:
- A otras edificaciones e instalaciones vinculadas a
la misma explotacion:

Del invernadero capilla:
- Al limite del suelo no urbanizable:
- A edificaciones e instalaciones destinadas a usos
no rurales existentes en otras fincas ajenas a la explotacion:
- Aotros invernaderos vinculados a la misma explotacién:
- A otras edificaciones e instalaciones vinculadas a
la misma explotacién:

D.- Condiciones especificas reguladoras de la forma y del volumen:

E.-

*

*

*

Ocupacion maxima en planta por cada construccion o instalacion:

Longitud maxima por cada construccion o instalacion:
Altura maxima:
- De invernaderos tunel:
- De invernadero capilla:
A alero:
A cumbrera:

Superficie y numero maximo de invernaderos:
Superficie maxima del invernadero en relacion con la superficie de la parcela receptora

*

(fisica y espacialmente continua): 72% de la superficie de la parcela.

20,00 m.

20,00 m.

5,00 m.

10,00 m.

50,00 m.

30,00 m.

5,00 m.

15,00 m.

3.600 m2.
60,00 m.

3,50 m.

5,00 m.
7,00 m.
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* El numero maximo de invernaderos por cada explotacion agraria sera el resultante del
conjunto de las previsiones de aplicacién de este Plan, complementadas con las
siguientes:

- En explotaciones agrarias con superficie total vinculada a ellas igual o inferior a
40.000 m2 3 invernaderos.

- En explotaciones agrarias con superficie total vinculada a ellas superior a 40.000
m? e inferior a 60.000 m?: 5 invernaderos.

- En explotaciones agrarias con superficie total vinculada a ellas superior a 60.000
m?: 7 invernaderos.

Los invernaderos capilla seran computados en el marco de la edificabilidad establecida en
el apartado “2.b.h” y no asi los invernaderos tunel.

Condiciones especificas de autorizacion e implantacion de nuevas construcciones e
instalaciones destinadas a actividades ganaderas.

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 transformacién y comercializacion de productos de la explotacion. Se
incluyen entre ellas, ademas, las construcciones e instalaciones auxiliares y/o
complementarias de dichas actividades.

En atencidn a sus caracteristicas y a sus condicionantes:

*  Se priorizara la implantacion de construcciones e instalaciones desmontables
destinadas a los citados fines.

La implantacion de construcciones fijjas o permanentes se condiciona a la previa
justificacion de que las de caracter desmontable son inadecuadas o inviables para los
fines previstos.

*

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 planta sobre rasante y, excepcionalmente y previa justificacion de
su necesidad, 1 planta bajo rasante.

*  Altura de la edificacion: 5 m al alero y 7 m a la cumbrera de la edificacion; 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 construccioén o instalacion.

Dicha altura sera medida desde el punto mas desfavorable o bajo de implantacion de

la edificacién en el terreno actual.

Depuracién: sera preceptiva la instalacion de un sistema de depuraciéon de aguas

residuales y fecales que debera ser recogida en el proyecto de construccién de nuevas

granjas, asi como su implantacion en las ya existentes con anterioridad a la redaccion

de este PGOU.

Instalaciones y construcciones anejas: podran construirse tolvas, silos, depésitos, etc.

(adosados a la edificacion) que deberan reflejarse en los proyectos de edificacion,

computandose dentro de la edificabilidad autorizada para la construccion.
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E.-

Implantacion de estercoleros y fosas de almacenamiento de purines.

Las explotaciones ganaderas de nueva instalacion 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
obtencion de la licencia de actividad de conformidad con lo establecido en las
disposiciones de aplicacién en la materia deberan cumplir con lo establecido en al
Anexo IV de ese 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 contaminacién 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 solidos, 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.

Las condiciones anteriores seran de aplicacion, en los términos y con el alcance que se
estimen justificados y proporcionados, en las explotaciones ganaderas existentes.

Las construcciones e instalaciones vinculadas a explotaciones ganaderas especiales
[colmenares; explotaciones ganaderas alternativas; granjas cinegéticas; piscifactorias (cultivo
o recria de pescados y mariscos marinos y continentales; otras asimilables a las anteriores]
se adecuaran a las condiciones requeridas para el desarrollo de dichas explotaciones, sin
que en ningun caso puedan exceder de las expuestas en los apartados anteriores.

Construcciones e instalaciones destinadas a la transformacién y comercializacién de

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

y autéctonos.

A.- Se autoriza la implantacion de:

*

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

Actividades de elaboracién y comercializacion de productos artesanales y autéctonos.
Todas ellas tendran la naturaleza propia de las actividades complementarias de las
explotaciones agrarias.
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B.-

6.-

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?2(t).
Dicha edificabilidad sera computada en el marco de la establecida en el apartado 2 y,
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 construccion solo 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.

Otras condiciones.

Complementariamente, la autorizacion e implantacién 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, aguas, costas, etc.

Articulo 38.- Usos residenciales auxiliares de las explotaciones agrarias. Los usos de

1.-

A.-

alojamiento para personal temporero.

Los usos residenciales y los alojamientos para temporeros.

De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente (articulos 31, etc. de
la Ley 2/2006) y en los instrumentos de ordenacién territorial asimismo vigentes (Plan
Territorial Sectorial Agroforestal...), los usos residenciales auxiliares de las explotaciones
agracias (y las edificaciones vinculadas a ese fin) son los destinados a vivienda habitual y
permanente del titular y gestor de la explotacion agraria.

De conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia
(Decreto 248/2006, de 28 de noviembre, etc.), los alojamientos para temporeros son los
destinados a alojar personas trabajadoras que presten o vayan a prestar servicios de
temporada en explotaciones agrarias ubicadas en el municipio de Orio.

Condiciones generales referentes a usos residenciales auxiliares de explotaciones agrarias.

Se consolidan las edificaciones destinadas a usos residenciales auxiliares existentes,
vinculadas a explotaciones agrarias igualmente existentes, siempre que cumplan las
condiciones establecidas en el articulo “23.2.A”.

La autorizacién e implantacién de nuevos usos residenciales vinculados a explotaciones
agrarias existentes o nuevas, en edificaciones igualmente existentes o nuevas, se adecuara
a las condiciones siguientes:

a) Suimplantacion debera ajustarse a los requisitos establecidos en la Ley 2/2006 y en el
vigente PTS Agroforestal (art. 12 del documento “B. Normas de ordenacién”), asi como
a la previa justificacion de que la explotacion reune las condiciones de dimension y
viabilidad productiva exigidas en cada caso para dar cobertura econdmica a su titular
o titulares, con un minimo de tres afos previos de plena actividad.
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b) Se implantaran, con caracter preferente, en edificaciones destinadas a usos
residenciales preexistentes, autorizandose, en caso de resultar necesarias, las
ampliaciones oportunas, hasta el maximo de un 20% de la edificabilidad actual.

c) 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.

d) Sino resulta posible ninguna de las soluciones anteriores, 0 se considera conveniente
la disociacion de los usos residenciales respecto de los establos, granjas y otras
instalaciones similares que ocupan la edificacién existente, se autorizara su
implantacion en una nueva construccion.

e) Se autoriza, en esos casos, la habilitaciéon de, como maximo, 1 vivienda/explotacion.

Condiciones de autorizacién e implantacion de nuevas edificaciones destinadas a usos
residenciales auxiliares de explotaciones agrarias.

Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones residenciales siempre que, ademas de
estar vinculadas a explotaciones agrarias existentes con anterioridad y/o nuevas, cumplan
con los requisitos establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes (articulo
31 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo).

Se autorizan, exclusivamente, en las zonas globales rurales de tipologia “G.4.1 Alto valor
estratégico” Y “G.4.2. Paisaje rural de transicion”.

Parcela minima (materialmente continua o discontinua): 40.000 m?; todos ellos deberan
estar situados en las citadas zonas globales rurales “G.4.1" y “G.4.2".

En el supuesto de tratarse de usos residenciales vinculados a nuevas explotaciones
agrarias, la superficie de la parcela minima requerida es de 40.000 m2. La mitad de esta
superficie debera estar incluida en las citadas zonas globales rurales y el resto podra formar
parte de cualquier otra tipologia de zona global rural.

Numero maximo de viviendas: 1 vivienda.

Condiciones de edificacion:
*  Edificabilidad maxima: 300 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.
Dicha altura sera medida desde el punto mas desfavorable o bajo de implantacién de la
edificacion en el terreno.

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

Pendiente maxima de cubierta: 35%.

Separaciones a linderos: las establecidas en el apartado 2 del articulo 34.
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A.-

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

Condiciones de implantacion de alojamientos para personal temporero.

Podran implantarse, exclusivamente, en edificaciones existentes ubicadas en las zonas
globales rurales de tipologia “G.4.1 Alto valor estratégico” y “G.4.2. Paisaje rural de
transicion” adecuadas para su destino a ese fin.

No se autoriza la construccion de nuevas edificaciones con ese fin, ni la ampliacién de las
existentes.

Deberan adecuarse a las condiciones de habitabilidad, iluminacion, ventilacion, proteccion
contra incendios, etc. establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia
(Decreto 248/2006, de 28 de noviembre, etc.).

Deberan adecuarse a las condiciones de habitabilidad, iluminacion, ventilacion, etc.
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia (Decreto 248/2006, de 28
de noviembre, etc.).

Su implantacion requerira, ademas:

*  Lajustificacion de su necesidad.

* La determinacion, en cada caso, de las condiciones que garanticen el caracter y uso
temporal de los alojamientos.

* La solicitud y obtencién de las autorizaciones previstas en las disposiciones legales
vigentes en la materia (Decreto 248/2006, de 28 de noviembre, etc.).

* La solicitud y obtencion de la o las correspondientes autorizaciones (licencias...)
municipales.

Articulo 39.- Agroturismos, albergues u otras actividades y construcciones asimilables.

1.-

3.-

La autorizacién e implantacién de agroturismos se adecuara a los criterios establecidos
tanto en las disposiciones legales 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 implantacion 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 implantacion 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 implantaciéon de usos y
edificaciones no rurales de utilidad publica e interés social (art. 44).

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

Articulo 40.- Industrias agrarias.

1.-

Se consideran como tales tanto las industrias agroalimentarias y forestales de primera
transformacion, como las vinculadas a producciones ganaderas de caracter intensivo en
régimen de estabulacién permanente, reguladas en las Directrices de Ordenacién Territorial
y el PTS Agroforestal vigentes, siempre que cumplan las condiciones siguientes:
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A.- No estar vinculadas a una explotacién agraria.

B.- Han de implantarse en el suelo no urbanizable, por razones funcionales, sanitarias, de
dimension, de relacion con una denominacion de origen o produccion zonal o de otro
tipo.

Incluyen las construcciones e instalaciones requeridas y justificadas para la implantacion y
el desarrollo de las citadas industrias.

Su autorizaciéon e implantacion en el suelo no urbanizable se adecuara a las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluida la relacionada con
la justificacion de la necesidad de su implantacién en el suelo no urbanizable.

Se autoriza su implantacién, exclusivamente, en las zonas globales “G.3 Forestal’ y “G.4.2.
Paisaje rural de transicion”.

Se autorizaran e implantaran preferentemente en condiciones que impliquen la (re)utilizacion
con ese fin de construcciones e instalaciones preexistentes y, excepcionalmente, previa
justificacion de su necesidad, asi como de la inexistencia o falta de idoneidad de las existentes,
en nuevas edificaciones e instalaciones. Su autorizacién se adecuara, ademas, a las
condiciones siguientes de emplazamiento, edificaciéon y urbanizacion:

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

b) Su autorizacién e implantacion, tanto en edificaciones existentes como en nuevas,
requerira la previa elaboracién y aprobacién del correspondiente plan especial que
determinara las condiciones de edificacion y urbanizacion de la actuacion proyectada.

La aprobacién 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.

c) Los siguientes parametros:

*  Parcela minima: 40.000 m>.
Esa superficie podra ser fisicamente discontinua. En todo caso, como minimo el
50% de la citada debera estar incluida en las zonas globales mencionadas en el
apartado “a”.

*  Edificabilidad maxima: 1.000 m?(t).

*  Ocupacion maxima: 15 % de la superficie de la parcela receptora, sin que en ningun
caso pueda ser superior a 1.000 m?,

*  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.
El plan especial podra reajustar, justificadamente, tanto al alza como a la baja los
parametros anteriores.

Articulo 41.-  Actividades e instalaciones agrarias no vinculadas 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:
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huertas; vifiedos; frutales; cuidado y explotacion de una limitada cantidad de pequefios animales
(maximo de 10 gallinas, 5 conejos o equivalentes; etc.); otros asimilables a los anteriores.

2.-

A.-

Ambito de implantacion.

Podran implantarse en terrenos clasificados como suelo no urbanizable e incluidos en las
zonas globales de tipologia “G.4.1 Alto valor estratégico” y “G.4.2. 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.

Construcciones o instalaciones autorizadas.

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
pequefios animales (hasta un maximo de 10 gallinas, 5 conejos o asimilables)

*  Arcones.
Cajas o contenedores destinados a la guarda de aperos.

Condiciones de edificacion e implantacion de las chabolas:

*  Parcela minima: 2.000 m?

*  Superficie de techo edificable maxima: 15,00 m?(t)

*  Altura de edificacion: 2,50 m.

*  Separaciones minimas de cualquier edificacion consolidada y ajena a la parcela: 50,00
m

Caracteristicas constructivas:

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

- No podran disponer de instalacion de abastecimiento de agua o evacuaciéon 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.

Numero maximo de chabolas por parcela (cualquiera que sea su superficie): 1.

*

Condiciones de implantacién de los arcones:

* Parcela minima: 2.000 m?

* Dimensiones maximas de los arcones horizontales:
- Planta: 2,50mx0,80m
- Altura: 0,50 m.

* Dimensiones maximas de los arcones verticales:
- Planta: 0,80 mx 0,80 m
- Altura: 2,00 m.

Los parametros anteriores podran ser justificadamente reajustados siempre que el
volumen o dimension general del arcon resultante de los sustitutorios sea globalmente
equivalente al resultante de aquellos.

Materiales: revestimientos de madera.

Numero maximo de arcones por parcela (cualquiera que sea su superficie): 1.
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D.- Condiciones de autorizacioén y tramitacion.

*

Las citadas construcciones e instalaciones se autorizaran siempre en precario, por un
plazo maximo de 2 anos, transcurridos los cuales podra renovarse sucesivamente. El
Ayuntamiento podra vincular dicha renovacion a la ejecucion de medidas para reducir
el impacto paisajistico u otro tipo de afecciones negativas que pudieran derivarse de
ellas. Deberan mantenerse en todo caso, las condiciones relacionadas con el uso, el
dimensionamiento, la ocupacién en planta y la seccion, asi como la dotacion maxima
de instalaciones, los materiales y colores a emplear.

Se podra exigir el depésito de un aval bancario que garantice los posibles gastos de

eliminacién de las chabolas en el caso de no renovarse su licencia.

La implantacién 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 42.- Viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias.

1.-

Se autorizan, exclusivamente, en las edificaciones residenciales existentes con anterioridad
a la entrada en vigor a este Plan General y que cumplan las siguientes condiciones:

*

Estar destinadas a usos residenciales, también con anterioridad a la entrada en vigor
de este Plan.

Adecuarse a las condiciones establecidas en el articulo 23, incluida la referente a la
disposicion de la correspondiente licencia de construccion.

Estar emplazadas en zonas globales rurales siguientes: “G.2.2. Mejora ambiental”,
“G.3. Forestal”, “G.4.1. Alto valor estratégico” y “G.4.2. Paisaje rural de transicion”.
Adecuarse al régimen urbanistico establecido para la zona global rural en la que, de
las citadas, estén situadas.

Adecuarse a los criterios establecidos en las disposiciones legales, incluidos planes de
ordenacion territorial, vigentes (aguas, etc.).

No estar afectadas por expedientes disciplinarios relacionados con la edificacién y/o su
destino residencial.

Numero maximo de viviendas autorizable:

*

Criterio general: se autoriza la implantacién de 3 viviendas/edificacion siempre que la

superficie minima de cada una de ellas sea igual o superior a 200 m?(t)/vivienda.

Esa prevision sera de aplicacion en las citadas edificaciones residenciales, cualquiera

que sea la superficie de los terrenos vinculados a ellas.

En todo caso, la autorizacién de un numero de viviendas superior al actualmente

existente requerira que las edificaciones y viviendas afectadas:

- Cuenten con acceso rodado acorde con los requisitos establecidos en este Plan
General.

- Reunan las condiciones de habitabilidad establecidas en este Plan General para
las viviendas.

Criterio complementario: se consolidan las edificaciones residenciales existentes que

cuenten con un numero mayor de viviendas.

Cualquiera que sea su superficie actual, las edificaciones residenciales mencionadas en el
apartado 1 no son susceptibles de ampliacion.

Las viviendas deberan quedar en todo caso vinculadas en el Registro de la Propiedad a los
terrenos integrados en la o las fincas registrales a las que esté asociada la edificacion
afectada.
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Articulo 43.- Infraestructuras.

1.-

Definicion.

Se corresponden con las instalaciones de esa naturaleza reguladas en los vigentes instrumentos
de ordenacioén territorial (D.O.T., PTS Agroforestal...). De conformidad con lo indicado en esos
instrumentos, se diferencian las dos modalidades siguientes:

A.-

A.-

Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo A.

Se corresponden con los siguientes tipos de instalaciones: plantas potabilizadoras y de
tratamiento de agua, embalses o grandes depdsitos de agua; centrales productoras de
energia eléctrica; estaciones transformadoras de superficie superior a 100 metros
cuadrados; centrales de captacidon o produccion de gas; plantas depuradoras y de
tratamiento de residuos solidos; cualesquiera otras instalaciones de utilidad publica y similar
impacto sobre el medio fisico.

Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo B.

Se corresponden con los siguientes tipos de instalaciones: torres, antenas
y estaciones emisoras-receptoras de radio, televisiébn y comunicacion via satélite; faros,
radiofaros; otras instalaciones de comunicacion de similar impacto; aerogeneradores y otras
instalaciones de energias renovables (hidroeléctrica, fotovoltaica, geotermia y similares).

Escombreras y espacios para el depésito de residuos solidos.

Se corresponden con espacios destinados al tratamiento de escombros y de residuos
solidos urbanos o industriales, los rellenos de rocas y tierras provenientes de obra civil
(depdsitos de sobrantes), escombreras

Condiciones generales de implantacion.

Se autoriza su implantacion en las siguientes zonas globales:

a) Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo A.
En las zonas “F. Infraestructuras de servicios urbanos (SG)” y “G.4.2 Paisaje rural de
transicion”.

b) Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo B.
En todas las zonas globales rurales.

c) Escombreras y espacios para el depésito de residuos sélidos.
En las zonas globales “G.2.2. Mejora ambiental”, “G.3. Forestal’ y “G.4.2. Paisaje rural
de transicion”.

Su implantacion se adecuara a las condiciones siguientes:

a) Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo A.
* Las establecidas en los planes de ordenacion territorial vigentes y de aplicacion.
* Las establecidas en el plan especial a promover, en todo caso, para la
determinacién de las condiciones de implantacion de las instalaciones.
b) Instalaciones técnicas de servicios de caracter lineal tipo B.
Las establecidas en las disposiciones legales y en los planes de ordenacion territorial
vigentes y de aplicacion.
* Las establecidas en el plan especial a promover, en todo caso, para la
determinacién de las condiciones de implantacion de las instalaciones.
c) Escombreras y espacios para el depésito de residuos sélidos.
* Las establecidas en los planes de ordenacion territorial vigentes y de aplicacion.
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* Las establecidas en el plan especial a promover, en todo caso, para la
determinacién de las condiciones de implantacion de las instalaciones.

3.- Condiciones de edificacién y urbanizacion:

Las determinadas en las mencionadas disposiciones legales y planes de ordenacion territorial
vigentes, asi como en los planes especiales a promover.

Articulo 44.- Usos, edificaciones e instalaciones de utilidad publica e interés social.
1.- Definicién.

A.- De conformidad con lo establecido en los planes de ordenacién territorial vigentes, se
incluyen entre ellos los siguientes:

a) Los nucleos zooldgicos (uso de equipamiento, situacion 9).

b) Los equipamientos (deportivos, socioculturales, recreativos, sanitarios, religiosos, de
servicios publicos, etc.) y los usos terciarios (hoteleria, alojamientos turisticos,
albergues...) mencionados en las Directrices de Ordenacion Territorial y el Plan
Territorial Sectorial Agroforestal vigentes

B.- A los efectos de su autorizaciéon e implantacion en el suelo no urbanizable, también se
sujetaran a las condiciones propias de las actuaciones de utilidad publica e interés social
las actividades de recreo intensivo (de la modalidad de ocio y esparcimiento) destinadas a
fines de ocio, turisticos, de educacion e interpretacion de la naturaleza, deportivos, etc., que
requieran de construcciones e instalaciones de singular o gran tamario.

Se corresponden con las mencionadas en el articulo “34.3.B”, y se incluyen entre ellas los
campings, los campos de golf, las actividades ligadas a la circulacién de vehiculos de motor
(en circuitos adaptados o no), las instalaciones deportivas al aire libre, etc.

2.- Condiciones generales.

A.- Su autorizacion requerira la previa justificacion de la necesidad de su implantaciéon en el
suelo no urbanizable, complementada con la también previa declaracién de su interés
publico de conformidad con lo establecido a ese respecto en la legislacion urbanistica
vigente'.

Esa declaracién de interés publico se adecuara a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en la materiaZ.

B.- Se autoriza su implantacién en las zonas globales rurales siguientes:

*  “D.2. Espacio libre rural (SG)”, exclusivamente en edificaciones preexistentes y
consolidadas. Las construcciones destinadas a usos terciarios y de equipamiento
auxiliares del uso de espacio libre publico y de dimension puntual o limitada no estan
sujetas a las condiciones de este articulo y podran autorizarse de manera directa,
previa justificacion de su caracter auxiliar.

*  “E.2. Equipamiento comunitario (SG)” ordenadas por este Plan en el suelo no
urbanizable. En esos casos se entendera que ya esta justificada tanto la necesidad de

' Articulos “28.5.a" de la Ley 2/2006, 4 del Decreto 105/2008, etc.
2 Decreto 105/2008 (art. 4...), Decreto Foral 82/1998 (art. 2) y disposiciones que, en su caso, las sustituyan.

S

ORIOKO UDALA (=




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” -62 -

la implantacion en dicha clase de suelo, como el interés publico de los usos,
construcciones e instalaciones existentes, consolidados y/o previstos por este Plan.
Su destino a otros usos y/o la implantacion de nuevas edificaciones e instalaciones se
adecuara a los criterios establecidos en los siguientes apartados 3 y 4.

*  “G.2. Mejora Ambiental”, exclusivamente en edificaciones e instalaciones preexistentes
y consolidadas.

*  “G.3.Forestal’. En los supuestos en los que la implantacion y el desarrollo de las
actividades requiera de edificaciones e instalaciones, estas se corresponderan
exclusivamente con las existentes, sin que se autorice la construccién de nuevas.

*  “G.4.1. Alto valor estratégico”’. En los supuestos en los que la implantacion y el
desarrollo de las actividades requiera de edificaciones e instalaciones, estas se
corresponderan exclusivamente con las existentes, sin que se autorice la construccion
de nuevas.

*  “G.4.2. Paisaje rural de transicion”. En los supuestos en los que la implantacion y el
desarrollo de las actividades requiera de edificaciones e instalaciones, estas se
corresponderan con las existentes y, excepcionalmente y previa justificacion de su
necesidad, con nuevas que puedan construirse de conformidad con lo establecido en
el apartado 4.

Se consolidan los usos mencionados en el apartado 1, junto con las edificaciones e
instalaciones vinculadas a ellos, existentes en el suelo no urbanizable con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan, siempre que hubiesen sido implantados de conformidad con
los criterios establecidos en la legislacidn vigente en su dia, cuenten con la correspondiente
licencia municipal y sean acordes con el régimen urbanistico establecido en este Plan.

Implantacién de nuevos usos de utilidad publica e interés social 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 ordenacion, en las
condiciones siguientes:

A.-

Son aptas para la implantacion de esos usos las edificaciones e instalaciones existentes y
consolidadas de conformidad con las previsiones del articulo “23.2” que estén o hayan
estado destinadas a usos caracteristicos o admisibles de caracter principal (caserios y/o
edificaciones residenciales vinculadas o no a explotaciones agrarias; edificaciones
destinadas a usos de utilidad publica e interés social o asimilables, incluidas las calificadas
como sistema general; etc.).

A su vez, no son aptas para la implantacion de esos usos las edificaciones e instalaciones
existentes que, conforme a lo indicado en el articulo “23.2”, estén o hayan estado destinadas
a usos auxiliares de otros principales, incluidos los mencionados en el parrafo anterior.

Su implantacién se adecuara a los criterios establecidos tanto en las disposiciones legales
vigentes en la materia como en el anterior apartado 2.

Asi, de conformidad con lo indicado en dichas disposiciones, su implantacion requerira, en
todos los supuestos, la justificacion de su implantacién en el medio rural y la declaracion de
su interés publico y, ademas y en su caso, la previa formulacion de planeamiento especial’.

' Se ha de estar a ese respecto a lo establecido en el Decreto 105/2008 (art. 4) y en las disposiciones que, en su caso,
sustituyan a la anterior. De conformidad con lo establecido en ese articulo, el plan especial sera necesario en los
supuestos en los que las propuestas afecten a terrenos de superficie superior a 5.000 m2.
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C.-

4.-

Sin perjuicio de lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes, y de los efectos derivados
de ellas, se autoriza la ampliacion de dichas edificaciones hasta un maximo del 20% de la
edificabilidad actual.

Con caracter preferente, dichas ampliaciones se adosaran al edificio principal existente.
Complementariamente, se autorizan otro tipo de soluciones (incluidas edificaciones
exentas), previa justificacion de su idoneidad y conveniencia en el contexto de sus
afecciones en el entorno territorial afectado, incluidas las relacionadas con: los accesos a la
parcela y/o parte de esta en la que se prevea la implantacién de la ampliacién o nueva
edificacion; la orografia de la parcela y su mayor o menor alteracion; el impacto paisajistico
resultante; la edificacion o edificaciones existentes en el supuesto de que, en particular,
todas o algunas de ellas estén catalogadas; cualesquiera otras que se estimen de interés.

La autorizacion de ampliaciones superiores a la citada estara supeditada a la
cumplimentacién 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 40.000 m?, salvo que se garantice
su adscripcién a explotaciones agrarias existentes.

Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie inferior
a 40.000 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 cumplan los requisitos expuestos en el apartado A y
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.

Implantacién de nuevos usos de utilidad publica e interés social 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 e instalaciones en las condiciones siguientes:

A.-

Estar destinadas a: campings; campos de golf; actividades ecuestres (tanto deportivas como
de terapia); granjas-escuela; nucleos zooldgicos; otros usos analogos a los anteriores que,
siendo acordes con el régimen urbanistico de la zona global afectada, determine el plan
especial a promover en desarrollo de este Plan General, esté o no prevista expresamente
su formulacion en él.

Se autoriza su implantacién, exclusivamente, en las zonas globales de tipologia “E.2
Equipamiento comunitario (SG)” y “G.4.2. Paisaje rural de transicion”.

Su autorizacién e implantacién requerira 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.A”.
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Ese plan especial incluira, entre otros extremos, un Plan de Restauracion Ambiental y
Paisajistica, en cuya elaboracién se tendran en cuenta, entre otras, las siguientes medidas
protectoras y correctoras:

Andlisis de las areas afectadas por la ejecucién de las obras y actuaciones
complementarias (instalaciones auxiliares, vertederos o escombreras de nueva
creacion, red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales, accesos, vias
abiertas para la obra).

Determinacién de las actuaciones a desarrollar en el ambito afectado con el fin de
conseguir la integracion paisajistica de la actuacion, con especial atencion al
tratamiento de los cauce existentes y de sus margenes, en el caso de que existan,
integracion del terreno en la orografia de la zona (taludes tendidos, técnicas vivas de
estabilizacién de taludes, etc.), limitaciéon de areas pavimentables, minimizacién de las
afecciones a las masas arboladas de interés y descripcion de las especies vegetales
que se utilizaran en la restauracion.

En todo caso, la actuacion incidira exclusivamente en terrenos cuyas pendientes no
superan el 50%. Se respetara la cobertura arborea en las areas de pendiente muy
fuerte (superior al 50%), y se mantendran bosquetes de proteccion en las areas de
pendiente fuerte (superior al 30%).

Se tendra en cuenta y resolvera adecuadamente el enlace de los servicios urbanos y
de las infraestructuras necesarias (acometida de aguas, electricidad, telefonia,
saneamiento, viales de acceso, transporte publico) con los generales del municipio.
Durante la fase de obras se tendran en cuenta las medidas correctoras determinadas
en la evaluacion ambiental estratégica de este Plan.

Condiciones de implantacién de los usos autorizados, excluidos los nucleos zooldgicos:

*

*

Parcela minima: 40.000 m2.

Edificaciones autorizadas:

- Edificaciones e instalaciones vinculadas a la actividad planteada, requeridas y
justificadas para su desarrollo.

- 1 vivienda para la persona que regente la instalacion; edificaciéon de recepcion,
venta y almacenamiento de comidas y bebidas; servicios higiénicos, actividades
comunes, almaceén y restaurante.

Exceptuando la edificacién de vivienda, que tendra una superficie maxima de 150 m?(t),

el resto de las instalaciones se dimensionara en funcion de las necesidades

justificadas. La edificabilidad maxima vinculada a estas sera de 500 m?(t) sobre rasante.

Todas las edificaciones se desarrollaran, unicamente, en planta baja, con una altura

maxima de alero de 4,00 m.

La separacion de las edificaciones a los limites de la parcela sera de 10,00 m.

Se dotara de las necesarias infraestructuras de agua, electricidad, alumbrado, etc.

Esas condiciones podran ser reajustadas por el citado Plan Especial, previa justificacion de
Su conveniencia y necesidad.

Condiciones de implantacion de los nucleos zooldgicos.

a)

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.

Los nucleos zooldgicos existentes se consolidan con sus caracteristicas actuales,
incluidas las edificaciones e instalaciones existentes con sus parametros edificatorios.
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c)

Previa justificacion de su conveniencia y necesidad, se autoriza la ampliaciéon de esas
edificaciones e instalaciones hasta un maximo de un 20% de su edificabilidad actual. Los
parametros edificatorios de dicha ampliacion seran equivalentes a los existentes.

La autorizacion e implantacion de nuevos nucleos zooldgicos se adecuara, entre otras, a
las condiciones siguientes:

Requerira la acreditacion del cumplimiento de las condiciones expuestas en el
apartado 2 de este articulo (justificacion de la necesidad de su implantacién en el
medio rural; declaracién de su utilidad publica e interés social).

Parcela minima: 10.000 m?(s).

Podran destinarse a ese fin las edificaciones existentes en la parcela y consolidadas
por este Plan.

Complementariamente y en el supuesto de su inexistencia, se autoriza la
construccion de nuevas edificaciones e instalaciones con ese fin, de conformidad
con los siguientes criterios:

Unicamente se autoriza su implantacién en la zona global rural de tipologia
“G.3.2. Agroganadera y campifia. Paisaje rural de transicion”.

Retiros:

A los limites de la parcela: 10 m.

Al limite del Suelo No Urbanizable: 300 m.

A edificaciones rurales o no rurales existentes en otras fincas: 300 m.
A edificaciones de vivienda situadas en el suelo no

urbanizable, en fincas distintas a la afectada por la propuesta: 300 m.

Edificabilidad autorizada: la resultante del indice de 0,05 m?(t)/m?(s), sin que,
en ningun caso, cualquiera que sea la superficie de los terrenos vinculados al
nucleo zooldgico, pueda ser superior a 500 m?(t).

Parametros edificatorios:

Numero maximo de plantas: 1 planta sobre rasante.

Altura maxima: 4 m.

Los parametros anteriores podran ser excepcionalmente reajustados al
alza siempre que, razones funcionales o de otra naturaleza relacionadas
con la actividad que se pretenda desarrollar, lo justifiquen.

En atenciéon a las caracteristicas y condicionantes de las edificaciones e
instalaciones planteadas, del entorno afectado, etc., el Ayuntamiento podra
condicionar su autorizacion e implantacion a la previa elaboracion y aprobacion
de un Plan Especial.

La autorizacion e implantacion de actividades de apicultura y otras asimilables a las
mismas, también de caracter autbnomo y/o no vinculadas a explotaciones agrarias, se
adecuara a los criterios establecidos para los nucleos zooldgicos.
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CAPITULO TERCERO.
REGIMEN JURIDICO, DE DESARROLLO Y EJECUCION DE LA
ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 45.- La estrategia de la evolucion urbana.
La estrategia de evolucién 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
formulacién del planeamiento pormenorizado, de ocupacion del suelo y de ejecucion de la
ordenacion urbanistica planteada.
Articulo 46.- La clasificacion urbanistica del suelo.
1.- Clases de suelo.
A.- Los terrenos del término municipal de Orio 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 delimitaciéon de las citadas clases de suelo es la reflejada en el plano “Il.4. Clasificacion del
suelo” del documento “4. Planos Generales” de este Plan.

Articulo 47.- Formulacion de planeamiento de compatibilizaciéon y de desarrollo del Plan
General.

1.- Planeamiento de desarrollo en suelo urbano.

La relacién de los planes especiales a promover en suelo urbano en desarrollo de este Plan, asi
como los criterios generales de su formulacion, son los establecidos en las correspondientes
Normas Urbanisticas Particulares de los ambitos urbanisticos afectados.

Complementariamente, se consolidan los planes especiales vigentes con anterioridad a la
aprobacion y entrada en vigor de este Plan General mencionados en las correspondientes Normas
Urbanisticas Particulares de los ambitos urbanisticos, en los términos y con el alcance expuestos
en esas Normas.

2.- Planeamiento de desarrollo en suelo urbanizable sectorizado.

Se consolidan los planes parciales vigentes con anterioridad a la aprobacién y entrada en vigor de
este Plan General mencionados en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares de los
ambitos urbanisticos.

3.- Planeamiento de desarrollo en suelo no urbanizable.

Los planes especiales a promover, en su caso, en suelo no urbanizable en desarrollo de este Plan,
asi como los criterios generales de su formulacion, son los siguientes:
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*  El Plan Especial referente a la zona y entorno de Sarikola.
El ambito objeto de dicho Plan sera el que se determine al acordarse su formulacion.

* Otros planes especiales que, en su caso y para la consecuciéon de los objetivos que se
determinen, se estimen necesarios.

4.- Oftras cuestiones.

Las previsiones de este Plan reguladoras de la ordenacién urbanistica de las dotaciones publicas
integradas en la red de sistemas generales del municipio y son competencia de otras
administraciones (carreteras forales; etc.) tiene caracter orientativo. Su precisa determinacion sera
la resultante de los planes, proyectos, etc. promovidos por la administracién competente en cada
caso, de conformidad con lo establecido en la legislacion sectorial vigente.

Articulo 48.- La red de sistemas generales y su ejecucion.

La ejecucién y financiacion de las dotaciones publicas de la red de sistemas generales del
municipio, incluida la obtencién de los terrenos afectados, se adecuara a las previsiones
establecidas en este Plan y en sus distintos documentos, incluido este, el documento “2.2. Normas
Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”, etc. En ese contexto:

1.- Laejecucion y financiacion de las redes generales de las infraestructuras de servicios urbanos
(saneamiento, abastecimiento de agua, energia eléctrica, telecomunicaciones...) ordenadas
se adecuara a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes, en los
instrumentos de ordenacion territorial vigentes, en este Plan y en los planes y documentos
consolidados y/o que se promuevan en su desarrollo.

2.- Los terrenos clasificados como suelo urbano y destinados a los nuevos espacios libres
generales (SG) ordenados en este Plan e incluidos en ambitos o subambitos urbanisticos
en los que se prevén, asimismo, desarrollos urbanisticos seran obtenidos por el
Ayuntamiento, mediante cesion en el marco de la ejecuciéon de esos desarrollos.

Dicha cesidén no incidira en los espacios libres generales conformados por terrenos situados
dentro del dominio publico maritimo-terrestre, que quedaran sujetos al régimen juridico
establecido en la legislacion vigente en materia de Costas (Ley 22/1988, de Costas,
modificada por la Ley 2/2013; Reglamento General de Costas RD 876/2014).

Los costes de urbanizacion de todos esos espacios libres (incluidos los situados en el
DPMT) seran abonados por los titulares de los derechos urbanisticos previstos en esos
desarrollos, excluido el 15% de cesion legal.

3.- La nueva variante de la carretera N-634 sera ejecutada y financiada por la Diputacion Foral
de Gipuzkoa.
Dicha responsabilidad incluye: la obtencién de los terrenos afectados; la ejecucion y el abono
de la variante en toda su extension, incluido el puente sobre el rio Oria.

4.- Las actuaciones de ampliacion del cementerio de Orio seran ejecutadas y financiadas por el
Ayuntamiento de Orio.

Dicha responsabilidad incluye la obtencion de los terrenos afectados y la ejecucion vy
financiacion de las obras de acondicionamiento de esos terrenos para su destino al citado fin.

S
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Articulo 49.- Vinculaciéon normativa de las determinaciones de la ordenacién urbanistica
estructural y su posible reajuste.

1.- Criterio general.

Las determinaciones reguladoras de la ordenacion urbanistica estructural tienen el rango propio de
ese tipo de determinaciones y su modificacién o revisién requerira la formulacion 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 ejecucion 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 urbanizacion y las edificaciones proyectadas, al cumplimiento de los requisitos
establecidos en las disposiciones legales sectoriales (carreteras, redes ferroviarias, cauces
fluviales, inundabilidad...), a la eliminaciéon 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 adaptacién a la
situacioén resultante.

B.- Enlos supuestos en los que, también a los efectos de la determinacién 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...).

3.- Régimen de tolerancia y/o de reajuste de las determinaciones de ordenacién urbanistica
estructural.

A.- Ladelimitacion precisa y definitiva de los sistemas generales (viario, etc.) afectados por planes
y proyectos de caracter supramunicipal (instrumentos de ordenacion territorial, etc.) sera la
que se determine en estos y/o en los proyectos a promover en su desarrollo. En esos casos,
las propuestas contenidas en este Plan se consideraran directamente reajustadas por las
resultantes de aquellos planes y proyectos, sin perjuicio de la precisa y definitiva delimitacion
en el planeamiento pormenorizado que, en su caso, deba promoverse en desarrollo de este
Plan.

B.- De acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente'!, el planeamiento
pormenorizado y los proyectos de obras para la ejecucién directa de los sistemas generales
podran reajustar la delimitacion de los ambitos espaciales de la clasificacion 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 su mejor y mas efectiva consecucion.

T Art. “63.1.h", etc. de la Ley 2/2006
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* 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, econémicos o juridicos de interés general 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 impliquen 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 ocupaciéon de dichos sistemas, afectando a las zonas globales rurales
colindantes para posibilitar reajustes en su trazado y en la configuracién de detalle de sus
elementos.

Los criterios de sistematizacion y caracterizacion de los usos urbanisticos, asi como de
determinacion de su contenido establecidos en los anteriores articulos 9 y 10 podran ser
reajustados, adaptados y complementados por el planeamiento pormenorizado en los
términos y con el alcance justificados en cada caso, siempre que los usos previstos en dicho
planeamiento no tengan un claro encaje en los regulados en aquellos articulos.

)
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TITULO TERCERO
DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA.

CAPITULO PRIMERO.
LOS USOS URBANISTICOS PORMENORIZADOS.

Articulo 50.- Tipos y contenido de los usos urbanisticos pormenorizados.

1.- Tipos de usos urbanisticos pormenorizados.

A.- En atencion a su naturaleza o contenido.

Se diferencian los distintos tipos, situaciones, modalidades y submodalidades de uso
expuestos en el siguiente cuadro:
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TIPOS, SITUACIONES, MODALIDADES Y SUBMODALIDADES DE USO

TIPO DE USO SITUACION DE USO MODALIDAD DE USO SUBMODALIDAD DE USO
1 | Vivienda -—- -—-
Uso 1: Residencial 2 | Residencia comunitaria | --- -
3 | Alojamiento equiparable | --- - --- -—-
a vivienda
1.1 Categoria 12
1 | Usos industriales y|1.2 Categoria 22
asimilables 1.3 Categoria 32
1.4 Categoria 42 --- ---
2.1.1 | Viviendas para uso turistico
Establecimientos de alojamiento turistico:
hoteles-apartamentos; apartamentos
. 2.1.2 | turisticos; hoteles, pensiones, albergues (de
Uso 20 Actividades 2.1 Usos de alojamiento turistico caracter turistico y no asistencial), hostels y
Economicas otros asimilables...
2 [ Usos terciarios Establecimientos de alojamiento turistico:
2.1.3 | agroturismo, casa rural, camping, otros
asimilables
2.2 Uso de oficina, tecnoldgicos y asimilable | --- -
2.3.1 | Categoria 12
23 Uso comercial 2.3.2 | Categoria 22.
2.3.3 | Categoria 32.

TR
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TIPOS, SITUACIONES, MODALIDADES Y SUBMODALIDADES DE USO

TIPO DE USO

SITUACION DE USO

MODALIDAD DE USO

SUBMODALIDAD DE USO

Uso 3: Equipamiento
comunitario

Deportivo

Docente

Sanitario

Religioso

AN |WIN|=

Alojamiento — Asistencial

5.1 Alojamiento dotacional (Ley Suelo)

5.2 Asistencial

»

Socio-cultural 'y de
entretenimiento.

Asociativo

Servicios urbanos y
administrativos

Nucleos zooldgicos vy
asimilables

Uso 4: Espacios libres

Uso 5: Comunicaciones
y transporte

Circulacion peatonal

Circulacion ciclista

Circulacion rodada
motorizada

Circulacion ferroviaria

Uso portuario

Uso fluvial

Uso aéreo

Aparcamiento

6: Infraestructuras de
servicios urbanos
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En atencién a su relevancia en la subzona pormenorizada, asi como a la posibilidad o no de
su implantacion:

Uso caracteristico:
Uso principal o propio de la de la subzonificacién pormenorizada determinada en cada
caso.

Uso permitido:

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

Una vez decidida su implantacion, 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 complementario:

Uso autorizado en una subzona pormenorizada, distinto del caracteristico y permitido,
que puede y/o debe acompafiar a estos por razones distintas: exigencias de la legislacion
o del planeamiento territorial y/o urbanistico vigentes; decision del promotor de la
actuacion; etc.

La implantacion del uso complementario se adecuara a las condiciones establecidas en
el planeamiento urbanistico, tanto en lo referente a su cuantia y/o porcentaje (sin que en
ningun caso pueda superar el 40% de la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante),
como a su emplazamiento en las correspondientes partes de la parcela y/o edificacion.

Uso tolerado.

Uso acorde con la situacion urbanistica anterior a la entrada en vigor de este Plan, pero
no incluido entre los caracteristicos, permitidos y complementarios previstos en él, que
se consolida temporalmente en los términos y condiciones establecidos en este Plan o
en el planeamiento pormenorizado consolidado por €l 0 a promover en su desarrollo.

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 atencion a su autonomia y/o dependencia de otros usos a los efectos de su implantacion:

D.-

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

Uso auxiliar.

Es el uso vinculado a otro principal en atencion bien al servicio que presta a éste
(aparcamiento; trastero; instalaciones generales o comunes de los edificios:
infraestructuras de servicios urbanos; etc.), bien a que, teniendo un destino igual o
asimilable a los anteriores, tiene una vinculacion fisica con la edificacion afectada por
accederse a él desde los elementos comunes de esta.

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

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

&
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y esté expresamente sefialado en la documentacion grafica o plano. En todo caso, esa
previsidon ha de complementarse con el establecimiento 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 ejecuciéon, mantenimiento, reparacion 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
rasante.

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 expuesta en este articulo, asi como su contenido,
establecido en los siguientes articulos, constituye 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 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.

4.- Oftras previsiones.

A.- La modificacion de un uso caracteristico o permitido en una subzona pormenorizada por otro
de la misma naturaleza requiere la previa justificacion del cumplimiento del conjunto de las
condiciones siguientes:

* La idoneidad del nuevo uso que se pretenda implantar para su consideracion como
caracteristico o permitido.

*  La vinculacion al nuevo uso de, como minimo, el 60% de la edificabilidad total sobre
rasante existente o prevista en la subzona.

* La adecuaciéon de los restantes usos existentes o previstos al régimen de los usos
complementarios del nuevo uso caracteristico o permitido previsto.

* Cualesquiera otras cuestiones que, para ello y en cada caso, se estimen necesarias.

Dicha justificacion debera ser realizada y presentada al Ayuntamiento en el contexto de, en
cada caso, la correspondiente notificacion previa o solicitud de autorizaciéon e incluira el
analisis global de la edificacion afectada, de su edificabilidad total sobre rasante y de la
edificabilidad destinada o que se prevé destinar a los distintos usos.

B.- La ampliaciéon o modificaciéon de los usos complementarios o la implantacion de nuevos de
esa misma naturaleza en una subzona pormenorizada requiere la previa justificacion del
conjunto de las condiciones siguientes:

&
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* La idoneidad de los citados usos para su consideracion como complementarios del
correspondiente caracteristico o permitido.

* La vinculacién al conjunto de los usos complementarios existentes o previstos de, como
maximo, el 40% de la edificabilidad total sobre rasante existente o prevista en la subzona.

* Cualesquiera otras cuestiones que, para ello y en cada caso, se estimen necesarias.

Dicha justificacion debera ser realizada y presentada al Ayuntamiento en el contexto de, en
cada caso, la correspondiente notificacion previa o solicitud de autorizaciéon e incluira el
analisis global de la edificacion afectada, de su edificabilidad total sobre rasante y de la
edificabilidad destinada o que se prevé destinar a los distintos usos.

Articulo 51.- Contenido pormenorizado del uso residencial (uso 1).

1.- Modalidades de uso residencial.

A.- Situacion 1: vivienda.

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

* Incluye el alojamiento en habitaciones de vivienda particulares para uso turistico, que
debera respetar las determinaciones de la normativa sectorial relativas a los requisitos
edificatorios, el nUmero maximo de ocupantes en funcion de la superficie de la vivienda
y el nUmero maximo de plazas a ofertar en alquiler.

En el supuesto de superar la ocupacion maxima la actividad se entendera vinculada a la
correspondiente modalidad de alojamiento turistico.

La persona titular de la actividad alojativa ha de estar empadronada y tener residencia
efectiva en la vivienda.

En todo caso, debera acreditarse la previa inscripcion en el Registro de Empresas y
Actividades Turisticas de Euskadi.

* En atencion a sus caracteristicas y sus condicionantes, se diferencian las siguientes

modalidades de viviendas:

- Vivienda colaborativa.
Vivienda ubicada en un edificio residencial destinado en su totalidad o parcialmente
a ser habitado por un grupo de personas que, sin constituir ndcleo familiar,
compartan servicios y se sometan a un régimen comun.
Su configuracion material y juridica se ha de adecuar a las previsiones establecidas
en las disposiciones legales vigentes y/o que se promuevan en la materia.

- Vivienda productiva.
Vivienda que, ademas de la parte residencial propiamente dicha, incorpora un
espacio contiguo o adyacente, vinculado registralmente a la vivienda, que permita a
las personas residentes en ella desarrollar una actividad profesional de tipo terciario,
acorde con la normativa que le resulte de aplicacion.

- Vivienda convencional.
La vivienda que, cumpliendo los requisitos establecidos para ello en las
disposiciones legales vigentes y sin reunir las condiciones para su inclusién en
alguna de las modalidades anteriores, se destina al uso residencial propio de ella.
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B.-

2.-

Situacion 2: residencia comunitaria.

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

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificaciones, locales o espacios en los que
se autoriza expresamente el uso residencial.

Situacién 3: alojamientos asimilables a la vivienda.

Incluye cualesquiera modalidades de alojamiento (pisos de acogida, pisos de emancipacion,
viviendas y apartamentos tutelados, viviendas comunitarias...) desarrolladas de conformidad
con lo establecido en las disposiciones legales vigentes (Decreto 135/2105, de 6 de octubre,
de cartera de prestaciones y servicios del sistema vasco de servicios sociales, etc.) en
edificaciones residenciales y en condiciones asimilables a la vivienda para la prestacion de
servicios de acogida y alojamiento de distintos colectivos (infancia y adolescencia en situacion
de desproteccion; personas en riesgo de exclusion o en situacién de urgencia social; mujeres
victimas de violencia; personas mayores; etc.).

En todo caso, a los efectos de la asimilacién de los apartamentos tutelados a la vivienda no
podra sobrepasarse el indice de habitantes / superficie de vivienda establecido en las
disposiciones legales vigentes (art. 62 de la Ley 3/2015, de vivienda y disposiciones que se
promuevan para su desarrollo o sustitucion).

Modalidad 4: alojamiento para personal temporero.

Alojamientos destinados a personas trabajadoras que presten servicios de temporada en
explotaciones agrarias (Decreto 248/2006, de 28 de noviembre). Se han de adecuar, en lo
referente a su configuracion y habilitacion, a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en |la materia.

Usos auxiliares.

Se consideran usos auxiliares del uso residencial los siguientes:

*

Los trasteros [superficie maxima de 13,50 m?(t)], cuartos de instalaciones, jardines privados
y otros similares.

El uso de aparcamiento o guarda de vehiculos motorizados y no motorizados.

Las instalaciones deportivas cubiertas y descubiertas (piscina, frontén, gimnasio, etc.)
vinculadas a la(s) vivienda(s) de la parcela.

Los locales y espacios destinados a usos comunes (funcionales, recreativos, etc.) de la
comunidad de viviendas, siempre que juridicamente estén vinculados a ellas.

Los depésitos de gases licuados de uso privativo de las viviendas de la parcela.

Otras instalaciones e infraestructuras asociadas a las viviendas (ascensores, placas solares,
instalaciones térmicas, instalaciones para la recarga de vehiculos eléctricos o electrolineras,
infraestructuras de comunicaciones electrénicas, etc.).

Esos usos se consideraran implicitamente autorizados junto con el uso de vivienda, salvo en los
supuestos en los que se indique expresamente lo contrario. Su implantacion estara condicionada,
en todo caso, al cumplimiento de los requisitos establecidos a ese respecto en este Plan y en el
planeamiento urbanistico, ordenanzas, etc. que se promuevan en su desarrollo.
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Articulo 52.- Contenido pormenorizado de los usos de actividad econémica (uso 2).

1.-

A.-

Situacion 1: usos industriales y asimilables.
Definicion.

El uso industrial se corresponde con la fabricacion, transformacion, reparacion, transporte y
almacenaje de materias y productos asociados a las siguientes actividades o asimilables a
ellas:

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

* Los almacenes destinados a la conservacion, guarda, y distribucidon de productos,
incluidas las mensajerias.

* Los almacenes y depdésitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o materiales.

* Los laboratorios o centros de produccion, investigacion, desarrollo e innovaciéon que en
atencion a sus caracteristicas y condicionantes (materiales y productos manipulados,
ruido, necesidades relevantes en lo referente al movimiento, transporte y
almacenamiento de mercancias, etc.) generen particulares molestias.

* 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,
cualesquiera que sean los combustibles de suministren (derivados o no del petréleo; gas;
etc.).

* Los depésitos y almacenes de combustibles de todo tipo.

* Las agencias de transporte por carretera, y las cocheras destinadas a la guarda de
camiones, autobuses y otros vehiculos o maquinaria automovil.

* Las industrias agrarias, asociadas a la transformacion de productos agroalimentarios o
forestales.

* Los usos de servicios basicos asimilables por sus caracteristicas a los usos industriales:
cocheras, parques de maquinaria, centros de redes de servicios urbanos y otros
similares.

* En general, todas aquellas actividades de fabricacién 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, 0
dafios a los bienes.

Se excluyen los usos de explotacién de recursos primarios incluidos entre los usos rurales
(articulo 10), con las salvedades referentes a las industrias agrarias.

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

Modalidades:
En atencién 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, se diferencian las siguientes categorias de usos industriales:
a) Categoria 12.

Comprende las actividades productivas de caracter individual o familiar, sin potencia

mecanica fija instalada —maquinaria con potencia inferior a 10 Kw-, carentes por completo
de molestias o peligrosidad. La superficie utilizada en el ejercicio de la actividad sera, en
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b)

c)

todos los casos, inferior a 125 m?(u). El nivel sonoro exterior admitido sera de 40 dB(A)
durante el dia y 30 dB(A) durante la noche.

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.

No se consideraran como de primera categoria los usos industriales que, pese a ocupar
locales y espacios con superficie inferior a la citada, conlleven molestias o peligro en
atencion a, entre otros extremos, la carga de fuego asociada a la propia actividad.

Categoria 22.

Comprende las actividades industriales compatibles con los usos residenciales, terciarios
o0 de equipamiento comunitario por carecer de peligrosidad, no generar molestias o
incomodidad incorregibles para los usos colindantes -produccién 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? ocupar una superficie Util
menor de 250 m2.

Categoria 32.

Comprende las actividades industriales o de almacenamiento de tamafio medio y grande,
las que no pueden ser consideradas de categorias 12 y 22 por incumplir alguno de los
requisitos exigidos para éstas, y las que, en general y aun con la adopcion de medidas
correctoras, resulten incompatibles con el uso residencial por las molestias derivadas
bien de la propia actividad productiva, bien de las exigencias de trafico asociadas a ella
(aparcamiento; carga, descarga o almacenamiento de productos...).

En concreto, se incluirdn en esta categoria: los talleres de reparacién de vehiculos y
maquinaria con superficie superior a 100 m?(t); los talleres de chapa y pintura; las
actividades de almacenamiento y depodsito al aire libre de materiales, chatarra,
maquinaria y otros elementos y productos asimilables a los anteriores; las estaciones de
servicio; las unidades de suministro de combustible; las instalaciones de lavado de
automdviles al aire libre.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen en este Plan, asi como las que, en su
caso y previa la debida justificacion, determine el planeamiento promovido en su
desarrollo, los usos industriales de categoria 32 se implantaran, con caracter general:

En zonas globales destinadas a usos de actividades econdmicas, en las condiciones
establecidas tanto en este Plan como en el planeamiento pormenorizado.

Las industrias agrarias también podran implantarse en las zonas globales rurales en
las condiciones establecidas en el planeamiento urbanistico, incluido este mismo
Plan General, y siempre que sean asimismo compatibles con los condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica que, en su caso, sean de aplicacion.

Por su parte, algunas de las citadas salvedades son concretamente las siguientes:

En sus variantes de estaciones de servicio (las instalaciones de lavado de coches
se consideraran como usos asimilados a ellas) y de unidades de suministro de
combustible también podran implantarse en terrenos clasificados como suelo no
urbanizable, siempre que estén calificados como sistema general viario, asi como,
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d)

excepcionalmente y en los supuestos en los que lo autorice el planeamiento
urbanistico (este Plan General o el planeamiento pormenorizado promovido en su
desarrollo), en zonas globales de caracter urbano no destinadas a actividades
economicas.

*  Actividades como los talleres de reparacion de motocicletas y automoéviles con
servicios de reparacion de chapa y pintura, las carpinterias, y aquellas otras que, en
atencién a su naturaleza y al servicio que presten al entorno urbano, se estimen
adecuadas, podran autorizarse en zonas globales no destinadas a actividades
economicas, incluidas las residenciales, siempre que, complementariamente, y
entre otros extremos:

- Se prevea expresamente su implantaciéon, bien en este Plan, bien en el
planeamiento promovido en su desarrollo, en edificaciones destinadas en su
integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con los mismos,
excluidos, entre otros, los residenciales.

- Se determinen y apliquen las medidas necesarias para garantizar que su
desarrollo y ejercicio no conlleve efectos nocivos y perjudiciales en el entorno.

Con ese fin, el planeamiento urbanistico (bien este mismo Plan bien el promovido
en su desarrollo) y, en su caso, las Ordenanzas municipales mencionadas en el
articulo 5 de este mismo documento, determinaran las medidas de ordenacion,
construccion e implantacion de las citadas edificaciones y usos que en cada caso
se estimen adecuadas para la consecucién de los indicados objetivos.

* Las industrias de servicio publico (crematorios, y, en su caso, tanatorios) no podran
implantarse, en ningun caso, en parcelas residenciales, salvo que la edificacion
autorizada en las mismas se destine en su integridad a otros usos autorizados
diversos del residencial, y aquellas actividades sean compatibles con los mismos.

Categoria 42.

Comprende las actividades industriales (bien productivas, bien de almacenamiento o
deposito) de caracter especialmente peligroso, nocivo o insalubre, que exclusivamente
podran admitirse en emplazamientos especificos, previa justificacion de su idoneidad
para su implantacion.

Con caracter general, han de ser implantadas en zonas o parcelas industriales
especificas.

Complementariamente, las industrias agrarias y de explotacion del litoral de esta
categoria podran implantarse en las zonas globales rurales, en los supuestos,
condiciones y modalidades previstos en el planeamiento urbanistico (bien este Plan
General; bien el planeamiento consolidado por el mismo; bien el planeamiento promovido
en su desarrollo), siempre que sean asimismo compatibles con los condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica que, en su caso, sean de aplicacion.

En ese contexto, los usos industriales de explotacion del litoral podran implantarse, en
Su caso, en las zonas globales rurales en las que se integren tanto el dominio publico
maritimo-terrestre como los terrenos colindantes con él, siempre que, ademas de
cumplir las condiciones antes expuestas, se adecuen a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en materia de costas, en la medida y con el alcance con
el que los mismos sean de aplicacion.
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C.-

En todos esos casos, tanto la actividad propiamente dicha como los correspondientes
usos auxiliares (almacenamiento, carga y descarga, maniobra, aparcamiento, etc.)
deberan desarrollarse en su integridad dentro de la parcela y/o terrenos vinculados en
cada supuesto a los mismos.

Su autorizacion y desarrollo debera ser complementado en todo caso con la
implantacion de las correspondientes y necesarias medidas correctoras.

La vivienda del guarda (1 viv. por parcela) de la o las correspondientes instalaciones
industriales podra ser considerada como uso auxiliar de las industrias de esta categoria.
En todo caso, su autorizacion debera estar expresamente prevista bien en este Plan, bien
en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

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 establecidos en cada caso:

*  Molestias:
- Produccién de ruido (exterior del local propio y vecino mas afectado)
- Produccion de calor.
- Produccion de vibraciones.
- Produccion de polvo.
- Produccion de aguas residuales.
- Produccion de residuos industriales.
- Volumen de cargas y descargas de mercancias.
- Necesidades de aparcamiento.
- Instalaciones o almacenamientos visibles.
- Aglomeraciones de personal.

*  Nocividad e insalubridad:
- Emisiones atmosféricas.
- Produccion de aguas residuales industriales.
- Manipulacién de materias toxicas.
- Produccion de radiaciones.
- Produccion de residuos peligrosos.

*  Peligrosidad:
- Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.
- Utilizacion de procesos de produccion 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 maviles. Se excluye de tal computo la
potencia de instalaciones mecanicas como extractores de aire, ascensores, y otras
similares, cuya funcién 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 producciéon de ruidos seran en cada caso los fijados por la Administracion
competente en la materia.
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F.-

A.-

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 garaje auxiliar.

Situacion 2: usos terciarios.
Definicion.

Comprende las actividades relacionadas con el comercio, el turismo, los servicios personales
(que tienen el fin de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos), financieros y profesionales,
y otras asimilables a las anteriores, que tienen el fin de prestar servicios de esa naturaleza.

Incluye las distintas modalidades y submodalidades mencionadas en el siguiente apartado B.

Se excluyen las actividades que, en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan, se
integran en otras modalidades de uso (equipamientos...).

Modalidades:
Se diferencian las siguientes modalidades de usos terciarios:
a) 2.1. Actividades de alojamiento turistico.

Comprende las actividades relacionadas con el hospedaje o estancia temporal a las
personas usuarias de servicios turisticos en alojamientos destinados a ese fin.

Son las consideradas como tales en las disposiciones legales vigentes en la materia, en
sus distintas modalidades: establecimientos de alojamiento turistico (establecimientos
hoteleros; apartamentos turisticos; agroturismos y casas rurales; albergues, campings;
otros asimilables a los anteriores); las viviendas para uso turistico.

No se incluyen entre ellas las actividades de alojamiento que tengan con caracter
exclusivo fines de alojamiento estable o asistenciales, que se consideran como
equipamientos asistenciales (uso 3, situacion 5), y tampoco el alojamiento en
habitaciones de viviendas particulares para uso turistico, salvo que se supere el nimero
maximo de plazas ofertadas como alojamiento establecido en la normativa sectorial, en
cuyo caso podra desarrollarse la actividad como un uso hotelero, debiendo cumplir todos
los requisitos y obligaciones exigidas a este tipo de establecimientos.

Se diferencian las siguientes submodalidades:

* 2.1.1. Las viviendas para uso turistico.

* 2.1.2. Los establecimientos de alojamiento turistico tales como: hoteles-
apartamentos; apartamentos turisticos; hoteles, pensiones, albergues (de caracter
turistico y no asistencial), hostels y otros asimilables.

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

Su autorizacion e implantacion se adecuara a las previsiones siguientes:

* De caracter general:

- Todas las modalidades de actividades turisticas se desarrollaran de
conformidad con lo establecido en la legislacion sectorial, bajo el principio de
unidad de explotacion, estando sometidas a una unica persona titular sobre la
que recae la responsabilidad de su funcionamiento ante la Administracion, y
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quedando afectas todas las unidades de alojamiento y sus partes
independientes y homogéneas a la prestacion del servicio de alojamiento
turistico.

Debera acreditarse, en todo caso, la previa inscripcidon en el Registro de
Empresas y Actividades Turisticas de Euskadi.

En edificios cuyo uso pormenorizado principal sea el residencial, cualquier
actividad de alojamiento turistico debe situarse por debajo de las viviendas de
uso residencial. No obstante, podran coexistir en la misma planta
establecimientos de alojamiento con viviendas de uso residencial, siempre y
cuando cuenten con accesos y nucleos de comunicacion independientes.

Se adecuaran, ademas, a las previsiones generales y especificas establecidas
en ofros articulos de este Plan General, en las Normas Urbanisticas
Particulares y en el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo.

Referidas a la submodalidad “2.1.1. Las viviendas para uso turistico”:

Tendran la consideracion de viviendas para uso turistico las viviendas que se
ofrezcan o comercialicen como alojamiento temporal por motivos turisticos o
vacacionales, inscritos como tal en el Registro de Empresas y Actividades
Turisticas de Euskadi que, cumpliendo con los requisitos de infraestructuras,
urbanismo, construccion y edificacion, hayan obtenido informe urbanistico de
conformidad con la regulacién de usos prevista en este Plan General de
Ordenacién Urbana.

Se autorizara su implantacion Unicamente en viviendas existentes en edificios
cuyo uso principal sea residencial, esto es, en viviendas que tengan reconocido
el uso residencial en cédula de habitabilidad, permiso de primera utilizacion o
equivalente, bien desde el origen de la edificacién, bien como consecuencia del
cambio de otros usos autorizados en viviendas. Podran implantarse en una sola
planta, que sera la mas baja de las plantas en las que se desarrolla algun uso
residencial. No obstante, podran coexistir en una misma planta viviendas para
uso turistico con viviendas de uso residencial sin necesidad de acceso
independiente.

En las viviendas de uso principal residencial se podra desarrollar, alternativa
y/o complementariamente, esta actividad de alojamiento turistico.

Referidas a la submodalidad “2.1.2. Los establecimientos de alojamiento turistico

tales como: hoteles-apartamentos; apartamentos turisticos; hoteles, pensiones,
albergues (de caracter turistico y no asistencial), hostels y otros asimilables”:

En ningun caso podra residir de forma estable y permanente persona alguna
en los establecimientos de alojamiento turistico, lo que imposibilita el
empadronamiento municipal en ellos.

Las habitaciones y/o dormitorios no podran estar ubicadas en planta baja,
salvo en los supuestos en los que este Plan o el planeamiento de desarrollo
autoriza el uso de vivienda en dicha planta.

En el supuesto de los establecimientos de alojamiento turistico constituidos
en régimen de propiedad horizontal o figuras afines, debera quedar
acreditado mediante certificacion del Registro de Propiedad que el
establecimiento en su conjunto y cada una de sus unidades de alojamiento,
cualquiera que sea su propietario o propietaria, quedan afectos al uso turistico
como actividades econdmicas de uso terciario, asi como la cesion de uso a
la empresa explotadora.

Los apartamentos turisticos, hoteles-apartamento y asimilables que
dispongan de salén comedor-cocina y habitacion o habitaciones como
dependencias separadas, al menos una de las piezas debera cumplir con las
condiciones de luces y vistas de las piezas habitables requeridas por las
viviendas.
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2.2.

Referidas a la submodalidad “2.1.3. Los establecimientos de alojamiento turistico
tales como agroturismos, casas rurales y campings y otros asimilables”:

Su autorizacién e implantacion se adecuara a las previsiones establecidas tanto en
las disposiciones legales y el planeamiento territorial vigentes, como en este Plan
General y el planeamiento que, en su caso, se promueva en su desarrollo.

Uso de oficina, tecnoldgico y asimilable.

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 innovacién que por su objeto resulten
compatibles y asimilables a los anteriores; otras actividades analogas 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 comunicacion (TIC) y aquellas otras
que, con independencia del sector econémico concreto al que se vinculen, estan
relacionadas con la investigacion, el disefio, la edicion, la cultura la actividad
multimedia, la gestion de bases de datos y el conocimiento. Se incluyen, entre otras,
las siguientes:

- Actividades relacionadas con la biotecnologia, la investigacion de nuevos
materiales, las tecnologias ambientales, otros laboratorios (incluidos los
protésico dentales, etc.) 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
electronicos, equipos y aparatos de radio, television y comunicaciones:

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

El desarrollo, la produccién, el suministro y la documentacion de
programas informaticos (sofftware...).
La produccién de sofftware de gestion, control e inteligencia de redes de
telecomunicaciones.
La radiodifusion y telecomunicaciones.
El desarrollo de la transmision 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 electronica de fondos, EFT,
videoconferencia).
Suministro digital de bienes y servicios digitalizados.
Mantenimiento y reparacién de equipos informaticos; prestacion de
servicios técnicos: hot-lines (linea directa), ayuda, mantenimiento,
outsourcing, servicios post-venta.
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c)

Otros servicios de telecomunicaciones: todas las actividades relacionadas
con la telefonia mévil, las comunicaciones por satélite y sus aplicaciones
a otros sectores como el transporte y la distribucion.

Servicios para la creacidon de nuevas empresas:

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

Las actividades anteriores que, en atencién 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.

2.3. Uso comercial:

* Incluye:

La comercializacién y venta directa al publico de articulos y productos de todo
tipo: alimentacion, bebidas; textil; perfumerias; droguerias; equipamiento de
hogar; librerias; papelerias; imprentas; etc. Las instalaciones de
comercializacion y venta de productos de alimentacion podran complementarse
con otras para su produccion.

Los negocios de hosteleria: bares, tabernas, cafeterias, degustaciones, pubs,
restaurantes, discotecas y salas de fiestas, salas de juegos recreativos,
sociedades gastrondmicas, “txokos”, etc.

La prestacion de servicios profesionales al publico: peluquerias; salones de
belleza; masajistas; tintorerias; lavanderias; confeccion y arreglo de prendas;
talleres de reparaciéon de pequefia maquinaria, electrodomésticos y bienes de
consumo; etc.

Las mensajerias o agencias de transporte de mercancias de superficie igual o
inferior a 750 m?(t).

La venta de animales domésticos de compainia.

Otras actividades similares a las anteriores.

Los usos auxiliares de los anteriores.

*  Atendiendo a las diferentes demandas de acceso de publico, aparcamiento de
servicio al mismo y necesidades de espacios de maniobra, y carga y descarga de
mercancias, se diferencian las siguientes submodalidades o categorias de usos
comerciales:

Categoria 12:

Comprende las actividades comerciales que ocupan menos de 200 m?(t),
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.

Categoria 22.

Actividades comerciales que ocupen mas de 200 m?(t) y menos de 1.000
m3(t), para cuya implantaciéon en las parcelas de usos residenciales,
industriales o terciarios, la Normativa Particular correspondiente, el
planeamiento pormenorizado o, en su defecto, el Ayuntamiento, podra
imponer, en la concesion de la licencia, condiciones especificas en cuanto a
las caracteristicas de los accesos del publico, mercancias, dotacion de
aparcamientos o disponibilidad de espacios de carga y descarga. Se
implantaran, en todo caso, con acceso directo e independiente desde la via
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publica, si bien este acceso, podra ser compartido por varias instalaciones
comerciales, como en el caso de las galerias comerciales.

- Categoria 32.
Actividades comerciales que ocupen mas de 1.000 m?(t). Su autorizacion e
implantacion requerira su expresa prevision en las correspondientes Normas
Urbanisticas Particulares de este Plan, y se condicionara a la obligatoria
disposicion en el interior de la parcela de los consiguientes espacios de
acceso, aparcamiento y maniobra. A su vez, la realizacion de las actuaciones
de carga y descarga se adecuara a los criterios siguientes:
En los supuestos en los que la actividad comercial esté ubicada en una
edificacion residencial, dichas actuaciones se realizaran en el exterior de
la edificacién, de conformidad con las condiciones especificas que, en
cada caso, determine el Ayuntamiento.
En los supuestos en los que la actividad comercial esté ubicada en una
edificacion destinada a usos terciarios y/o industriales, las actuaciones
se realizaran en el interior de la edificacion, de conformidad con las
condiciones especificas que, en cada caso, determine el Ayuntamiento.

Se consideran asimilados a los usos comerciales de 12 y 22 categorias, los usos
industriales de 12 y 22 categorias, 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 implantacién en las parcelas y locales que se destinan
de forma predominante a usos comerciales, en las mismas condiciones que se
exigen para éstos; y eso sin necesidad de la definicion expresa de esta
circunstancia, sin perjuicio de las condiciones particulares que, en cada caso, se
deban cumplimentar.

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 las cosas, deberan
cumplimentar las normas de implantacion aplicables a los usos industriales, con
independencia de su sujecion a los criterios establecidos en las disposiciones
vigentes en materia de medio ambiente y de implantacién de actividades

C.- 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
otros usos, bien como usos autdbnomos, en atencidn 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 condicion.

&
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* 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... vinculadas
a dichas actividades, incluidas las destinadas a otras actividades complementarias
(industriales, equipamientos...), 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; etc. No se consideraran, por el
contrario, las superficies destinadas a carga y descarga y a aparcamiento auxiliar.

*  Se consideran usos auxiliares de los terciarios: las instalaciones de servicios (depodsitos
e instalaciones de bombeo de agua o saneamiento; instalaciones de ventilaciéon vy
acondicionamiento de aires; instalaciones para la recarga de vehiculos eléctricos o
electrolineras, etc.); aparcamientos; otros asimilables a los anteriores.

* Los usos de espectaculos y hosteleria de alta ocupacion como discotecas, salas de
baile y salas de fiesta, Unicamente podran ubicarse en locales que cumplan lo
establecido en las disposiciones legales vigentes en materia de espectaculos publicos
y actividades recreativas.

Articulo 53.- Contenido pormenorizado de los usos de equipamiento comunitario (uso 3).
1.- Situacion 1: uso deportivo.

A.- Comprende las actividades relacionadas con la practica, la ensefanza y/o la exhibicion de
actividades deportivas o de cultura fisica, desarrolladas tanto en edificios (instalaciones
deportivas en locales cerrados: polideportivos; gimnasios; piscinas; etc.) como en espacios
libres o descubiertos acondicionados para ello.

Incluye las actividades auxiliares siguientes: sedes de entidades y clubs deportivos;
hosteleria; aparcamientos; etc.

B.- No se incluyen en esta situacion las actividades deportivas auxiliares de otras (equipamientos
docentes, de residencia comunitario, asistenciales...) y tampoco las que, en atencion a sus
caracteristicas y condicionantes, se incluyen en ofras situaciones (las actividades de
ensefanza deportiva de grado medio, superior, etc., integradas en el sistema educativo oficial
y, debido a ello, consideradas como uso de equipamiento docente).

2.- Situacion 2: uso docente.

Comprende la ensefianza destinada a la formacion humana e intelectual de las personas en sus
distintos niveles y modalidades: infantil, primaria, secundaria, bachillerato, formacién profesional,
ensefianza universitaria, ensefianzas artisticas y de disefio, ensefianzas profesionales de musica
y danza, ensefianzas de artes plasticas y disefio, ensefianzas artisticas superiores, ensefianzas
deportivas, educacion de personas adultas, academias, talleres ocupacionales, conservatorios,
escuelas de artes y oficios, centros de investigacion cientifica y técnica vinculados a la docencia,
otras asimilables a las anteriores tipificadas o no de forma oficial.

Incluye las actividades auxiliares de investigacion, custodia, desarrollo y administracion de las
anteriores (comedores, cafeterias, talleres ocupacionales, aparcamientos...), las instalaciones e
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infraestructuras necesarias para su funcionamiento (instalaciones de accesibilidad, de recarga
de vehiculos eléctricos, etc.).

3.- Situacion 3: uso sanitario.

Comprende las actividades de orientacion, prevencion, informacion y cuidado de enfermedades
fisicas y mentales, incluidas las de administracion y prestacion de los servicios médicos o
quirurgicos y hospitalarios necesarios para ello, desarrollados (entre otros y mencionados como
ejemplos) en: hospitales, clinicas, residencias de enfermos, ambulatorios, dispensarios, centros
de salud de atencion primaria y preventiva, casas de socorro, consultorios, psiquiatricos, centros
de analisis clinicos y de radioterapia, centros de ambulancias, centro hematoldgico y en general
todo tipo de centros de asistencia sanitaria.

También forman parte de este uso: las farmacias; las actividades sanitarias relacionadas con los
animales (consultorios veterinarios...), siempre que estas no deban ser consideradas como usos
rurales.

Se excluyen los servicios médicos desarrollados en despachos o consultas profesionales
siempre que, en atencion a sus servicios e instalaciones, no sean equiparables a clinicas o
centros sanitarios (aun cuando sean de limitado tamafio); dichos servicios seran considerados
como usos de oficina (modalidad “2.2.1” de la situacion 2).

Se incluyen asimismo los usos auxiliares de todas esas actividades, incluidas las instalaciones e
infraestructuras necesarias para su funcionamiento (instalaciones de accesibilidad, de recarga
de vehiculos eléctricos, etc.).

4.- Situacion 4: uso religioso.

Comprende las actividades de culto o formacion religiosa que se desarrollan en las iglesias,
basilicas, catedrales, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de religion catdlica, y los que
pudieran desarrollarse en los centros vinculados a cualquier otra confesion.

Se incluyen asimismo los usos auxiliares de todas esas actividades: conventos, casas curales,
residenciales religiosas y otros asimilables, asi como las instalaciones e infraestructuras
necesarias para su funcionamiento (instalaciones de accesibilidad, de recarga de vehiculos
eléctricos, etc.).

5.- Situacién 5: uso de alojamiento — asistencial.
Comprende:
* 5.1. Alojamientos dotacionales regulados en la legislacidn vigente, con sus usos auxiliares.

*  5.2. Usos asistenciales:

- Los usos de alojamiento y asistencia a sectores de poblacién desvalidos y/o

dependientes en los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio de su
complementacion, en su caso, con otros usos Yy 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 marginacién; menores de edad en situacién de desproteccion;
mujeres victimas de maltrato doméstico y otros servicios residenciales para mujeres;
etc.); los albergues publicos y hogares del transelnte; las instalaciones de orientacion y
asistencia a toxicomanos (centros de informacion, rehabilitacion...)

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

&
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- Los usos auxiliares de los anteriores, incluidas las instalaciones e infraestructuras
necesarias para su funcionamiento (instalaciones de accesibilidad, de recarga de
vehiculos eléctricos, etc.).

Los citados usos de alojamiento y asistenciales pueden implantarse de manera diferenciada y/o
mezclada.

Ademas, la implantacion y el desarrollo de los alojamientos dotacionales y los usos de
alojamiento se adecuara al principio de unidad de explotacion, estando sometidos a una unica
persona titular sobre la que recae la responsabilidad de su funcionamiento ante la Administracion,
y quedando afectas todas las unidades de alojamiento y sus partes independientes y homogéneas
a la prestacion del servicio de alojamiento. Esos criterios seran asimismo de aplicacion en los usos
asistenciales que incorporen usos de alojamiento.

6.- Situacion 6: uso socio-cultural y de entretenimiento.
Comprende:

* Las actividades recreativas, de relacion, ocio, diversién, esparcimiento y/o disfrute del tiempo
libre, etc. desarrolladas en: salas de cine: teatros; salas de conciertos y auditorios de musica;
salas de reunion; casinos; casas y circulos regionales, sedes gastrondmicas; lonjas
juveniles; parques de atracciones; zooldgicos; jardines botanicos; acuarios; plazas de toros;
circos, etc.

*  Las actividades de custodia, transmision y conservacién de conocimientos, promocion y
exhibicién cultural, creacién e investigacion artistica, etc. desarrolladas en: bibliotecas;
museos; archivos; salas de exposiciones, conferencias o congresos; etc.; otras instalaciones
asimilables a las anteriores.

Se incluyen los usos auxiliares de los anteriores, incluidas las instalaciones e infraestructuras
necesarias para su funcionamiento (instalaciones de accesibilidad, de recarga de vehiculos
eléctricos, etc.).

7.- Situacion 7: uso asociativo.

Comprende las actividades de uso colectivo desarrolladas por partidos politicos, sindicatos,
asociaciones de vecinos, entidades culturales, deportivas, clubs, agrupaciones civicas, colegios
profesionales, agrupaciones empresariales, gremiales y artesanales, etc., complementadas con
los correspondientes usos auxiliares (instalaciones e infraestructuras necesarias para su
funcionamiento -de accesibilidad, de recarga de vehiculos eléctricos...- etc.).

Se excluyen las actividades asociativas auxiliares de otras incluidas en otras situaciones
(deportiva, socio-cultural...).

Los locales destinados a clubs o asociaciones, que dispongan de salas de fumadores, deberan
ubicarse en planta baja, contaran con un vestibulo previo al acceso y dispondran de un conducto
exclusivo hasta la cubierta para la evacuacion de humos.
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8.-

A.-

9.-

Situacion 8: usos de servicios urbanos y administrativos.

Comprende las actividades institucionales, administrativas, de prestacion de servicios publicos
urbanos a la poblacion, desarrollados bien por la Administracion publica y sus organismos
autonomos, bien por la iniciativa privada.

Se incluyen entre ellas las instalaciones, sedes, oficinas, delegaciones, etc. de: la
Administracion Local, Foral, Autonémica y Estatal, y sus organismos auténomos; las oficinas
de empleo; los tribunales de justicia; instituto anatémico forense; centros de informacion
turistica; bomberos; mercados; correos y telégrafos; cementerios; albergues y campamentos
turisticos publicos; mataderos publicos; proteccion civil; comisarias y sedes de la Ertzaintza,
policia municipal y otras policias; cuarteles militares; carcel; depdsito municipal de vehiculos;
limpieza viaria; servicios funerarios (crematorios, tanatorios...); cualesquiera otras entidades
y/o actividades asimilables a las anteriores; usos e instalaciones auxiliares de los anteriores,
necesarios para su implantaciéon y desarrollo (instalaciones e infraestructuras necesarias
para su funcionamiento -de accesibilidad, de recarga de vehiculos eléctricos...- etc.).

Los crematorios se implantaran, en todo caso, en parcelas destinadas a usos industriales.

No se incluyen entre ellos los usos de infraestructuras de servicios urbanos regulados en este
Plan.

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

Situacion 9: nucleos zoolégicos y asimilables.

Se corresponden con las actividades de mantenimiento, alojamiento, cria y/o venta de animales,
sean 0 no nucleos zooldgicos de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales
vigentes en la materia.

Se implantaran en el suelo no urbanizable salvo las actividades de venta, guarderia y/o
residencia de animales domésticos de compafia, que también podran implantarse en suelo
urbano en las condiciones siguientes:

*

En plantas bajas de edificaciones residenciales y terciarias en las que se autorizan usos de

equipamiento:

- Superficie maxima neta destinada a ese fin: 20 m?(utiles).

- Numero maximo de perros, gatos y otros animales asimilables: 10

En edificaciones destinadas a usos industriales en las que se autorizan usos de

equipamiento, con una superficie maxima neta destinada a ese fin de 200 m?(tiles).

En espacios publicos urbanos:

- Superficie maxima: 1.000 m2,

- Distancia minima respecto de las edificaciones: 50 m.

- Podran habilitarse instalaciones auxiliares desmontables para la guarda y proteccion
de los animales y de los utensilios necesarios para el mantenimiento de los espacios
en las debidas condiciones.

Las actividades de guarderia y/o de residencia autorizadas son, exclusivamente, las de

desarrollo o servicio diurno.
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Articulo 54.- Contenido pormenorizado de los usos de espacios libres (uso 4).
Comprende:

* Uso de ocio y esparcimiento.

Es el propio de las plazas (ajardinadas y/o pavimentadas), areas peatonales, areas de juego,
paseos, jardines y parques, destinados al ocio y expansion de la poblacion, asi como a la
plantacion de arbolado y vegetacion con destino a su disfrute visual y ornamental, situados
tanto en el medio urbano como en el rural.

Incluye los usos auxiliares de servicio a los usuarios de dichos espacios: aseos publicos;
huertos (exclusivamente en los espacios libres ordenados en el suelo no urbanizable); usos
hosteleros y de equipamiento comunitario asociados y/o de servicio al uso principal; viario de
acceso; aparcamiento; infraestructuras de servicios y otros similares.

* Uso de elementos territoriales.
Uso asociado al disfrute (ocio, esparcimiento...) de los cauces fluviales, el dominio publico
maritimo-terrestre, la montafia, etc. a la manera de espacios libres.

Articulo 55.- Contenido pormenorizado de los usos de comunicacién y transporte (uso 5).
1.- Situacion 1: circulacion peatonal.

Consiste en la actividad de desplazamiento de las personas por su propio pie o0 mediante sillas de
rueda (tanto manuales como motorizadas), coches de nifio o similares por calles, aceras, paseos,
sendas, caminos (urbanos y rurales), etc. en los que dicho desplazamiento esta autorizado con
caracter exclusivo, preferente y/o compatible con otras modalidades de movilidad. Se incluyen
entre ellos los medios mecanicos publicos y privados de movilidad: ascensores, rampas, escaleras,
etc.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las zonas
de uso global y subzonas de uso pormenorizado sin necesidad de que dicha circunstancia se
sefale de manera expresa.

2.- Situacion 2: circulacion ciclista.

Consiste en la actividad de desplazamiento de las personas mediante la bicicleta por bidegorris,
pistas, calles, paseos, sendas, caminos (urbanos y rurales), etc. en los que dicho desplazamiento
esta autorizado con caracter exclusivo, preferente y/o compatible con otras modalidades de
movilidad.

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 sefale de manera expresa.

3.- Situacion 3: circulacion rodada motorizada.

Consiste en la actividad de desplazamiento de personas y transporte de mercancias mediante
medios y vehiculos automdviles motorizados publicos (transporte publico en su sentido mas amplio,
incluidos el tranvia, el taxi...) y privados (coche, furgoneta, camioén, moto...) por calles, carreteras,
y, otras vias similares.

Se excluyen de esta modalidad los medios de movilidad para personas de movilidad reducida como
las sillas de rueda motorizadas u otros asimilables a éstas, que se integran en el uso de circulacion
peatonal.
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Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las zonas
de uso global de caracter urbano sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera
expresa. En las zonas globales rurales esa consideracion como uso de servicio basico se
entendera condicionada al cumplimiento, entre otros, de los requisitos establecidos en este
documento.

4.- Situacion 5: circulacion ferroviaria.

Comprende el desplazamiento de personas y el transporte de mercancias mediante la utilizacion
de vias e instalaciones ferroviarias (estaciones, apeaderos, zonas de servicio, areas de maniobra
ferroviaria y/o transferencia intermodal...) situadas sobre y bajo rasante, complementadas con los
talleres de guarda y reparacion de material y maquinaria ferroviaria, y las restantes instalaciones
asociadas a su desarrollo y ejercicio, incluidos los usos auxiliares de todos ellos.

Se incluyen las vias e instalaciones del ferrocarril metropolitano (Metro) y del tranvia (sin perjuicio
de la prevision de su implantacion en la red viaria).

5.- Situacién 5: uso portuario.

Comprende las actividades de atraque, fondeo, carga y descarga de embarcaciones, asi como los
usos y actividades auxiliares autorizados en los espacios portuarios por las disposiciones legales
vigentes.

6.- Situacion 6: uso fluvial.

Comprende el desplazamiento de personas y el transporte de mercancias por la ria y los cauces
fluviales del municipio mediante la utilizacién de las embarcaciones, elementos, etc. necesarios
para ello.

Incluye las plataformas, instalaciones y usos auxiliares necesarios para el desarrollo de esas
actividades.

7.- Situacion 7: uso aéreo.

Comprende el desplazamiento de personas y el transporte de mercancias mediante medios
aéreos.

Incluye las plataformas e instalaciones necesarias para el desarrollo de esas actividades (aterrizaje
de helicopteros...).

8.- Situacion 8: aparcamiento.

A.- Comprende el estacionamiento de vehiculos motorizados y no motorizados (automdviles,
autobuses, camiones, motos, bicicletas, coches de nifio, sillas de rueda, etc.) en espacios
descubiertos o cubiertos, abiertos o cerrados, situados sobre o bajo rasante, y, de dominio
publico o privado. Se incluyen tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

B.- Se distinguen las siguientes modalidades de aparcamientos:
*  En atencién a su régimen de titularidad y uso, los aparcamientos de residentes y de
rotaciéon, que pueden implantarse en espacios e instalaciones diferenciados o mixtos.
Esas modalidades se podran complementar con otras que se estimen adecuadas
(aparcamientos disuasorios, etc.).
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*  En atencién a su vinculacion o no a otros usos:

- Aparcamientos auxiliares, los que se ordenen con ese caracter y/o como dotacion
complementaria de otros usos caracteristicos, permitidos, etc. en subzonas
pormenorizadas destinadas a estos usos’.

- Aparcamientos autéonomos, los que se ordenen bien como caracteristicos o
permitidos en una subzona pormenorizada, bien para dar respuesta a demandas
generales que exceden del caracter auxiliar de los anteriores.

C.- 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, estacion de servicio y los talleres de
reparacion de vehiculos.

Algunas de esas 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 necesidad.

Articulo 56.- Contenido pormenorizado de los usos de infraestructuras de servicios.
(uso 6).

1.- Situacion 1: infraestructuras de abastecimiento de agua.

Comprende los embalses, las estaciones depuradoras, las arterias de abastecimiento, los
depositos de almacenamiento y las redes de distribucion 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.

2.- Situacién 2: 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.).

3.- Situacién 3: infraestructuras de producciéon y suministro de energia.

Comprende: las instalaciones y redes de produccion y captacion de energias diversas (incluidas
placas fotovoltaicas y solares, instalaciones edlicas, geotermia...); las estaciones, subestaciones y
centros de transformacion y distribucion de energia eléctrica; las redes aéreas y subterraneas de
abastecimiento y distribucion 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.

4.- Situacion 4: infraestructuras de comunicaciones electronicas o asimilables y
senalizacion.

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.

' Es el supuesto de los aparcamientos previstos en parcelas residenciales, industriales, terciarias, de equipamiento,
etc., siempre que se prevea su implantacion como dotacion vinculada a dichos usos.
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5.- Situacion 5: infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

Comprenden: los gasoductos y las redes de distribucion de gas de suministro directo al publico en
general, asi como las instalaciones de produccion, tratamiento, regulacién y almacenamiento
anejas a las mismas.

Se incluyen asimismo los depésitos de combustibles para los usuarios directos asociados tanto a
derivados pesados del petréleo (gasoil, fueloil...) como a gases licuados u otros combustibles.

Las instalaciones de produccién y almacenamiento de combustibles de todo tipo destinadas a la
venta, en cualquiera de sus modalidades, se consideraran a todos los efectos como usos
industriales.

6.- Situacion 6: infraestructuras de gestion de residuos.

Comprende las instalaciones precisas para la recogida y tratamiento de los residuos sélidos
urbanos tales como contenedores y buzones de recogida, redes neumaticas de recogida y sus
elementos auxiliares, centros de recogida de residuos urbanos especiales (garbiguneak), las
plantas de diverso tipo de almacenaje y tratamiento (plantas de compostaje; incineradoras;
vertederos y ofras), y otras instalaciones destinadas a ese mismo fin, asi como los
correspondientes usos auxiliares.

7.- Otras determinaciones.

Las redes de distribucion de servicios de todo tipo al publico en general agua, saneamiento, energia
eléctrica, comunicaciones electrénicas, datos, alumbrado, gas, recogida de residuos, y, otros, asi
como sus elementos auxiliares, se consideran como usos de servicio basicos, quedando
autorizadas en la totalidad de las zonas globales y subzonas pormenorizadas sin la necesidad de
la definicion expresa de esta circunstancia.

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran en la zonificacion,

exclusivamente, cuando deban ocupar el suelo de forma predominante, y, esa ocupacion excluya
la posible implantacién superpuesta de otros usos.

CAPITULO SEGUNDO.
LAS SUBZONAS PORMENORIZADAS.
Articulo 57.- La calificacién pormenorizada y los tipos de subzonas pormenorizadas.

1.- La calificacion pormenorizada.

La calificaciéon pormenorizada consiste en la division de las zonas globales del medio urbano del
municipio (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. Parcelas residenciales:
* a.1. Residencial Casco Antiguo.
* a.2. Residencial Comun.
* a.3. Residencial de Baja Densidad.
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b. Parcelas de actividades econémicas:
* b.1  Industrial.
* b.2 Terciaria.

c. Redes de comunicacion y transporte.
*  ¢.1.1. Red viaria.
*  ¢.1.2. Aparcamiento.
*  c¢.2. Subzona portuaria.

d. Espacios libres:
* d.1. Espacios libres urbanos (SG).
* d.2. Espacios libres urbanos (SL).
* d.3. Aguas superficiales (medio urbano).
e. Parcela de equipamiento comunitario.
f.  Infraestructuras de servicios urbanos.
Esos tipos de subzonas pormenorizadas podran ser reajustados o complementados por el
planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan en los términos y con el

alcance que se estimen justificados.

3.- Delimitacion de las subzonas pormenorizadas.

Las subzonas pormenorizadas resultantes de las propuestas de este Plan y del planeamiento a
promover en su desarrollo son las siguientes:

Las parcelas existentes y consolidadas, juridico-urbanisticamente diferenciadas, susceptibles
de tratamiento urbanistico independiente (a los efectos de su construccidon 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/o de propuestas urbanisticas que, asimismo, justifiquen su reajuste. 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 ejecucion de las
propuestas de ordenacion de este Plan (proyectos de reparcelacion, etc.).

A ese respecto, en los supuestos en los que las delimitaciones reflejadas en el plano “3.
Zonificaciéon pormenorizada” de las Normas Urbanisticas Particulares no se correspondan con esos
criterios, se considerara que su delimitacion correcta es la resultante de estos y se procedera al
reajuste de la delimitacion contenida en dicho plano en consonancia con ellos.

4.- Elrégimen juridico-urbanistico de las parcelas residenciales.

Dicho régimen es el resultante de los criterios siguientes:

Las parcelas pormenorizadas residenciales ordenadas en este Plan en los nuevos desarrollos
previstos en los ambitos y subambitos delimitados en él se vinculan al régimen de las viviendas
protegidas o de las viviendas de promocion libre en los términos establecidos en él.
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* Las parcelas residenciales ordenadas en el planeamiento pormenorizado promovido en el
marco del Plan General de 2012 y consolidado por este se vinculan al régimen de las viviendas
protegidas o de las viviendas de promocion libre en los términos establecidos en dicho
planeamiento pormenorizado.

* El régimen juridico-urbanistico de las parcelas residenciales que se ordenen en el
planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan sera el que se determine
en dicho planeamiento.

* Las parcelas residenciales construidas o en construccion, consolidadas por este Plan y
calificadas definitiva o provisionalmente como viviendas protegidas se vinculan al régimen
propio de esas viviendas en los términos establecidos para cada una de ellas en el marco de
dicha calificacion.

Articulo 58.- Zonificacion pormenorizada superpuesta.

1.- Régimen de zonificacién pormenorizada resultante de la superposicion sobre y/o bajo rasante
de dos 0 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.

2.- Elrégimen 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
superposicion, se hayan determinado y/o se determinen en el marco de la configuracion y
formalizaciéon del correspondiente complejo inmobiliario, en los supuestos en los que su
configuracion resulte conveniente o necesaria.

Articulo 59.- Determinaciones basicas reguladoras del régimen urbanistico de las
subzonas pormenorizadas.

1.- Parcela residencial de Casco Antiguo (a.1).

A.- Definicion.
Parcelas propias de los asentamientos residenciales antiguos. Estan ocupadas por
edificaciones que en atencion a su singularidad e interés histérico, cultural y urbanistico
procede preservar, asi como, en su caso, por otras que, por no contar con esa
singularidad, pueden ser sustituidas debiendo adaptarse, eso si, la nueva edificacion a
las condiciones generales propias de dichos asentamientos residenciales

B.- Régimen urbanistico.
El establecido en este Plan (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc. del
Titulo Tercero de este documento), complementado y/o reajustado en los términos
establecidos por el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en
su desarrollo.

C.- Régimen juridico:
* Es una parcela de titularidad y uso privado.
*  Queda sujeta a servidumbre de uso publico en los supuestos y términos
establecidos en el planeamiento pormenorizado consolidado.

2.- Parcela residencial comun (a.2).

A.- Definicion.
Parcelas residenciales caracteristicas de los ensanches antiguos o de los nuevos
desarrollos, ocupadas u ocupables por una o0 mas unidades de edificacion destinadas
preferentemente, a usos residenciales agrupados vertical y horizontalmente sobre uno
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C.-

0 mas nucleos comunes de acceso vertical, destinadas a la implantacion de un numero
de viviendas superior al propio de la tipologia residencial “a.3”.

Las edificaciones responden o pueden responder a las tipologias de manzana (cerrada
o0 parcialmente abierta, que cuenta, en su caso, con el correspondiente patio),
edificacion abierta (bloques o torres exentos a adosados) u otras equivalentes.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc.
del Titulo Tercero), complementado y/o reajustado en los términos establecidos en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares y/o por el planeamiento
pormenorizado consolidado por él 0 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.

3.- Parcela residencial de Baja Densidad (a.3).

A.-

C.-

Definicion.

Parcelas ocupadas u ocupables por edificaciones de tipologia abierta de bajo
desarrollo, aislada o adosada, destinadas preferentemente a uso de vivienda, con
acceso bien mediante un nucleo comun vertical, bien autbnomo por cada vivienda, que
cuentan con una o varias unidades de edificacion, y que disponen de espacios anejos
no edificados en superficie, salvo en los supuestos previstos por el plan.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc.
del Titulo Tercero), complementado y/o reajustado en los términos establecidos en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares y/o por el planeamiento
pormenorizado consolidado por él 0 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 de uso industrial (b.1).

A.-

Definicion.
Parcela destinada a la implantacion 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 (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc.
del Titulo Tercero), complementado y/o reajustado en los términos establecidos en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares y/o por el planeamiento
pormenorizado consolidado por él 0 a promover en su desarrollo.
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C.-

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.

5.- Parcela de uso terciario (b.2).

A.-

C.-

Definicion.

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

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc.
del Titulo Tercero), complementado y/o reajustado en los términos establecidos en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares y/o por el planeamiento
pormenorizado consolidado por él 0 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.

6.- Red Viaria (c.1.1).

A.-

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, automavil; transporte publico o privado; etc.), esté o no destinado con caracter
exclusivo o preferente a un determinado modo de transporte y siempre que dichas
comunicacién 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.

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.

Dicho régimen se adecuara, en todo caso, a lo establecido en el conjunto de las
disposiciones legales vigentes y de aplicacién en ella. Asi, en los terrenos de la subzona
incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre o afectados por la servidumbre de
proteccion, se estara a lo establecido en la Ley de Costas y el Reglamento promovido en
su desarrollo, prohibiéndose la implantacion de los usos que no sean acordes con dicha
legislacion.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

Dicho régimen se adecuara, en todo caso, a lo establecido en el conjunto de las
disposiciones legales vigentes y de aplicacién en ella. Asi, en los terrenos de la parcela
incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre o afectados por la servidumbre de
proteccion, se estara a lo establecido en la Ley de Costas y el Reglamento promovido en
su desarrollo.

El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta
subzona a los usos propios de ella requerira la emision de la correspondiente
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7.-

9.-

autorizacion y/o titulo habilitante por parte de la Administracion competente en materia
de Costas, en los supuestos y términos requeridos por la legislacion vigente. A ese
respecto, la propuesta de inclusion de los terrenos del DPMT en esta subzona
pormenorizada no condiciona o vincula a la citada Administracién de Costas a los
efectos de la emision del mencionado titulo habilitante

Subzona de aparcamiento (c.1.2).

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”, etc.).

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Primero, Segundo, Tercero, Cuarto, etc.
del Titulo Tercero), complementado y/o reajustado en los términos establecidos en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares y/o por el planeamiento
pormenorizado consolidado por él 0 a promover en su desarrollo.

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

Subzona portuaria (c.2).

A.-

B.-

C.-

Definicion.
Subzona destinada a usos portuarios.

Régimen urbanistico.
*  Régimen de edificacion.

Dicho régimen es el establecido en la legislacion vigente en materia portuaria.
*  Régimen de uso:

- Usos caracteristicos: usos portuarios.

- Usos permitidos y complementarios: los establecidos en la legislacion vigente
en materia portuaria y, complementariamente, en el planeamiento
pormenorizado.

- Usos prohibidos: los establecidos en la legislacion vigente en materia
portuaria.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

Subzonas destinadas a espacios libres urbanos (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 expansion de la
poblacién calificados, respectivamente, como sistema general (d.1) o local (d.2).

Los de titularidad del Ayuntamiento de Orio estan adscritos al cumplimiento de los
correspondientes estandares urbanisticos de las redes de los sistemas generales y
locales de espacios libres regulados en las disposiciones urbanisticas vigentes, en los
supuestos asi establecidos por este Plan y el planeamiento pormenorizado consolidado
por él o a promover en su desarrollo. Se incluyen entre ellos los que deben ser
obtenidos por dicha entidad con el citado fin y/o lo que le han de ser adjudicados en el
contexto de la ejecucién de los desarrollos urbanisticos previstos.
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No se computaran con ese fin los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre
incluidos en estas subzonas.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Tercero, Cuarto, etc. del Titulo Tercero),
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.

Dicho régimen se adecuara, en todo caso, a lo establecido en las disposiciones legales
vigentes y de aplicacién en estas subzonas. Asi, en los terrenos de las subzonas
incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre o afectados por su servidumbre de
proteccion, se estara a lo establecido en la legislaciéon vigente en la materia (Ley
22/1988, de Costas, y Reglamento de 2014), prohibiéndose la implantacion de las
edificaciones y los usos que no sean acordes con esa legislacion.

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

Dicho régimen se adecuara, en todo caso, a lo establecido en las disposiciones legales
vigentes y de aplicacion en ella. Asi, en los terrenos de la parcela incluidos en el dominio
publico maritimo-terrestre o afectados por la servidumbre de proteccion, se estara a lo
establecido en la Ley de Costas y el Reglamento promovido en su desarrollo.

El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta
subzona a los usos propios de ella requerira la emision de la correspondiente
autorizacion y/o titulo habilitante por parte de la Administracion competente en materia
de Costas, en los supuestos y términos requeridos por la legislacion vigente. A ese
respecto, la propuesta de inclusion de los terrenos del DPMT en esta subzona
pormenorizada no condiciona o vincula a la citada Administracién de Costas a los
efectos de la emision del mencionado titulo habilitante

10.- Subzona destinada a protecciéon de aguas superficiales superficiales (medio urbano / d.3),

A.-

C.-

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

Régimen urbanistico.

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.

11.- Parcela de equipamiento comunitario (SG/SL).

A.-

B.-

Definicion.
Parcelas destinadas a usos de equipamiento comunitario.

Régimen urbanistico.

El establecido en este documento (capitulos Tercero, Cuarto, etc. del Titulo Tercero),
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.

El régimen urbanistico de esta parcela se adecuara, en todo caso, a lo establecido en las
disposiciones legales vigentes y de aplicacion en ella. Asi, en los terrenos de la parcela
incluidos en el dominio publico maritimo-terrestre o afectados por la servidumbre de
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C.-

proteccién, dicho régimen se adecuara a lo establecido en la Ley de Costas y el
Reglamento promovido en su desarrollo, prohibiéndose la implantacién de los usos que
no sean acordes con dicha legislacion.

Régimen juridico:

* Es una parcela de uso publico o privado (en atencién a que su titularidad sea de
un tipo u otro).
Dicho régimen se adecuara, en todo caso, a lo establecido en las disposiciones
legales vigentes y de aplicacion en ella. Asi, en los terrenos de la parcela incluidos
en el dominio publico maritimo-terrestre o afectados por la servidumbre de
proteccidon, se estara a lo establecido en la Ley de Costas y el Reglamento
promovido en su desarrollo.
El destino de los terrenos del dominio publico maritimo-terrestre incluidos en esta
parcela a los usos propios de ella requerira la emision de la correspondiente
autorizacion y/o titulo habilitante por parte de la Administraciéon competente en
materia de Costas, en los supuestos y términos requeridos por la legislacion
vigente. A ese respecto, la propuesta de inclusién de los terrenos del DPMT en
esta subzona pormenorizada no condiciona o vincula a la citada Administracion de
Costas a los efectos de la emisidn del mencionado titulo habilitante

* Las parcelas de equipamiento de titularidad privada quedan sujetas 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.

12.- Subzona de Infraestructuras de servicios (SG/SL).

A.-

C.-

Definicion:
Subzona destinada a usos de infraestructuras de servicios urbanos en sus distintas
modalidades, calificadas, respectivamente, como sistema general o local.

Régimen urbanistico.

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

*  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.

Las redes de saneamiento y las instalaciones vinculadas a ellas, tanto existentes como
nuevas, se adecuaran a las previsiones establecidas en las disposiciones legales
vigentes y de aplicaciéon en cada caso, incluidas las vigentes en materia de Costas (art.
44.6 de la Ley 22/1988; RD 876/2014; etc.).

Las redes e instalaciones existentes y situadas en terrenos de dominio publico maritimo-
terrestre y en la zona de servidumbre de proteccién de dicho dominio se sujetan al bien
al régimen establecido en el correspondiente titulo habilitante, en los supuestos de
existencia de este, bien al régimen transitorio establecido para ellas en las citadas
disposiciones legales de Costas.
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13.-

En todo caso, la existencia e implantacion de dichas redes e instalaciones en terrenos de
dominio publico maritimo-terrestre se condiciona a la solicitud y obtencion del
correspondiente titulo habilitante en los supuestos y términos previstos en dichas
disposiciones.

Otras previsiones.

El régimen urbanistico de edificaciéon y uso de las subzonas pormenorizadas 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.

En los términos establecidos en el planeamiento pormenorizado vigente incorporado a este
Plan y/o el que se promueva en su desarrollo.

En los términos y con el alcance resultantes de la aplicacion de las previsiones y
condicionantes establecidos en las disposiciones legales sectoriales vigentes.

En lo referente a las edificaciones consolidadas y/o en ordenacién, que se convalidan con sus

actuales parametros edificatorios y de uso.

Esas edificaciones se adecuaran al régimen urbanistico establecido en este Plan para la

tipologia de subzona pormenorizada a la que se vinculan:

- En su integridad en los supuestos de sustitucion de la edificacion, rehabilitacion integral
y/o cambio del uso caracteristico o permitido por otro de esa misma naturaleza.

- En la medida y en los términos que se consideren justificados y proporcionados con el
alcance y caracteristicas de las actuaciones de rehabilitacion y/o cambio de uso parcial
o puntual que se planteen.

CAPITULO TERCERO
REGIMEN DE EDIFICACION PORMENORIZADO.

Seccion Primera.
Determinaciones generales.

Articulo 60.- Definicion 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 configuracion, 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 proyeccion, 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 ocupacion en planta de la edificacién 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:

- Alineacién 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.

- Alineacion maxima.
Linea de la que no puede sobresalir la edificacion 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 edificacion, sin vuelos.

Retiro.

Distancia entre, por un lado, la alineacién de parcelay, por otro, la alineacién de la edificacion
sobre y bajo rasante.

Salvo determinacién expresa de otro tipo, el retiro tiene como referencia la linea de edificacion
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 edificacién 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.

No se consideran como tales las cornisas o elementos ornamentales, carentes de una
plataforma ocupable, que sobresalgan de la linea de edificacion o plano de la fachada.

Se denomina profundidad del vuelo a la distancia entre, por un lado, su extremo mas saliente
Yy, por otro, la linea de edificacién 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).
Balcén que sirve a varias piezas.

- Terraza.
Espacio entrante no cerrado ni cubierto formado como consecuencia de retranqueos en
la dltima o ultimas plantas de la edificacion y, en su caso, en otras inferiores.

&
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Solana.

Recinto cubierto 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 situa en la esquina, incluida la parte que, en su caso, sobresalga de la fachada.
Mirador.

Vuelo cerrado que arranca desde el plano de la fachada de la pieza o piezas a las que
sirve.

Linea edificacion o plano de la fachada,

Superficie externa de la fachada que configura el plano correspondiente al cierre vertical de la
edificacion y su envolvente volumétrica maxima, excluidos los vuelos.

Profundidad edificable.

Distancia entre, por un lado, la alineacion de la fachada principal o exterior de la edificacion y,
por otro, la alineacién de la fachada posterior o interior.

Superficie:

Ocupable.

Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion sobre rasante y, 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 edificacion, excluidos los vuelos.

Edificable.

Edificabilidad susceptible de construccion 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 los
qriterios establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico vigente.

util.

Edificabilidad o superficie comprendida en el interior de los paramentos verticales de un
local o pieza, susceptible de directa utilizacion para el uso al que se destina, incluida la
superficie de las solanas, si las hubiera.

La superficie util de una planta o edificacidn esta conformada por la suma de la superficie
util de los locales o piezas que forman parte de ella.

Altura:

De edificacion.

Es la altura de la linea de edificacién y/o plano de la fachada de un edificio al
correspondiente elemento de referencia (cornisa, cumbrera...), medida conforme a los
criterios establecidos en el articulo 62.

De planta o piso.

Distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.
Libre de piso.

Distancia vertical entre, por un lado, la cara superior del forjado de una planta y, por otro,
Ig cara inferior del forjado del techo de esa misma planta, medida en estructura.

Util.

Distancia vertical entre el pavimento y el acabado del techo de una misma planta.

Perfil de edificacion.

Numero de plantas de la edificacion. Puede incluir el nimero de plantas sobre y bajo rasante.
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*  Plantas de la edificacion:

- Planta sétano: es toda aquella que se situa bajo una planta baja, un semisétano o bajo
la rasante de un espacio no edificado sobre rasante. Su altura en fachada sera en todos
los casos inferior a 1,00 m en mas del 50% de su perimetro; en caso de no cumplir esa
condicion se considerara planta de semisétano.

- Planta semisétano: es aquella planta que presenta una altura en fachada de 2,00 m.
en el 50% de su perimetro.

- Planta baja: es aquella cuyo piso esta situado, en mas de un 50% de su perimetro,
dentro de unos limites de 1,00 m por encima o 0,50 m por debajo de la rasante de las
vias publicas o espacios libres (publicos o privados), perimetrales.

- Entresuelo: planta situada por encima de la planta de sétano, que no reune los requisitos
establecidos para su consideracién como planta baja.

- Alillo: piso o forjado adicional que sin llegar a fachada se dispone en las plantas bajas,
indivisibles funcional y juridicamente de estas, cuya superficie no es computable ni a
efectos de edificabilidad ni de perfil de la edificacion.

- Planta alta.

Toda planta situada por encima de la planta baja, del entresuelo, si éste existe, o del
entresuelo. Se identifican en ellas, ademas de las plantas altas comunes, estas dos
variantes especificas:
Atico:
Planta o plantas retranqueadas situadas en la parte superior del edificio que
responden a los siguientes parametros:
*  Altura de fachada mayor de 1,50 m.
* Plano de fachada retranqueado respecto del general de la edificacion.
Bajocubierta:
Ultima planta del edificio situada directamente bajo el forjado o tablero de la cubierta
inclinada, con altura en fachada inferior a 1,20 m.

*  Cubierta.
Cierre de la edificacion en su parte superior, destinada a su proteccion y susceptible de
configuracién mediante planos horizontales, inclinados u otras formas geométricas.

*  Pendiente de cubierta.
Pendiente, ascendente hacia el interior de la parcela, que configura la envolvente autorizada
del volumen de la cubierta, a partir de la interseccién del plano horizontal definido por el nivel
de referencia superior para la medicion de la altura de edificacién, con la superficie de fachada.

*  Patio.
Espacios no edificados existentes o proyectados bien en el interior de una o mas
edificaciones, bien en su fachada, para garantizar, entre otras, las condiciones de
habitabilidad de las viviendas, locales, etc. de esas edificaciones. En determinados
supuestos, dichos patios podran ser edificados en planta baja. Se diferencian las siguientes
modalidades:
- Patio abierto a fachada
- Patio de manzana.
- Patio de parcela.
- Patio de luces.
Cada una de esas modalidades de patio responde a las caracteristicos y a los
condicionantes establecidos en el Decreto 80/2022, de regulacion de las condiciones de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales de la CAPV.
Los patios (de cualquiera de los tipos anteriores) que sirvan simultaneamente a edificios
pertenecientes a dos 0 mas parcelas se califican como mancomunados; y los que sirven a
una sola parcela como patios de parcela.
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Articulo 61.- Parametros generales referentes a la parcela y/o suelo.

1.- Niveles de la urbanizacion.

A.- En el suelo urbano consolidado se convalidan los niveles (rasantes...) de urbanizacién
existentes, sin perjuicio de su posible reajuste, por razones debidamente justificadas (mejora
de la accesibilidad...), en el marco de la sustituciéon de la edificacion actual y/o mediante la
formulacién de estudios de detalle o proyectos de obras de urbanizacién que, en su caso, se
promuevan.

B.- En el suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad (sujeto a actuaciones de
dotacion) se convalidan los niveles (rasantes...) de urbanizacién existentes, sin perjuicio de su
reajuste: para dar respuesta a problemas de accesibilidad, inundabilidad, etc.; para su
adecuacion a la ordenacion pormenorizada establecida en este Plan o en el planeamiento
consolidado por él o a promover en su desarrollo; de conformidad con lo establecido en los
estudios de detalle o proyectos de obras de urbanizacién que, en su caso, se promuevan en
él.

C.- En el suelo urbano sujeto a actuaciones sobre el medio urbano se convalidan los niveles de
la urbanizacién existentes, salvo que la consecucién de los objetivos asociados a dichas
actuaciones justifique su reajuste en los términos y con el alcance establecidos en los planes
y proyectos que se promuevan para la consecucion de los objetivos de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana planteados (planeamiento especial, estudios de detalle,
proyectos de obras de urbanizacion, otro tipo de documentos y proyectos, etc.).

D.- En el suelo urbano sujeto a actuaciones de reforma y renovacioén de la urbanizacion (y, en su
caso, de nueva urbanizaciéon) y/o a actuaciones integradas y en el suelo urbanizable
sectorizado los niveles de la urbanizacién seran definidos en el marco de la determinacion de
la ordenacion pormenorizada y en los estudios de detalle y proyectos de obras urbanizacion
que se promuevan.

2.- Parcela minima.
A los efectos de este Plan la parcela minima es la que reune las condiciones minimas establecidas
para su construccion en este Plan o en el planeamiento pormenorizado a promover en su

desarrollo.

3.- Espacios de la parcela de titularidad y uso privado, no edificables sobre rasante.

No se autoriza la implantacion de edificaciones sobre rasante en las partes de titularidad y uso
privado de la parcela que, de conformidad con el régimen urbanistico establecido para ella, no sean
edificables sobre rasante, con la Unica excepcién de los elementos de caracter desmontable y/o
plegable, sin anclajes fijos permanentes, que permitan su retirada o plegado diario (toldos,
sombrillas, etc.) y que estén al servicio del local y/o uso que tenga atribuido su utilizacion dentro
de la comunidad.

Articulo 62.- Criterios de mediciéon de la altura de edificacion y la altura en fachada de
sus distintas plantas.

1.- Criterio general de medicion de la altura de edificacion.
La altura de la edificacion se medira desde el punto medio de la fachada que referencie la
cota mas baja del terreno hasta la interseccion de la fachada con el plano de cubierta. No
se tendran en cuenta a la hora de realizar la medicion, los elementos de cornisa que puedan
desfigurar el encuentro de los pafios de fachada y cubierta.
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Nivel de referencia superior en casos particulares:

*

Si la construccion presenta una cubierta con aleros, el nivel de referencia superior para
la medicion la cara inferior del alero horizontal.

En caso de existir elementos volados o retranqueados (aticos), la medicion se
determinara respecto a la superficie de fachada del elemento volado o retranqueado.
En el caso de existir elementos constructivos u ornamentales, cuya longitud conjunta
no supere el 15% del perimetro de la fachada, éstos no seran considerados a los
efectos de la medicion — determinacion de la altura de la edificacion.

En el caso de que el planeamiento permita la construccién de buhardas en el bajo
cubierta, éstas no seran de consideracion para la medicion de la altura de edificacion.
En los edificios de usos industriales o terciarios, el nivel de referencia para la medicion
de la altura de edificacion sera el nivel superior (cara superior del forjado) de la Ultima
planta sobre rasante computable, excluyendo del computo la altura ocupada por los
elementos de estructura y cubrimiento del edificio.

Altura en fachada de las distintas plantas de la edificacion:

*

En los semisoétanos y plantas bajas se tomara como referencia superior para la
medicion el nivel de la cara superior del forjado de su techo, siendo la referencia inferior
la sefialada en el apartado anterior para la altura de edificacion.

En los entresuelos y plantas altas, la altura se medira entre caras superiores de los
forjados de suelo y techo.

En los desvanes y bajo cubiertas, la altura en fachada se medira tomando como
referencia inferior la cara superior del forjado de piso y como referencia superior la
establecida para la medicién de la altura de edificacion.

Articulo 63.- Condiciones generales de edificacion.

1.-

Construcciones o plantas de edificacion bajo rasante.

A.- Se consideran como tales las plantas de sétano y semisétano.

B.- Se autoriza la construccion de:

a) Con caracter general:

* Dos (2) plantas bajo rasante en las construcciones que se realicen en medio
urbano del término municipal (conformado por los suelos urbano y
urbanizable).

*  Una (1) planta bajo rasante en el suelo no urbanizable.

b) Complementaria y excepcionalmente, previa justificacién de su conveniencia o
necesidad, las previsiones anteriores podran ser reajustadas en los términos
establecidos en las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan y/o en el
planeamiento a promover en su desarrollo para la determinacion de la ordenacion
pormenorizada o con otros fines.

c) Ademas, las previsiones del apartado “a” podran ser reajustadas al alza en
atencidn a razones técnicas, geotécnicas, urbanisticas (respuesta a demandas de
aparcamiento, etc.), de preexistencia de un mayor numero de plantas, etc.
debidamente justificadas.

d) La altura util minima de las plantas bajo rasante seran de:
* Plantas destinadas a usos principales: la establecida con caracter general, en
cada caso, para su implantacion.
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* Plantas destinadas a usos auxiliares (aparcamiento, trastero y otros): 2,30 m;
se autorizara 2,00 m por descuelgues de vigas e instalaciones u otras razones
similares.

El acceso a las plantas bajo rasante se dispondra, siempre que la parcela sea
edificable sobre rasante, en el interior bien de la edificacion afectada en cada caso,
bien de otra colindante, sin que se autorice la ocupacién con ese fin de espacios
dotacionales publicos colindantes.

Excepcionalmente, en el supuesto de que las condiciones de la orografia y/o de la
edificacion impidan y/o perjudiquen la aplicacion del criterio anterior, dando lugar a
soluciones ineficaces de utilizacion del sétano, se podran autorizar otro tipo de
accesos de conformidad con los criterios que, a ese respecto y justificadamente, se
determinen en el planeamiento urbanistico, estudios de detalle y/o los proyectos de
edificacion.

En las subzonas pormenorizadas no edificables sobre rasante se autorizaran las
soluciones de acceso que, en cada caso, se estimen adecuadas, previa justificacion
de que su ejecucion no conllevara impactos negativos en el espacio publico afectado
y en su entorno.

2.- Construcciones o plantas de edificacion sobre rasante.

A.- Se consideraran como tales las plantas de edificacién que, conforme a lo indicado, no
responden a las condiciones propias de las plantas bajo rasante. Son, en concreto, la
planta baja y las plantas altas en sus distintas modalidades (comun o convencional,
entresuelo, atico).

Condiciones de altura de las plantas:

a)

b)

Condiciones generales:

*  Referentes a las nuevas edificaciones.

Las establecidas en el Decreto 80/2022, de regulacion de las condiciones
minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos
dotacionales en la CAPV para ese tipo de edificaciones.

* Referentes a las edificaciones existentes objeto de rehabilitacién y cambio de
uso en edificaciones existentes.

Las establecidas en el Decreto 80/2022, de regulacion de las condiciones
minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos
dotacionales en la CAPV para ese tipo de actuaciones.

* Referentes a las edificaciones existentes y consolidadas objeto de sustitucion.
En los supuestos en los que las plantas existentes dispongan de una altura
inferior a la citada, se autorizara el incremento de la altura total de la edificacion
con el fin de dotar a las mismas de la altura minima sefialada. Este criterio no
sera de aplicacion a la altura de las plantas bajo cubierta, salvo que éstas
tengan la condicion de planta de edificacidn regular, y formen parte del perfil de
edificacion autorizado.

Referentes a la planta baja:
*  Criterios generales referentes a las nuevas edificaciones:
- Altura libre maxima: 5,00 m.
- Altura libre minima; 3,00 m.
- Las alturas anteriores seran reajustadas al alza o la baja en atencién al
uso al que se destine la planta y a los requisitos establecidos a ese
respecto.
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- Cuando la planta baja sea destinada a los usos industriales, terciarios o
de equipamiento y cuente, ademas, con locales vinculados en las plantas
superiores o inferiores, se podran modificar las alturas parciales de las
plantas destinadas a dichos usos para realizar las adecuaciones
funcionales que pudieran ser necesarias, siempre que se respeten las
alturas minimas establecidas y que dicha planta baja mantenga el nivel
de la calle (mas menos veinte centimetros) a la que da frente, en una
profundidad minima de cinco (5) metros.

* Se consolidan las edificaciones preexistentes que cuenten con una altura

maxima o minima superior o inferior a las indicadas, incluso a los efectos de su
rehabilitacion o sustitucion, salvo en los supuestos en los que se justifique la
adecuacion de la nueva edificacion sustitutoria bien a los parametros
edificatorios de las edificaciones colindantes, bien a los anteriores criterios
generales, sin que eso cause perjuicio o impacto negativo alguno en la
edificacion afectada.

Referentes a las plantas altas:
Dicha altura se adecuara a los criterios establecidos en atencion al uso al que se
destine la planta.

Los locales de planta baja destinados a espectaculos o usos de hosteleria de alta
ocupacion (discotecas, salas de baile, salas de fiesta...), asi como los restantes
situados en plantas superiores o inferiores vinculados a dichas actividades, deberan
cumplir las condiciones establecidas en la reglamentacién vigente en materia de
espectaculos publicos y actividades recreativas, incluidas las referentes a su altura
minima.

Los locales de planta baja destinados a usos no residenciales deberan contar con acceso
independiente y directo bien desde el espacio publico colindante, bien desde el espacio
libre de la parcela en la que esté situada la edificacion.

Salvo prevision expresa en contrario establecida en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente, se autoriza la ejecucion de altillos en las plantas bajas
destinadas a usos de actividades econdmicas y/o de equipamiento, situadas en
edificaciones tanto nuevas como existentes.

Dichos altillos se destinaran, en todo caso, al uso principal 0 a usos complementarios
del principal.

Ademas, deberan cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

a)

b)

La superficie construida del altillo no podra superar el veinticinco por ciento (25%)
de la superficie construida del local. En los locales existentes que dispongan de
altillo y este supere el citado porcentaje, podran realizarse obras que incluyan la
sustitucién de aquél, conservando sus dimensiones y disposicién, y siempre que
se respete el resto de las condiciones que se exigen en este apartado tercero.

Quedara vinculado de forma indivisible al local de la planta baja en la que se situe.

La altura util de los locales resultantes tanto en la parte baja como alta no podra
ser inferior a 2,20 m.

El altillo no podra verse reflejados en la fachada, por lo que deberan separarse un
minimo de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m.) del paramento interior de
fachada.
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4.-

A.-

Construcciones por encima del perfil autorizado.

La pendiente maxima de la cubierta de las edificaciones sera del 35%.

La cumbrera no sobrepasara en ningun punto los tres metros y medio (3,5 m) por encima
de la altura méaxima.

Las previsiones anteriores son de aplicacion en todas las fachadas, tanto exteriores como
interiores, incluidas las que forman los patios de parcela de la edificacion.

En las edificaciones que agoten el perfil y la altura de edificacion establecidos, por encima

de la cubierta solo podran implantarse y/o sobresalir:

a) Claraboyas; placas y paneles solares.

b) Chimeneas; conductos de ventilacion o refrigeracion; antenas; estaciones de base de
telefonia y otras infraestructuras de comunicaciones electrénicas.

c) Cuartos de instalaciones de ascensores; casetones o elementos de acceso a la
cubierta y/o a las anteriores instalaciones.

d) Piscinas e instalaciones deportivas asimilables.

e) Buhardillas, en los supuestos autorizados.

f)  Antepechos, barandillas y remates ornamentales, con una altura maxima de 1,5 m.

g) Cualesquiera otros elementos técnicos que, de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes, deban colocarse en cubierta.

Dichos elementos se adecuaran a los dos tipos de condiciones que se exponen a

continuacion, salvo en los supuestos en los que, razones debidamente acreditadas,

justifiquen otras soluciones:

* La altura maxima de cada uno de ellos sera de 5,00 m, medidos sobre la altura maxima
de la edificacion.

* Complementariamente y previa justificacion de su conveniencia o necesidad, la altura
maxima de los elementos del apartado “b” a implantar sobre cubierta inclinada podra
ser de 7 m medidos asimismo sobre la altura maxima de la edificacion.

La altura maxima de la antena podra ser superior a los citados 7,00 m siempre que, ademas
de justificarse su necesidad, se solicite y obtenga el informe favorable de la Administracion
competente en materia de Aviacion Civil.

Los restantes elementos técnicos de la edificacion, asi como los espacios en los que se
habiliten los mismos, deberan quedar integrados en el interior de la propia edificacién sin
que por causa alguna se puedan establecer salientes que deformen su aspecto.

El conjunto de la cubierta y de sus instalaciones y elementos sera objeto de proyecciéon y
tratamiento unitario, en condiciones que garanticen tanto la inexistencia de impactos
negativos (visuales, paisajisticos...) como su calidad arquitecténica global.

Las edificaciones de cubierta plana se adecuaran asimismo a los criterios anteriores.

Se prohibe la implantacién de petos o elementos asimilables sobre los aleros.

Se autoriza asimismo el tratamiento de las cubiertas mediante las soluciones propias de las
cubiertas verdes, incluida la implantacion de huertas o elementos asimilables,
complementadas con las instalaciones que, justificadamente, requiera su implantacion.
También en ese caso, el conjunto de la cubierta sera objeto de proyeccién y tratamiento

unitario, en condiciones que garanticen tanto la inexistencia de impactos negativos
(visuales, paisajisticos...) como su calidad arquitecténica global.

&
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D.-

Los huecos de ventilacion e iluminacion que se abran en la cubierta se deberan disponer en

su plano, prohibiéndose expresamente su disposicion vertical, salvo las buhardillas que se

autorizan en los supuestos siguientes:

*  Las edificaciones de tipologia “a.3 Residencial Edificacién de baja densidad”.

* Las edificaciones residenciales existentes o autorizadas en el suelo no urbanizable.

* Las buhardillas existentes en edificaciones residenciales de tipologias distintas a las
anteriores, consolidadas por este Plan.

Ademas, en determinados ambitos en los que se especifica singularmente, se admite la
apertura de terrazas en el espacio bajocubierta, siempre que queden todos sus elementos
por debajo del perfil de cubierta autorizado. Se realizara un maximo de una terraza por
vivienda, con una anchura maxima de 3,00 m y separada de la posible colindante un minimo
de 1,50 m de distancia. Los fondos iran en funcion de la pendiente de cubierta desde un
minimo de 1,00 m hasta un maximo de 2,50 m Estos espacios de terraza seran continuacion
de espacios de vivienda, nunca de espacios de trasteros.

Si se adoptan soluciones de cubierta plana, sobre ella se podran disponer exclusivamente
los elementos auxiliares autorizados con caracter general sobre el perfil de cubierta en el
caso de cubiertas inclinadas.

En edificaciones desarrolladas en parcelas de usos terciarios y/o industriales se podran
disponer elementos singulares ocupando un maximo del 20% de la superficie ocupada por
la edificaciéon mediante la sobreelevacion de una planta mas sobre el perfil basico
considerado, siendo en cualquier caso computable a los efectos de edificabilidad autorizada.

Se autoriza la habilitacion de terrazas en el espacio bajocubierta de los ambitos urbanisticos

en los que asi se establezca en las Normas Urbanisticas Particulares o en el planeamiento

pormenorizado, en las condiciones siguientes:

*  Se autoriza un maximo de una terraza por vivienda.

*  Todos los elementos de la misma deberan quedar por debajo del perfil de la cubierta

autorizado.

Tendra una anchura maxima de 3,00 m.

*  Se separara del limite de la propiedad un minimo de 1,50 m, de manera que la
separacion minima entre dos terrazas sera de 3,00 m.

*  Los fondos iran en funcién de la pendiente de cubierta, desde un minimo de 1,00 m
hasta un maximo de 2,50 m de altura.

* Los espacios de la terraza seran una continuacion de los espacios de vivienda, nunca
de espacios de trastero.

*  Se situaran a eje con los huecos de fachada. La altura de este elemento con respecto
a la lima del alero horizontal sera como maximo de 3,00 m sobre la que se dispondran
los elementos de cubierta, en este caso singular, con una pendiente maxima del 70%,
en funcion del disefio del elemento.
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5.-

Los patios.

A.- Tipos de patios.

Se distinguen los siguientes tipos de patios:

a)
b)
c)
d)

Patio abierto a fachada
Patio de manzana.
Patio de parcela.

Patio de luces.

Los patios en las edificaciones residenciales:

a)

b)

Criterio general.

Los patios, en sus distintos tipos, se adecuaran a las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en la materia’ y en el planeamiento urbanistico vigente,
incluido este Plan.

Criterios complementarios.

* Las edificaciones residenciales existentes y consolidadas, construidas con
anterioridad a la entrada en vigor del Decreto de 28 de junio de 2022, por el que
se regulan las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio de
viviendas y alojamientos dotacionales en la CAPV, se adecuaran a las previsiones
contenidas en ese mismo Decreto (Disposicion Transitoria Segunda...).

* Las edificaciones residenciales, tanto existentes y consolidadas como nuevas,
afectadas por las previsiones o exenciones establecidas en el citado Decreto
[articulo 10, Disposicion Transitoria Primera (apartado 2), etc.] y en el articulo 133
de este documento, quedaran sujetas a las determinaciones reguladoras de los
patios vinculadas a dichas previsiones y exenciones.

Los patios en las edificaciones destinadas a usos no residenciales:

a)

b)

Su ordenacién y habilitacion se adecuara a las previsiones establecidas en el
planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan.

Las previsiones anteriores se complementaran con las reguladoras de los patios de las
edificaciones residenciales, salvo en los supuestos y extremos en los que se justifique
que su aplicacion no es viable o adecuada o proporcionada.

Otras condiciones generales.

a)

b)

c)

El vuelo del alero de la cubierta, caso de que existiera, se ajustara a la dimension
establecida para toda clase de vuelos, cualquiera que sea la vista recta minima
establecida.

Los suelos de los patios deberan disponerse de forma que las aguas discurran con
facilidad, a cuyo fin se instalaran los correspondientes sumideros.

Queda prohibido todo material de revestimiento que no garantice la plena estanqueidad
y escorrentia de las aguas.

Los patios de parcela deberan ser accesibles, a efectos de limpieza y conservacion,
desde los elementos de comunicacion de caracter comun de la casa o edificio, salvo

1

Decreto de 28 de junio de 2022, por el que se regulan las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio
de viviendas y alojamientos dotacionales en la CAPV, etc.
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A.-

7.-

que su derecho de uso esté vinculado a una o unas determinadas viviendas o locales,
en cuyo caso se accedera desde estos.

d) El material de revestimiento de las fachadas de los patios, debera adaptarse a lo
dispuesto en los articulos 131 y siguientes sobre Condiciones de Estética.

Vuelos, retranqueos, aleros y otros elementos.

Los vuelos podran ser cerrados (miradores, galerias) o abiertos (balcones y terrazas).

Las condiciones dimensionales de los mismos son las establecidas para cada ambito, bien
en las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan General, bien en el planeamiento
consolidado por él, bien en el planeamiento y en los Estudios de Detalle a promover en su
desarrollo. La saliente maxima de los mismos, asi como de los aleros, sera la fijada en ese
mismo marco.

En los supuestos en los que no esté determinado en las citadas Normas Urbanisticas
Particulares, el fondo y/o saliente maximo de los vuelos sera el resultante de la aplicacion
de las condiciones siguientes:

* 1,20 m contados desde la de linea de edificacion o plano de fachada.

*  Se adecuara en todo caso, al fondo general y/o estandar de los vuelos de las
edificaciones que dan frente a una misma calle o espacio publico. Previa justificacion
de su adecuacion a los condicionantes generales de los vuelos de la calle o espacio
publico afectado en cada caso, el citado fondo podra ser superior o inferior al antes
mencionado.

Los cuerpos salientes se deberan situar siempre a partir de la primera planta alta del edificio,
de forma que cualquiera de sus partes construidas se situe, al menos, a 2,50 m sobre la
rasante del espacio publico o del terreno.

Los vuelos deberan retirarse de la edificacion colindante o medianera un minimo del saliente
del vuelo, con la salvedad de que se disponga en continuidad con los vuelos existentes,
configurando medianera en la separacion entre viviendas.

Los retranqueos seran libres, no superando su fondo, la mitad de su frente.

Los tendederos estaran protegidos de la vista del espacio publico.

Las edificaciones emplazadas en el ambito “1. Casco Histérico” se adecuaran a los criterios
establecidos en el Plan Especial de Rehabilitacion referido al mismo.

Parametros y condiciones de edificacion referentes a las viviendas protegidas y a los anejos
vinculados a ellas.

Las viviendas protegidas, asi como los anejos (aparcamientos y trasteros) igualmente protegidos,
se adecuaran a los parametros y condiciones de edificacion establecidos en las disposiciones
legales vigentes referidas a ellos.

Esa adecuacion afectara al conjunto de las cuestiones reguladas en esas disposiciones, incluidas
las relacionadas, en su caso, con: la altura de las plantas de edificacion sobre y bajo rasante; los
accesos (peatonales, rodados...) a las edificaciones y a sus plantas sobre y bajo rasante, incluidos
los garajes; las condiciones reguladoras de los patios y los vuelos; las condiciones de habitabilidad
de las viviendas; las condiciones reguladoras de los garajes y las plazas de aparcamiento, incluida
su dimension y forma; etc.

&
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Las previsiones reguladoras de esas cuestiones establecidas en este Plan, incluidas las contenidas
en los apartados anteriores, seran de aplicacion, en su caso, en los supuestos y condiciones que
sean compatibles con las de dichas disposiciones.

8.- Parametros referentes a las edificaciones catalogadas.

Seran de aplicacién las previsiones expuestas en los apartados anteriores, reajustadas en los
términos y condiciones requeridos y/o justificados en cada caso para su adaptacion al régimen de
proteccion de la edificacion afectada.

9.- Las edificaciones existentes y consolidadas.

Los proyectos de edificacion que se promuevan para el derribo y sustitucion de esas edificaciones,
para su rehabilitacién integral y para la modificacion, asimismo integral, de su uso, incluiran un
levantamiento de la o las edificaciones existentes y consolidadas, complementado con la
determinacion y el analisis preciso de: su edificabilidad tanto total como diferenciada en atencién a
su destino a los correspondientes usos y a su ubicacion sobre y bajo rasante; sus parametros
edificatorios; su adecuacion o no a las previsiones de este Plan y, en su caso, del planeamiento
promovido en su desarrollo; las licencias municipales concedidas para su construccion,
implantacion de usos, etc.; cualesquiera otros extremos de interés.

En todo caso, la edificabilidad consolidada por este Plan sera la que, habiéndose determinado en
ese contexto, cuente con la correspondiente licencia municipal y/o expediente de legalizacion.

Articulo 64.- Aplicacion.

1.- Las normas generales de edificacion determinadas en este documento son de aplicacién en
obras de construccion de nuevas edificaciones (de nueva planta y/o sustitucion de existentes)
asi como de rehabilitacion integral de edificaciones existentes y/o de cambio del uso
caracteristico o permitido por otro igualmente autorizado.

Las edificaciones consolidadas y/o en ordenacién se convalidan con sus actuales parametros
edificatorios (incluidos los relacionados con la configuracion de los patios...). Las actuaciones
de rehabilitaciéon parcial o puntual y/o de cambio de uso igualmente parcial o puntual se
adaptaran a esos parametros salvo en los extremos en los que justificada y/o
proporcionadamente proceda su adaptacion a las citadas normas generales de edificacion.

En este ultimo tipo de obras se aplicara un criterio de flexibilidad para la implantacién de
elementos relacionados con la mejora de condiciones ambientales y de sostenibilidad (placas
solares, etc.), 0 nuevas tecnologias, como en el caso de fachadas ventiladas. Asi mismo, para
la implantacion de elementos de refuerzo por razones de seguridad estructural o de riesgo
para la integridad fisica de las personas.

2.- Los edificios catalogados, objeto de proteccion y conservacion, se adecuaran a las previsiones
reguladoras de dicha proteccion. Las previsiones establecidas en este Capitulo seran de
aplicacion subsidiaria en esas edificaciones y en la medida en que sean compatibles con el
citado régimen de proteccion.

3.- Las edificaciones sometidas a algun régimen de proteccion publica (viviendas protegidas...),
tanto en edificacion de nueva planta como en rehabilitacion, se ajustaran a lo establecido en
su normativa especifica correspondiente. En lo no regulado y en la medida en que sea
compatible don dicha normativa especifica, sera de aplicacion subsidiaria lo contenido en este
Plan.
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4-

Las previsiones de este Capitulo Tercero podran ser reajustadas en las Normas Urbanisticas
Particulares de este Plan y/o por el planeamiento pormenorizado en los términos y con el
alcance necesarios para su adecuacion a los condicionantes especificos de los desarrollos
urbanisticos objeto de dichas Normas.

Esos reajustes incidiran en las cuestiones que, en cada ambito o subambito se estimen
convenientes, incluidas las reguladoras de los parametros edificatorios y la determinacion y/o
identificacidn de las plantas de edificacion, de su posicidn en esta (baja, altas...), de su régimen
de uso.

Seccioén Sequnda.
Determinaciones especificas referentes a las subzonas pormenorizadas.

Articulo 65.- Régimen de edificacion de la parcela residencial de Casco Histoérico (a.1).

El régimen de edificacion de esas parcelas es el determinado en el planeamiento pormenorizado
referente al ambito “1. Casco Histérico”, reajustado en los términos y supuestos establecidos en
este Plan.

Articulo 66.- Régimen de edificacion de la parcela residencial comun (a.2).

1.-

Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad asociada
a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los criterios
establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la ordenacion
pormenorizada.

La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a ese
respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba promover en su
desarrollo.

Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son las establecidas, en cada caso, en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente y de su ejecucion (proyecto de reparcelacion...).

En los ambitos urbanisticos y/o partes de ellos ya desarrollados se consolida la parcelacion
existente, salvo que en la ordenacion pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.
Dicha parcelacion podra ser modificada mediante la formulacion del documento o proyecto
urbanistico (planeamiento pormenorizado, estudios de detalle, proyectos de reparcelacion,
licencias de segregacion...) que, en cada caso, se estime adecuada en atencion a los
condicionantes reguladores de la ordenacion urbanistica vigente.

No se autorizan segregaciones que pudieran generar parcelas inedificables.

Se consolidan las parcelas existentes y construidas con anterioridad a la aprobacion de este
Plan que no cumplan ese requisito
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3.-

Parametros de edificacion.

A.- Alineaciones de la edificacion.

Dichas alineaciones, sobre y bajo rasante, son las establecidas en el marco de la
ordenacion pormenorizada.

Se consolidan las alineaciones de edificacion existentes sobre rasante tanto en lo
referente a las fachadas exteriores como a los patios de manzana, sin perjuicio de lo que
a ese respecto se determine en la ordenacion pormenorizada.

A su vez, podra ocuparse la totalidad de la parcela con la edificacion bajo rasante, sin
perjuicio de las limitaciones que a ese respecto pudieran determinarse en la ordenacion
pormenorizada.

B.- Altura de la edificacion (sobre rasante).

Parametros generales:

Dicha altura es la establecida en el marco de la ordenacién pormenorizada.

Se consolida la altura de las edificaciones existentes y, asimismo, consolidadas, sin
perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la citada ordenacion
pormenorizada.

Parametros referentes a las distintas plantas de la edificacion.

Altura de la planta baja destinada a uso residencial: la establecida para las plantas
altas.

*  Altura de la planta baja destinada a otros usos autorizados:

- Altura dtil maxima: 5,00 m.

- Altura dtil minima: 3,00 m.

- Cuando la planta baja y los usos desarrollados en ellas cuenten, ademas, con
locales vinculados situados en las plantas superiores e inferiores, se podran
modificar las alturas parciales de las plantas afectadas para realizar las
adecuaciones funcionales que sean necesarias, siempre que se respeten las
alturas minimas establecidas y la planta baja mantenga el nivel de la calle o
espacios publico o privado al que da frente (+ 20 cm), en un fondo minimo de
5m.

Altura util minima de las plantas altas: 2,60 m en las habitaciones o espacios
destinados a la estancia continuada de personas, y 2,30 m en el resto de los
elementos de la vivienda.

En todo caso, en las edificaciones preexistentes objeto de rehabilitacion o sustitucion
seran de aplicacion los criterios expuestos en el apartado “3.B.a” del articulo 61.

C.- Perfil de la edificacion.

Dicho perfil es el establecido en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos.

Se consolida el perfil sobre rasante de las edificaciones existentes y convalidadas, sin
perjuicio de lo que a ese respecto se determine en las citadas Normas Particulares.

El perfil bajo rasante se adecuara a los criterios generales establecidos tanto en este Plan
como en el consolidado por €l o el que se deba promover en su desarrollo.

&
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Altillos.

Se autoriza su implantacién en las condiciones establecidas en el articulo “63.2.D”, sin
perjuicio de lo que al respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

Vuelos y retranqueos.

Se autoriza su implantacién en las condiciones establecidas en el articulo “63.6”, sin perjuicio
de los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

La cubierta.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “63.4”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Los patios.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “61.5”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Articulo 67.- Régimen de edificacion de la parcela residencial de Edificacion de Baja

Densidad (a.3).

Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad asociada
a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los criterios
establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la ordenacion
pormenorizada.

La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a ese
respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba promover en su
desarrollo.

Condiciones de parcelacion.

Condiciones generales: las establecidas en las Normas Urbanisticas Particulares de los
ambitos urbanisticos en los que se ordenan parcelas de esta tipologia.

Condiciones complementarias:

* Las condiciones anteriores podran ser reajustadas al alza o a la baja en el marco de la
ordenacion pormenorizada.

*  Se consolidan las parcelas existentes y construidas que no cumplan las condiciones
anteriores, salvo que en el marco de la ordenacién pormenorizada se establezcan otro
tipo de previsiones.

* Las parcelas existentes y consolidadas podran ser segregadas siempre que se cumplan
las condiciones siguientes:

- Las establecidas en el apartado A.

- La edificabilidad y edificaciones existentes se incluiran en las parcelas resultantes
de la segregacion en proporcion a sus caracteristicas y condicionantes.

- Ninguna de las parcelas resultantes quedara vacante y/o sin edificabilidad
urbanistica.
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3.-

Parametros de edificacion.

Es de aplicacion el régimen de edificacion (alineaciones, altura, perfil...) establecido para las
parcelas de tipologia “a.2” con las salvedades siguientes:

A.-

B.-

C.--

D.-

Alineaciones y retiros.

*  Alineaciones: las establecidas en la ordenacion pormenorizada.
*  Condiciones generales de retiro:

- Edificacién sobre rasante: 3,00 m.

- Edificacién bajo rasante: 3,00 m.
*  Condiciones complementarias de retiro:

- Las condiciones anteriores podran ser reajustadas al alza o a la baja en el marco de
la ordenacién pormenorizada por razones asociadas a: la consolidacion de
edificaciones existentes que no se adecuen a dichas condiciones; la existencia y
consolidacion de una morfologia urbana que responde a otras condiciones; por
cualesquiera otras debidamente justificadas.

- Las condiciones referentes a la edificacion bajo rasante podran ser reajustadas o
incluso eliminadas, entre otros, en el supuesto de que distintas parcelas deban
compartir la edificacion bajo rasante y/o los accesos a ella.

Altura y perfil.

*  Condiciones generales:
- Numero de plantas:

Sobre rasante: 3.
Bajo rasante: 1.
- Altura: 10,50 m.

*  Condiciones complementarias:
- En el marco de la ordenacion pormenorizada podran reajustarse al alza o la baja las
condiciones generales anteriores.
- Se consolidan las edificaciones existentes que no se adecuen a las condiciones
generales y complementarias anteriores, salvo que en el marco de la ordenacién
pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.

Patios interiores.
No se autoriza la disposicion de patios interiores destinados a la ventilacién e iluminacion de
habitaciones o espacios de las viviendas destinados a la estancia habitual y prolongada de

personas (sala de estar, cocinas, comedor, dormitorio...).

Se autoriza la disposiciéon de patios interiores destinados a otros fines, en las condiciones
(dimensionamiento...) adecuadas para dichos fines.

Altillos.
Se autoriza su implantaciéon en las condiciones establecidas en el articulo “63.2.D”, sin

perjuicio de lo que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.
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A.-

Los espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

No se autorizan construcciones de ningun tipo en esos espacios salvo que, reuniendo las
condiciones para ello, computen en el calculo y la determinacion de la edificabilidad autorizada
en la parcela.

Complementariamente, se autoriza la implantacion de instalaciones deportivas y recreativas
descubiertas, carentes de elementos que por sus caracteristicas tengan caracter computable
como edificabilidad urbanistica. En todo caso, siempre que se trate de frontones, piscinas o
instalaciones similares que conlleven construcciones sobre y/o bajo rasante, con una altura
superior a 1,20 m, deberan respetar las separaciones a linderos establecidas en cada caso.

Condiciones de implantacion de la edificacion bajo rasante.

* Las derivadas del cumplimiento de los retiros establecidos.

*  La ocupacion maxima de dicha edificacion sera la equivalente al 70% de la superficie
neta edificable sobre rasante, resultante de la exclusion de las partes afectadas por los
retiros, salvo en los supuestos en los que:

- La edificabilidad resultante bajo rasante sea inferior a la requerida para cumplir con
el estandar de aparcamiento. En este caso, dicha ocupacion se incrementara en los
términos justificados por dicho cumplimiento.

- La ocupacion resultante de dicho porcentaje sea inferior a la de la edificacion
prevista sobre rasante. En este caso, dicha ocupacion podra ser equivalente a la de
la edificacion sobre rasante, aun cuando la edificabilidad resultante sea superior a
la requerida por el cumplimiento del mencionado estandar.

Numero de viviendas.

Criterios generales:

* Parcelas con edificaciones de tipologia adosada (dos o mas viviendas pareadas o en
hilera): 1 viv. en cada médulo edificatorio-adosado.

* Restantes parcelas: numero de viviendas resultante de la aplicacién de un tamano
medio de 125 m?(t) en cada edificacion.

Criterios complementarios: se consolida el nUmero de viviendas existente en parcelas y
edificaciones asimismo consolidadas en los supuestos en los que sea superior al resultante
de los citados criterios generales, salvo que en las correspondientes Normas Particulares y/o
en el planeamiento pormenorizado se establezcan otro tipo de previsiones; se incluyen entre
dichas viviendas consolidadas las resultantes del destino de las plantas de dichas
edificaciones a viviendas independientes, siempre que cumplan los requisitos reguladores del
tamafio minimo de vivienda.

Articulo 68.- Régimen de edificacion de la parcela de uso industrial (b.1).

1.-

Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad asociada
a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los criterios
establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la ordenacion
pormenorizada.
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A.-

B.-

La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a ese
respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba promover en su
desarrollo.

Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son las establecidas, en cada caso, en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente y de su ejecucion (proyecto de reparcelacion...).

En los ambitos urbanisticos y/o partes de ellos ya desarrollados se consolida la parcelacion
existente, salvo que en la ordenacion pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.

Dicha parcelacion podra ser modificada mediante la formulacion del documento o proyecto
urbanistico que, en cada caso, se estime adecuada en atencion a los condicionantes
reguladores de la ordenacion urbanistica vigente.

No se autorizan segregaciones que pudieran generar parcelas inedificables.

Se consolidan las parcelas existentes y construidas con anterioridad a la aprobacion de este
Plan que no cumplan ese requisito

Parametros de edificacion.

Alineaciones de la edificacion.

* Dichas alineaciones, sobre y bajo rasante, son las establecidas en el marco de la
ordenacion pormenorizada.

* Se consolidan las alineaciones de edificacion existentes sobre rasante en lo referente a
las fachadas exteriores, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la
ordenacion pormenorizada.

A su vez, podra ocuparse la totalidad de la parcela con la edificacion bajo rasante, sin
perjuicio de las limitaciones que a ese respecto pudieran determinarse en la ordenacion
pormenorizada.

Altura y perfil de la edificacion.

a) Parametros generales:
*  Condiciones generales:

- Numero maximo de plantas sobre rasante: 3 plantas.

- Numero maximo de plantas bajo rasante: 2 plantas.

- Altura maxima: 14,00 m.

*  Condiciones complementarias:

- En el marco de la ordenacién pormenorizada podran reajustarse al alza o la
baja las condiciones generales anteriores.

- Se consolidan las edificaciones existentes que no se adecuen a las condiciones
generales y complementarias anteriores, salvo que en el marco de la
ordenacion pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.

- Podran autorizarse alturas superiores a la citada siempre que la implantacion
de instalaciones, etc. vinculadas a la actividad desarrollada o que se prevea
implantar lo justifique.
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b) Parametros referentes a las distintas plantas de la edificacion.
*  Altura de la planta baja:
- En edificaciones nuevas:
Altura libre méaxima: 5,00 m.
Altura util minima general: 3,50 m.
Cuando la planta baja y los usos desarrollados en ellas cuenten, ademas,
con locales vinculados situados en las plantas superiores e inferiores, se
podran modificar las alturas parciales de las plantas afectadas para
realizar las adecuaciones funcionales que sean necesarias, siempre que
se respeten las alturas minimas establecidas.
En las edificaciones preexistentes objeto de rehabilitacion o sustitucion seran
de aplicacion los criterios expuestos en el apartado “3.B.b” del articulo 61.
*  Altura de las plantas altas:
- En edificaciones nuevas:
Altura libre méaxima: 4,30 m.
Altura util minima: 3,00 m
Cuando en distintas plantas de una misma edificacion, incluida la planta
baja, estén vinculadas a la misma actividad, se podran modificar las
alturas parciales de las plantas afectadas para realizar las adecuaciones
funcionales que sean necesarias, siempre que se respeten las alturas
minimas establecidas.
En las edificaciones preexistentes objeto de rehabilitacion o sustitucion seran
de aplicacion los criterios expuestos en el apartado “3.B.a” del articulo 61.
*  Otras previsiones:
- Altura libre minima para oficinas y espacios de estancia continuada de
personas: 2,60 m.
- Altura libre minima de aseos, espacios de instalaciones y asimilables: 2,30 m.

Altillos.

Se autoriza su implantaciéon en las condiciones establecidas en el articulo “63.2.D”, sin
perjuicio de los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el
planeamiento pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

Vuelos y retranqueos.

Se autoriza su implantacion en las condiciones establecidas en el articulo “61.6”, sin perjuicio
de los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

La cubierta.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “63.4”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Los patios.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “63.5”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Edificaciones catalogadas.

Los criterios anteriores seran de aplicacion en esas edificaciones en la medida en que sean
compatibles con su régimen de proteccion.

En caso contrario, seran de aplicacion preferente los criterios reguladores del correspondiente
régimen de proteccion.
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Articulo 69.- Régimen de edificacion de la parcela de uso terciario (b.2).

1.-

3.-

A.-

B.-

Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad asociada
a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los criterios
establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la ordenacion
pormenorizada.

La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a ese
respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba promover en su
desarrollo.

Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son las establecidas, en cada caso, en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente y de su ejecucion (proyecto de reparcelacion...).

En los ambitos urbanisticos y/o partes de ellos ya desarrollados se consolida la parcelacion
existente, salvo que en la ordenacion pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.

Dicha parcelacion podra ser modificada mediante la formulacion del documento o proyecto
urbanistico que, en cada caso, se estime adecuada en atencion a los condicionantes
reguladores de la ordenacion urbanistica vigente.

No se autorizan segregaciones que pudieran generar parcelas inedificables.

Se consolidan las parcelas existentes y construidas con anterioridad a la aprobacion de este
Plan que no cumplan ese requisito

Parametros de edificacion.

Alineaciones de la edificacion.

* Dichas alineaciones, sobre y bajo rasante, son las establecidas en el marco de la
ordenacion pormenorizada.

*  Se consolidan las alineaciones de edificacion existentes sobre rasante tanto en lo
referente a las fachadas exteriores como a los patios de manzana, sin perjuicio de lo que
a ese respecto se determine en la ordenacion pormenorizada.

A su vez, podra ocuparse la totalidad de la parcela con la edificacion bajo rasante, sin
perjuicio de las limitaciones que a ese respecto pudieran determinarse en la ordenacion
pormenorizada.

Altura y perfil de la edificacion.

a) Parametros generales:
* Dichos parametros son los establecidos en el marco de la ordenacion
pormenorizada.
*  Se consolida la altura de las edificaciones existentes y convalidadas, sin perjuicio de
lo que a ese respecto se determine en la citada ordenacion pormenorizada.

&
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b) Parametros referentes a las distintas plantas de la edificacion.

*  Altura de la planta baja:

- Altura libre maxima: 5,00 m.

- Altura datil minima:

- General: 3,50 m.

- Cuando la planta baja y los usos desarrollados en ellas cuenten, ademas,
con locales vinculados situados en las plantas superiores e inferiores, se
podran modificar las alturas parciales de las plantas afectadas para
realizar las adecuaciones funcionales que sean necesarias, siempre que
se respeten las alturas minimas establecidas y la planta baja mantenga el
nivel de la calle o espacios publico o privado al que da frente (+ 20 cm), en
un fondo minimo de 5 m.

Altura de las plantas altas:

- Altura libre maxima: 4,00 m.

- Altura dtil minima: 2,80 m, salvo en los locales y espacios de servicio y/o
destinados a instalaciones y aseos, en los que podra ser de 2,30 m.

- Cuando en distintas plantas de una misma edificacion, incluida la planta baja,
estén vinculadas a la misma actividad, se podran modificar las alturas parciales
de las plantas afectadas para realizar las adecuaciones funcionales que sean
necesarias, siempre que se respeten las alturas minimas establecidas.

*

Altillos.

Se autoriza su implantaciéon en las condiciones establecidas en el articulo “63.2.D”, sin
perjuicio de los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el
planeamiento pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

Vuelos y retranqueos.

Se autoriza su implantacién en las condiciones establecidas en el articulo “63.6”, sin perjuicio
de los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado, que podran limitar o prohibir su implantacion.

La cubierta.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “63.4”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Los patios.
Se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “63.5”, sin perjuicio de los que a ese
respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado.

Edificaciones catalogadas.

Los criterios anteriores seran de aplicacion en esas edificaciones en la medida en que sean
compatibles con su régimen de proteccion.

En caso contrario, seran de aplicacion preferente los criterios reguladores del correspondiente
régimen de proteccion.
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Articulo 70.- Régimen de edificacion de los espacios destinados a las redes de

1.-

2.-

comunicacion y transporte (“c.1.1”, “c.1.2” y “c2”).

Red viaria (“c.1.1”).

. Se autoriza la implantacién sobre rasante de:

- Con caracter general, las instalaciones propias de la vialidad peatonal, ciclista,
tranviaria, rodada, etc.; las publicas relativas al amueblamiento urbano, tales como
farolas, bancos, jardineras, marquesinas de transporte colectivo, etc.

- Excepcionalmente y de conformidad con los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes:

Buzones de correos, instalaciones de teléfonos, quioscos de venta de prensa
o de cupones, etc., siempre que respondan a un programa general para todo
el municipio.

Estaciones de servicio (uso 2, situacion 1), en las condiciones establecidas en
las disposiciones legales vigentes, complementadas con las que determine el
Ayuntamiento.

. Se autoriza la implantacién bajo rasante de:
- Infraestructuras de servicios urbanos.
- Otras redes de comunicacion.
- Aparcamientos (dos plantas bajo rasante).
- Edificaciones e instalaciones previstas en el marco de, en su caso, la zonificacion
urbanistica superpuesta planteada.
- Otras edificaciones e instalaciones acordes y compatibles con la red viaria.

Aparcamiento (“c.1.2")

Se autoriza la implantacion de aparcamientos en superficie, asi como la construccion de
edificaciones sobre y bajo rasante destinadas a ese fin, en las condiciones determinadas en
el planeamiento urbanistico.

Se autoriza, en concreto, la construccion de dos plantas bajo rasante.

Subzona portuaria (c.2).

Se autoriza la construccidon e implantacion, sobre y bajo rasante, de las construcciones e
instalaciones acordes con las disposiciones legales vigentes en materia portuaria.

Articulo 71.- Régimen de edificacion de los espacios libres (“d.1” y “d.2”).

1.-

A.-

Criterios generales.

Su tratamiento y urbanizacion se adecuara a los objetivos de ocio, esparcimiento, etc.
planteados en cada caso, si bien se priorizaran las soluciones que impliquen su
ajardinamiento, asi como la implantacion de arbolado.

Las instalaciones y edificaciones autorizadas se adecuaran compositivamente al entorno,
evitando formas, volumenes, superficies, materiales, etc. que deterioren o alteren su caracter
prioritario de espacios no edificables.

Las instalaciones y edificaciones autorizadas se implantaran, con caracter general, bien en
régimen de dominio publico, bien de concesidén administrativa temporal. El suelo seguira
siendo, en todo caso, de propiedad publica.
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A.-

C.--

Se autoriza la implantacion de instalaciones infantiles (juegos, etc.) y deportivas descubiertas,
con una superficie inferior al 15% del espacio libre.

Se consolidan las edificaciones existentes que este Plan General o el planeamiento
pormenorizado no declare disconformes con el planeamiento o sujete a cualesquiera otras de
las situaciones reguladas en el articulo 106.

Las nuevas edificaciones e instalaciones autorizadas se adecuaran a los parametros
establecidos en el apartado 2, complementados y/o reajustados en los términos que
establezca el planeamiento pormenorizado.

Parametros edificatorios.

Se autoriza la implantacion de edificaciones e instalaciones destinadas a usos
complementarios y/o al servicio de los espacios libres (terciarios, de equipamiento, etc.)
siempre que respeten y no distorsionen su destino prioritario a espacio libre no edificado /
edificable. Su ocupacién y edificabilidad maxima sera la siguiente:

*  Ocupacién maxima: 2%.

*  Edificabilidad maxima: 0,02 m?(t)/m>.

Se consolidan las edificaciones existentes siempre que sus parametros edificatorios y su
destino sean acordes y compatibles con los usos propios de los espacios libres.

Se autoriza la implantacién provisional o transitoria de:

* Instalaciones destinadas a actividades culturales, recreativas y de espectaculos, con una
ocupacion maxima del 20% del espacio libre.

* Casetas, veladores, terrazas e instalaciones de venta de bebidas, helados, etc. de
conformidad con el régimen general establecido por el Ayuntamiento para ese tipo de
fines y concesiones.

* La ampliacién de las tres instalaciones de hosteleria de la playa de la Antilla, hasta un
maximo de 260 m? de ocupacioén en planta cada una de ellas.

Se autoriza la implantacion de aparcamientos bajo rasante (dos plantas bajo rasante).

Articulo 72.- Régimen de edificacion de las parcelas de equipamiento comunitario (e).

1.-

En los ambitos clasificados como suelo urbano y para los que este Plan General determina
la ordenacién pormenorizada, las condiciones de edificacion de las parcelas destinadas a
usos de equipamiento comunitario (alineaciones; tipologia de edificacion; niveles de apoyo
de la edificacién en el terreno urbanizado; edificabilidad y volumetria; etc.) seran las
determinadas en las Normas Urbanisticas Particulares de dichos ambitos.

En los ambitos clasificados como suelo urbano o urbanizable, y para los que este Plan
General prevé la formulacion de planeamiento de desarrollo con el fin de determinar la
ordenacion pormenorizada de los mismos, las condiciones de edificacion de las parcelas
destinadas a usos de equipamiento comunitario e infraestructuras de servicios
(alineaciones; tipologia de edificacion; niveles de apoyo de la edificacion en el terreno
urbanizado; edificabilidad y volumetria; etc.) seran las que se establezcan en dicho
planeamiento de desarrollo.

Siempre que en esas parcelas estén emplazadas edificaciones incluidas en el Catalogo de
este Plan General, seran de aplicacion los criterios de preservacion y tratamiento de
aquellas establecidas en ese Catalogo.

&
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Articulo 73.- Régimen de edificacion de los espacios destinados a infraestructuras de

1.-

servicios urbanos (f).

Se autoriza la implantacién, en dichos espacios, de las edificaciones e instalaciones que,
justificadamente, resulten necesarias para la existencia de dichas infraestructuras y el
desarrollo de los servicios propios de ellas.

Las estaciones de transformacion y las subestaciones se instalaran en los terrenos destinados
a tal fin, siempre y cuando cumplan con las debidas instrucciones de seguridad; se exceptuan
las instalaciones de esa naturaleza a implantar en otros tipos de subzonas pormenorizadas
y/o en las edificaciones previstas en estas, que se adecuaran a los criterios establecidos para
ellas en las disposiciones legales vigentes, incluido el planeamiento urbanistico.

Seccion Tercera.
Otras determinaciones.

Articulo 74.- Mejora de la accesibilidad.

1.-

A.-

A.-

Ambito de aplicacion y desarrollo.

Estos criterios son de aplicacion en las parcelas y los edificios consolidados existentes con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan, que no cumplan los requisitos de
accesibilidad establecidos en las disposiciones vigentes y que no estén declarados fuera de
ordenacion de manera expresa, cualquiera que sea el uso al que se destinen, siempre que
este conlleve su utilizacion por las personas por cualquier razén (residencia; alojamiento;
trabajo; actividades de equipamiento en sus distintas modalidades: educacion, sanidad,
cultura, deporte...).

Su objetivo es el de garantizar la accesibilidad universal de dichas parcelas y edificaciones,
incluido el acceso de turismos o vehiculos asimilables siempre que la consecucion de dicha
accesibilidad lo justifique.

Dichos criterios se ajustaran a la Ordenanza Municipal que, en su caso y en desarrollo de
este Plan, debiendo garantizarse el mantenimiento de las condiciones basicas de los
espacios afectados, como portal, patio, fachada y otros, para que sigan siendo aptos para
el fin con que fueron proyectados.

Las previsiones de este articulo seran, en todo caso, de ejecucién directa e inmediata tras
la aprobacion de este Plan, sin que para ello sea necesaria la aprobacion de dicha
Ordenanza.

Medidas y/o garantias generales.

En los supuestos en que no sea posible aplicar los criterios de accesibilidad, se aceptara la
aplicacién de los criterios de practicabilidad establecidos en las disposiciones legales
vigentes'.Cuando alguno de los elementos no pueda adaptarse dichas condiciones minimas
debera justificarse documentalmente dicha circunstancia, de la que se dara traslado al
Consejo Vasco para la Accesibilidad.

La posible incompatibilidad de aplicacion del Codigo Técnico de Edificacion debera
justificarse en el proyecto, y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean
técnica y econémicamente viables, conforme a lo establecido en dicho Cédigo.

" Articulo 3 del anexo V del Decreto 68/2000.
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C.- Las actuaciones para la mejora de la accesibilidad habran de respetar los requisitos minimos
de habitabilidad fijados por la normativa sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del
patrimonio urbanizado y edificado.

D.- Las nuevas instalaciones a implantar en las partes de las edificaciones o conjuntos
edificatorios afectados por los anteproyectos generales de ascensores aprobados por el
Ayuntamiento se adecuaran a esos anteproyectos.

3.- Orden jerarquico de las soluciones y excepcionalidad de la ocupaciéon del dominio
publico.

Las medidas de mejora de la accesibilidad se adecuaran al siguiente orden de preferencia en lo
referente a sus afecciones espaciales:

Afectaran, en primer lugar, a la caja de escaleras;

En el supuesto de que la solucion anterior no sea técnicamente posible, se ubicaran dentro
de la envolvente de la edificacion, incluido el patio.

Si las soluciones anteriores no fueran validas, se situaran en la fachada, dentro de la parcela
vinculada a la edificacion.

En cuarto y ultimo lugar, si ninguna de las soluciones anteriores, o cualesquiera otras que
puedan proponerse dentro de la propiedad privada, son factibles, las medidas podran
ubicarse fuera de la parcela vinculada a la edificacion, en dominio publico.

En todo caso, la ocupacién del dominio publico con ese requerira la previa y preceptiva
formulacién y aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle en el que se justifique, por
un lado, la inviabilidad y/o desproporcionalidad (técnica, econdémica, etc.) que cualquier otra
solucién, por otro, irrelevancia de las afecciones derivadas de la ocupacion del dominio
publico planteada en cada caso y, por ultimo, el mantenimiento de las condiciones
adecuadas para que el espacio publico afectado cumpla su cometido (red viaria, acera,
espacio libre, etc.).

4.- Reajuste del régimen urbanistico vigente'.

El reajuste de las determinaciones urbanisticas (régimen de calificacion, condiciones de
parcelacion y dominio, las alineaciones de la edificacion, normas de la edificacion o cualesquiera
otras) que, en su caso, requieran las medidas de mejora de la accesibilidad se entendera
producido por la aplicacién conjunta de las previsiones establecidas en este Plan y en los planes
y proyectos que, en su caso, se promuevan en su desarrollo.

En ese contexto, las condiciones de proyeccion e implantacién de construcciones e instalaciones
de acceso de turismos o vehiculos asimilables (complementadas o no con medidas de acceso
peatonal) seran, asimismo, las que se determinen en dichos planes y/o proyectos.

5.- Gestion del suelo.

A.- En el caso excepcional de que las soluciones propuestas afecten a terrenos municipales
que tengan la condiciéon de bienes de dominio publico la consiguiente desafectacion, asi
como su contenido y alcance, se entendera producida en virtud del proyecto técnico,
anteproyecto comun, estudio de detalle o planeamiento urbanistico, incluido este Plan,
promovidos en cada caso. Los terrenos asi desafectados podran ser ocupados por quienes
promuevan la mejora de accesibilidad, de acuerdo con lo establecido por la legislacion
vigente, en el correspondiente expediente de cesion de uso.

' Los reajustes son acordes con lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia: art. “24.4” del RDL

7/2015; art. 49 de la Ley de Vivienda de 18 de junio de 2015; etc.
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B.- En cualquier caso, las instalaciones que tengan por finalidad mejorar el acceso a las
edificaciones no seran computables a los efectos de la determinacion de la edificabilidad.

C.- Se entenderan de interés social a efectos expropiatorios las obras y ocupaciones de los
bienes necesarios para facilitar la accesibilidad a las viviendas.

6.- Vigencia de las soluciones.
Las citadas previsiones de mejora de la accesibilidad tienen como referencia las edificaciones

existentes. Por ello, en el caso de sustitucion o reforma integral de las mismas, los terrenos
publicos ocupados seran restituidos a la Administracién titular.

CAPITULO CUARTO
Régimen de uso de las subzonas pormenorizadas.

Articulo 75.- Régimen de uso de la parcela residencial de tipologia “a.1 Casco
Historico”.

El régimen de uso de la parcela es el determinado en el planeamiento pormenorizado referente
al ambito “1. Casco Histérico”, reajustado en los supuestos y términos establecidos en este Plan.

Articulo 76.- Régimen de uso de las parcelas residenciales de tipologia “a.2 Residencial
Comun”.

1.- Régimen general de uso de las parcelas destinadas a viviendas de promocion libre (VPL).

1.1.- Uso caracteristico.
*  Vivienda (uso 1, situacion 1) en las plantas de edificacion sobre rasante situadas por encima
de la planta baja.

*  En las parcelas residenciales ordenadas en los subambitos urbanisticos objeto de nuevos
desarrollos y para los que su ordenacion pormenorizada se determina en este Plan las
viviendas Unicamente podran implantarse en las plantas de edificacion destinadas a ese uso
de conformidad con las previsiones establecidas en el documento “2.2 Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos”, incluidos los graficos contenidos en ellas, sin
extenderse a otras destinadas a otros usos.

* Las plantas bajas de las edificaciones residenciales situadas o previstas en parcelas
distintas de las mencionadas en el parrafo anterior no podran ser destinadas al uso de
vivienda, salvo en los supuestos y condiciones expuestos en el articulo 110.

1.2.- Usos permitidos:
* Usos terciarios.

No se autoriza la implantacion, como permitidos, de los usos terciarios, salvo que, mediante
la previa y preceptiva formulacion y aprobacién de un Plan Especial, se justifique el interés
publico de su implantacién.

*  Usos de equipamiento.

No se autoriza la implantacién, como permitidos, de los usos de equipamiento, salvo que,
mediante la previa y preceptiva formulacion y aprobacion de un Plan Especial, se justifique
el interés publico de su implantacién.

&

ORIOKO UDALA | AYUNTAMIENTO DE ORIO



P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” - 128 -

1.3.- Usos complementarios y auxiliares (del caracteristico o vivienda):

A.- En semisétano o 12 planta de sétano:

a)

b)

c)

d)

Usos industriales, terciarios y de equipamiento siempre que estén funcional y
juridicamente vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta
inmediatamente superior (primera planta sobre rasante). Para ello, la superficie de la
planta superior destinada a esos usos sera, como minimo, equivalente a un 15% de la
citada planta de so6tano. Se accedera a dicha planta desde el interior de la planta
superior vinculada a ella y no desde los elementos de acceso comunes de la
edificacion.

En las edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan, se
autorizan dichos usos sin que sea de aplicacion la citada proporcion entre las plantas
superior y de so6tano y siempre que se garantice la accesibilidad y la evacuacion a
través de la planta baja con la superficie minima exigida para ello.

Su implantacién se condiciona al cumplimiento de la dotacién minima de aparcamientos
en las restantes plantas de so6tano, siempre que la misma esté determinada,

Se consolidan los usos industriales, terciarios y de equipamiento auténomos o
independientes (sin vinculaciéon alguna con la planta inmediatamente superior)
existentes en dicha planta con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan, siempre
que cuenten con la correspondiente licencia municipal de implantacion.

No se autoriza, en ningun caso, la implantacion de espacios de pernoctaciéon o
dormitorios en esta planta.

Usos anejos y auxiliares del uso residencial predominante y de los usos autorizados
que se desarrollen en las plantas sobre rasante de la edificacion de la que formen parte;
y, en los casos en que expresamente asi se establezca en el marco de la ordenacién
pormenorizada, a la implantaciéon de centros de infraestructuras de servicios de
caracter publico o a usos de garaje.

Los locales que se destinen a los citados usos auxiliares constituiran en todo caso una
unidad registral indivisible con los locales de las plantas superiores de los que
dependen, y, en el supuesto de que éstos sean usos no residenciales, deberan
configurar un ambito funcional unitario, con comunicacién directa entre ambos,
prohibiéndose que ésta tenga lugar a través de los elementos generales y/o comunes
de comunicacion del edificio. Sin embargo, los locales destinados a guarda de
vehiculos podran configurarse como fincas registrales independientes.

Se destinaran, en concreto y entre otros, a los siguientes usos, en las condiciones que
asimismo se indican:

* Usos auxiliares de los usos residenciales:

- Trasteros anejos a las viviendas o a la residencia comunitaria.

- Instalaciones de servicios del edificio, como depdsitos de agua o combustible,
calderas de calefaccion y agua caliente, instalaciones de bombeo, maquinaria
de ascensores y otros equiparables.

* Usos auxiliares de los que ocupen los locales de planta baja:

- Almacenamiento de mercancias, material o enseres utilizados en la actividad
desarrollada.

- Instalaciones de servicios de utilizacién exclusiva de los locales principales,
como camaras acorazadas, instalaciones de calefaccién, aseos, vestuarios y
otras similares.

- Guarda de vehiculos auxiliares y complementarios cuando expresamente se
establezca.

*  Centros de transformaciéon de energia eléctrica cuando expresamente se
establezca.

* En los casos de parcelas de uso residencial en las que se autoriza expresamente
la implantacion de usos de garaje y se establece una dotacion de plazas minimas

a cumplimentar, sélo podran habilitarse los demas usos autorizados, en la parte
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de los locales de s6tano o semisétano restante, una vez reservada la superficie
necesaria para satisfacer dicha exigencia.

Se autoriza la implantacion de usos que impliquen despacho al publico o estancia
continuada de personas en aquellas partes de los semisétanos que tengan acceso
directo desde el exterior, estén situados a menos de 1,50 m por debajo de la
rasante del terreno y den frente a tramos de fachada con una altura superior a 1,20
m sin perjuicio de la obligatoriedad de cumplimiento de las normas de habitabilidad
correspondientes al uso correcto del local. Dichos locales quedaran, en todo caso,
sujetos al resto de las limitaciones de uso establecidas en este articulo, y entre
ellas a la prohibicién de constituirse como unidades registrales independientes,
debiendo configurar en todo caso una unidad funcional con locales situados en la
planta inmediatamente superior.

En el resto de los locales de s6tano y semisétano se prohiben expresamente las
actividades de despacho al publico, o que den lugar a la estancia continuada de
personas.

B.- En la 22 y restantes plantas inferiores de so6tano:

Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), en las condiciones expuestas en el apartado
“1.5".

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de los
usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi como de
otros complementarios autorizados.

C.- En la planta baja.

Alojamiento asimilable a la vivienda (uso 1, situacion 2), en los supuestos en los que el

uso residencial esté autorizado en dicha planta y en las condiciones establecidas en el

siguiente apartado “1.5”.

Usos industriales en las modalidades “1.1” y “1.2”, siempre que cuenten con acceso

independiente del uso principal.

Usos terciarios en las situaciones siguientes:

- “2.1” (actividades de alojamiento turistico), salvo en la submodalidad “2.1.3”, en
las condiciones siguientes:

Submodalidad “2.1.1” (viviendas para uso turistico): en edificios destinados a
usos residenciales, en las condiciones establecidas en el apartado “1.5”.
Submodalidad “2.1.2”; en edificaciones destinadas total o parcialmente a esos
usos, en las condiciones establecidas en el apartado “1.5”.
En todo caso, las habitaciones o unidades de alojamiento no podran estar situadas
en la planta baja, que debera destinarse a otros fines distintos al de pernoctacion
asociados al alojamiento turistico, salvo en aquellos lugares en los que el
planeamiento vigente, incluido este PGOU, posibilite la conversién de locales en
viviendas y el desarrollo del uso residencial en planta baja.

- “2.2”:enlas condiciones de acceso establecidas en el apartado “1.5”.

- Usos comerciales de las submodalidades “2.3.1" y “2.3.2” en las condiciones
establecidas en el apartado “1.5”.

- Usos de equipamiento en todas las situaciones salvo: servicios funerarios

(tanatorios, crematorios...), campamentos turisticos, mataderos, cementerios,
ferias de muestras y otros asimilables (de la situacion 8); deberan adecuarse a las
condiciones de acceso establecidas en el apartado “1.5”.
Las habitaciones o espacios de pernoctacion en equipamientos destinados a ese
fin y/o que los incluyan (alojamientos dotacionales, residencias de cualquier tipo...)
se implantaran en las condiciones establecidas para los espacios de ese tipo en
las viviendas.

- Uso 5 en la situacién 8 (aparcamientos), excepcionalmente en las condiciones
expuestas en el apartado “1.5”, asi como en el articulo 88.
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- Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

D.- Enla 12 planta alta.

*

Alojamiento asimilable a la vivienda (uso 1, situacidon 2), en las condiciones

establecidas en el siguiente apartado “1.5”.

Usos terciarios en las situaciones siguientes:

- “2.1” (actividades de alojamiento turistico), en las condiciones siguientes:
Submodalidad “2.1.1” (viviendas para uso turistico): en las condiciones
establecidas en el apartado “1.5".

Submodalidad “2.1.2”, en las condiciones establecidas en el apartado “1.5".
Complementariamente, su autorizacion e implantacion debera adecuarse a los
criterios establecidos en el articulo “53.2.B” de este documento

- “2.2” (usos de oficina, tecnoldgicos y asimilables).

- “2.3.17y“2.3.2” (usos comerciales de 12 y 22 categorias).

Deberan estar vinculados (material y funcionalmente) a los usos de ese mismo
tipo de la planta baja. En concreto:

La superficie de la planta baja debera ser, como minimo, equivalente a un

15% de la citada 12 planta alta.

Requerira la disposicion y/o habilitacién de un acceso propio desde la planta

baja comercial (distinto del nicleo de acceso a las viviendas de la edificacion).
Se consolidan los usos comerciales existentes que no cumplan las condiciones
anteriores, siempre que cuenten con la correspondiente licencia municipal.

Usos de equipamiento en todas las situaciones salvo: servicios funerarios (tanatorios,

crematorios...), campamentos turisticos, mataderos, cementerios, ferias de muestras y

otros asimilables (de la situacion 8); nucleos zooldgicos y asimilables (situaciéon 10). Su

implantacion debera adecuarse a las condiciones de acceso establecidas en el

apartado “1.5”.

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de los

usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi como de

otros complementarios autorizados.

Los usos autorizados se implantaran en las condiciones de acceso sefaladas en el

apartado “1.5”.

E.- En las restantes plantas altas:

*

Alojamiento asimilable a la vivienda (uso 1, situacidon 2), en las condiciones
establecidas en el siguiente apartado “1.5”.
Los usos que se mencionan a continuacion, en las condiciones establecidas en el
apartado “1.5™
Usos terciarios en las modalidades siguientes:
*  Submodalidades de actividades de alojamiento turistico “2.1.1” y “2.1.2”".
*  Submodalidad “2.2” (usos de oficina, tecnoldgicos y asimilables).
Usos de equipamiento en todas las situaciones salvo: servicios funerarios
(tanatorios, crematorios...), campamentos turisticos, mataderos, cementerios,
ferias de muestras y otros asimilables (situacion 8); nucleos zooldgicos y
asimilables (situacién 10).
Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

1.4.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni considerados
como auxiliares de ellos.
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1.5.- Otras determinaciones:

* El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

* El nUmero maximo de plazas asociadas a los alojamientos asimilables a la vivienda (uso 1,
situacién 2) en el conjunto de una edificacion residencial sera el establecido en las
disposiciones legales vigentes en la materia.

* La totalidad de los usos complementarios autorizados, salvo el alojamiento asimilable a la
vivienda, deberan situarse por debajo de las plantas destinadas a vivienda, sin perjuicio de
las salvedades reguladas en este Plan (coexistencia de viviendas y actividades de
alojamiento turistico en una misma planta prevista art. “53.2.B.a”) y/o en el planeamiento
consolidado por él 0 a promover en su desarrollo.

* Se autoriza la implantacién de viviendas productivas vinculadas a viviendas de promocion
libre y protegidas en las condiciones establecidas en el Decreto 80/2022, de regulacion de
las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos
dotacionales en la CAPV.

* Se autoriza la implantaciéon de viviendas colaborativas en las parcelas y edificaciones
residenciales, en las condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la
materia.

* La implantacion de los usos autorizados (caracteristicos, complementarios...) requiere la
habilitacién de nucleos de acceso diferenciados e independientes para las distintas
modalidades de uso que se mencionan a continuacion:

- Nucleo de acceso a las viviendas, incluido el alojamiento asimilable a ellas, a las
actividades de alojamiento turistico de la submodalidades “2.1.1" y “2.1.2” y a los usos
de equipamiento autorizados, situados o a situar en la planta mas baja destinada a
vivienda
Como tal planta mas baja sera considerada la planta baja (en los supuestos en los que
se autoriza la implantacién de vivienda en ella) o la 12 planta alta (en los supuestos en
los que no se autoriza la implantacion de vivienda en la planta baja).

- El acceso a los usos comerciales autorizados (submodalidades “2.3.1” y “2.3.2") se
adecuara a los criterios establecidos tanto en este articulo como en el articulo “52.2.C”.

- Nucleo de acceso a los restantes usos autorizados (en cualquier planta de la
edificacion) y a los usos turisticos de alojamiento de la submodalidad “2.1.2” y
equipamientos en plantas superiores a las antes mencionadas, que podra ser
compartido por todos ellos.

Esos accesos independientes se implantaran mediante nucleos de escaleras diferenciados
(de acceso a, por un lado, dichos usos y, por otro, a las viviendas) a los que se podra acceder
desde un mismo portal o desde distintos portales. En el supuesto de accederse desde un
mismo portal, cada nucleo contara con su correspondiente cierre y/o puerta de acceso
desde el portal.

Se exceptuan los locales existentes en la planta baja de edificaciones residenciales
consolidadas por este Plan, destinadas a actividades econdémicas con anterioridad a su
entrada en vigor y con acceso desde el portal de la edificacion y/o carentes de acceso
diferenciado e independiente desde el exterior. Se consolidan esos locales con sus actuales
condiciones de acceso y se autoriza su destino a usos terciarios de las submodalidad “2.2”
(usos de oficina, tecnoldgicos y asimilables).
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*  Las viviendas para uso turistico (submodalidad “2.1.1”) podran implantarse en las
condiciones establecidas en el articulo “53.2.B.a”, asi como las siguientes:

- Exclusivamente en una sola planta, que sera la mas baja de las destinadas a uso de
vivienda, con independencia de la planta concreta de la que se trate.

- En viviendas que tengan reconocido el uso residencial mediante cédula de
habitabilidad, permiso de primera utilizacion o equivalente, y que no hubieran perdido
el uso residencial conforme a lo establecido en el articulo 110.

Esa submodalidad de actividad turistica podra desarrollarse complementaria y/o
alternativamente al uso residencial.

* Las habitaciones o espacios de pernoctacion de cualquier modalidad (vivienda, actividad
turistica de alojamiento, equipamiento...) deberan cumplir las condiciones de habitabilidad
establecidas en las disposiciones legales vigentes en cada caso y, en el supuesto de
inexistencia de dichas disposiciones o de que estas no las determinen, las fijadas en este
Plan (y en los planes, ordenanzas, etc. promovidos en su desarrollo) para las viviendas.

Se exceptuan del cumplimiento de ese requisito las viviendas consolidadas que tengan
reconocido el uso residencial mediante cédula de habitabilidad, permiso de primera
utilizacién o equivalente y las viviendas de uso turistico que se implanten en ellas.

Se prohibe su implantacion en los espacios y locales que no cumplan dichas condiciones vy,
en todo caso, en las plantas bajo rasante.

* No se autoriza la implantacién de los usos que se exponen a continuacion en las plantas
bajas de las edificaciones objeto de este articulo con frente a los espacios publicos y calles
identificados en el plano “VI.2. Condiciones particulares de implantacion de usos en las
plantas bajas de las edificaciones del medio urbano” de este Plan. Dichos usos son los
siguientes: la vivienda; las habitaciones, unidades de alojamiento y/o espacios de
pernoctacion vinculados a usos no residenciales (terciarios, de equipamiento...); el
aparcamiento; los trasteros; otros asimilables a los anteriores.

El régimen de uso de las plantas bajas de las edificaciones de tipologia “a.2 Residencial
Comun” ordenadas en los ambitos y subambitos afectados por los nuevos desarrollos
previstos en este Plan es el establecido en las correspondientes Normas Particulares de
este Plan.

El régimen de uso de las plantas bajas de las edificaciones de tipologia “a.2 Residencial
Comun” ordenadas en el planeamiento pormenorizado consolidado por este Plan o a
promover en su desarrollo para la determinacidn de ese tipo de ordenacion es el establecido
en dicho planeamiento pormenorizado.

* Las lonjas juveniles (uso 3, situacion 6) se autorizan, exclusivamente, en planta baja, con
acceso independiente del nucleo de acceso a las viviendas.

* La autorizacién del uso 5 en la situaciéon 8 (aparcamientos) en los supuestos mencionados
queda sujeta al cumplimiento de las condiciones siguientes:

- Las establecidas en este Plan y en el planeamiento a promover en su desarrollo para
las nuevas edificaciones previstas en los ambitos y subambitos objeto de los nuevos
desarrollos proyectados.

- Las establecidas en el Plan General de 2012 y en los planes, estudios de detalle y
proyectos de edificacion promovidos en su desarrollo para las nuevas edificaciones
previstas en los ambitos y subambitos objeto de los nuevos desarrollos consolidados
por este Plan.
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- En las edificaciones existentes y consolidadas por este Plan, incluidas las que se
prevean para su sustitucion:

Se autoriza la implantacion de aparcamientos en la totalidad de las plantas bajo
rasante existentes, asi como en la planta baja, salvo en los supuestos
mencionados en el apartado “1.3”.
Se autoriza la construccién de un mayor numero de plantas bajo rasante siempre
que los existentes sean inferiores a los autorizados con caracter general en este
Plan y, ademas, sean necesarios para dar respuesta a la dotacibn maxima de
aparcamientos prevista.
Se autoriza su implantacion en la planta baja, salvo que esté situada en
edificaciones con frente a los espacios publicos o calles identificados en el plano
“V1.2. Condiciones particulares de implantacién de usos en las plantas bajas de
las edificaciones del medio urbano”.

2.- Régimen de uso de las parcelas residenciales ordenadas en los ambitos y subambitos
delimitados en este Plan, objeto de nuevos desarrollos residenciales.

Ese régimen es el establecido en los apartados anteriores, reajustado en los términos
establecidos tanto en este documento (articulos 88, 89, etc.) como en las correspondientes
Normas Urbanisticas Particulares.

3.- Parcelas y edificaciones destinadas a viviendas de proteccién publica (VPP).

El régimen de usos caracteristicos, permitidos, complementarios y prohibidos de las viviendas
de proteccién publica es el establecido en las disposiciones legales vigentes reguladoras de las
mismas. Las previsiones establecidas en el apartado 1 seran de aplicaciéon en ellas en la medida
en que sean compatibles con las contenidas en las citadas disposiciones legales.

Articulo 77.- Régimen de uso de las parcelas residenciales de edificacion de baja
densidad (“a.3”).

1.- Parcelas destinadas a viviendas de promocion libre (VPL).

1.1.- Uso caracteristico:
Vivienda (uso 1, situacion 1).
Se autoriza su implantacion en todas las plantas sobre rasante, incluida la planta baja, salvo
en los supuestos en los que este Plan y/o el planeamiento pormenorizado, los Estudios de
Detalle y/u Ordenanzas consolidadas por él o a promover en su desarrollo no permitan su
implantacion en esa ultima planta.

1.2.- Usos permitidos:

*  Usos terciarios (uso 2, situacion 2) en las situaciones siguientes:

- “2.1” (actividades de alojamiento turistico), salvo en la modalidad “2.1.3”
(agroturismo, casa rural, camping...).
- “2.2” (usos de oficina, tecnoldgicos y asimilables).

*  Usos de equipamiento (uso 3) en las situaciones: 1 (Deportivo), 2 (docente), 3
(sanitario), 4 (religioso), 5 (alojamiento-asistencial), 6 (socio-cultural), 7 (asociativo) y 8
(servicios urbanos y administrativos salvo: servicios funerarios -tanatorios,
crematorios...-, campamentos turisticos, mataderos, cementerios, ferias de muestras y
otros asimilables).

1.3.- Usos complementarios y auxiliares:

*  Alojamiento asimilable a la vivienda (uso 1, situacién 2), en la cuantia maxima
establecida en las disposiciones legales vigentes en la materia.

&

ORIOKO UDALA | AYUNTAMIENTO DE ORIO



P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”2.1. NN.UU. GENERALES” - 134 -

En todas las plantas destinadas a vivienda: usos de oficina en la modalidad de
despachos profesionales (consultas, estudios, bufetes, actividades docentes...)
desarrollados en la vivienda por persona o personas residentes (empadronadas) en
ella; no se autoriza la implantacién de instalaciones o actividades clinicas u
hospitalarias ni academias.

La superficie util maxima destinada a esos usos no residenciales sera la equivalente a
1/3 de la superficie util de la vivienda, sin que, en ningun caso, pueda ser superior a
100 m?(utiles).

Usos terciarios de la submodalidad “2.2” distintos de los anteriores, exclusivamente en
planta baja y con acceso propio e independiente del nucleo de acceso a las viviendas.
Los usos terciarios de las submodalidades “2.1.1” y “2.1.2” exclusivamente en una sola
planta, que sera la mas baja de las destinadas a uso de vivienda, con independencia
de la planta concreta de la que se trate.

Como tal planta mas baja sera considerada la planta baja (en los supuestos en los que
se autoriza la implantacién de vivienda en ella) o la 12 planta alta (en los supuestos en
los que no se autoriza la implantacion de vivienda en la planta baja).

Podran contar con acceso independiente o compartido con las viviendas de la
edificacion.

El acceso a los usos comerciales autorizados (exclusivamente de la submodalidad
“2.3.1”) se adecuara a los criterios establecidos en el articulo “53.2.C”.

Los usos de equipamiento permitidos podran implantarse, asimismo, como
complementarios, exclusivamente en planta baja y con acceso propio e independiente
del nucleo de acceso a las viviendas.

Se autoriza la implantacién de los nucleos zooldgicos o asimilables (situacion 9),
exclusivamente en planta baja

Uso 5 en la situacién 8 (aparcamiento), como uso auxiliar, en las plantas de sétano y
baja, asi como en la propia parcela, en su superficie. En todo caso, su implantacién en
la planta baja de la edificacion requerira el cumplimiento de las condiciones
establecidas en el articulo 88

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de los
usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi como de
otros complementarios autorizados.

1.4.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni
considerados como auxiliares de ellos.

1.5.- Otras determinaciones:

*

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en
su desarrollo.

Las habitaciones o espacios de pernoctacion de cualquier modalidad (vivienda,
actividad de alojamiento turistico, equipamiento...) deberan cumplir las condiciones de
habitabilidad establecidas en las disposiciones legales vigentes en cada caso y, en el
supuesto de inexistencia de dichas disposiciones o de que estas no las determinen, las
fijadas en este Plan (y en los planes, ordenanzas, etc. promovidos en su desarrollo)
para las viviendas.

Se prohibe su implantacién en los espacios y locales que no cumplan dichas
condiciones y, en todo caso, en las plantas bajo rasante.

Las viviendas para uso turistico (submodalidad “2.1.1") podran implantarse en
viviendas que, ademas de cumplir las condiciones establecidas en el articulo “53.2.B.a”,
tengan reconocido el uso residencial mediante cédula de habitabilidad, permiso de
primera utilizacidon o equivalente.
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Esa submodalidad de actividad turistica podra desarrollarse complementaria y/o
alternativamente al uso residencial.

* Las lonjas juveniles (uso 3, situacién 6) se autorizan, exclusivamente, en planta baja,
con acceso independiente del nucleo de acceso a las viviendas.

2.- Régimen de uso de las parcelas residenciales ordenadas en los ambitos y subambitos
delimitados en este Plan, objeto de nuevos desarrollos residenciales.

Ese régimen es el establecido en el apartado anterior, reajustado en los términos establecidos
tanto en este documento (articulos 88, 89, etc.) como en las correspondientes Normas
Urbanisticas Particulares.

3.- Parcelas destinadas a viviendas de proteccién publica (VPP).

El régimen de usos caracteristicos, permitidos, complementarios y prohibidos de las viviendas
de proteccién publica es el establecido en las disposiciones legales vigentes reguladoras de las
mismas. Las previsiones establecidas en el apartado 1 seran de aplicaciéon en ellas en la medida
en que sean compatibles con las contenidas en las citadas disposiciones legales.

Articulo 78.- Régimen de uso de las parcelas de uso industrial (“b.1”).

1.- Régimen general.

1.1.- Usos caracteristicos:
Usos industriales en todas sus modalidades.

1.2.- Usos permitidos:
* Usos terciarios en las modalidades siguientes:
- “2.2” (usos de oficina, tecnoldgicos y asimilables).
- “2.3” (uso comercial)
*  Usos de equipamiento (3) en las situaciones siguientes: 1 (deportivo), 6 (socio-cultural
y de entretenimiento) y 8 (servicios urbanos y administrativos).
*  Uso 5 (comunicaciones y transporte) en la situaciéon 8 (aparcamientos).

1.3.- Usos complementarios:

*  Enla 12 planta de soétano:

- Usos industriales, terciarios y de equipamiento siempre que estén funcionalmente
vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta
inmediatamente superior.

- Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.

- Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

*  Enla 22 y restantes plantas inferiores de sétano:
- Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.
- Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.
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* En la planta baja y plantas altas.

Usos terciarios en las situaciones siguientes: “2.2” (usos de oficina, tecnolégicos y
asimilables) y “2.3” (uso comercial).

Usos de equipamiento en las situaciones siguientes: 1 (deportivo), 6 (socio-
cultural), 8 (servicios urbanos y administrativos), 9 (fomento de actividades
economicas) y 10 (nucleos zooldgicos y asimilables).

Uso 5 en la situaciéon 8 (aparcamiento), incluso en la cubierta o azotea de la
edificacion.

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

* Los usos de almacenamiento, tratamiento, etc., de residuos, en las condiciones
establecidas en la legislacién vigente en materia de evaluacién ambiental, incluidas las
relacionadas con su implantacién temporal.

1.4.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni
considerados como auxiliares de ellos.

1.5.- Otras determinaciones:

* No se autoriza la implantacion, en ningun caso, de usos que conlleven la residencia, el
alojamiento y/o la pernoctacién de personas en ninguna modalidad, ni siquiera como
complementarios de los usos permitidos autorizados.

* Las lonjas juveniles (uso 3, situacion 6) se autorizan, exclusivamente, en planta baja.

2.- Régimen de uso de las parcelas de uso terciario ordenadas en los ambitos y subambitos

delimitados en este Plan, objeto de nuevos desarrollos.

Ese régimen es el establecido en el apartado anterior, reajustado en los términos establecidos
tanto en este documento (articulos 88, etc.) como en las correspondientes Normas Urbanisticas

Particulares.

Articulo 79.-

Régimen de uso de las parcelas de uso terciario (“b.2”).

1.- Régimen general.

1.1.- Usos caracteristicos:
Usos terciarios en las situaciones, modalidades y submodalidades siguientes:
*  “2.1. Actividades de alojamiento turistico”, exclusivamente de la submodalidad “2.1.2".
*  “2.2. Usos de oficina, tecnolégicos y asimilables”.
*  "2.3. Uso comercial”.

1.2.- Usos permitidos:
*  Usos de actividad econdmica (uso 2) en la situacién 1 (usos industriales):

En todas sus modalidades en las parcelas “b.2” situadas en zonas globales de
tipologia “B. Zona de actividad econémica”.

En las parcelas “b.2” situadas en otras tipologias de zonas globales en las
modalidades “1.1” (categoria 1?) y “1.2” (categoria 22), asi como en las condiciones
establecidas en las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan y en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, que podran reajustar las
anteriores.
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Usos de equipamiento (uso 3) en todas las situaciones salvo: servicios funerarios (en
la modalidad de los crematorios), campamentos turisticos, mataderos, cementerios,
ferias de muestras y otros asimilables (situacion 8).

Uso 5 (comunicaciones y transporte) en la situacion 8 (aparcamiento), incluso en la
cubierta o azotea de la edificacion.

1.3.- Usos complementarios:

A.- En la 12 planta de s6tano:

B.-

Usos industriales, terciarios y de equipamiento siempre que estén funcionalmente
vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta
inmediatamente superior.

Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

En la 22 y restantes plantas inferiores de sé6tano:

Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

C.- En la planta baja:

Usos industriales de las modalidades “1.1” (categoria 1%) y “1.2” (categoria 22).
Usos de equipamiento (uso 3) en todas las situaciones salvo: servicios funerarios
(en la modalidad de los crematorios), campamentos turisticos, mataderos,
cementerios, ferias de muestras y otros asimilables (situacion 8).

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

Los usos industriales, terciarios y de equipamiento autorizados se implantaran en las
condiciones de acceso expuestas en el apartado “1.5”.

D.- En las plantas altas.

Usos de equipamiento (uso 3) en todas las situaciones salvo: servicios funerarios
-tanatorios, crematorios...-, campamentos turisticos, mataderos, cementerios,
ferias de muestras y otros asimilables (situacion 8); nucleos zooldgicos y
asimilables (situacién 10).

Uso 5 (comunicaciones y transporte) en la situacion 8 (aparcamiento), en la
cubierta o azotea de la edificacion.

Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de
los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi
como de otros complementarios autorizados.

Los usos terciarios y de equipamiento autorizados se implantaran en las condiciones
de acceso expuestas en el apartado “1.5”.

1.4.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni
considerados como auxiliares de ellos.
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1.5.- Otras determinaciones:

* No se autoriza la implantacion del uso 5 en la situacion 8 (aparcamientos) en la planta
baja de las edificaciones con frente a los espacios publicos o calles identificados en el
plano “VI.2. Condiciones particulares de implantacion de usos en las plantas bajas de
las edificaciones del medio urbano”.

* La implantacién de los usos autorizados (caracteristico, complementarios...) requiere
la habilitacion de los nucleos de acceso diferenciados e independientes que se
mencionan a continuacion, para las distintas modalidades de uso que asimismo se
indican:

- Nucleo de acceso a los usos turisticos de alojamiento y a los usos de equipamiento
autorizados que contengan habitaciones o espacios de pernoctacion, asi como a
los restantes usos vinculados a los anteriores, que podra ser compartido por todos
ellos.

- Nucleo de acceso a los restantes usos autorizados.

Esos accesos independientes se habilitaran mediante nudcleos de escaleras

diferenciados a los que se podra acceder desde uno o varios portales.

* Las habitaciones o espacios de pernoctacion de cualquier modalidad de uso autorizada

(usos turisticos de alojamiento, equipamiento...):

- No podran estar situados en la planta baja, que debera destinarse a fines distintos
al de la pernoctacion, salvo en los lugares en los que el planeamiento vigente,
incluido este Plan, posibilite la implantacion de viviendas en dicha planta.

- Deberan cumplir las condiciones de habitabilidad e iluminacién establecidas en las
disposiciones legales vigentes en cada caso y, en el supuesto de inexistencia de
dichas disposiciones o de que estas no las determinen, las fijadas en este Plan (y
en los planes, ordenanzas, etc. promovidos en su desarrollo) para las viviendas.

Se prohibe su implantacién en los espacios y locales que no cumplan dichas

condiciones y, en todo caso, en las plantas bajo rasante.

* Las lonjas juveniles (uso 3, situacién 6) se autorizan, exclusivamente, en planta baja,
con acceso independiente del nucleo de acceso a las actividades de alojamiento
turistico y a los usos de equipamiento que contengan habitaciones o espacios de
pernoctacion autorizados.

* El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en
su desarrollo.

2.- Régimen de uso de las parcelas de uso terciario ordenadas en los ambitos y subambitos
delimitados en este Plan, objeto de nuevos desarrollos.

Ese régimen es el establecido en el apartado anterior, reajustado en los términos establecidos
tanto en este documento (articulos 88, etc.) como en las correspondientes Normas Urbanisticas
Particulares.

Articulo 80.- Régimen de uso de las parcelas destinadas a equipamiento comunitario

(c.).

1.- Uso caracteristico:

A.- En atencién a su ubicacion en la correspondiente tipologia de zona global, cabe diferenciar
estas dos situaciones:
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A.-

B.-

C.--

*  Parcelas situadas en la zona global residencial (A): usos de equipamiento (uso 3) en

todas las situaciones salvo: servicios funerarios -tanatorios, crematorios...-,
campamentos turisticos, mataderos, cementerios, ferias de muestras y otros
asimilables (situacion 8).

*  Parcelas situadas en zonas globales de actividad econémica (B) y equipamiento (C):

usos de equipamiento (uso 3) en todas las situaciones.

En los supuestos en los que dichas parcelas se correspondan con la totalidad o parte
de zonas globales de tipologia “C Equipamiento Comunitario (SG)” el régimen
urbanistico de aquellas sera acorde y coherente con el de estas.

Dentro de una misma parcela de equipamiento y de la edificaciéon autorizada en ella podran
implantarse las distintas modalidades de usos de equipamiento autorizados en todas y/o
cualesquiera de sus plantas.

Se autoriza su implantacién en todas las plantas de la edificacion, incluso en la planta o
espacio bajo cubierta, siempre que reuna las condiciones de habitabilidad e iluminacion
establecidas en las disposiciones legales vigentes. En el supuesto de inexistencia de dichas
disposiciones o de que estas no las determinen, las fijadas en este Plan (y en los planes,
ordenanzas, etc. promovidos en su desarrollo) para las viviendas, en la medida en que sean
compatibles con el uso de equipamiento.

Usos complementarios:

En la 12 planta de sotano:
Usos terciarios y de equipamiento siempre que estén funcional y juridicamente
vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta inmediatamente
superior.

* Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.

* Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de los
usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi como de
otros complementarios autorizados.

En la 22 y restantes plantas inferiores de so6tano:
Usos terciarios y de equipamiento siempre que estén funcional y juridicamente
vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en las plantas
inmediatamente superiores (incluida la planta baja).

* Uso 5 en la situacion 8 (aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las
plantas superiores.

* Infraestructuras de servicios urbanos que responden a las condiciones propias de los
usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos y permitidos, asi como de
otros complementarios autorizados.

En la planta baja y primera alta:
Usos terciarios en las submodalidades “2.2” (usos de oficinas, tecnolégicos y
asimilables) y “2.3.1” (uso comercial de categoria 12).

*  Se autorizan asimismo las infraestructuras de servicios urbanos que responden a las
condiciones propias de los usos de servicios basicos y auxiliares de los caracteristicos
y permitidos, asi como de otros complementarios autorizados, en la planta baja.
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3.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados auxiliares de
ellos.

4.- Otras determinaciones:

* Las habitaciones o espacios de pernoctacion autorizados en las correspondientes
modalidades de equipamiento (alojamiento-asistencial, etc.):

- No podran estar situados en las plantas bajas, que deberan destinarse a fines distintos
al de la pernoctacién, salvo en los lugares en los que el planeamiento vigente, incluido
este Plan, posibilite la implantacién de viviendas en dichas plantas

- Deberan cumplir las condiciones de habitabilidad establecidas en las disposiciones
legales vigentes en cada caso y, en el supuesto de inexistencia de dichas disposiciones
o de que estas no las determinen, las fijadas en este Plan (y en los planes, ordenanzas,
etc. promovidos en su desarrollo) para las viviendas.

Se prohibe su implantacién en los espacios y locales que no cumplan dichas condiciones y,

en todo caso, en las plantas bajo rasante.

* Las lonjas juveniles (uso 3, situacion 6) se autorizan, exclusivamente, en planta baja.

* El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 81.- Régimen de uso de las subzonas destinadas a espacios libres (“d.1” y
“d.z!!).

1.- Uso caracteristico.

Uso de espacio libre (uso 4).
2.- Usos permitidos.
No se prevén.

3.- Usos complementarios:

*  Usos terciarios en la situacion “2.3.1” (categoria 12), a modo de usos auxiliares del
caracteristico, mediante instalaciones adecuadas para ello y en condiciones juridicas
acordes con la titularidad publica del espacio libre.

* Usos de equipamiento: en las modalidades compatibles y/o auxiliares del uso caracteristico
(situaciones 1 —deportivo-, 6 —sociocultural- y otros que se estimen adecuados).

En las edificaciones existentes y consolidadas y siempre que sean adecuadas para su

implantacion y sean compatibles y/o acordes con los usos de espacio libre, se autorizan,

asimismo:

- Los usos de equipamiento (uso 3) en las situaciones siguientes: deportivo (situacion 1);
docente (situacion 2); socio-cultural y entretenimiento (situacion 6); asociativo
(situacion 7); servicios urbanos y administrativos (situacion 8).

- Los usos terciarios, exclusivamente de la modalidad comercial-hosteleros.

* Usos de comunicacion y transporte, preferentemente en las situaciones 1 (circulaciéon
peatonal), 2 (circulacion ciclista) y, complementariamente y siempre que se estime
adecuado en las situaciones 3 (circulacion rodada motorizada) y 8 (aparcamiento).

La implantacion del aparcamiento se proyectara y ejecutara de manera que se garantice la

urbanizacién ajardinada (verde) de la superficie exterior en una extensién equivalente a igual

superficie ajardinada (verde) preexistente y, en cualquier caso, en un 50% de la superficie
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del espacio libre afectado, salvo que razones debidamente justificadas lo imposibiliten
fisicamente.

* Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto en la 6 (gestion de
residuos).

4.- Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni considerados
auxiliares de ellos.

5.- Oftras determinaciones:

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 82.- Régimen de uso de las subzonas destinadas a aguas superficiales (medio
urbano) (“d.3”).

1.- Uso caracteristico.

Uso de espacio libre en la modalidad de elementos territoriales (cauce fluvial), en las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia.

2.- Usos permitidos.
No se prevén.

3.- Usos complementarios.

Usos autorizados en la legislacion vigente en la materia.
4.- Usos prohibidos.
Usos no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

5.- Oftras determinaciones.

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 83.- Régimen de uso de la red viaria (“c.1.1”).

1.- Uso caracteristico.

Usos de comunicacion y transporte en las modalidades siguientes: circulacion peatonal (1);
circulacion ciclista (2); y rodada motorizada (3) en los términos y condiciones establecidos en
cada caso, que pueden conllevar la limitacidén o prohibicion de alguna de esas modalidades de
circulacion.

2.- Usos permitidos.

No se prevén.
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3.- Usos complementarios:

* Los usos industriales, terciarios y de equipamiento que, justificadamente, estén vinculados
a los usos caracteristicos y sean necesarios para el desarrollo de estos.

*  Espacios libres (uso 4).

*  Aparcamiento (uso 5, situacion 8, sobre y bajo rasante)

*  Usos de infraestructuras de servicios urbanos (uso 6) en todas las situaciones, salvo la 6
(gestion de residuos).

4.- Usos prohibidos.

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados auxiliares de
ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

5.- Oftras determinaciones.

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 84.- Régimen de uso de las parcelas destinadas a aparcamiento (“c.1.2”).

1.- Uso caracteristico.

Aparcamiento (uso 5, situacion 8), como uso auténomo, tanto en la propia parcela o terreno como
en la edificacion prevista en ella, en todas sus plantas bajo y sobre rasante, incluida la cubierta.

2.- Usos permitidos.

No se prevén.
3.- Usos complementarios y auxiliares.

*  Usos terciarios en la situacion “2.3.1” (categoria 12), a modo de usos auxiliares del
caracteristico, mediante instalaciones acordes con ese fin.

*  Usos de infraestructuras de servicios urbanos (uso 6) en todas las situaciones, salvo la 6
(gestion de residuos).

* Instalaciones auxiliares del aparcamiento con fines de: lavado de vehiculos; recarga de
vehiculos eléctricos (electrolinera...) y otros asimilables.
La actividad de lavado de vehiculos unicamente se autorizard como auxiliar del
aparcamiento, objeto de una unica y misma licencia que este.

4.- Usos prohibidos.

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados auxiliares de
ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

5.- Oftras determinaciones.

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.
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Articulo 85.- Régimen de uso de la subzona portuaria (“c.2”).

1.- Uso caracteristico.

Uso portuario (uso 5, situacion 5).
2.- Usos permitidos.
No se prevén.

3.- Usos complementarios.

Los previstos en la legislacion vigente en materia portuaria y en los planes y proyecto promovidos
en su desarrollo.

4.- Usos prohibidos.

Los usos no autorizados en la legislacion vigente en la materia.
5.- Ofras determinaciones.

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 86.- Régimen de uso de las parcelas de infraestructuras de servicios urbanos
(SG/SL) (“f).

1.- Uso caracteristico.

Infraestructuras de servicios urbanos (uso 6) en las situaciones previstas en cada caso.
2.- Usos permitidos.
No se prevén.

3.- Usos complementarios.

*  Usos terciarios en la situacion “2.2” (usos de oficina, tecnolégicos y asimilables), asi como
en las restantes vinculadas al uso caracteristico y/o justificadas por este.

* Usos de equipamiento en las situaciones vinculadas al uso caracteristico y/o justificadas por
este.

*  Usos de espacios libres (uso 4).

* Usos de comunicacion y transporte en las situaciones vinculadas al uso caracteristico y/o
justificadas por este.

*  Usos de infraestructuras de servicios urbanos (uso 6) en situaciones distintas a la prevista
en cada caso.

La autorizacion e implantacion de todos esos usos complementarios se supedita a su adecuacion
a la legislacion vigente.

4.- Usos prohibidos.

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados auxiliares de
ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

&
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5.- Oftras determinaciones.

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 87.- Los espacios libres, los aparcamientos para vehiculos y otras dotaciones
de la red de sistemas locales.

1.- Los estandares urbanisticos minimos de los espacios libres v de las otras dotaciones
publicas (equipamientos) de la red de sistemas locales.

A.- Los estandares minimos de los desarrollos urbanisticos previstos en suelo urbano no
consolidado, sujetos a actuaciones de dotacién: los establecidos en la legislacion
urbanistica vigente, complementados en los términos establecidos en el planeamiento
urbanistico, incluido este Plan.

B.- Los estandares minimos de los desarrollos urbanisticos previstos en suelo urbano no
consolidado, sujetos a actuaciones integradas: los establecidos en la legislacion urbanistica
vigente, complementados en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico,
incluido este Plan.

C.- Los estandares minimos de los desarrollos urbanisticos previstos en suelo urbanizable
sectorizado: los establecidos en la legislacion urbanistica vigente, complementados en los
términos establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan.

2.- El aparcamiento.

A.- Vehiculo. Definicion.

Se consideran vehiculos los siguientes aparatos que, de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de trafico y circulacion de
vehiculos, son aptos para circular por vias y/o terrenos de uso publico adecuados para ello:
bicicleta, ciclomotor, vehiculo para personas de movilidad reducida y automavil.

El cumplimiento de la dotacién de aparcamientos prevista en este Plan, incluido el estandar
urbanistico legal, se adecuara a ese concepto de vehiculo.

En todo caso, dicho estandar, asi como el establecido en este Plan, sera cumplido mediante
las siguientes modalidades de vehiculos: bicicletas, vehiculos para personas de movilidad
reducida y automoviles (vehiculos de motor de cuatro o mas ruedas).

B.- La dotacién de aparcamiento.

a) Criterios generales.
*  En parcelas y edificaciones residenciales:
- Dotacién minima en nuevos desarrollos urbanisticos residenciales previstos
en este Plan: 1,5 plazas/vivienda.
- Dotacién minima en actuaciones de sustitucion de edificaciones residenciales
existentes y consolidadas por otras nuevas: 1,5 plazas/vivienda.
- Tipos de vehiculos a considerar para el cumplimiento de los anteriores
estandares dotacionales:
Automoviles (vehiculos de motor de cuatro o mas ruedas): 1,05
plazas/100 m?(t) residencial.

&
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*

b) Crite

Bicicletas y/o vehiculos para personas de movilidad reducida: 0,45
plazas/100 m?(t) residencial.

- En las parcelas y edificaciones residenciales vinculadas al régimen de la
vivienda protegida, la dotacion minima de aparcamientos, asi como la
determinacién del tipo de vehiculos a los que se han de destinar, sera la
establecida en las disposiciones legales vigentes en la materia. En el
supuesto de que esas disposiciones no contengan ese tipo de previsiones,
seran de aplicacion las anteriores.

En parcelas y edificaciones industriales y terciarias:

- Dotaciéon minima en nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este Plan:
la resultante de la aplicacion del estandar urbanistico legal.

- Dotacién minima en actuaciones de sustitucion de edificaciones residenciales
existentes y consolidadas: la resultante de la aplicacion del estandar
urbanistico legal.

- Tipos de vehiculos a considerar para el cumplimiento de los anteriores
estandares dotacionales:

Automdviles (vehiculos de motor de cuatro o mas ruedas): 70% del
estandar urbanistico legal.
Bicicletas y/o vehiculos para personas de movilidad reducida: 30% del
estandar urbanistico legal.

rios complementarios:

Los mencionados estandares dotacionales podran ser reajustados a la baja en los

supuestos en los que se justifique su inviabilidad, inadecuacién y/o falta de

necesidad en atencién a razones:

- Técnicas, relacionadas con los condicionantes geotécnicos, etc. del ambito
afectado.

- Urbanisticas, relacionadas con: los condicionantes urbanisticos del ambito
afectado y de su entorno; la forma, dimension, etc. del ambito afectado; la
existencia de problemas y/o dificultades para habilitar el y/o los accesos a los
aparcamientos; los objetivos planteados y/o a plantear en el ambito afectado
en materia de movilidad; la catalogacion de la o las edificaciones existentes
en su totalidad y/o en lo referente a algunos de sus elementos; etc.

- Econdmicas, relacionadas con la desproporcionalidad de los costes de
ejecucioén y/o la inviabilidad (econémica) de ejecutar las actuaciones que
requiera la habilitacién de la dotacion resultante de los estandares.

- Legal, relacionadas con el cumplimiento de las previsiones establecidas en
las disposiciones legales de aplicacion y/o en los informes emitidos por
Administraciones sectoriales competentes en las materias objeto de esas
disposiciones.

- De otro tipo, debidamente justificadas.

Debera cumplirse, en todo caso, el estandar urbanistico legal.

La proporcion de plazas de aparcamiento destinadas a automdviles, bicicletas y

vehiculos para personas de movilidad reducida a ordenar para el cumplimiento del

citado estandar dotacional determinada en el apartado “a” podra ser reajustada
por razones de caracter técnico, urbanistico, econdmico, etc. debidamente
justificadas.

En ese contexto, el estandar urbanistico legal podra cumplirse mediante plazas

destinadas a bicicletas y/o vehiculos de movilidad reducida en proporciones

superiores a las expuestas en el apartado “a”, incluso en su 100%, en el supuesto
de justificarse la inviabilidad y/o la desproporcionalidad técnica y/o econémica de
otro tipo de soluciones.
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Articulo 88.- Previsiones complementarias reguladoras del régimen de uso de las

1.-

3.-

subzonas pormenorizadas.

Las previsiones de este Capitulo han de entenderse complementadas y/o reajustadas en
los términos establecidos, en su caso, en:

A.-

C.-

Las disposiciones legales vigentes, incluidas las reguladoras del régimen de dominio
publico maritimo-terrestre, el régimen de dominio publico hidraulico, las areas
inundables (ubicadas en la zona de flujo preferente o fuera de ella) y cualesquiera otras
de aplicacion.

Estas Normas Urbanisticas Generales, incluidas las referentes a los condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica.

Las Normas Urbanisticas Particulares de los ambitos urbanisticos de este Plan.

Las previsiones reguladoras del régimen de uso incluidas en este Capitulo son de aplicacion
en el conjunto de las subzonas pormenorizadas ordenadas o que se ordenen en el medio
urbano (suelo urbano + suelo urbanizable) del municipio con las condiciones o salvedades
siguientes:

A.-

En los ambitos o subambitos urbanisticos afectados por el planeamiento
pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan, el régimen de uso sera el
determinado por dicho planeamiento, que podra reajustar el establecido en este.

El régimen de uso de los restantes ambitos y subambitos urbanisticos delimitados y
para los que este Plan determina su ordenacion pormenorizada es el establecido en
las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares, incluidos los graficos
contenidos en ellas, reajustado o complementado en los términos expuestos en el
articulo 91. En ese contexto:

a) Enlas plantas que, conforme a lo establecido en esos graficos, se destinan a usos
principales (residenciales, terciarios, industriales...) se autoriza la implantacion de
los usos complementarios autorizados en la correspondiente planta de la tipologia
de parcela y/o edificaciéon afectada en cada caso.

La edificabilidad residencial ordenada en cada caso se considerara como maxima.

b) En las plantas que, conforme a lo establecido en esos graficos, se destinan a usos
auxiliares (aparcamientos...) se autoriza la implantacion, con caracter general, de
ese tipo de usos y excepcionalmente:

* Usos de equipamiento, en las plantas y condiciones establecidas para ellos.

* Usos principales en las condiciones previstas para ellos en las plantas de
sotano de la correspondiente tipologia de parcela y/o edificacion afectada en
cada caso.

En las edificaciones consolidadas y/o en ordenacion no situadas en los ambitos o
subambitos mencionados en los apartados Ay B, el régimen de uso pormenorizado de
las edificaciones existentes es el establecido en este Capitulo para la o las
correspondientes subzonas pormenorizadas,

El régimen de usos de la planta entresuelo sera:

El establecido para la planta baja de la edificacién en la que esté ubicada en el supuesto
de los locales o espacios del entresuelo que tengan o sean susceptibles de tener
conexioén directa con el espacio publico colindante.
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4.-

*  El establecido para la 12 planta alta de la edificacion en la que esté ubicada en el
supuesto de los locales o espacios del entresuelo no tengan ni puedan tener conexion
directa con el espacio publico colindante.

El régimen de usos de la planta bajocubierta sera el siguiente:

*  Enlas edificaciones residenciales de vivienda colectiva (tipologias “a.1” y “a.2”):

- Usos auxiliares (trasteros...).

- Usos residenciales vinculados juridicamente a las viviendas de la planta
inmediatamente inferior, siempre que los espacios y locales resultantes cuenten con
una altura superior a 1,50 m en mas del 50% de su superficie. En ese caso, las
viviendas de la planta inferior deberan cumplir, por si solas, las condiciones
referentes a la superficie minima de vivienda.

- Usos residenciales autbnomos, no vinculados a las viviendas de la planta inferior,
en las condiciones siguientes:

, Estar ubicadas en edificaciones residenciales existentes y consolidados por
este Plan.
Cumplir las condiciones de habitabilidad, accesibilidad, etc. requeridas para su
implantacion.
Contar con una superficie minima de 70 m?(t).
Contar con licencia municipal para la habilitacion e implantacion de la vivienda.

* En Ias edificaciones residenciales de tipologia “a.3 Residencial Edificacién de Baja
Densidad”: usos residenciales (autébnomos o vinculados juridicamente las viviendas de la
planta inmediatamente inferior) y auxiliares (trasteros...).

* En las edificaciones residenciales existentes o autorizadas en el suelo no urbanizable:
usos residenciales (autbnomos o vinculados juridicamente las viviendas de la planta
inmediatamente inferior) y auxiliares (trasteros...).

*  En las edificaciones destinadas a actividades econ