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TITULO |
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacién.

Este Plan General de Ordenacion Urbana sera de aplicacion, desde su entrada en vigor, en la
totalidad del término municipal de Soraluze.

Articulo 2.- Condiciones de vigencia.

1.- Este Plan General y sus propuestas sustituyen y derogan las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Soraluze, aprobadas definitivamente mediante resolucion de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa de 21 de diciembre de 1999, asi como en las distintas modificaciones de
las mismas promovidas y aprobadas definitivamente con posterioridad.

2.- De igual manera, se deroga el planeamiento promovido en desarrollo de las citadas Normas
Subsidiarias (planes especiales y parciales, asi como los estudios de detalle) y aprobado
definitivamente con anterioridad a la elaboracion y aprobacion de este Plan General,
incluidas las previsiones contenidas en él, en la medida en que resulten contradictorias y/o
incompatibles con las planteadas en este Plan.

3.- Se excluyen de la derogacion mencionada los documentos urbanisticos a los que se hace
referencia en los dos apartados anteriores, y las determinaciones contenidas en ellos, que,
bien en su totalidad bien parcialmente, se consolidan en este Plan General. Dicha
consolidacion tendra el alcance indicado en las correspondientes Normas Urbanisticas
Particulares de este Plan, asi como en este mismo documento. Esos documentos y sus
propuestas se entenderan vigentes en la medida en que sean compatibles con las
previsioines de este Plan.

4.- La nulidad, anulaciéon o modificacion de unas concretas determinaciones de este Plan
General no afectara a la validez de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia con aquéllas.

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

1.- Este Plan General consta de los siguientes documentos:
* Documento "1. Memoria".
Documento "2. Normas Urbanisticas".
Documento “3. Estudio Econdmico. Programa de Actuacion”.
Documento "4. Planos".

*
*

*

2.- El documento “1. Memoria” incluye las tres partes diferenciadas siguientes:

* Documento “1.1. Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion”.
Documento “1.2. Memoria justificativa del cumplimiento de los estandares reguladores de
la edificabilidad urbanistica maxima y minima, y de la adecuacion del Plan General al
planeamiento territorial vigente”.

Documento “1.3. Informe de sostenibilidad ambiental”.

*
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10.-

El documento “2. Normas Urbanisticas” incluye las tres partes diferenciadas siguientes:
* Documento “2.1. Normas Urbanisticas Generales”.

* Documento “2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”.

* Documento “2.3. Catalogo”.

El documento “3. Estudio Econdémico. Programa de Actuacion” incluye las tres partes
diferenciadas siguientes:

* Documento “3.1. Estudio de viabilidad econdémico-financiera”.

* Documento “3.2. Memoria de sostenibilidad econdémica”.

* Documento “3.3. Programa de Actuacion”.

El documento “4. Planos” incluye las dos partes diferenciadas siguientes:
* 4 Informacion.
* 411 Proyecto.

Si bien el contenido normativo del Plan General esta conformado por el conjunto de las
determinaciones contenidas en la totalidad de sus documentos, en un sentido estricto, con
las salvedades que se indican a continuacion, tienen caracter normativo las determinaciones
incluidas en los documentos “2. Normas Urbanisticas”, y los planos “4.1l Proyecto", con la
salvedad que se indica a continuacién.

Esa salvedad incide en las especificas determinaciones de los citados documentos que, en
los supuestos expresamente indicados, tienen caracter informativo y orientativo y no
normativo.

Las previsiones de caracter normativo incluidas en los documentos mencionados en los
apartados anteriores tienen la naturaleza y el rango normativo expuestos en el siguiente
articulo 4.

Los documentos "1. Memoria", “3. Estudio Econdmico. Programa de Actuacién”, los planos
“4.] Informacién”, asi como los planos del documento "4.11" referentes a las infraestructuras
de servicios urbanos tienen caracter basicamente informativo, al tiempo que justificativo e
interpretativo, de las previsiones incluidas en los restantes documentos.

El caracter normativo de los planos de esa naturaleza incluidos en el documento “4. Planos”,
asi como el de los graficos integrados en el documento “2.2. Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos” se extiende tanto al soporte informatico en el que
han sido elaborados, como a su edicion en papel.

Las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse entre las determinaciones de los
distintos documentos normativos de este Plan General seran resueltas de acuerdo con los
criterios establecidos en la legislacion vigente“).

) Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en el articulo 7 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones que, en su caso, se promuevan en su desarrollo.
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En el supuesto de divergencia respecto de una determinacién urbanistica concreta entre
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida
en los planos de escala mas amplia, salvo que responda a un error material manifiesto en
el contenido de estos ultimos.

En todo caso, las previsiones asociadas a la mediciéon de ambitos, zonas, parcelas, clases
de suelo, etc., a la determinacién reguladoras de alineaciones y rasantes de parcelas y
edificaciones, etc. resultantes y/o realizadas sobre los planos normativos digitalizados,
primaran respecto de las que puedan realizarse y/o estén realizadas sobre las ediciones en
papel de los mismos.

En consonancia con ello, en caso de discrepancia o disparidad de criterios en materias de
caracter y/o trasfondo fundamentalmente grafico, como la medicion de ambitos (zonas
globales; subzonas pormenorizadas; parcelas; clases y categorias de suelo; ambitos y
subambitos urbanisticos; ambitos de ejecucion urbanistica de cualquier naturaleza; etc.), la
determinacion de alineaciones y rasantes, etc., prevaleceran las conclusiones que resulten
de los planos normativos digitalizados de este Plan General, frente a las que consten o
resulten de los restantes documentos del mismo, incluidas las ediciones en papel de
aquéllos.

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

1.- Modalidades de determinaciones urbanisticas.

En atencion a su naturaleza, a su rango normativo, y al campo de intervencién material de las
mismas, y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, las determinaciones de este Plan
General se integran en las modalidades que se exponen a continuacion:

* Determinaciones urbanisticas de ordenacion estructural.

* Determinaciones de ordenacién pormenorizada.

*  Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

*  Determinaciones reguladoras del Catalogo del Patrimonio Urbanistico.

*  Determinaciones propias de las ordenanzas de urbanizacion y edificacion.
*  Otro tipo de determinaciones.

2.- Criterios generales de modificacion o complementaciéon de las determinaciones
urbanisticas.

Con caracter general, y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, la modificacion de
esas determinaciones se sujetara a los tramites procedimentales que, en cada caso, exija su
rango normativo, derivado de su propia naturaleza y de la sistematizacién que al respecto se
establece en este Plan.

3.- Determinaciones de ordenacion estructural.

A.- Enlo que se refiere a este Plan General, las determinaciones urbanisticas de ordenacion
estructural estan conformadas por el conjunto de las reguladoras de, entre otras, las
siguientes cuestiones:

20880,

J o Soraluze
Placencia de las Armas



P.G.0.U. SORALUZE - PLACENCIA DE LAS ARMAS. -4-
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Febrero 2017

El régimen de zonificacion y calificacion global.

La clasificacion urbanistica.

Las pautas basicas o estructurales del desarrollo, la programacién y la ejecucion
urbanisticas.

Otro tipo de determinaciones de caracter asimismo estructural.

Mas en concreto, tienen caracter estructural las determinaciones contenidas en:

En este mismo documento, en:

El Titulo | (Disposiciones de caracter general), en todos sus articulos.
El Titulo Il (régimen de Calificacion Urbanistica Estructural del Suelo), en todos
sus articulos.
El Titulo IV (Régimen General del Suelo No Urbanizable), en todos sus articulos.
El Capitulo | (Clasificacion del suelo) del Titulo IX (Régimen de Clasificacion de
los terrenos, desarrollo del planeamiento y ejecucibn de la ordenacion
urbanistica), exclusivamente en lo referente a:
Las previsiones reguladoras de dicha clasificacion contenidas en los
articulos 108 y 110; el citado caracter estructural no se extiende a las
previsiones reguladoras de la categorizacién de los suelos urbanos, y de los
derechos y deberes de los propietarios.
Las previsiones reguladoras de ajustes en la delimitacién de los suelos
urbano y no urbanizable del articulo 114.
El Capitulo 1l (Desarrollo del Planeamiento) del Titulo IX (Régimen de
Clasificacion de los terrenos, desarrollo del planeamiento y ejecucion de la
ordenacién urbanistica), en todos aquellos articulos y extremos en los que, de
conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, las previsiones
contenidas en ellos tienen caracter estructural.

El epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural” del documento “2.2 Normas
Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”.

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

Las restantes determinaciones asimilables a las anteriores en atencién a su caracter
estructural.

C.- Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen
expresamente en este documento, la modificacion o el complemento de esas
determinaciones exigira la formulacion de un expediente con rango de planeamiento

general.

Determinaciones de ordenacién pormenorizada.

En lo que se refiere a este Plan General, las determinaciones urbanisticas reguladoras de
la ordenacién pormenorizada estan conformadas por el conjunto de las reguladoras de,
entre otras, las siguientes cuestiones:

*

*

El régimen de zonificacién y calificacién pormenorizada.
La categorizacion de los suelos urbanos.
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B.-

La programacién y la ejecucién urbanistica, a las que la legislacion urbanistica vigente
otorga esa naturaleza.
Otro tipo de determinaciones de caracter asimismo pormenorizado.

Mas en concreto, tienen caracter pormenorizado las determinaciones contenidas en:

En este mismo documento, en:

- El Titulo 1l (Calificacion Pormenorizada) en todos sus articulos.

- El Titulo V (Normas de proteccion de los edificios y elementos del Patrimonio
Catalogado), en todos aquellos articulos y extremos en los que no se otorga otro
caracter a las previsiones contenidas en ellos.

- El Capitulo | (Clasificacion del suelo) del Titulo IX (Régimen de Clasificacion de
los terrenos, desarrollo del planeamiento y ejecucibn de la ordenacion
urbanistica), en todos aquellos articulos y extremos en los que, de conformidad
con lo establecido en la legislacion vigente, las previsiones contenidas en ellos
tienen el caracter propio de la ordenacién pormenorizada.

- Los Capitulo Il y lll del Titulo IX, en todos aquellos articulos y extremos en los
que, de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, las previsiones
contenidas en ellos tienen el caracter propio de la ordenaciéon pormenorizada.

El epigrafe “IV. Régimen Urbanistico Pormenorizado” del documento “2.2 Normas

Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos”.

Los planos “lll Ordenacién pormenorizada” y “V Ejecucion urbanistica” del documento

“4. Planos”.

Las restantes determinaciones asimilables a las anteriores en atencién a su caracter

pormenorizado.

C.- Con excepcion de aquellas que se ajusten a las tolerancias que se establecen

expresamente en este documento, asi como con las puntualizaciones que se exponen en
los citados articulos y epigrafes, la modificacibn o complementacion de esas
determinaciones podra realizarse mediante:

La formulacién de expedientes de planeamiento urbanistico adecuados para la
consecucion de ese tipo de objetivos: planes parciales o especiales; expedientes de
planeamiento general que contengan determinaciones de ordenacion pormenorizada;
expedientes de modificacion de los anteriores.

La formulacion de estudios de detalle, siempre que las determinaciones afectadas
incidan en cuestiones que formen parte del campo de intervenciéon propio de los
mismos, de conformidad con lo establecido en la legislaciéon urbanistica vigente, en
este mismo Plan, o el planeamiento promovido en su desarrollo.

La formulacion de expedientes de ejecucion urbanistica (programas de actuacion
urbanizadora; proyectos de reparcelacion; proyectos de urbanizacion; etc.), siempre
que las determinaciones afectadas incidan en cuestiones que formen parte del campo
de intervencion propio de los mismos, de conformidad con lo establecido en la
legislacion urbanistica vigente, en este mismo Plan, o el planeamiento promovido en
su desarrollo.
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5.-

A.-

Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica.

Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica regulados en este Plan
tienen su origen:

*  Bien en disposiciones legales, instrumentos de ordenacion del territorio, proyectos
sectoriales, etc. debida y definitivamente aprobados, que, en atencién a su naturaleza
y rango juridico, y en los términos establecidos en cada caso, han de ser objeto de la
necesaria consideracion en el contexto de la determinacién de la ordenacion
urbanistica y/o de su ejecucion.
Su rango normativo es, en cada caso, €l establecido en la disposicion, instrumento o
proyecto en el que tienen su origen esas determinaciones.

*  Bien de propuestas propias de este mismo Plan General o del planeamiento
promovido en su desarrollo.
Su rango normativo u orientativo es, en cada caso, el establecido en el planeamiento
en el que se determinen.

Mas en concreto, dichos condicionantes son los expuestos, entre otros, en:

- El documento “1.3 Informe de sostenibilidad ambiental”.

- Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, en los supuestos y términos
expresamente indicados en él (Titulo Octavo, ........... )-

- Los planos “IV Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica” incluidos en
el documento “4. Planos” de este Plan.

A los efectos de la modificacion y/o complementaciéon de esos condicionantes, asi como
de las previsiones de regulacion y tratamiento de los mismos, se estara a lo dispuesto en
cada caso bien en las disposiciones legales vigentes en la materia, bien en los
instrumentos y proyectos en los que estén incluidos, bien en el planeamiento que los
define, incluido este mismo Plan General.

Determinaciones reguladoras del Catalogo del Patrimonio Urbanistico.

Las determinaciones reguladoras del Catalogo del Patrimonio Urbanistico tienen el rango y
la naturaleza establecidos para ellas tanto en la legislacion vigente como en el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan General.

La determinacién e identificacion de la relacion de los bienes integrados en el referido
Catalogo tiene el rango normativo establecido para éste en la legislacion urbanistica
vigente“).

M)

El rango normativo del Catalogo y de sus determinaciones, incluidas las de los planos “ll.6 Catalogo”, es el
establecido, entre otros, en los articulos 60, 76, etc. De la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006. Asi,
de acuerdo con lo indicado en esos articulos, tienen la naturaleza y el rango propios de los instrumentos
complementarios de la ordenacién urbanistica.

20880,

J o Soraluze
Placencia de las Armas



P.G.0.U. SORALUZE - PLACENCIA DE LAS ARMAS. -7-
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Febrero 2017

C.-

A.-

Las determinaciones reguladoras del régimen de proteccion de los bienes integrados en el
citado Catalogo tienen, con caracter general, el rango propio de la ordenacién
pormenorizada, y su modificacion o complementacion requerira la formulacion de un
expediente de esa naturaleza (planeamiento especial).

En concreto, tienen ese caracter pormenorizado las determinaciones contenidas en el
Titulo V de este documento.

En todo caso, la modificacion o complementacion del régimen de proteccion de los Bienes
Culturales Calificados o Inventariados, o que cuenten con expediente incoado a ese
respecto, de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente en la materia, se
debera adecuar a los criterios establecidos a ese respecto en dicha legislacion.

Determinaciones propias de las ordenanzas de urbanizacion y edificacion.

Las determinaciones reguladoras de las cuestiones que, de conformidad con Ilo
establecido en las disposiciones vigentes, son propias de esas Ordenanzas, tienen el
rango y la naturaleza de éstas.

Su modificacion y reajuste se adecuara a los criterios establecidos en las disposiciones
vigentes para la tramitacion y aprobacion de las citadas Ordenanzas.

Otras determinaciones del Plan General.

Las restantes determinaciones contenidas en este Plan General tienen, en cada caso, la
naturaleza y el rango normativo propio de las mismas. Su modificacion o complementacion
se adecuara a los condicionantes propios de dicho rango, y requerira la formulacién del
expediente oportuno en cada caso.

Las determinaciones tanto escritas como graficas incluidas en este Plan General, con origen
en otras disposiciones legales, instrumentos de ordenacién territorial, etc. vigentes se
consideraran como un reflgjo o ilustracion de las mismas.

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

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

Su modificacion o complementacion se adecuara a los requisitos establecidos en cada
caso para ese tipo de determinaciones.

Las determinaciones contenidas en este Plan General podran ser modificadas o
complementadas mediante las Ordenanzas municipales a promover en su desarrollo
siempre que incidan en materias propias del campo de intervencion de las mismas,
incluidas aquellas en las que aquél prevé expresamente que éstas puedan plantear ese
tipo de propuestas.
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Articulo 5.- Modificacion del Plan General.

1.- Justificacion de las modificaciones.

Las modificaciones de este Plan General se adecuaran a los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente!.

En ese contexto, dichas modificaciones deberan fundamentarse en motivos de interés general
y exigiran una descripciéon pormenorizada de su contenido y alcance, asi como su justificacion
expresa. Con ese fin, se evaluaran con el detalle necesario, y en la medida en que incidan en
ellas, sus efectos sobre las previsiones del Plan General en lo referente a poblacion, empleo,
equipamiento comunitario general y local, impacto ambiental, espacios libres, vialidad vy
aparcamiento, e infraestructuras, siempre que la entidad o alcance de la reforma lo haga
necesario u oportuno.

Todas las modificaciones guardaran relacion con el motivo que las justifica, sin que puedan
incluirse en el expediente alteraciones del planeamiento no relacionadas con dicho motivo, o que

no se mencionen de forma expresa en las descripciones y justificaciones realizadas.

2.- Incremento de la edificabilidad urbanistica.

A.- Todo proyecto de modificacion de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos
en la legislacion vigente para dichos supuestos(2>.

B.- De conformidad con lo indicado en la legislacion urbanistica vigente, el Ayuntamiento podra
acordar el cémputo y consideracion del exceso de dotacidon 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 dicho Plan que se ajusten al conjunto de los siguientes criterios:

*  Tratarse de modificaciones que proyecten un incremento de edificabilidad que requiera
la prevision de ese tipo de espacios libres generales.

Tratarse de modificaciones que proyecten la ordenacién bien de una nueva
edificabilidad residencial maxima de 2.000 m?(t), bien de una nueva edificabilidad
residencial, cualquiera que sea su cuantia, que posibilite la construccion de un maximo
de 20 viviendas.

Complementariamente, ese exceso de espacios libres podra ser computado en un total
maximo de ocho (8) expedientes de modificacion que se adecuen a los criterios
anteriores.

" Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 103 y 105 de la

Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

@ Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto, entre otros, en el articulo 105 de la Ley de Suelo y

Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones vigentes en materia de estandares urbanisticos
(Decreto 123/2012).
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3.-

En el supuesto de los expedientes urbanisticos de modificacion de este Plan General en los
que, por cumplirse los criterios anteriores, el Ayuntamiento acuerde actuar de conformidad
con ese criterio, se entendera cumplido el referido estandar legal. En todo caso y con ese fin,
dichos expedientes deberan justificar en cada caso el cumplimiento de los criterios
establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes en la materia (articulo
“35.4” del vigente Decreto de medidas urgentes, de 3 de junio de 2008).

A los efectos de la determinaciéon de ese exceso, se tomara como referencia el estandar
legal establecido en la legislacién urbanistica vigente.

Refundicién o actualizacion 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 legislacién vigente.

Articulo 6.- Condiciones de revision del Plan General.

1.-

Con independencia de las iniciativas de revision del Plan General que pudiera adoptar 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, se procedera a su revision integral en cualquiera de los
supuestos que se exponen a continuacion:

A.- Siempre que se produzcan modificaciones significativas en lo referente a las
previsiones de poblacion y a su indice de crecimiento. Sin descartar otras situaciones
cuya evaluacion dé pie a la misma conclusion, se entenderan existentes esas
modificaciones en el supuesto de producirse un incremento de la poblacién del
municipio igual o superior al 20% de la existente en el momento de la aprobacién y
entrada en vigor de este Plan General.

B.- En el momento en que se haya procedido a la concesién de licencias de edificacion
para el 75% de las nuevas viviendas planificadas.

C.- Siempre que se produzcan modificaciones significativas en lo referente a la
recalificacion y la clasificacion urbanistica de los terrenos. Sin descartar otras
situaciones cuya evaluacién dé pie a la misma conclusién, se entenderan existentes
esas modificaciones en cualesquiera de los siguientes supuestos:

*  Cuando la superficie de los nuevos terrenos que, estando previamente clasificados
como no urbanizables, se incorporen al area urbana (conjunto formado por los
suelos urbanos) supere en un 20% la superficie de ésta, tomando como referencia
a este respecto las previsiones de este Plan General.

*  Cuando se reclasifiquen como suelo urbanizable terrenos previamente clasificados
como suelo no urbanizable, cuya superficie excede en mas de un 50% la de los
clasificados de aquel modo en este Plan.
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3.-

*  Cuando resulte un incremento de edificabilidad urbanistica igual o superior al 25%
de la totalidad de la proyectada en el conjunto del medio urbano (conformado por
los suelos urbanos) por este Plan General.

D.- En el supuesto de ocupacion, en mas de un 75%, de las viviendas vacias del
municipio.

E.- En el caso de ocupacioén del 75% del suelo industrial vacante calificado en este Plan
General.

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

Por su parte, se procedera a la revision parcial de este Plan en los supuestos en los que
resulte conveniente, por cualquier circunstancia, la reconsideracién parcial de las previsiones
de ordenacion bien de un conjunto homogéneo del término municipal, bien de una o unas
determinadas materias, siempre que dicha reconsideracion afecte a la ordenacion estructural
del ambito y/o de las materias afectadas 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 legislacion vigente para dichos supuestos'".

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

Articulo 7.- Las Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion.

En

la medida en que se estime necesaria, al tiempo que justificada, el Ayuntamiento podra

acordar la formulacion, en desarrollo de este Plan General, y de conformidad con lo establecido

en

la legislacion urbanistica vigente, de las correspondientes Ordenanzas municipales de

urbanizacién y edificacion, con la finalidad de regular los criterios de intervencion en esas
materias, complementarios de la ordenacion urbanistica propiamente dicha, definida o a definir
en el planeamiento urbanistico.

M)

Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 105 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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TITULO I
REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

CAPITULO I
LOS USOS URBANISTICOS

Articulo 8.- Sistematizacion general de los usos urbanisticos.

1.-

Sistematizacién basica de los usos urbanisticos.

A los efectos de su sistematizacion se distinguen los siguientes usos:

*
*
*

*

2.-

Usos residenciales.

Usos industriales.

Usos terciarios.

Usos rurales.

Usos de comunicaciones.

Usos de espacios libres.

Usos de equipamiento comunitario.
Usos de cauces fluviales.

Usos de infraestructuras de servicios.

Caracterizacion de los usos urbanisticos a los efectos de la regulacién de su implantacion

A.- A los efectos de determinar la viabilidad o inviabilidad de su implantacién bien en las zonas

de uso global, bien en las subzonas de uso pormenorizado, los usos urbanisticos se
sistematizan en las distintas modalidades que se exponen a continuacion:

Usos caracteristicos:

Se consideran como tales los usos caracteristicos o predominantes en una zona global
0 subzona pormenorizada en atencion a la naturaleza, el destino funcional, e incluso, en
su caso, la configuracion de la tipologia edificatoria propia de dichos ambitos.

*  Usos compatibles o admisibles:
Se consideran como tales los usos diversos de los caracteristicos, autorizables en una
zona global o subzona pormencrizada en atencion a su compatibilidad y/o
complementariedad con aquéllos y, en definitiva, con la naturaleza y el destino funcional
de esos ambitos.

Usos prohibidos.

Se consideran como tales los usos no autorizados ni autorizables en una zona global o
en una subzona pormenorizada, en atencion a su incompatibilidad con la naturaleza y
el destino funcional de dichos ambitos.
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Se consideran usos asimilados a otro uso aquéllos cuyas condiciones de implantacion y
efectos en el entorno son semejantes a los de ese otro uso de referencia, por lo que,
habitualmente, se implantan en condiciones similares a las de este altimo™.

En concreto, tienen la condicién de usos asimilados los que se identifican expresamente

como tales en el siguiente articulo 9.

Se consideran usos auxiliares de otros usos (principales) los vinculados a éstos en atencion
al servicio que les prestan. Precisamente por ello, la implantaciéon de aquéllos ha de
producirse de forma funcionalmente integrada con el uso principal, en una misma parcela(2>.
A su vez, dicho uso principal podra tener la naturaleza propia bien de un uso caracteristico
bien de un uso compatible o admisible.

Se considera que un uso tiene la condicion de autbnomo cuando se implanta de forma
independiente.

La consideracion de un uso como caracteristico o compatible en una zona o subzona
supondra la autorizacion implicita en ellas de los usos que se definen como asimilados y
auxiliares de aquél, salvo que se indique expresamente lo contrario en la regulacién del
régimen de uso de los diferentes tipos de zonas y subzonas.

Con caracter general, en una determinada zona o subzona Unicamente se autorizaran como
usos asimilados y auxiliares los que tengan esa condicion respecto de los caracteristicos o
admisibles en ellas y en ningun caso respecto de otros que tengan esa misma condicién de
asimilados o auxiliares.

La aplicacién de la citada condicion de uso asimilado en las zonas globales y ambitos del
suelo no urbanizable queda limitada a los supuestos especificos expresamente previstos en
este Plan, no autorizandose su aplicacion en los restantes casos.

Ademas, en las diferentes zonas de uso global delimitadas en el suelo urbano del
municipio, y, salvo que especificamente se sefale lo contrario en el contexto del
correspondiente régimen urbanistico en ellas, se consideraran admisibles, sin la necesidad
del sefalamiento expreso de esta circunstancia, los denominados usos de servicio
basicos.

Tendran esa consideracion de servicios basicos los usos dotacionales e infraestructurales
necesarios para que la zona cuente con los servicios urbanos asociados a los estandares
dotacionales regulados en la legislacién urbanistica vigente al servicio de, como tales, los
desarrollos urbanisticos y edificatorios tanto preexistentes y consolidados como nuevos.

M)

Ejemplos de usos asimilados a otro(s) de referencia: el despacho profesional del titular de una vivienda respecto
del uso de vivienda; etc.

En una zona de uso global o subzona pormenorizada determinada, un uso puede ser autorizado como auxiliar de
otros, pero prohibido como auténomo. Dos ejemplos de esa naturaleza estan conformados por el uso de vivienda
en las zonas de equipamiento, y la vivienda auxiliar de las explotaciones agrarias.
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Entre ellos se consideran los siguientes:

Circulacién peatonal y rodada (tanto motorizada como no motorizada -via ciclista, etc.-).
Aparcamiento.

Espacios libres.

Equipamiento comunitario.

Infraestructuras de servicios.

Por su parte, la implantacién con caracter autonomo y/o no vinculado a otros usos
autorizados de esos usos basicos en zonas globales rurales se entendera asociada, entre
otros extremos y por un lado, a la justificacion de la necesidad y/o conveniencia de su
implantacion en suelo no urbanizable, por otro, a la justificacion del interés publico de los
mismos, y, por ultimo, a su compatibilidad con el régimen urbanistico especifico de cada
una de dichas zonas.

3.- Condiciones aplicables a los usos autorizados (tanto caracteristicos como compatibles).

La consideracién de un uso urbanistico como caracteristico o compatible no excluye la
exigencia, en los supuestos asi establecidos en las disposiciones legales vigentes y en este
mismo Plan, de tramites, informes y autorizaciones especificos complementarios de la
correspondiente licencia municipal que legalice su implantacién.

En ese sentido, las actividades deberan cumplir, ademas de las condiciones generales de
implantacion de las mismas establecidas en el planeamiento urbanistico y en las ordenanzas
municipales, los requisitos previstos en la legislacion vigente en la materia’".

Previo informe de los servicios técnicos municipales, podra impedirse la implantacion de
aquellas instalaciones que, por su magnitud o caracteristicas funcionales, planteen
necesidades singulares no resolubles adecuadamente en el marco de la ordenacion
pormenorizada establecida por el planeamiento vigente en lo referente a:

Las condiciones de los accesos rodados y peatonales.

La dotacion y caracteristicas de los aparcamientos.

La disposicién de espacios complementarios para carga y descarga.

Otras cuestiones que hagan que su implantacion sea manifiestamente perturbadora o
incompatible con las condiciones de ordenacion definidas por el planeamiento para el
ambito afectado.

Y eso, aun cuando la implantacion de dichas instalaciones haya sido autorizada expresamente,
si bien con caracter genérico, por el citado planeamiento.

Alternativamente, en su caso, su autorizacién podra ser complementada con la imposicion, en la
correspondiente licencia municipal, de obligaciones singulares que permitan dar respuesta y/o
corregir los conflictos sefialados.

" En este momento, dicha legislacion esta conformada por, entre otras, la Ley General de Protecciéon del Medio

Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998, y las disposiciones promulgadas en su desarrollo.
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4.- Usos no previstos

Tanto la sistematizacién de usos expuesta en este articulo, como el desarrollo que de la ella se
efectua en el siguiente articulo 9, constituyen un marco de referencia abierto y no excluyente.

El Ayuntamiento podra tipificar y tratar los usos no incluidos de forma expresa en ese contexto
por la analogia de sus efectos urbanisticos con los de otros usos resefiados.

De igual manera, con similar criterio podra autorizar o prohibir la implantacion de un uso no
autorizado ni prohibido de modo expreso, en una zona o subzona determinadas.

Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 7 podran reajustar y
complementar dichas sistematizacion y regulacion, siempre que se adecuen a los parametros
establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico, y contribuya a una mas clara y
precisa exposicion del régimen de regulacién de los usos urbanisticos.

Articulo 9.- Contenido de los usos urbanisticos.
1.- Uso residencial.
A.- Uso de vivienda.

Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona o de colectivos de cualquier
tipo hasta un maximo de 12 personas por local ocupado. En el caso de unidades familiares
podra sobrepasarse esa cifra. Complementariamente:

Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

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

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

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

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

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

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

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

marco de la ordenacién pormenorizada establecida en este Plan o en el planeamiento

promovido en su desarrollo, bien en los instrumentos complementarios del mismo

(Ordenanzas, etc.), siempre que en ellos se establezcan determinaciones especificas a

ese respecto.

Se consideraran como asimilados al uso de vivienda: los usos industriales de 12
categoria; las oficinas y los despachos profesionales; las pensiones o usos asimilables
con un maximo de doce (12) camas.

En todos esos casos, para su consideracion como tales usos asimilados se deberan
cumplir estas dos condiciones: el local en el que se implanten ha de constituir el
domicilio habitual y permanente de su titular o representante legal; la superficie util
destinada a esos usos asimilados no ha de superar ni la mitad de la superficie del local,
ni 125 m?(u) -superficie util-.
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Residencia comunitaria.

Se entiende por uso de residencia comunitaria el alojamiento de colectivos no familiares
de cualquier tipo por encima de 12 personas por local ocupado, ejercido en régimen de
titularidad privada, y en condiciones que conlleven y garanticen su destino exclusivo o
predominante a alojamiento, sin perjuicio de su complementacién con otros usos auxiliares
del mismo.

Se consideran como tales los conventos, residencias universitarias, colegios mayores, y
otros usos de condiciones y naturaleza similares a ellos, siempre que no tengan caracter
asistencial, ni reunan las condiciones para su consideracién como usos terciarios o
equipamentales en las modalidades de residencias de ancianos,albergues y otros
asimilables.

Tienen la condicion de usos auxiliares los considerados como tales en relacién con el uso
de vivienda, complementados con los usos de caracter asistencial ejercidos
exclusivamente por el personal de la residencia.

A su vez, los usos industriales de 12 categoria y los de oficinas y despachos profesionales
ejercidos exclusivamente por el personal de la residencia, tienen la condicién de usos

asimilados.

En atencion a su naturaleza, es susceptible de ser considerado asimismo como uso de
equipamiento privado.

Usos industriales.

Se consideran como tales:

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

Los almacenes destinados a la conservacion, guarda, y distribucién de productos, con
suministro exclusivo a detallistas, mayoristas, instaladores, fabricantes o
distribuidores, quedando excluida la venta directa al publico en general.

Los laboratorios o centros de produccién, investigacion, desarrollo e innovacién de
todo tipo, salvo que por la inocuidad de los productos manipulados y la completa
ausencia de molestias producidas por las actividades realizadas, resulten asimilables
al uso de oficinas.

Los talleres de reparacidon de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.

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

Los depdsitos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.
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Las agencias de transporte por carretera y las cocheras destinadas a la guarda de
camiones, autobuses y otros vehiculos 0 maquinaria automdvil.

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

Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las actividades agroalimentarias o
forestales de primera transformacién que por motivos funcionales, dimensionales, de
relacion con una denominacion de origen o produccion zonal, sanitarios u otros,
deban implantarse en suelo no urbanizable, y no sean consideradas como usos
auxiliares o complementarios de una explotacidén agraria. Tienen esa condicion, entre
otras:

- Las industrias agroalimentarias de primera transformacién no ligadas
directamente a una explotacion.

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

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

Las piscifactorias, asi como otras instalaciones asimilables a las mismas.

Las industrias de servicio publico como, en todo caso, los crematorios y, en su caso,
los tanatorios, siempre que, en este ultimo caso y en atencidn a sus caracteristicas, no
puedan/deban ser considerados como usos terciarios de caracter asistencial. También
pueden ser considerados como tales las infraestructuras de servicios urbanos, en los
supuestos en los que su desarrollo e implantacién no responda a razones y objetivos
dotacionales (a la manera de usos de servicios basicos asociados a los estandares
dotacionales regulados en la legislacion urbanistica vigente), sino a fines basicamente
econdmicos, asociados al desarrollo y ejercicio de una actividad econémica.

Las industrias mineras y extractivas de todo tipo, que, en su caso, podran implantarse
en suelo no urbanizable.

Las actividades de fabricacion y transformacion de productos que por los materiales
utilizados, manipulados o despachados, o los elementos técnicos empleados, puedan
ocasionar molestias, peligros o incomodidades a las personas, o dafios a los bienes.

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

También podra tener esa condicion de uso auxiliar la vivienda del guarda o vigilante de las
correspondientes edificaciones e instalaciones industriales. En todo caso, su implantacion
debera ser autorizada de forma expresa por el planeamiento urbanistico en la parcela y/o
ambito afectado en cada caso.
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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, sin perjuicio de la consideracion
independiente de las superficies destinadas de forma especifica a los usos citados, a los
efectos de la regulacion aplicable a los mismos.

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, los usos industriales se clasifican en las categorias siguientes:

Categoria 12.

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

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

Categoria 22.

Actividades industriales que, en términos generales, se estiman compatibles y
autorizables junto con los usos residenciales, terciarios o de equipamiento comunitario,
ademas de con los industriales, por carecer de peligrosidad, no generar molestias o
incomodidad incorregibles para los usos colindantes -producciéon 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/m3(u) -
superficie Util-; utilizar una superficie menor de 250 m?(Utiles), debiendo considerarse a
esos efectos la superficie construida de la totalidad del local afectado en cada caso.

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

Categoria 32.

Comprende las actividades industriales de tamafio pequefio o medio -superficie de
parcela ocupable por la edificacién inferior a 3.600 m? y superficie de techo edificada
inferior a 5.000 m? -, que no puedan ser consideradas de categoria 1% y 22 por
incumplir alguno de los requisitos exigidos, o que, en general, y aun con la adopcion
de medidas correctoras, puedan ocasionar molestias a las viviendas o a los locales
de usos terciarios o de equipamiento comunitario si se sitian en una misma
edificacion o contiguas a ellos.
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En concreto, se incluiran en esta categoria: los almacenes y depésitos al aire libre; los
talleres de chapa y pintura; los talleres de reparacion de vehiculos pesados o
magquinaria automdvil; las estaciones de servicio; las unidades de suministro de
combustible; las instalaciones de lavado de coches al aire libre.

Los usos industriales de categoria 32 se implantaran, salvo en los casos que
expresamente se sefialan, exclusivamente en zonas de uso industrial.

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

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

Categoria 4°.

Comprende las actividades industriales de tamafo medio y grande [superficie de
parcela ocupable por la edificacion superior a 3.600 m? o de techo edificado igual o
superior a 5.000 m3(t)], y las que, no alcanzando ese tamafio, resulten incompatibles
con la contiguidad directa con otras industrias, por suscitarse conflictos funcionales en
la utilizacién comun de los espacios libres, o, por la nocividad, insalubridad o las
molestias producidas, aun con la adopciéon de medidas correctoras.

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

Entre ellas, y con la salvedad de aquéllas que por sus caracteristicas (industrias
agropecuarias y otras similares) deban considerarse como industrias de categoria 52,
se consideraran en todo caso las industrias agrarias de mas de 2.000 m?(t).

Las industrias incluidas en esta categoria se implantaran exclusivamente en zonas de
uso industrial y, en el caso de las industrias agrarias, en las zonas rurales en las que
se autoricen, sobre parcelas destinadas especificamente a ese uso, en cuyo ambito
debera producirse de manera exclusiva la actividad, incluyendo los usos auxiliares
necesarios como almacenamiento al aire libre, carga y descarga, maniobra,
aparcamiento y otros similares, en las condiciones establecidas en su caso.

Como uso auxiliar de este tipo de industrias podra considerarse la vivienda del guarda
de la instalacion, maximo una vivienda por cada parcela, debiendo ser objeto de
autorizacion expresa en la correspondiente Norma Urbanistica Particular o en el
planeamiento pormenorizado.
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Categoria 5°.

Comprende las actividades que por la extensiéon del ambito de produccién necesario
(superficie de parcela superior a 20.000 m?) , o por su caracter peligroso, nocivo o
molesto, sélo pueden admitirse en emplazamientos especificos.

Su implantacién se realizara en zonas industriales especificas y, en el caso de las
industrias agrarias, en las zonas rurales en las que se autoricen las mismas. La
implantacion tendra lugar en las condiciones establecidas para las industrias de
categoria 42, adoptandose en todo caso las medidas correctoras necesarias.

Como uso auxiliar de este tipo de industrias podra considerarse la vivienda del guarda
de la instalaciéon, maximo una vivienda por cada parcela, sin necesidad de que haya
de ser objeto de autorizacién expresa en la correspondiente Norma Urbanistica
Particular o en el planeamiento pormenorizado.
En todo caso, los talleres de reparacién de bicicletas son equiparables a los de 12 ¢ 22
categorias, segun cumplan las condiciones reguladoras de las mismas, y, por lo tanto,
autorizables en parcelas residenciales.

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

Molestias:

- Produccion de ruido (exterior del local propio y vecino mas afectado)
- Produccion de calor.

- Produccién de vibraciones.

- Produccién de polvo.

- Produccion de aguas residuales.

- Produccién de residuos industriales.

- Volumen de cargas y descargas de mercancias.
- Necesidades de aparcamiento.

- Instalaciones o almacenamientos visibles.

- Aglomeraciones de personal.

- Emisién de humos.

Nocividad e insalubridad:

- Emision de gases contaminantes, toxicos o insalubres.

- Produccion de aguas residuales de efectos contaminantes, toxicos o insalubres.
- Manipulacion de materias téxicas.

- Produccién de radiaciones.

- Produccién de residuos soélidos contaminantes, toxicos o insalubres.

Peligrosidad:

- Manipulacion de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

- Utilizacion de procesos de produccién y recipientes a presién peligrosa.
- Existencia de riesgo de derrames y vertidos de agresivos quimicos.

- Carga de fuego.
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Se entiende por potencia instalada en una actividad la suma en "CV" de la potencia de
todas sus maquinas fijas que posean elementos mecanicos moviles. Se excluye de tal
cémputo 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 produccion de ruidos seran en cada caso los fijados por la Administracion
competente en la materia.

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

Usos terciarios.
Se consideran como tales las actividades de caracter lucrativo siguientes:

Uso hotelero.

Uso comercial.

Uso de oficina.

Uso recreativo.

Uso sanitario y asistencial.

Uso docente.

Usos terciarios diversos.

Uso de campamentos turisticos.
Usos de nucleos zooldgicos.

Uso hotelero

Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas, ejercido con fines lucrativos, en
cualquiera de sus modalidades: hoteles, hostales, hoteles/residencia, moteles, pensiones,
albergues (turisticos o de otra naturaleza), aparthoteles, alojamientos turisticos, casas
rurales, agroturismos, hoteles rurales, apartamento rurales, etc.

Se consideran como usos auxiliares el uso de aparcamiento que, en cualquier caso, podra
ser regulado de manera especifica en cada supuesto, asi como los restantes que se
justifiquen debidamente. Con caracter general, no tendra esa condicion el uso de vivienda,
salvo que, excepcionalmente y en atencion a las caracteristicas y condicionantes de la
actividad hotelera, se justifique su necesidad, y se autorice expresamente su implantacion en
el planeamiento urbanistico (este Plan General o el planeamiento pormenorizado
consolidado o promovido en su desarrollo). En estos casos, se autorizara la habilitacion de,
como maximo 1 vivienda/instalacion hotelera, con una superficie maxima de 90 m?(t).
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Cuando no cumplan los requisitos establecidos por la legislacion sectorial correspondiente
para su consideracion como aparthoteles, los conjuntos de apartamentos explotados en
régimen de alquiler seran considerados a los efectos de la autorizacion de su implantacion
bien como uso de vivienda bien como uso de residencia colectiva, segun respondan a las
caracteristicas propias de aquél o de éste.

Uso comercial

Los usos comerciales comprenderan:

*  Laventa al publico de articulos y productos de todo tipo, al por mayor o al por menor.
Los negocios de hosteleria: bares, cafeterias, pubs, restaurantes, etc.

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

Otras actividades similares a las anteriores.

Los usos auxiliares de los anteriores.

*

*

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

Categoria 12

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

Categoria 22

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util comprendida entre 25 m?
(utiles) y 250 m?(utiles), compatibles con los usos residenciales, industriales, terciarios
o de equipamiento comunitario y susceptibles de implantarse en las parcelas
destinadas de forma predominante a los mismos sin exigencias especificas.

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

Categoria 32:

Actividades comerciales que ocupen una superficie util comprendida entre 250
m?(utiles) y 700 m?(utiles), para cuya implantacién en las parcelas de usos
residenciales, industriales o terciarios, la Norma Particular correspondiente o el
planeamiento pormenorizado o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en la
concesion de licencia, podran imponer condiciones especificas en cuanto a las
caracteristicas de los accesos de publico, mercancias, dotacion de aparcamiento o
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disponibilidad de espacios de carga y descarga. Se implantaran en todo caso en
locales con acceso directo e independiente desde la via publica, que, en su caso,
podra estar compartido por diversas instalaciones comerciales.

Categoria 42;

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util comprendida entre 700
m?(utiles) y 2.000 m?(utiles). Los espacios de acceso, maniobra y carga y descarga
estardn ubicados bien en el interior, bien en el exterior del local, en atencion a las
razones que a ese respecto y en cada caso se estimen adecuadas y justificadas. En
el marco de la autorizacién de cada una de esas actividades comerciales, el
Ayuntamiento determinara los criterios que a ese respecto se consideren
convenientes. Ademas, en la Norma Particular de este Plan, o en el planeamiento
pormenorizado o, en su defecto, el Ayuntamiento directamente en la concesion de
licencia, podran imponerse condiciones especificas en lo que a la dotacion de
aparcamiento se refiere.

Categoria 5°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util superior a 2.000 m2. Su
implantacion debera estar autorizada en la Norma Particular correspondiente,
debiendo disponer obligatoriamente en su interior de los espacios de acceso,
aparcamiento, maniobra, carga y descarga necesarios, suficientes para las
necesidades de la actividad a desarrollar.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de 2%, 32 y 42 categorias, los usos
industriales de categorias 1% o 2%, las oficinas, las sedes de asociaciones recreativas o
gastronomicas, las salas de juegos de azar, las instalaciones deportivas en locales
cerrados, los consultorios médicos y veterinarios, los usos terciarios diversos y el
equipamiento docente, institucional, sanitario, asistencial, socio-cultural, recreativo y
religioso de titularidad publica o privada, por lo que se autoriza en todo caso su
implantacion en las parcelas y locales que se destinan de forma predominante a la
implantacion de usos comerciales, en las mismas condiciones que se exigen para éstos,
sin necesidad de la 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 de las cosas, deberan cumplimentar las
normas de implantacién aplicables a los usos industriales, con independencia de su
sujecion a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacién en la materia.

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

A los efectos de la adscripcion de los usos comerciales a una determinada categoria, se
consideraran como una actividad unica las agrupaciones de comercios funcionalmente
integradas, como galerias o centros comerciales, y los usos comerciales que incluyan
actividades industriales dentro de los limites autorizados, sin perjuicio de la consideracion
independiente de las superficies destinadas de forma especifica a estas Ultimas, respecto
al cumplimiento de la regulacién a ellas aplicable.
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A dichos efectos, se computaran la totalidad de los espacios cubiertos adscritos a la
actividad, como las galerias y espacios peatonales cubiertos, las oficinas auxiliares, los
espacios de almacenamiento, los talleres auxiliares, o los espacios cubiertos destinados a
carga y descarga. No se consideraran, por el contrario, las superficies destinadas a usos
de garaje auxiliares.

Uso de oficina.

El uso de oficinas comprende las actividades administrativas o de otra naturaleza, de
titularidad privada y/o asimilable a la misma, como: las sedes y delegaciones
administrativas de empresas de todo tipo; las oficinas de banca, bolsa y seguros; las
gestorias; los despachos y estudios profesionales; los centros de calculo, laboratorios y
centros de investigacion que por su objeto resulten compatibles y asimilables a los
anteriores; otras actividades analogas a las citadas; los correspondientes usos auxiliares.

Se incluyen entre ellas, las actividades de caracter tecnoldgico (informatico, biotecnolégico,
nuevos materiales, tecnologias ambientales, laboratorios, centros de investigacion cientifica
y tecnoldgica, centros formativos, nanotecnologia, y cualesquiera otros similares) que, en
atencion a sus caracteristicas y condicionantes (ausencia de emisiones contaminantes
significativas; inocuidad de los productos manipulados; necesidades poco relevantes en lo
referente al movimiento, transporte y almacenamiento de mercancias, etc.) no generen
particulares molestias en la zona y/o parcela en la que se puedan implantar, tanto en el
supuesto de que estén destinadas de forma exclusiva a ese tipo de actividades, como en el
de que convivan en ellas y en su entorno actividades de otra naturaleza, incluidos usos
residenciales.

Usos recreativos.

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

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

Los usos recreativos que, en atencion a su naturaleza y a sus condicionantes, asi como a
las afecciones derivadas de los mismos (salas de fiesta, salas de juegos de azar y
casinos...), sean objeto de regulacion en el marco de la normativa vigente (Ordenanzas
municipales...) en materia de implantacién de establecimientos publicos, actividades
hosteleras, recreativas, etc., asi como la que, en su caso, se promueva en el futuro, se
adecuaran, a los efectos de su autorizacion, a los criterios de implantacion establecidos en
esas otras disposiciones.
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Complementariamente, podran tener esa condicion recreativa las actividades destinadas a
los indicados fines, susceptibles de desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas
mediante la utilizacion de animales (caballos, equitacion, hipica..., asociados a nucleos
zoolégicos) apropiados a ese respecto.

Uso sanitario y asistencial

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

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

También se consideraran integradas en esta modalidad de uso las actividades relacionadas
con el mantenimiento, alojamiento, cria, venta, etc. de animales (nucleos zoolégicos y
asimilables), siempre que las mismas no reunan las condiciones adecuadas para su
consideracion como usos rurales.

En atencion a sus caracteristicas especificas, también podran tener ese caracter asistencial
los usos de asistencia a los fallecidos, ejercidos en las indicadas condiciones, como los
tanatorios, sin que quepa su extension a los crematorios, que seran considerados como
usos industriales. El uso de crematorio no podra implantarse en parcelas residenciales, salvo
que la totalidad de la edificacion prevista en las mismas se destine o bien a dicho uso o bien
a otros usos autorizados diversos del residencial y compatibles con aquél. También podra
implantarse en parcelas destinadas a actividades econdmicas o a uso equipamental.

Uso docente.

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

Usos terciarios diversos

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

Tienen esa condicion, entre otras, las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos, las
salas de exposiciones privadas, las academias privadas y otros.
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Uso de campamentos turisticos (campings y otras modalidades de turismo de acampada).

El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas,
ejercido con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a ella,
desarrollado con medios, instalaciones, etc. acordes con los criterios establecidos en las
disposiciones vigentes en la materia’.

Se consideraran comprendidos en este uso los usos auxiliares del mismo como los
siguientes: la vivienda del personal de servicio -una (1) vivienda-; las oficinas; los servicios
de hosteleria; el comercio de primera necesidad; las instalaciones deportivas y recreativas
al servicio exclusivo del personal alojado, los cuales podran implantarse en construcciones
fijas y estables.

En todo caso, su implantacién requerira la previa formulaciéon de un plan especial con el fin
de determinar las especificas condiciones de ordenacion y autorizacion de dichos
campamentos turisticos.

Usos de nucleos zoologicos.

Los nucleos zoolégicos a los que se hace referencia en el siguiente apartado “4.E” tendran
la consideracion de usos terciarios siempre que reunan las condiciones necesarias para su

tratamiento como tales, y no como usos rurales o de equipamiento.

Usos rurales y/o naturales.

Se consideran como tales los usos que tienen como fin prioritario la utilizaciéon y/o disfrute
ambiental, ludico o productivo del territorio. Dentro de ellos se diferencian las modalidades
siguientes:

* Usos de proteccion y mejora ambiental.
* Usos de ocio y esparcimiento.
* Usos de aprovechamiento de recursos primarios.

Se consideran usos de proteccion y mejora ambiental los que tienen como fin bien el
mantenimiento y la preservacion del medio natural en su actual situacion y condicion, bien su
mejora o reconduccion en aras a la recuperacion de su condicién natural, sea ésta la
originaria u otra que se estime adecuada.

Tienen esa naturaleza, entre otras, las actividades culturales, cientificas, etc. que tengan
como fin dichos mantenimiento y mejora del medio natural.

No incluyen edificacion alguna.

' Una de las disposiciones legales vigentes en la materia en el momento de la formulacion de este Plan General es el
Decreto 396013, de 30 de julio, de ordenacién de los campings y otras modalidades de turismo de acampada en la
Comunidad Auténoma de Euskadi,
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C.- Se consideran usos de ocio y esparcimiento los que tienen como fin el uso y disfrute del
medio natural, ejercidos desde la perspectiva bien del ocio y del turismo, bien de la
interpretacién de la naturaleza, bien con objetivos educativos o didacticos.

No incluyen edificacion alguna.

Se consideran usos de aprovechamiento de recursos primarios los siguientes:

a)

Los usos de explotacion agraria comunes.

Se entendera por explotacion agraria el conjunto de los bienes y derechos
organizados empresarialmente por su titular o cotitulares para la produccién agraria,
primordialmente con fines de mercado, y que constituya en si mismo una unidad
técnico-econdmica caracterizada generalmente por la utilizacién de unos mismos
medios de produccién y una unica gestion.

Para su consideracion como tales, las explotaciones agrarias deberan cumplir los
correspondientes requisitos de dimension productiva minima, en los términos
establecidos y acreditados por el Departamento de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
competente en la materia. El cumplimiento de esos requisitos debera acreditarse, en
todo caso, con anterioridad a la solicitud y/o concesion de licencia municipal para su
implantacion.

Se consideraran actividades de produccion agraria:

Las actividades asociadas a la agricultura.

Tienen esa condicion las actividades consideradas como tales en el vigente Plan
Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, y, en concreto y de conformidad
con lo establecido en ese Plan, las relacionadas con el cultivo de recursos
vegetales no forestales: cultivos herbaceos; cultivos lefiosos; horticultura;
floricultura; cultivos de vivero; cultivos de setas; cultivos hidropénicos; otras
actividades asimilables a las anteriores'.

Las actividades asociadas a la ganaderia.

Tienen esa condicion las actividades consideradas como tales en el vigente Plan
Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, y, en concreto, las relacionadas con
la cria de todo tipo de animales (vacuno, ovino, equino, porcino, caprino,
avicultura, cunicultura, apicultura...), incluidas las asociadas a la cria de
animales para peleteria y la produccidn de especies genéticas, complementadas
con las practicas de cultivos forrajeros, praderas y pastizales.

Las actividades forestales.

Tienen esa condicion las actividades consideradas como tales en el vigente Plan
Territorial Sectorial Agroforestal de la CAPV, y, en concreto, las que tienen como
fin la mejora o aprovechamiento de los terrenos forestales, considerandose como
tales lo ocupados o susceptibles de ser ocupados por masas arboladas o
arbustivas, que no sean objeto de cultivo agrario ni estén situados en suelo
urbano. Se incluyen entre ellas las actividades destinadas a la obtencion de

1

El citado PTS fue aprobado definitivamente mediante Decreto de 16 de setiembre de 2014 (Decreto 177/2014).
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madera y otros productos, por explotacién directa de las masas de bosque, la
extraccion de madera y lefias, la produccion y/o recoleccion de plantas y frutos o
semillas forestales y las actividades extractivas, excluidas las mineras e
hidrolégicas, que tengan como base superficial el monte, asi como las de
primera transformacion de los productos obtenidos, siempre que ésta no resulte,
por sus caracteristicas, asimilable a un uso industrial.

Se consideraran incluidos dentro de los usos de explotacion agraria los
correspondientes usos auxiliares o complementarios, y, entre otros, los que se
exponen a continuacion, siempre que se cumplan las condiciones que asimismo se
indican:

Actividades de conservacion del espacio natural, de protecciéon del medio
ambiente, de obtencion de bienes y servicios medioambientales y de desarrollo
rural.

Usos de transformacion y venta directa en origen de los productos de la
explotacion

Vivienda auxiliar (tan sélo de actividades horticolas y ganaderas).

Actividades recreativas relacionadas con el ocio, disfrute y divulgacion del medio
natural (hipicas rurales...)

Construcciones e instalaciones vinculadas bien directamente a las actividades de
produccién agraria (almacenamiento y conservacion de utiles y productos;
invernaderos; viveros; establos; salas de ordefio y conservacion de leche;
estercoleros y depositos de purines; silos de piensos y forrajes; refugios y
bordas; granjas; etc.) bien a usos auxiliares o complementarios de las citadas
actividades (transformacion, degustacion y venta de productos en origen;
produccion de conservas vegetales, mermeladas...; lagares de elaboracion de
sidra; bodegas de produccion de vino y txakoli; agroturismo; vivienda; queserias;
envasado de miel; colmenares; etc.).

La autorizacion de todas esas construcciones e instalaciones estara condicionada al
cumplimiento de, ademas de los fijados en el planeamiento urbanistico, los requisitos
establecidos en las disposiciones vigentes de aplicacion en la materia. En este
contexto, la autorizacién de, en concreto, agroturismos requerira la previa justificacion
de su caracter de uso auxiliar y no principal de la explotacion.

Por su parte, no se consideraran como explotaciones agrarias y/o actividades
vinculadas o propias de ellas las asociadas a empresas auxiliares agrarias que no
poseyendo terrenos, cooperen con la produccion agraria bien mediante la cesion y/o
puesta a disposicion, de cualquier manera, de maquinaria agricola, forestal, etc., bien
mediante la prestacién de cualquier otro servicio habitualmente utilizado en las
indicadas explotaciones. Y tampoco los nucleos zooldgicos, con la sola excepcion de
las granjas cinegéticas y las explotaciones ganaderas alternativas.

En lo referente a la autorizaciéon e implantacion de todas esas actividades se ha de
estar a lo establecido en el citado PTS, incluidas las modificaciones de éste que
pudieran aprobarse en el futuro. Las previsiones establecidas en este Plan a ese
respecto seran vigentes y de aplicacion en la medida en que sean compatibles y/o
complementarias de las establecidas en dicho PTS.

20880,

J o Soraluze
Placencia de las Armas



P.G.0.U. SORALUZE - PLACENCIA DE LAS ARMAS. -28-
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Febrero 2017

E.-

b)

Las industrias agrarias.

Tienen esa condicion las identificadas como tales industrias en el anterior apartado
“2.A".

Los usos de explotacién agraria no profesionalizados.

Se consideran como tales las explotaciones agrarias que no reunan los requisitos de
viabilidad y autonomia productivas exigidos para ser considerados como usos de
explotacion agropecuaria comunes.

Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y propios de la explotacién
tendra la condicion de instalacion auxiliar de esas explotaciones.

Los usos de explotacion de caracter acuatico y piscicola.

Comprenden, por un lado, las actividades destinadas a la crianza y cuidado de
especies piscicolas, asi como los de primera transformaciéon de las mismas. Y por otro,
las actividades de explotacion de los recursos naturales del medio acuatico. Tanto
aquéllas como estas actividades han de requerir la ocupacién estable del territorio.

Las construcciones e instalaciones directamente relacionadas con la practica y el
desarrollo de esas actividades tienen la condicién de auxiliares de ésta.

Los usos extractivos.

Comprenden las explotaciones encaminadas a la extraccion de los recursos minerales
(canteras; minas al aire libre o subterraneas; etc.), asi como auxiliares de las mismas
(edificaciones e instalaciones asociadas a la extraccién y la primer tratamiento de los
recursos geologicos de la zona, etc.).

No tienen esa condicion de usos auxiliares: la vivienda del guarda o vigilante; las
centrales de produccion de hormigén o productos asfalticos, aun cuando utilicen aridos
procedentes de la cantera junto a la que pretendan situarse; esas centrales se
consideraran en todo caso como usos industriales de categoria 5°.

Los usos de los nucleos zooldgicos.

Comprenden los usos asociados a ese tipo de nucleos, de conformidad con los criterios
establecidos a ese respecto en las disposiciones de aplicacion en la materia’.

1

En este momento se ha de estar a ese respecto a lo establecido, en concreto, en el Decreto 81/2006, de 11 de abril,

de nucleos zoolégicos. De conformidad con lo establecido en él, se considera nucleo zoolégico todo centro,
establecimiento y/o instalacién que aloje, mantenga, crie y/o venda animales, sea ésta su actividad principal o no e
independientemente de que tenga finalidad mercantil.
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Tienen esa condicion, entre otros:

Los usos asociados a los establecimientos cuya actividad principal es la de albergar
especimenes de fauna silvestre, exética o autdctona, con fines cientificos, recreativos o
culturales: centros de recuperacion de especies animales; parques zooldgicos; reservas
zooldgicas; exposiciones zooldgicas itinerantes; circos y colecciones zooldgicas
privadas, etc.

Los usos asociados a los establecimientos cuya actividad principal es la de albergar
animales domésticos de compaiiia y aquellos no contemplados en el parrafo anterior:
perreras que alberguen un numero igual o superior a 10 perros mayores de 1 afo de
edad y/o dispongan de instalaciones de mas de 20 m? de superficie; residencias de
animales; escuelas de adiestramiento canino; centros de recogida de animales; etc.

Sin perjuicio de su consideracion como usos terciarios o equipamentales, podran tener ese
tratamiento los usos asociados a establecimientos e instalaciones que ofrecen servicios de
practica de equitacion: picaderos; cuadras deportivas; hipddromos; escuelas de equitacion;
etc.

Su consideracion y tratamiento como usos rurales requerira la previa justificacion de dicha
naturaleza y/o de la necesidad de su instalacion en el suelo no urbanizable, incluida la
presentacion, en su caso, de la correspondiente acreditacion emitida por la Administracion
competente en la materia.

En caso contrario dichos usos tendran la naturaleza y el tratamiento propio de los usos
terciarios y/o de equipamiento.

Usos de comunicaciones.

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:
*  Uso de circulacion peatonal.

Uso de circulacién ciclista.

Uso de circulacién rodada motorizada.

Uso de aparcamiento.

Uso ferroviario.

*
*
*

*

El uso de circulacion peatonal consiste en la actividad de desplazamiento de las personas
por el municipio bien por su propio pié€, bien mediante sillas de rueda (tanto manuales como
motorizadas), coches de nifio o similares.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

El uso de circulacion ciclista consiste en la actividad de desplazamiento de las personas
mediante la bicicleta.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.
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D.-

El uso de circulacion rodada motorizada consiste en la actividad de desplazamiento de las
personas mediante mecanismos y medios motorizados, tanto publicos (transporte publico en
su sentido mas amplio, incluido el taxi) como privados (coche y moto preferentemente)

Se excluyen de esta modalidad medios de movilidad como las sillas de rueda motorizadas u
otros asimilables a éstas, que se integran en la de uso de circulacion peatonal.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de las
zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se sefiale de manera expresa.

Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehiculos motorizados y no
motorizados (automoviles, autobuses, camiones, motos, bicicletas, coches de nifio, sillas de
rueda, etc.), en espacios tanto descubiertos como cerrados situados bien sobre bien bajo
rasante, de dominio publico o privado.

Dicho uso incluye tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

En atencién a su destino, los aparcamientos de uso publico situados en espacios cubiertos
pueden ser integrados en las modalidades de residentes y de rotacién, asi como en otras
que se estimen adecuadas (disuasorios, etc.), sin descartar destinos mixtos.

Se consideran como usos auxiliares de los aparcamientos situados en espacios cerrados los
aseos, cuartos de instalaciones y otros similares, asi como las instalaciones de lavado de
vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible, estacién de servicio y los talleres
de reparacion.

Algunas de aquellas instalaciones (aseos, etc.) podran ser asimismo consideradas como
auxiliares de aparcamientos situados en espacios descubiertos, en todos aquellos casos en
los que se justifique su consideracion como tales, al tiempo que su necesidad.

La ordenacién, implantacion y autorizacion de aparcamientos podra responder a razones de
naturaleza diversa, incluidas, entre otras, las dos que se exponen a continuacién. Por un
lado, como uso autébnomo asociado, entre otros extremos, a necesidades y exigencias
generales y/o especificas relacionadas con el trafico bien del conjunto del municipio, bien de
determinadas partes de la misma. Por otro, como uso auxiliar de los usos residenciales, de
actividades econdmicas, de equipamiento comunitario y de otras actividades principales.

Con caracter general, el niumero de plazas de aparcamiento a habilitar en la correspondiente
parcela con caracter de uso o dotacién auxiliar de los usos principales previstos en ella se
adecuara, en lo posible, a las necesidades asociadas, en cada caso, a dichos usos
principales. Siempre que se estime necesaria la ordenaciéon de un nimero maximo de plazas
de aparcamiento a desarrollar en la parcela correspondiente, la misma debera ser fijada en
el planeamiento pormenorizado, y/o en el consiguiente estudio de detalle.

La habilitacién de los accesos a un determinado espacio o local destinado a uso de
aparcamiento podra condicionarse a la disposicion de un nimero minimo de plazas.
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F.-

El uso ferroviario comprende las vias férreas, las estaciones, los apeaderos y las restantes
instalaciones asociadas a su desarrollo y ejercicio, incluidos los usos auxiliares de todos
ellos.

Usos de espacios libres.

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

Se excluyen, salvo excepciones singulares, tanto los desarrollos edificatorios como las
instalaciones o elementos de la red de comunicaciones (carreteras, aparcamientos y otros
similares). Dichas excepciones estan relacionadas con la posible consolidacién y/o
prevision de:

*  Parcelas y edificaciones destinadas a usos de equipamiento publico en espacios
libres integrados en la red de sistemas generales y locales, y complementarios de
éstos.

Redes de itinerarios peatonales y ciclistas en espacios libres generales y locales.
Edificaciones e instalaciones complementarias y/o auxiliares del uso propio de los
espacios libres.

Aparcamientos y otros usos bajo la rasante de los espacios libres, compatibles con la
existencia y el mantenimiento de éstos sobre rasante.

Se distinguen las siguientes modalidades:
*  Uso de espacios libres urbanos

Uso de espacios libres rurales

Uso de elementos territoriales

*

*

El uso de espacios libres urbanos es el propio de:

*  Los espacios libres publicos situados en el ambito urbano del municipio (conformado
por el conjunto de los suelos clasificados como urbanos), destinados al ocio y
expansion de la poblacion, susceptibles bien de un tratamiento vegetal y/o natural, bien
de urbanizacion artificial (plazas, areas peatonales, areas de juego, paseos, jardines y
parques), y que, con las salvedades antes comentadas, no son edificables.

Los espacios de proteccion de construcciones o infraestructuras.

Los espacios publicos no edificables por su caracter residual, ni vinculados a otro tipo
de usos.

Otros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.

Se consideran usos auxiliares de los espacios libres los de mantenimiento de la jardineria
(guarda de maquinaria, aperos y material y otros similares) y servicio a los usuarios (aseos
publicos y otros similares).

Las huertas colectivas y/o de ocio tienen o pueden tener la condicion de usos propios o
auxiliares de los citados espacios libres urbanos.

El uso de espacios libres urbanos tiene en todo caso el caracter de uso de servicio basico y
se considerard directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso global de
caracter urbano sin necesidad de que esta circunstancia se sefiale de forma expresa.
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D.-

El uso de espacios libres rurales es el propio de los terrenos de titularidad publica ubicados
en el medio rural y destinados al ocio y expansién de la poblacién en ese medio.

Se consideran usos aucxiliares de los espacios libres rurales, tanto los de mantenimiento de
los mismos como los justificados desde la perspectiva de su destino a los indicados fines de
ocio y expansién de la poblacién.

Las huertas colectivas y/o de ocio tienen o pueden tener la condicion de usos propios o
auxiliares de los citados espacios libres rurales.

El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del territorio en los
que prevalece ése caracter. Es el caso de, entre otros: los cauces fluviales, embalses, etc. y
las zonas situadas en sus margenes; las zonas de montafa; los parques naturales o, cuando
menos, determinadas partes de los mismos; las areas de interés natural, etc.

Usos de equipamiento comunitario.

Los usos de equipamiento comunitario comprenden las actividades equipamentales de
servicio a la poblacion en las distintas materias mencionadas en el siguiente apartado B,
desarrolladas:

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

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

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

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

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:
*  Uso de equipamiento docente.

Uso de equipamiento deportivo.

Uso de equipamiento institucional.

Uso de equipamiento sanitario.

Uso de equipamiento asistencial.

Uso de alojamiento dotacional.

Uso de equipamiento sociocultural.

Uso de equipamiento socio-recreativo.

Uso de equipamiento religioso.

Uso de equipamiento de servicios publicos.
Usos de equipamiento de nucleos zoolégicos.

*

*

*
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C.-

Uso de equipamiento docente

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

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

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

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

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

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

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

Uso de equipamiento institucional.

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

Uso de equipamiento sanitario.

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

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

Se consideraran integradas en esta modalidad de uso las actividades relacionadas con el
mantenimiento, alojamiento, cria, etc. de animales, siempre que las mismas no reunan las
condiciones adecuadas para su consideracidon como usos rurales.

G.- Uso de equipamiento asistencial.

Comprende los usos de asistencia a sectores o colectivos desvalidos y/o dependientes en
los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio de su complementacién, en su caso, con
otros usos y fines auxiliares (alojamiento, sanitario...), ejercido sin fines lucrativos y, sin
perjuicio de la salvedad a la que se alude mas adelante, en régimen de titularidad publica.

Tienen esa condicion, entre otros, los hogares de jubilados, las residencias de ancianos y
personas desvalidas, los albergues y hogares del transeunte, las residencias o alojamientos
para mujeres afectadas por la violencia de género, etc., siempre que se desarrollen en las
condiciones antes expuestas.

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

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
H.- Uso de alojamiento dotacional.

El uso de alojamiento dotacional comprende el uso de esa naturaleza regulado en la
legislacion vigente! con la finalidad de dar respuesta a las necesidades de alojamiento de
colectivos sociales especialmente necesitados, poniendo a su disposicion alojamiento de
caracter transitorio; se desarrolla en régimen de titularidad publica y sin fines lucrativos. En
todo caso, no se trata de un estandar de aplicacién preceptiva sino optativa en el municipio
de Soraluze.

I.- Uso de equipamiento sociocultural.

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

ME| uso y el estandar de alojamiento dotacional son los regulados en los articulos 17, 81, etc. de la vigente Ley de Suelo
y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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Cabe también considerar como tal la actividad sociocultural ejercida en régimen de
titularidad privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar previsto
en la legislacion vigente en materia de dotaciéon de equipamiento privado de la red de
sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al
uso terciario de esa misma modalidad.

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

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

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

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

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

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

Uso de equipamiento de servicios publicos.

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

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

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
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Los usos de equipamiento de esta modalidad que, en atencidon a las afecciones y
repercusiones derivadas de los mismos (molestias, perjuicios, etc.), sean equiparables a los
usos industriales (como sucede en el caso de los crematorios) se implantaran en
condiciones similares a las de esos ultimos.

Usos de equipamiento de nucleos zoolégicos.

Los nucleos zoolégicos a los que se hace referencia en el anterior apartado “4.E” tendran
la consideracion de usos de equipamiento siempre que, en atencidn a sus caracteristicas,
a las pautas de desarrollo de las mismas, etc. reunan las condiciones necesarias para su
tratamiento como tales, y no como usos rurales o terciarios.

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

Usos de infraestructuras de servicios.

Se establecen las siguientes modalidades de usos de infraestructuras de servicios:

*  Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

*  Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
Uso de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico.

Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.

*  Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

Comprende: los embalses; las estaciones depuradoras; los depésitos de almacenamiento y
distribucién; las arterias de abastecimiento y redes de distribucion; los correspondientes usos
auxiliares de los anteriores.

Se incluiran, en su caso, en esta modalidad de uso las placas solares y las restantes
instalaciones generadoras de agua caliente sanitaria, siempre que, en atencion a su
naturaleza, deban ser consideradas como tales infraestructuras de servicios.

Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.

Comprende: las estaciones de tratamiento y depuracion; las redes de saneamiento,
formadas por colectores de recogida de aguas pluviales o residuales y sus elementos
auxiliares (estaciones de bombeo, aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos, vértices y
otros); los correspondientes usos auxiliares de los anteriores.
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Uso de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico.

Comprende: las estaciones y subestaciones de distribucion; los centros de transformacion;
las redes aéreas y subterraneas de abastecimiento y distribucidn, incluso el alumbrado
publico; las instalaciones de creacion de energias renovables, asi como de eficiencia y
ahorro energético (placas fotovoltdicas y solares; instalaciones eodlicas; etc.); los
correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion.
Comprende: las centrales telefénicas; las emisoras y centros de produccion de radioy T.V;
las antenas de todo tipo; y los correspondientes usos auxiliares y redes de los anteriores.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

Comprende los gasoductos y las redes de distribucion de gas de suministro directo al publico
en general, asi como las instalaciones de produccién, tratamiento y almacenamiento anejas
a las mismas.

Asimismo se consideraran incluidos en esta modalidad de uso los depdsitos de combustibles
de los usuarios directos, distinguiendo en ellos entre los depésitos de derivados pesados del
petréleo (gasoil o fuel-oil) y los de gases licuados.

Las instalaciones de produccion 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.

Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

Comprende las instalaciones precisas para la recogida y tratamiento de los residuos sélidos
urbanos tales como los “garbigunes”, las plantas de almacenaje y tratamiento de una u otra
modalidad y naturaleza (planta de compostaje; incineradora; vertedero; estaciones de
transferencia; etc.), y ofras instalaciones destinadas a ese mismo fin, asi como los
correspondientes usos auxiliares.

La implantacién de los usos de infraestructuras de servicios urbanos puede ser planteada:

Con caracter dotacional, al servicio de los desarrollos urbanisticos y edificatorios tanto
preexistentes y consolidados como nuevos. Consideradas desde esta perspectiva,
tienen la condicion propia de los usos de servicios basicos, ordenados con el fin de que
los citados desarrollos cuenten con los correspondientes y necesarios servicios de esa
naturaleza, dando respuesta a las exigencias minimas derivadas de los estandares
dotacionales regulados en la legislacion urbanistica vigente.

En ese caso, sin perjuicio de las correspondientes y justificadas salvedades, los
contenedores materiales (galerias, colectores, etc.) por los que transcurran las
citadas infraestructuras, asi como los propios terrenos vinculados a las mismas
conforme a lo establecido en el planeamiento, seran de titularidad publica, cuando
menos en el conjunto de los suelos urbanos del municipio.

Eso si, el régimen juridico, publico o privado, de prestacién de los correspondientes
servicios sera en cada caso el resultante de las disposiciones legales vigentes en la
materia.

Las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan determinaran con
la debida precisiéon el régimen material y juridico de implantacion de dichas
infraestructuras, pudiendo, en ese contexto y previa la debida justificacion, acordarse el
reajuste de los criterios expuestos en los parrafos anteriores.
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Como actividad econémica autébnoma, siempre que su implantacion y desarrollo no
responda al caracter y/o enfoque dotacional anterior. En este caso, podran ser
consideradas bien como usos de infraestructuras de servicios, bien como uso industrial
de servicio publico.

En ese contexto, las infraestructuras de servicios urbanos, consideradas en todas sus
modalidades, incluyen todo tipo de elementos, instalaciones y mecanismos
medioambiental y bioclimaticamente justificados y razonados.

Las redes de distribucion de servicios de todo tipo (agua, saneamiento, energia eléctrica,
telefonia, gas y otros), las estaciones de bombeo para el abastecimiento de agua o la
conduccién de aguas residuales, los centros de transformacién de energia eléctrica y los
depdsitos de derivados del petréleo, gasoleo o fuel-oil, de servicio directo al usuario, se
consideraran como usos de servicio basicos, quedando autorizados en la totalidad de las
zonas de uso global delimitadas en los suelos urbano del municipio sin la necesidad de la
definicion expresa de esta circunstancia.

Por el contrario, los depésitos de gases combustibles licuados deberan ser autorizados de
manera expresa por el planeamiento, salvo los que tengan un caracter auxiliar de otros
usos principales autorizados, se justifique la necesidad de su implantacion, y se garantice
la adecuacion de dicha implantacién a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia; estos ultimos se entenderan autorizados de manera directa.

Por su parte, la implantacién con caracter autonomo y/o no vinculado a otros usos
autorizados de esas redes, servicios, instalaciones, etc. en zonas globales rurales se
entendera asociada, entre otros extremos y por un lado, a la justificacion de la necesidad
y/o conveniencia de su implantacion en suelo no urbanizable, por otro, a la justificacion del
interés publico de los mismos, y, por ultimo, a su compatibilidad con el régimen urbanistico
especifico de cada una de dichas zonas.

Se entenderan igualmente autorizadas (en las condiciones propias de, en cada caso, el
medio urbano y el medio rural) las instalaciones exigidas y/o justificadas desde la
perspectiva de la generacion y ahorro de agua, energia, etc. (placas solares y restantes
instalaciones generadoras de agua caliente sanitaria; plantas de cogeneracién; placas
fotovoltaicas; instalaciones de eficiencia y ahorro energético en materia de iluminacion,...).
Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran tanto en la
calificacion estructural como pormenorizada Unicamente cuando deban ocupar el suelo,
sobre rasante, de forma predominante, y esa ocupacion sea excluyente de la implantacion
superpuesta de otros usos.

Las precisas condiciones de implantacion espacial, material y juridica de las citadas
infraestructuras de servicios seran las fijadas en las Ordenanzas municipales a promover
en desarrollo de este Plan General.

Se procedera, como criterio general, al soterramiento de las correspondientes
instalaciones eléctricas, telefonicas, etc. tanto existentes como proyectadas. En el
contexto de la determinacion de la ordenacion pormenorizada de los desarrollos
planteados en este Plan General se definiran las medidas especificas que, a ese respecto
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y en cada caso, se estimen oportunas. Con caracter general, los costes de ejecucion de
las actuaciones necesarias para proceder al indicado soterramiento seran considerados
como cargas propias de los titulares de esas instalaciones e infraestructuras.
Excepcionalmente, en los supuestos en los que no proceda la solucién anterior, dicho
abono podra ser considerado como carga de urbanizacion del desarrollo urbanistico que
justifique y/o requiera dicho soterramiento.
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CAPITULO .
LA CALIFICACION GLOBAL

Seccién Primera.
REGIMEN GENERAL DE SISTEMATIZACION DE LA CALIFICACION GLOBAL, Y
DETERMINACION DEL REGIMEN URBANISTICO MATERIAL DE LAS ZONAS GLOBALES.

Articulo 10.- Las zonas globales y su sistematizacion.

El régimen general de calificacion global se sistematiza mediante la diferenciacion de las
diversas zonas globales que se exponen a continuacion:

A.- ZONA DE USO RESIDENCIAL.
B.- ZONA DE USO INDUSTRIAL.
C.- ZONA DE USO TERCIARIO.
D.- ZONAS RURALES.
*  D.1. Especial Proteccion
*  D.2. Agroganadera y Campifia.
- D.21 Alto valor estratégico.
- D.22 Paisaje rural de transicion.
*  D.3. Forestal.
*  D.4. Mejora ambiental.
*  D.5. Proteccion de Aguas Superficiales.
E.- RED VIARIA (S.G.).
F.- ESPACIOS LIBRES (S.G.).
*  F.1. Espacios libres urbanos (S.G.).
F.2. Cauces y margenes (S.G.) (medio urbano).
G.- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (S.G.).
H.- INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS (S.G.).

*

Articulo 11.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A. Zona de
uso residencial”.

1.- Definicion.

Zonas configuradas por la presencia y/o proyeccion de, preferentemente, asentamientos
residenciales que pueden responder a pautas morfologicas diversas (asentamientos antiguos;
ensanches y/o nuevos desarrollos con presencia de tipologias edificatorias de manzana,
bloques exentos de densidad intensiva, media o baja, etc.), y en las que se consolidan
edificaciones preexistentes y/o se proyectan nuevas edificaciones.

2.- Régimen general de edificacion.

El régimen de edificacion es el establecido, complementariamente, por un lado, en este mismo
documento (Capitulos | y II, etc. del Titulo 1l) y, por otro, en las Normas Urbanisticas
Particulares de los ambitos urbanisticos delimitados en este Plan (apartado 1 del epigrafe III).
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3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

B.- Usos compatibles o admisibles:
*  En parcelas o subzonas pormenorizadas de tipologia “a. Parcela Residencial”: usos
autorizados en ellas de conformidad con los criterios expuestos en este documento
y/o en el planeamiento de desarrollo.

En otras parcelas y espacios de tipologia diversa a la residencial y no destinados a

dotaciones publicas:

- Usos industriales, en parcelas en las que en las correspondientes Normas
Particulares o en el planeamiento pormenorizado se destinen expresamente a
es0s usos y/o se autoricen los mismos

- Usos terciarios, en parcelas en las que en las correspondientes Normas
Particulares o en el planeamiento pormenorizado se destinen expresamente a
€s0s usos y/o se autoricen los mismos.

- Uso de equipamiento comunitario: en las modalidades compatibles con el uso
caracteristico.

- Uso de aparcamiento.

En parcelas y espacios destinados total y/o preferentemente a dotaciones publicas,
tanto sobre como bajo su rasante: los usos dotacionales publicos (comunicaciones,
aparcamiento, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en sus
distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos de la zona;
excepcionalmente, usos terciarios y equipamentales privados o patrimoniales
(lucrativos), en los supuestos previstos bien en las Normas Particulares de este Plan,
bien en el planeamiento promovido en su desarrollo.

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

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado a usos compatibles con el
residencial.

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse
bien en las correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo, el porcentaje méaximo de
edificabilidad urbanistica (lucrativa) sobre rasante destinada en el conjunto de la zona a usos
autorizados diversos del residencial sera equivalente al 40% de la edificabilidad urbanistica
sobre rasante total de la misma.

5.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los correspondientes efectos, la condicién propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.
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Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicion se
considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacion pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicion y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.

Por su parte, la citada salvedad esta asociada a las dos situaciones y/o tipos de previsiones
que se exponen a continuacion, que a todos los efectos han de considerarse compatibles con
la indicada condicion:

* La primera de esas situaciones esta vinculada a la posible prevision de usos y
edificabilidades vinculados a dotaciones publicas y de caracter no lucrativo dentro de las
referidas parcelas y terrenos privados y/o asimilables a los mismos, sobre y/o bajo su
rasante.

La segunda esta relacionada con la posible prevision de usos y edificabilidades
urbanisticas (lucrativas) bajo y/o sobre la rasante de parcelas y terrenos destinados a
dotaciones publicas. A todos esos efectos se ha de estar, en concreto, a lo previsto tanto
en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos contenidas en
este Plan General, como, en su caso, en el planeamiento promovido en su desarrollo.

Ademas, en lo referente tanto al vuelo como al subsuelo, el ambito espacial de referencia del
régimen de calificacion propio de esta zona, asi como del régimen juridico privado y/o
asimilable al mismo predominante en la misma se extendera, exclusivamente, a aquellas partes
de dichos vuelo y subsuelo vinculadas a la edificabilidad y a las construcciones de esa misma
naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico,
extendidas a la totalidad de cada parcela. El resto del vuelo y del subsuelo de la zona global
tendra a todos los efectos la condicion propia del dominio y uso publico.

Articulo 12.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “B. Zona de
uso industrial”.

1.- Déefinicién.
Zona destinada, preferentemente, a usos de actividades econémicas de la modalidad propia de
los denominados usos industriales, caracterizada por la presencia de, también preferentemente,

edificaciones e instalaciones destinadas con caracter general a actividades de esa indole asi
como a otras complementarias de las anteriores.

2.- Régimen general de edificacion.

Zonas de edificacién de uso predominantemente industrial, configuradas por edificaciones
destinadas a actividades de esa indole, funcional y juridicamente unitarias o diferenciadas.

3.- Régimen de uso.

A.- Usos caracteristicos: industria, en todas sus categorias.

En todo caso, a los efectos de la implantacion y autorizacion de unas u otras categorias
concretas de esos usos se estara a lo establecido en cada supuesto bien en este Plan
General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.
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B.- Usos compatibles o admisibles:

En parcelas industriales: los autorizados con caracter general en las parcelas
pormenorizadas de tipologia “b Parcela industrial”, en las condiciones establecidas
tanto en este Plan General, como en el planeamiento de desarrollo del mismo.

En otro tipo de parcelas y espacios:

- Viviendas auténomas: exclusivamente en edificios preexistentes, ya destinados a
ese uso con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, y
consolidados por él o por el planeamiento promovido en su desarrollo.

- Usos terciarios: en parcelas que, sea en este Plan General o en el planeamiento
promovido en su desarrollo se destinen bien especificamente a esos usos, bien a
esos Y a otros usos compatibles con ellos, bien, simplemente, se autoricen.

- Equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con los usos
caracteristicos.

- Aparcamiento.

En parcelas y espacios destinados total y/o preferentemente a dotaciones publicas,
tanto sobre como bajo su rasante: los usos dotacionales publicos (comunicaciones,
aparcamiento, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en sus
distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos de la zona;
excepcionalmente, usos terciarios y equipamentales privados o patrimoniales
(lucrativos), en los supuestos previstos bien en las Normas Particulares de este Plan,
bien en el planeamiento promovido en su desarrollo.

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

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinada a usos compatibles con el
industrial.

Sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse bien en la correspondiente
Norma Particular de este Plan General bien en el planeamiento a promover en su desarrollo, de
la totalidad de la edificabilidad urbanistica (lucrativa) prevista sobre rasante en el conjunto de
las zonas globales industriales de esta tipologia ordenadas en cada ambito urbanistico
delimitado en este Plan General, el porcentaje maximo a destinar, sobre rasante, a usos
autorizados diversos del industrial sera equivalente al 40%.

5.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Sin perjuicio de salvedades como la que se expone a continuacion, esa condicion se
considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacion pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicion y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.
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Por su parte, la citada salvedad esta asociada a las dos situaciones y/o tipos de previsiones
que se exponen a continuacion, que a todos los efectos han de considerarse compatibles con
la indicada condicion:

La primera de esas situaciones estd vinculada a la posible prevision de usos y
edificabilidades vinculados a dotaciones publicas y de caracter no lucrativo dentro de las
referidas parcelas y terrenos privados y/o asimilables a los mismos, sobre y/o bajo su
rasante.

La segunda esta relacionada con la posible prevision de usos y edificabilidades
urbanisticas (lucrativas) bajo y/o sobre la rasante de parcelas y terrenos destinados a
dotaciones publicas. A todos esos efectos se ha de estar, en concreto, a lo previsto tanto
en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos contenidas en
este Plan General, como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado promovido o a
promover en su desarrollo, asi como el consolidado por el mismo.

Ademas, en lo referente tanto al vuelo como al subsuelo, el ambito espacial de referencia del
régimen de calificacion propio de esta zona, asi como del régimen juridico privado y/o
asimilable al mismo predominante en la misma se extendera, exclusivamente, a aquellas partes
de dichos vuelo y subsuelo vinculadas a la edificabilidad y a las construcciones de esa misma
naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico,
extendidas a la totalidad de cada parcela. El resto del vuelo y del subsuelo de la zona global
tendra a todos los efectos la condicion propia del dominio y uso publico.

Articulo 13.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “C. Zona
de uso terciario”.

1.- Definicion.

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

2.- Régimen general de edificacion.

Zona destinada a implantacion de edificaciones de régimen singularizado, acorde con las
caracteristicas y necesidades propias de los usos terciarios, que responden al régimen
especifico establecido para ellas bien en las correspondientes Normas Particulares de este
Plan, bien en el planeamiento a promover en su desarrollo.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos: terciarios en todas sus modalidades.
En todo caso, su dimensionamiento maximo ha de entenderse limitado por lo establecido,
ademas de en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este mismo Plan, en el vigente
Plan Territorial Sectorial de creacion publica de suelo para actividades econdémicas y de
equipamientos comerciales, aprobado definitivamente mediante Decreto de 21 de diciembre
de 2004. En concreto, ese dimensionamiento maximo ha de entenderse fijado en los
términos establecidos en el articulo 14 de las Normas de Ordenacion de ese Plan.
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B.- Usos compatibles o admisibles:

*  En parcelas pormenorizadas de tipologia “c. Parcela terciaria”: los usos autorizados
con caracter general en ellas.

En otro tipo de espacios y parcelas:

- Uso de vivienda

Vivienda auténoma: en edificios existentes y consolidados por el
planeamiento urbanistico vigente (incluido este Plan o el promovido en su
desarrollo), al tiempo que destinados a ese uso con anterioridad a la
aprobacion de este Plan; en nuevas edificaciones, en los supuestos asi
previstos bien en este Plan (Normas Particulares), bien en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

- Vivienda auxiliar de otros usos autorizados: en los casos en los que sea
expresamente autorizada en la correspondiente Norma Particular de este
Plan y/o en el planeamiento promovido en su desarrollo.

- Residencia comunitaria: en los casos en que expresamente se autorice en la
correspondiente Norma Particular del ambito y/o en el planeamiento
pormenorizado.

Los usos de esa naturaleza preexistentes se entenderan consolidados, salvo en
los supuestos en los que sean incompatibles con el régimen urbanistico
planteado bien en este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo.

- Industriales de las categorias 12 y 22, asi como, en su caso, de otras, siempre
que, en funcién del nivel tecnologico y de las propias caracteristicas de la
actividad, por la ausencia de emisiones contaminantes y limitada relevancia de
las operaciones de movimiento y almacenamiento de mercancias, permitan un
elevado nivel de calidad urbana y ambiental en su implantacion, resultando
compatibles con los usos caracteristicos.

- Equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con los usos
caracteristicos.

- Aparcamiento.

*

En parcelas y espacios destinados total y/o preferentemente a dotaciones publicas,
tanto sobre como bajo su rasante: los usos dotacionales publicos (comunicaciones,
aparcamiento, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en sus
distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos de la zona;
excepcionalmente, usos terciarios y equipamentales privados o patrimoniales
(lucrativos), en los supuestos previstos bien en las Normas Particulares de este Plan,
bien en el planeamiento promovido en su desarrollo.

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

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinada a usos compatibles con los
caracteristicos de la zona.

Sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse bien en la correspondiente
Norma Particular de este Plan General bien en el planeamiento a promover en su desarrollo, de
la totalidad de la edificabilidad urbanistica (lucrativa) prevista sobre rasante en el conjunto de
las zonas globales de esta tipologia ordenadas en cada dmbito urbanistico delimitado en este
Plan General, el porcentaje maximo a destinar, sobre rasante, a usos diversos de los
caracteristicos de la misma sera equivalente al 40%.
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5.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Sin perjuicio de salvedades como la que se expone a continuacion, esa condicion se
considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacion pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicion y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.

Por su parte, la citada salvedad esta asociada a las dos situaciones y/o tipos de previsiones
que se exponen a continuacion, que a todos los efectos han de considerarse compatibles con
la indicada condicion:

La primera de esas situaciones estd vinculada a la posible prevision de usos y
edificabilidades vinculados a dotaciones publicas y de caracter no lucrativo dentro de las
referidas parcelas y terrenos privados y/o asimilables a los mismos, sobre y/o bajo su
rasante.

La segunda esta relacionada con la posible prevision de usos y edificabilidades
urbanisticas (lucrativas) bajo y/o sobre la rasante de parcelas y terrenos destinados a
dotaciones publicas. A todos esos efectos se ha de estar, en concreto, a lo previsto tanto
en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos contenidas en
este Plan General, como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado promovido o a
promover en su desarrollo, asi como el consolidado por el mismo.

Articulo 14.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de las zonas globales “D.
Zonas rurales”.

1.- Modalidades de zonas globales rurales.

Se diferencian las diversas modalidades de zonas rurales siguientes:

*  D.1. Especial Proteccion
*  D.2. Agroganadera y Campifia.
- D.21 Alto valor estratégico.
- D.22 Paisaje rural de transicion.
*  D.3. Forestal.
*  D.4. Mejora ambiental.
*  D.5. Proteccion de Aguas Superficiales.

2.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “D.1 Especial Proteccion”.

A.- Definicion.

Se consideran como tales las zonas identificadas y delimitadas en el plano "Il.1" del
documento 4 de este Plan General.
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Se corresponden, en concreto, con: el Area de Interés Naturalistico de Karakate-
Irukurutzeta-Agerre-Buru (AIN); masas arbdreas de interés singular identificadas en el
citado plano.

B.- Régimen general de edificacion.

* El régimen de edificacién del Area de Interés Naturalistico de Karakate-
Irukurutzeta-Agerre-Buru sera el que se determine en el correspondiente Plan de
Ordenacion y Gestion (POG).

En tanto en cuanto se promueva ese Plan, se prohibe la construccion de
edificaciones en el AIN, con la sola excepciéon de las que estén precisa y
debidamente justificadas por razones asociadas a la preservacion y al
mantenimiento del area en condiciones adecuadas.

No se autoriza la construccién de nuevas edificaciones en las restantes zonas de
especial proteccion, con la sola excepcion de las que estén precisa vy
debidamente justificadas por razones asociadas a su preservacion y
mantenimiento en condiciones adecuadas.

Se consolidan las edificaciones existentes en esta zona, con excepcioén de las
que el citado POG declare fuera de ordenacion y/o no acordes con sus
propuestas.

C.- Régimen general de uso.

*  El régimen de uso del Area de Interés Naturalistico de Karakate-lrukurutzeta-
Agerre-Buru sera el que se determine en el correspondiente Plan de Ordenacion
y Gestion (POG).

En tanto en cuanto se promueva ese Plan, se autorizan, exclusivamente, los

usos que estén debidamente justificados por razones asociadas al

mantenimiento del area en condiciones adecuadas, asi como a la preservacion
de sus valores y elementos de interés.

En las restantes partes de las zonas de especial proteccion se autorizan,

exclusivamente, los usos que estén debidamente justificados por razones

asociadas a su mantenimiento en condiciones adecuadas, asi como a la
preservacion del arbolado de interés.

En ese contexto y en la medida en que sean compatibles con los criterios

anteriores, se autorizan:

- Usos mejora ambiental.

- Actividades ganaderas extensivas y forestales condicionadas a la no
perturbacion de los elementos protegidos y siempre que sean compatibles
con los mismos.

- Usos de recreo extensivo.

- 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 o0 senderos exclusivamente
peatonales.

- Actividades cinegéticas y piscicolas.

- Se prohiben los restantes usos no incluidos en ninguna de las modalidades
anteriores.
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D.-

* Se consolidan las edificaciones existentes en esta zona con los usos vinculados
a ellas, con excepcion de las que el citado POG declare fuera de ordenacion y/o
no acordes con sus propuestas.

Régimen juridico.

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

Los restantes ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos correspondientes,
la condicion propia de ambitos y terrenos bien de uso privado y/o asimilable al mismo,
bien de uso publico, en atencion a la consideracion conjunta y complementaria de,
por un lado, el destino urbanistico de la misma, y, por otro, su titularidad.

3.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.21 Alto valor

estratéqico”.

A.-

C.-

Definicion.

Se corresponde con terrenos que, en el marco del municipio de Soraluze, tienen un
singular valor agrario, pese a su condicién de suelos de clase agroldgica IV. Su
delimitacion es la reflejada en el plano "Il.1" incluido en el documento 4 de este Plan.

Régimen general de edificacion.

Se consolidan las edificaciones existentes. No se autoriza la construccion de nuevas

edificaciones salvo las siguientes:

*  Construcciones e instalaciones destinadas a usos estrictamente agrarios,
justificadas por razones asociadas a la adecuada utilizacion y explotacion agraria
de los terrenos integrados en esta zona.

*  Instalaciones de infraestructuras de transporte, asi como de tendidos aéreos y
soterrados y las instalaciones de caracter no lineal tipo B, en condiciones que
garanticen la compatibilidad y/o el respeto de los elementos de interés de la
zona, y de los objetivos planteados en la misma.

*  Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, mantenimiento o
servicio de obras publicas cuyo emplazamiento en esta zona se considere,
previa justificacion, imprescindible.

La autorizacién e implantacién de esas construcciones e instalaciones debera ser

planteada, en todo caso, en condiciones que garanticen la consecucion de los

objetivos previstos en la zona.

Régimen general de uso.

*  Usos caracteristicos: usos de produccién agraria asociados, en concreto, a la
agricultura.

Usos compatibles o admisibles:
- Usos de mejora ambiental.
- Usos de ocio y esparcimiento.
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D.-

- Usos de produccion agraria asociados, en concreto, a la ganaderia, en la
medida en que sean compatibles con la preservacion del valor agrario de
los terrenos.

- Infraestructuras, en la medida en que sean compatibles con la preservacion
del valor agrario de los terrenos.

- Construcciones e instalaciones vinculadas a industrias agrarias, previa
justificacion de la necesidad de su implantacion en suelo no urbanizable, asi
como de su compatibilidad con el régimen urbanistico de esta zona.

- Uso de vivienda auxiliar de explotaciones agrarias en construcciones
preexistentes y consolidadas, ejecutadas previa obtencién de la
correspondiente licencia municipal, y destinadas con anterioridad a ese uso.

- Uso de vivienda autébnoma en construcciones preexistentes y consolidadas,
ejecutadas previa obtencién de la correspondiente licencia municipal, y
destinadas con anterioridad a ese uso.

- Oftros usos autorizados en suelo no urbanizable (terciarios, equipamiento,
nucleos zooldgicos...), exclusivamente en construcciones preexistentes y
consolidadas, ejecutadas previa obtencién de la correspondiente licencia
municipal, y destinadas con anterioridad a ese uso, previa justificacion de su
interés publico, asi como de la necesidad de su implantacién en el suelo no
urbanizable.

* Usos prohibidos: los restantes no incluidos en las modalidades anteriores.
Régimen juridico.
Los ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos correspondientes, la

condicion propia de bienes de uso privado y/o asimilable al mismo, sin perjuicio de
aquellos que, estando integrados en la misma, sean de titularidad publica.

4.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.22 Paisaje rural de

transicion”.

A.-

Definicion.

Esta zona se corresponde con suelos de capacidad agraria moderada y/o baja
debido a las limitaciones impuestas principalmente por la pendiente (en bastantes
casos se supera el 30%), el drenaje y las propiedades quimicas. Tanto por su
posicion topografica como por su escasa profundidad, reserva hidrica y fertilidad, se
trata de suelos de alta fragilidad a los efectos de su utilizacion.

Régimen general de edificacion.

Se consolidan las edificaciones existentes bien con su destino a los usos actuales, bien

a los que se exponen a continuacion.

No se autoriza la construccion de nuevas edificaciones salvo las siguientes:

*  Construcciones e instalaciones destinadas a usos estrictamente agrarios,
justificadas por razones asociadas a la adecuada utilizacion y explotacion agraria
de los terrenos integrados en esta zona.
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Construcciones destinadas a usos residenciales auxiliares de explotaciones
agrarias.

Instalaciones de infraestructuras de transporte, asi como de tendidos aéreos y
soterrados y las instalaciones de caracter no lineal tipo B, en condiciones que
garanticen la compatibilidad y/o el respeto de los elementos de interés de la
zona, y de los objetivos planteados en la misma.

Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, mantenimiento o
servicio de obras publicas cuyo emplazamiento en esta zona se considere,
previa justificacion, imprescindible.

Construcciones e instalaciones vinculadas a industrias agrarias, previa
justificacion de la necesidad de su implantacion en suelo no urbanizable.
Construcciones destinadas a usos terciarios, de equipamiento, etc., previa
justificacion de su interés publico, asi como de la necesidad de su implantacion
en suelo no urbanizable.

Una nueva chabola por parcela, destinada a la guarda de aperos.

Régimen general de uso.

*

Usos caracteristicos: usos de produccién agraria asociados, en concreto, a la
agricultura.

Usos compatibles o admisibles:

- Usos de mejora ambiental.

- Usos de ocio y esparcimiento.

- Usos de produccion agraria asociados, en concreto, a la ganaderia, en la
medida en que sean compatibles con la preservacion del valor agrario de
los terrenos.

- Infraestructuras, en la medida en que sean compatibles con la preservacion
del valor agrario de los terrenos.

- Industrias agrarias, previa justificacion de la necesidad de su implantacién
en suelo no urbanizable.

- Uso de vivienda auxiliar de explotaciones agrarias bien en construcciones
preexistentes y consolidadas, ejecutadas previa obtencibn de la
correspondiente licencia municipal, y destinadas con anterioridad a ese uso,
bien en nuevas construcciones.

- Uso de vivienda auténoma, exclusivamente en construcciones preexistentes
y consolidadas, ejecutadas previa obtencién de la correspondiente licencia
municipal, y destinadas con anterioridad a ese uso.

- Otros usos (terciarios, de equipamiento, nucleos zooldgicos...) previa
justificacion de su interés publico, asi como de la necesidad de su
implantacion en suelo no urbanizable.

Usos prohibidos: los restantes no incluidos en las modalidades anteriores.

D.- Régimen juridico.

Los ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos correspondientes, la
condicion propia de bienes de uso privado y/o asimilable al mismo, sin perjuicio de
aquellos que, estando integrados en la misma, sean de titularidad publica.
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5.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “D.3 Forestal’.

A.- Definicion.
Se corresponde con zonas de fuerte pendiente y/o ya explotadas como tales, asi
como con zonas de cuencas de regatas.
Su funcién esta asociada a la proteccion y/o produccion forestal, planteandose como
objetivos la incentivacion de actividades forestales, el mantenimiento y/o renovacion
de masas arbdreas, y la recuperacion de variedades autdctonas.

B.- Régimen general de edificacion.

*

Se autoriza la implantacion de instalaciones de infraestructuras de transporte, asi
como de tendidos aéreos y soterrados y las instalaciones de caracter no lineal
tipo B, en condiciones que garanticen la compatibilidad y/o el respeto de los
elementos de interés de la zona, y de los objetivos planteados en la misma.

Se autoriza la implantaciéon de nuevas construcciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucion, mantenimiento o servicio de obras publicas cuyo emplazamiento
en esta zona se considere, previa justificacion, imprescindible. Dicha
implantacion debera ser planteada, en todo caso, en condiciones que garanticen
la consecucién de los objetivos previstos en la misma.

Se consolidan las edificaciones preexistentes vinculadas a usos caracteristicos y
admisibles.

Se autoriza la implantacion de nuevas construcciones e instalaciones destinadas a
usos estrictamente forestales, justificadas por razones asociadas a la adecuada
utilizacion y explotacion forestal de los terrenos integrados en esta zona.

Se autorizan construcciones e instalaciones destinadas a industrias agrarias de
caracter forestal.

Se autoriza la implantacién de una nueva chabola por parcela, destinada a la
guarda de aperos.

Se prohibe la ejecucién de nuevas construcciones e instalaciones diversas de las
anteriores, incluidas bordas o refugios de montafa.

C.- Régimen general de uso.

*

*

Usos caracteristicos: usos forestales.

Usos compatibles o admisibles:

- Usos agricolas y ganaderos de caracter extensivo, siempre que no
conlleven impactos negativos sobre el suelo y la vegetacion de la zona.

- Usos de recreo extensivo.

- Actividades cinegéticas y piscicolas reguladas.

- Uso de vivienda (auxiliares de explotaciones agrarias y auténomas),
exclusivamente en construcciones preexistentes y consolidadas, ejecutadas
previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, y destinadas con
anterioridad a ese uso.

- Usos de industria agraria de caracter forestal.

- Otros usos (terciarios, de equipamiento, nucleos zooldgicos...) previa
justificacion de su interés publico, asi como de la necesidad de su
implantacion en suelo no urbanizable, exclusivamente en edificaciones
preexistentes y consolidadas por este Plan.

Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores.
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6.-

D.- Régimen juridico.

Los ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos correspondientes, la
condicion propia de bienes de uso privado y/o asimilable al mismo, sin perjuicio de
aquellos que, estando integrados en la misma, sean de titularidad publica.

Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.4 Mejora Ambiental’”.

A.- Definicion.

Se corresponde con las zonas de mejora ambiental identificadas como tales en el
plano "ll.1 del documento 4 de este Plan por corresponderse con: espacios que, aun
contando con valores ecoldgicos, ambientales y/o paisajisticos de importancia, han
sufrido modificaciones antrépicas de diverso tipo y grado, pero de caracter reversible;
ambitos degradados por la accion antrépica que presentan un potencial de
recuperacion.

B.- Régimen general de edificacion.

Se autoriza la implantacion de instalaciones de infraestructuras de transporte, asi
como de tendidos aéreos y soterrados y las instalaciones de caracter no lineal
tipo B, en condiciones que garanticen la compatibilidad y/o el respeto de los
objetivos de mejora ambiental de la zona, y de los objetivos planteados en ella.
Se autoriza la implantacion de nuevas construcciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucion, mantenimiento o servicio de obras publicas cuya emplazamiento
en esta zona se considere, previa justificacién, imprescindible. Dicha
implantacion debera ser planteada, en todo caso, en condiciones que garanticen
la consecucién de los objetivos previstos en ella.

Se consolidan las edificaciones preexistentes vinculadas a usos caracteristicos y
admisibles.

Construcciones e instalaciones destinadas a usos estrictamente agrarios,
justificadas por razones asociadas a la adecuada utilizacion y explotacion agraria
de los terrenos integrados en esta zona.

Se autoriza la construccion de una nueva chabola por parcela, destinada a la
guarda de aperos.

Se prohibe la ejecucion de nuevas construcciones e instalaciones diversas de las
anteriores, incluidas bordas o refugios de montafa.

C.- Régimen general de uso.

*

*

Usos caracteristicos: usos de proteccion y mejora ambiental.

Usos compatibles o admisibles:

- Usos agrarios de caracter extensivo, siempre que no conlleven impactos
negativos sobre el suelo y la vegetacion de la zona.

- Usos de recreo extensivo.

- Actividades cinegéticas y piscicolas reguladas.
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D.-

- Uso de vivienda en construcciones preexistentes y consolidadas, ejecutadas
previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, y destinadas con
anterioridad a ese uso.

* Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores.

Régimen juridico.
Los ambitos y terrenos de esta zona tienen, a los efectos correspondientes, la

condicion propia de bienes de uso privado y/o asimilable al mismo, sin perjuicio de
aquellos que, estando integrados en la misma, sean de titularidad publica.

7.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “D.5 Proteccion de Aguas

Superficiales”.

A.-

Definicion.

Esta zona esta conformada por los rios y regatas que discurren por los terrenos y
ambitos del municipio clasificados como suelo no urbanizable, y sus correspondientes
zonas de proteccion, identificados por el vigente Plan Territorial Sectorial de
ordenacién de margenes de rios y arroyos de la CAPV.

En consonancia con ello, el régimen urbanistico de esta zona, incluidas las condiciones
de edificacion y uso de la misma, ha de entenderse supeditado a lo establecido en ese
PTS.

Régimen general de edificacion.

Se autoriza la construccion de edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en la zona, en las condiciones establecidas en el citado
Plan Territorial Sectorial.

Régimen general de uso.

*  Usos caracteristicos: actividades de conservaciéon y mejora ambiental.

Usos compatibles o admisibles:

- Usos de explotacion de recursos primarios, exceptuando las industrias
agrarias.

- Usos de infraestructuras con las distancias establecidas en el P.T.S. de
ordenacion de margenes de rios y arroyos.

- Usos utilidad publica e interés social.

- Usos de ocio y esparcimiento.

*  Usos prohibidos: los restantes usos no incluidos en ninguna de las modalidades
anteriores, incluidos los vertederos y escombreras de residuos solidos.

*

Régimen juridico.

Los margenes de proteccidn de los cauces tienen la condicidén propia de una zona de
uso privado y/o asimilable al mismo, salvo en los supuestos y tramos en los que las
previsiones contenidas en el planeamiento urbanistico y/o en los instrumentos de
ordenacion territorial, conlleven su consideracién como ambitos de uso publico.
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Articulo 15.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “E. Red
viaria (S.G.).

1.- Definicion.
Esta zona se corresponde con el conjunto de las infraestructuras viarias de caracter estructural
del municipio, destinadas tanto a vehiculos motorizados, como a modos de movilidad de otra

naturaleza (bicicleta, peaton).

2.- Régimen de edificacioén.

Zona en la que no se autorizan edificaciones e instalaciones, con excepcion de los elementos
funcionales y usos auxiliares propios de las redes viarias.

3.- Régimen de uso.

*  Uso caracteristico.
- Circulacion rodada (motorizada, ciclista...) y peatonal.
- Aparcamiento publico, sobre y bajo rasante.

* Usos compatibles o admisibles:

- Usos auxiliares de los usos caracteristicos; paradas de autobuses; basculas de
pesaje; puestos de socorro; estaciones de servicio; unidades de suministro de
combustible y otros similares.

- Usos de espacios libres y de equipamiento compatibles con los usos caracteristicos, en
subzonas pormenorizadas ordenadas dentro de esta zona y destinadas a aquellos
usos.

- Se autoriza la implantacion de aparcamientos privados bajo la rasante de esta zona
global, con caracter excepcional y previa justificacion de su conveniencia y/o
necesidad.

- Infraestructuras de servicios, preferentemente bajo rasante y, excepcionalmente,
previa justificacion de su conveniencia y necesidad, sobre rasante.

- Excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad y/o idoneidad al tiempo que de
su compatibilidad con los usos caracteristicos de esta zona, exclusivamente bajo la
rasante de la misma, en los supuestos, condiciones y modalidades expresamente
previstos en el contexto de la correspondiente ordenaciéon pormenorizada, salvo que,
por cualquier razén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion
estructural:

- Usos de actividades econdmicas, en las modalidades que resulten compatibles
con los usos caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en materia viaria, en edificaciones ajustadas a los
criterios expuestos en el anterior apartado 2.

- Usos de equipamiento, en las modalidades que resulten compatibles con los usos
caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia viaria, en edificaciones ajustadas a los criterios expuestos en
el anterior apartado 2.

*  Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.
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4.- Régimen juridico.

Se trata de una zona de titularidad publica (Diputacion Foral de Gipuzkoa y Ayuntamiento de
Soraluze).

En todo caso, excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en el subsuelo de estas zonas usos y edificaciones autorizados en
ellas y sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdmicas, equipamiento, aparcamiento u otros autorizados.
Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las
partes de la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada(”.

Articulo 16.- Régimen general de edificaciéon, uso y dominio de la zona global “F.
Espacios Libres (S.G.)”.

1.- Modalidades de zonas globales rurales.

Se diferencian las diversas modalidades de zonas rurales siguientes:

*  F.1. Espacios libres urbanos (S.G.).
*  F.2. Cauces y margenes (S.G.) (medio urbano).

2.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.1 Espacios libres

urbanos (S.G.)".

A.- Definicion.

Esta zona se corresponde con el conjunto de los espacios libres urbanos del
municipio, integrados en la red de sistemas generales de esa naturaleza, computados
a los efectos del cumplimiento del estandar establecido a ese respecto en la
legislacion urbanistica vigente.

B.- Régimen general de edificacion.

Se consolidan las edificaciones existentes que, en el contexto de la ordenacién
pormenorizada, se destinen a usos de equipamiento comunitario publico y a
infraestructuras de servicio publicas, incluidas las ampliaciones de las mismas que,
en su caso y previa la debida justificacion, se estimen adecuadas.

Complementaria al tiempo que excepcionalmente, previa justificacion de su
conveniencia e idoneidad, se autoriza la ejecucién de:

"Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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*  Sobre rasante, exclusivamente, nuevas edificaciones ornamentales vy
construcciones fijas o provisionales, de limitada extension y dimensionamiento,
vinculadas y/o al servicio de los usos caracteristicos y admisibles en esta zona.

Bajo rasante, nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a los usos
caracteristicos o admisibles mencionados en el siguiente apartado C, en las
condiciones establecidas bien en las correspondientes Normas Particulares de
este Plan General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo.

C.- Régimen general de uso.

Usos caracteristicos: usos de espacios libres, incluyendo los auxiliares de los

mismos.

Usos compatibles o admisibles:

- Sobre rasante:
Usos comerciales de 1?2 categoria, a modo de usos auxiliares y/o al
servicio de los usos caracteristicos, como kioscos y similares, con
caracter temporal o provisional.
Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles con el espacio
libre.

. Usos de aparcamiento en superficie.

- Bajorasante:
Infraestructuras de servicios urbanos.
Excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad, asi como de su
compatibilidad con los usos caracteristicos de este tipo de zona, en los
supuestos, condiciones y modalidades expresamente previstos en el
contexto de la correspondiente ordenaciéon pormenorizada, salvo que,
por cualquier razén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la
ordenacion estructural:
*  Usos terciarios.

Usos de equipamiento.

Usos de aparcamiento.

*

*

- Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de
servicios urbanos, tanto sobre como bajo rasante, en la medida en que sean
compatibles con el destino preferente de la zona (espacio libre).

*  Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

D.- Régimen juridico: titularidad publica.
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3.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.2 Cauces y margenes
(S.G..)” (medio urbano).

A.- Definicién.
Zona conformada por los cauces fluviales de caracter estructural de Soraluze, asi como
por sus margenes, a su paso por el medio urbano del municipio (conformado por el
conjunto de los terrenos y ambitos clasificados como suelo urbano).

B.- Régimen general de edificacion.
Zona en la que se autorizan las construcciones permitidas por las disposiciones
legales reguladoras de la misma, incluido el Plan Territorial Sectorial vigente en la
materia.
Se autorizan, asimismo, las construcciones que, de conformidad con lo establecido en
ese PTS, se prevén tanto en este Plan como en el planeamiento promovido en su
desarrollo.

C.- Régimen general de uso.
*  Usos caracteristicos: cauces fluviales.
Usos compatibles o admisibles: los autorizados por las disposiciones legales
reguladoras de dichos cauces, tanto en ellos como en sus margenes;
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

*

D.- Régimen juridico.
El régimen juridico de esta zona es el establecido en las disposiciones legales
reguladoras de la misma.

Articulo 17.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “G.
Equipamiento comunitario (S.G.)”.

1.- Definicion.

Esta zona se corresponde con los ambitos del municipio asociados, desde la perspectiva de la
ordenacion estructural del mismo, a usos de equipamiento comunitario

2.- Régimen de edificacion.

Zona destinada a la implantacién de equipamientos comunitarios que respondan al régimen de
edificacion singularizado establecido bien en la correspondiente Norma Particular de este Plan,
bien en el planeamiento promovido en su desarrollo, en atencién a las necesidades y a los
objetivos especificos planteados en cada caso.

3.- Régimen de uso:

Usos caracteristicos: usos de equipamiento comunitario, en todas sus modalidades.

Usos compatibles o admisibles:

- Uso de vivienda, como auxiliar de los usos caracteristicos, con un maximo de a
vivienda.
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- Oftros usos autorizados en las parcelas pormenorizadas de tipologia “g”.

- Aparcamiento.

- Oftros usos auxiliares, en los términos y con el alcance establecidos en las
correspondientes Normas Particulares de este Plan, y/o en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

- Usos de infraestructuras de servicios urbanos, tanto sobre como bajo rasante, en la
medida en que sean compatibles con el destino preferente de la zona (equipamiento
comunitario).

- Otros usos auxiliares del equipamiento o asimilados al mismo.

Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten

incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

4.- Régimen juridico:

Se trata de una zona de titularidad publica o privada, en atencion a las caracteristicas y
condicionantes resultantes del planeamiento urbanistico (este mismo Plan y/o el promovido en
su desarrollo), asi como de su ejecucion.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra ordenar en
zonas de titularidad predominantemente publica, tanto sobre como bajo rasante, usos, locales y/o
edificaciones autorizados en las mismas y sujetos al régimen de titularidad privada.

De igual manera, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico
podra ordenar en zonas de titularidad predominantemente privada, tanto sobre como bajo
rasante, usos, locales y/o edificaciones autorizados en las mismas y sujetos al régimen de
titularidad publica.

Para ello, siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las
partes de la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada“).

Articulo 18.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “H.
Infraestructuras de Servicios Urbanos (S.G.)”.

1.- Definicion.

Esta zona se corresponde con los ambitos del municipio asociados, desde la perspectiva de la
ordenacion estructural del mismo, a infraestructuras de servicios urbanos.

2.- Régimen de edificacién.

Zona destinada a la implantaciéon de infraestructuras de servicios especificos, definidas de
manera particularizada para cada ambito y responderan, asi mismo, a un régimen de
edificacion singularizado, cuya regulacion se remite bien a la correspondiente Norma Particular
de este Plan, bien al planeamiento promovido en su desarrollo.
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3.- Régimen general de uso.

Usos caracteristicos: usos de infraestructuras de servicios en sus distintas modalidades.
Usos compatibles o admisibles: usos auxiliares de los caracteristicos.
Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de uso
publico o privado, de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en la materia.

Complementariamente, los contenedores materiales (galerias, colectores, etc.) por los que
transcurran las citadas infraestructuras, asi como los propios terrenos integrados en la zona,
seran, con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes y justificadas salvedades, de
titularidad publica, cuando menos en el conjunto de los suelos urbano del municipio.

Eso si, el régimen juridico, publico o privado, de prestacion de los servicios que transcurran por
dicha zona o hagan uso de la misma sera en cada caso el resultante de las disposiciones legales
vigentes en la materia.

Seccion Segunda.
CRITERIOS FORMALES REGULADORES DEL REGIMEN
DE LA CALIFICACION GLOBAL.

Articulo 19.- El régimen de la calificacion global y su determinacion.

El régimen de calificacion global del término municipal de Soraluze es el definido, con esa
naturaleza, en este Plan General. En concreto, esta conformado por las previsiones incluidas
en:

El conjunto de las previsiones contenidas en el Titulo Segundo de este documento.

Los apartados 1y 2 del documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos” de este Plan General.

Los plano “ll.1. Zonificacion Global (Término Municipal)” y “Il.2. Zonificacion Global (Medio
Urbano)” incluidos en el documento “4. Planos” de este Plan General.
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Articulo 20.- Vinculacidon normativa y régimen de tratamiento y/o reconsideracion de la
calificacion global y de los ambitos de elaboracion del planeamiento de
desarrollo.

1.- Criterios generales.

Las determinaciones reguladoras del régimen de calificacion global establecidas en este Plan
General tienen el rango propio del planeamiento general.

También tienen ese mismo rango los criterios de reajuste de dicho régimen expuestos en los
siguientes apartados de este articulo.

Precisamente por ello, los reajustes de las previsiones de calificacion global establecidas en este
Plan que se adecuen a esos criterios no supondran una alteracién del régimen establecido a ese
respecto en el mismo, y, en consonancia con ello, no requeriran la formulacion de un expediente
de maodificacion de dicho Plan.

A su vez, los reajustes que no se adecuen a esos criterios seran considerados a todos los
efectos como modificaciones de dicho Plan, y exigiran la previa formulaciéon de un expediente

de modificacién del mismo.

2.- Ajustes en la delimitacion de los suelos urbano y no urbanizable.

En base a razones objetivas de interés general que, en su caso, seran evaluadas por el
Ayuntamiento, el planeamiento a promover en desarrollo de este Plan General en suelo urbano
podra introducir ajustes en la delimitacion de los terrenos clasificados bien de esa manera bien
como suelo no urbanizable.

Con caracter general, las afecciones resultantes de esos ajustes no podran suponer un
incremento o disminucién de la superficie de ninguna de esas clases de suelo superior al 5% de
la superficie de cada una de ellas, afectada en cada caso por el citado planeamiento de
desarrollo.

3.- Ajustes en la delimitacidon de las zonas globales de los suelos urbanos.

Sin perjuicio de las salvedades referidas a las cuestiones reguladas en el siguiente apartado 5 de
este articulo, en base a razones objetivas de interés general que, en su caso, seran evaluadas
por el Ayuntamiento, el planeamiento a promover en desarrollo de este Plan General en suelo
urbano podra introducir ajustes en la delimitacion de las zonas globales, incluidos sistemas
generales, diferenciadas y delimitadas por dicho Plan bien dentro del ambito objeto del citado
planeamiento pormenorizado, bien en su borde exterior.

Con caracter general, las afecciones resultantes de esos ajustes no podran suponer un
incremento o disminucién de la superficie de ninguna de las zonas afectadas superior al 5% de la
superficie originaria de cada una de ellas.

En todo caso, la superficie de los espacios libres generales resultante de esos ajustes no podra
ser en ningun caso inferior a la prevista en este Plan General.
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4.- Ajustes en la delimitacion de zonas globales del suelo no urbanizable.

A.- Con las salvedades que se exponen a continuacion, podra acordarse la afeccién directa por
elementos incluidos en la red de sistemas generales, mediante el correspondiente proyecto
de obra de urbanizacion y/o de edificacion, de terrenos integrados en otro tipo de zonas
globales de caracter rural colindantes con aquéllos. En todo caso, esa afeccion no podra
exceder de un 5% de la superficie total estimada para el correspondiente sistema general en
este Plan General, y habra de ser debidamente justificada en el correspondiente proyecto de
obra.

Como aplicacion especifica de ese criterio, se podran implantar elementos funcionales o al
servicio de las carreteras (puestos de socorro, paradas de autobuses, areas de ocio, etc.) en
suelos externos a los calificados expresamente como sistema general viario y colindantes
con ellos, aun cuando no esté expresamente autorizada su implantacién en dichos suelos. A
los efectos correspondientes, esa implantacion de los referidos elementos sera considerada
como una ampliacién del ambito de afeccion de los sistemas generales, que debera
ajustarse a las limitaciones sefialadas anteriormente. La implantacion de estaciones de
servicio requerira, en todo caso, la formulacién del correspondiente plan especial de
ordenacién, complementada con la correspondiente justificacion de las mismas.

Las citadas salvedades inciden en terrenos integrados bien en zonas globales de proteccion
especial (zonas de tipologia “D.11” y “D.12"), de proteccion de aguas superficiales (zona de
tipologia “D.20”) o de interés agrario (zona de tipologia “D.30"), bien en ambitos afectados
por alguno de los condicionantes superpuestos a la ordenacion regulados en este Plan
General. En esos casos, la viabilidad o inviabilidad de ese tipo de afecciones sera analizada
en el contexto del régimen regulador de las citadas zonas y condicionantes, procediéndose a
su autorizacion tan sélo en el supuesto de justificarse que aquéllas son compatibles con el
correspondiente régimen de proteccion y/o tratamiento de los terrenos afectados. En el
supuesto de incompatibilidad se entenderan prohibidos los citados ajustes.

B.- Con las mismas salvedades expuestas en el apartado anterior, y sin perjuicio de lo expuesto
en el siguiente apartado 5 de este mismo articulo, las afecciones derivadas de los elementos
de los sistemas generales de comunicacién y de las infraestructuras de servicios urbanos en
terrenos integrados en otras zonas globales del suelo no urbanizable podran exceder del
citado 5% siempre que las mismas sean debidamente evaluadas y justificadas en el
correspondiente planeamiento especial a promover con ese fin.

En ese contexto, dicho planeamiento especial podra modificar la zonificacion global de los
citados sistemas generales y de los terrenos afectados por los reajustes planteados, con el
fin de reajustar el trazado de aquéllos.

5.- Régimen general de determinacion del trazado de los viales integrados en la red del
sistema general viario del municipio, como de los criterios de intervencién y tratamiento de
los mismos.

La determinacién del trazado preciso y definitivo de nuevos viales integrados en la red del
sistema general (S.G.) viario del municipio, y la remodelacion, modificacion, etc. de los
preexistentes de esa misma naturaleza, se adecuara, entre otros, a los criterios siguientes:
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En lo referente a viales integrados en la red de carreteras de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa, seran de aplicacion las propuestas establecidas a ese respecto en los
correspondientes planes y proyectos especificos (instrumentos de ordenacion territorial;
proyectos de construccion; etc.) promovidos por la citada Administracion, y aprobados de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente.

En lo referente al viario restante, en todos aquellos supuestos en los que el mismo incida en
ambitos y subambitos urbanisticos que deban ser objeto de planeamiento especial o parcial
a promover en desarrollo de este Plan General, las propuestas de intervencion en las citadas
materias seran las que determine aquel planeamiento. Se entendera a este respecto que las
previsiones contenidas y grafiadas en esas materias en este Plan General tienen un caracter
conceptual al tiempo que orientativo, y no fisico o de trazado preciso y definitivo, siendo éste
el que se determine en dicho planeamiento de desarrollo. Este criterio sera de aplicacion
tanto en los suelos urbanos, como en el no urbanizable.

Los criterios anteriores seran de aplicacion en todo tipo de infraestructuras viarias, cualquiera
que sea la modalidad y/o naturaleza de las mismas (redes peatonales y ciclistas; viario para
vehiculos motorizados; calles y carreteras; etc.), asi como la clase de suelo en la que incidan.

En consonancia con lo indicado, las modificaciones que los citados instrumentos de ordenacion
territorial, proyectos de construccion y planeamiento de desarrollo puedan introducir en el
trazado de las citadas infraestructuras viarias no seran consideradas como modificaciones de
caracter estructural, y no requeriran la formulacion de un expediente de modificacion del
planeamiento general.

En todo caso, el tratamiento de los espacios y elementos a preservar, asi como los afectados
por alguno de los condicionantes superpuestos a la ordenacién regulados en este Plan se
adecuara a los criterios establecidos bien en este Plan General, bien en el planeamiento a
promover en su desarrollo, bien en las disposiciones y los planes especificos reguladores de
los mismos.

6.- Régimen urbanistico de las zonas globales vy de las parcelas pormenorizadas destinadas a
equipamiento comunitario de titularidad publica y privada.

A.- Con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, las previsiones
reguladoras del régimen urbanistico tanto de las zonas globales de tipologia “G.
Equipamiento comunitario”, como de las parcelas pormenorizadas de tipologia “g.
Equipamiento comunitario”, y/o partes de las mismas, de titularidad publica y que tengan la
naturaleza propia de los bienes de dominio publico, tienen el rango normativo propio de las
determinaciones reguladoras de la ordenacion pormenorizada y no asi de la ordenacion
estructural.

En concreto, tiene el rango propio de la ordenacion pormenorizada el conjunto de las
previsiones reguladores de, entre otras, las siguientes cuestiones: la edificabilidad fisica
proyectada; los parametros reguladores de la forma de la edificacion (altura y numero de
plantas), sin perjuicio de su posible reajuste mediante Estudios de Detalle, dentro del
campo de intervencion propio de los mismos.
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En consonancia con ello, se ha de considerar que las previsiones reguladoras de la
edificabilidad y de la forma de la edificacion incluidas en el apartado 1 del epigrafe Il del
documento “A.2 Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” de este Plan General
no inciden en las indicadas zonas globales y parcelas pormenorizadas destinadas a usos
de equipamiento de titularidad publica.

Por su parte, las indicadas salvedades estan asociadas, entre otros extremos, a la
edificabilidad urbanistica (lucrativa) prevista, en su caso, en dichas zonas, que, en cuanto
que tal, debera tener la correspondiente cobertura en el marco de la correspondiente
ordenacion estructural.

B.- Por su parte, las previsiones reguladoras del régimen urbanistico de las zonas globales de
tipologia “G. Equipamiento comunitario”, y de las parcelas pormenorizadas de tipologia “g.
Equipamiento comunitario”, y/o las partes de las mismas, de titularidad privada y/o
asimilable a la misma tienen la naturaleza y el rango normativo propios de las
determinaciones reguladoras de, respectivamente, la ordenacion estructural y la
ordenacion pormenorizada, en los términos y con el alcance establecidos para una y otra
en este Plan General.

En consonancia con ello, se ha de considerar que las previsiones reguladoras de la
edificabilidad y de la forma de la edificacion contenidas en el apartado 1 del epigrafe Il del
documento “A.2 Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos” de este Plan General
determinan el régimen de ordenacion estructural de las indicadas zonas globales
destinadas a usos de equipamiento de titularidad privada.

7.- Ajustes en la delimitacion de los ambitos objeto de planeamiento urbanistico a promover en
desarrollo de este Plan General.

El area y/o ambito objeto de, en cada caso, el planeamiento a promover en desarrollo de este
Plan General sera, en principio, el previsto en éste.

En todo caso, siempre que la consecucion de objetivos debidamente razonados lo justifique,
dicho planeamiento de desarrollo podra extenderse mas alla del indicado ambito, en los términos
y con el alcance que, en base a las correspondientes razones, se determinen en cada caso en el
maro de la elaboracién de dicho planeamiento de desarrollo. En concreto, la consecuciéon de
objetivos asociados a la correcta integracion de la ordenacién urbanistica del ambito en su
entorno, a la soluciéon de problemas de borde, a la correcta determinaciéon de la ordenacién de
espacios limitrofes en coherencia con la planteada para el ambito, o cualesquiera otras razones
relacionadas con la correcta ordenacion urbanistica del ambito y su entorno, podran justificar la
prevision de ese tipo de ajustes.

8.- Ajustes referentes al régimen general de usos establecido en el Capitulo | del Titulo Il de
este documento.

Siempre que la consecucion de objetivos debidamente razonados, asociados a la
determinacion de la ordenacion urbanistica prevista en cada caso, lo justifique, el planeamiento
a promover en desarrollo de este Plan General podra reajustar, adaptar, complementar, etc. el
régimen general de usos urbanisticos expuesto en el Capitulo Primero del Titulo Segundo de
estas Normas Particulares
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9.- Otras cuestiones.

Las propuestas urbanisticas resultantes de las previsiones expuestas en los apartados anteriores
en materia de, por un lado, delimitacién tanto de los ambitos objeto de planeamiento a promover
en desarrollo de este Plan General como de las zonas globales, y, por otro, de clasificacion
urbanistica, seran consideradas, a todos los efectos, como propias del presente Plan e
incorporadas a su contenido.

En ese contexto, dichas propuestas no seran consideradas como modificaciones de este Plan
General, ni siquiera las que afecten a terrenos clasificados como suelo no urbanizable, y la
evaluacion ambiental de las mismas se entendera efectuada a todos los efectos en el marco del
presente Plan.

Se considerara, a ese respecto, que el conjunto de las previsiones expuestas en los anteriores
apartados, asi como de las propuestas resultantes de los mismos, tienen la condicion y la
naturaleza propia de los criterios regulados en la vigente Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de
junio de 2006 (articulo “53.1.h").

TITULO lII.
LA CALIFICACION PORMENORIZADA

CAPITULO I
SISTEMATIZACION Y REGULACION MATERIAL DE LA
CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 21.- Las subzonas pormenorizadas y su sistematizacion.

1.- Se denomina subzona pormenorizada a cada una de las parcelas y/o espacios resultantes
de la calificaciéon urbanistica pormenorizada planteada tanto en este Plan General como en
el planeamiento de desarrollo del mismo, incluido el preexistente y consolidado por dicho
Plan.

2.- El régimen general de calificacion pormenorizada incide en los terrenos del municipio
clasificados como suelo urbano, y se sistematiza mediante la diferenciacién de los siguientes
tipos basicos de subzonas de uso pormenorizado:

a. Parcela Residencial.

b. Parcela Industrial.

c. Parcela Terciaria.

e. Red viaria.

f. Espacio Libre.

g. Equipamiento Comunitario.

h. Infraestructuras de servicios urbanos.
i. Parcela de garaje.
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3.- Las subzonas de uso pormenorizado mencionadas en el apartado anterior contienen, a su
vez y en su caso, las variantes o modalidades tipolégicas que se exponen a continuacion,
cada una de ellas vinculadas a un régimen especifico y diferenciado de edificacion y uso:

a. Parcelas Residenciales.

* a.1. Parcela residencial de Casco Historico.
*  a.2. Parcela residencial comun.
Parcela Industrial.

Parcela Terciaria.

Red viaria.

Espacios Libres.

*  f.1. Espacios Libres Urbanos.

*  f.2. Espacios Libres Urbanos Comunes.
*  {.3. Cauces fluviales.

Equipamiento Comunitario.

Infraestructuras de servicios urbanos.

i. Parcela de garaje.

-0 0T

> @

4.- El planeamiento de desarrollo podra definir nuevas variantes de subzonas de uso
pormenorizado establecidas en funcién de la asignacion a las mismas de condiciones
particulares de edificacion y uso.

5.- El régimen general de edificacion, uso y dominio de las citadas subzonas pormenorizadas es
el establecido para cada una de ellas en este Plan General, complementado y/o reajustado,
en su caso, por el planeamiento de desarrollo del mismo, incluido el preexistente y
consolidado por dicho Plan.

Su rango y naturaleza normativos son los resultantes de los criterios expuestos en el
siguiente articulo 33 de este documento.

Articulo 22.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “a.1 Parcela
residencial de Casco Histérico”.

1.- Régimen de Edificacién.

Parcelas configuradas por asentamientos residenciales antiguos objeto de proteccion y
preservacion en base a sus especiales valores de interés historico-arquitectonico y cultural, en
los que, frente a intervenciones de sustitucion y nueva planta, ha de prevalecer el
mantenimiento de la morfologia urbana y la tipologia arquitecténica, mediante procesos de
rehabilitacion, para la puesta en valor de su patrimonio edificado y urbanizado de valor
relevante.

Los citados objetivos de proteccion no excluyen la posibilidad de sustitucion de unidades
edificatorias, o parte de ellas, siempre que no se encuentren catalogadas (por resultar
discordantes, constituir afiadidos degradantes o encontrarse en estado ruinoso), o la posible
ocupacion o colmatacién de parcelas parcialmente inedificadas, cuando asi se determine bien
en las correspondientes Normas Particulares de este Plan, bien en el planeamiento de
desarrollo del mismo.
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El régimen de edificacion de dichas parcelas es el establecido bien en aquellas Normas
Particulares, bien en este planeamiento de desarrollo.

2.- Régimen de Uso.

Sera de aplicacion en estas parcelas el régimen de uso establecido para las parcelas
pormenorizadas de tipologia “a.2”, con la limitacion de implantacién de usos industriales
unicamente en su categoria 12, sin perjuicio de las limitaciones, reajustes o complementaciones
que se establezcan bien en la Norma Particular del correspondiente ambito, bien en el
planeamiento a promover en desarrollo de este Plan.

3.- Reégimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela de
titularidad y uso privado y/o asimilable al mismo.

En todo caso, el planeamiento urbanistico podra ordenar en esta tipologia de parcela usos y
locales destinados a dotaciones publicas y sujetos al régimen de titularidad publica,
complementados con la correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa) vinculada a los
mismos. Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la
desafectacion de las partes de la zona vinculados a dichos usos y/o edificaciones de titularidad
privadam.

El ambito espacial de referencia del régimen de calificacion propio de esta parcela, asi como del
régimen juridico privado y/o asimilable al mismo predominante en la misma, se entendera
extendido al conjunto del vuelo y del subsuelo asociado a la edificabilidad y a las construcciones
de esa misma naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento
urbanistico, extendidas a la totalidad de la parcela. Asi, ese régimen privado y/o asimilable se
entendera extendido al conjunto espacial configurado por los parametros formales (altura, nimero
de plantas de edificacion...) maximos reguladores de las construcciones autorizadas en cada
caso, extendidos a la totalidad de cada parcela, incluidas las partes de la misma no edificables
sobre y/o bajo rasante.

Articulo 23.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “a.2 Parcela
residencial comun”.

1.- Régimen general de edificacién:

Parcelas ocupadas u ocupables por edificaciones exentas o adosadas lateralmente, destinadas
a viviendas.

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

"Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17.4 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.
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Las edificaciones podran destinarse parcial y/o totalmente a usos no residenciales en los
supuestos y condiciones autorizados tanto en este Plan General como en el planeamiento
promovido en su desarrollo, incluido el preexistente y consolidado por dicho Plan.

Las edificaciones podran, en su caso, disponer de espacios no edificados anejos.

En una misma parcela podra ubicarse mas de una edificacion, autorizandose la constitucion de
comunidades, con espacios y elementos de servicio de uso comun.

Las condiciones reguladoras del perfil y de la altura maximos, sobre rasante, de las
edificaciones seran las establecidas en cada caso en la correspondiente Norma Particular, y/o
en el planeamiento pormenorizado. Por su parte, sin perjuicio de que en la Norma Particular o
planeamiento de desarrollo correspondiente se proceda a su reajuste, las condiciones
reguladoras de la edificacion autorizada bajo rasante son las establecidas en este documento
(articulo 39).

Los espacios resultantes por encima del perfil maximo autorizado sobre rasante se destinaran,
con caracter general, a usos auxiliares de las viviendas y locales existentes en las plantas
inferiores. Esos espacios podran destinarse a usos residenciales vinculados necesariamente a
las viviendas existentes en la planta inferior, con las que deberan constituir una unidad registral
indivisible, si bien en este supuesto computaran como superficie edificable a efectos del calculo
de la superficie de techo autorizada.

Las condiciones de implantacion de la edificacion en la parcela seran las establecidas en la
correspondiente Norma Particular o en el planeamiento de desarrollo.

La regulaciéon de la forma de la edificacion, incluida la ocupacion en planta bajo rasante, se
formulara, bien a través de ordenanzas generales de parcela, bien mediante ordenanza
particularizada para cada una de ellas, definida en la Norma Particular correspondiente o en el
planeamiento pormenorizado; dicha ordenanza tendra, salvo disposicion expresa en contrario,
el rango normativo propio de los estudios de detalle, por lo que podra ser modificada a través
de esta figura de planeamiento.

Siempre que dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban cumplir funciones
de acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacién de los elementos de
urbanizacién correspondientes debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos
dimensionales minimos establecidos tanto en la legislacion vigente, como en este Plan
General, y en el planeamiento y Ordenanzas que, en su caso, se promuevan en su desarrollo.

2.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos: residenciales.
En los espacios no edificados sobre rasante se autoriza la implantacion de usos auxiliares
del residencial, como accesos, aparcamiento, jardines, instalaciones deportivas, depdsitos
de gases licuados y similares.
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B.-

Usos compatibles o admisibles:

Terciarios, en las modalidades de oficinas, uso hotelero, usos comerciales (en las
categorias que se indican mas adelante), terciarios diversos y usos sanitarios y
asistenciales.

En todo caso, no se autoriza la implantacion de salas de fiestas, discotecas y otros
usos similares, que tendran la condicién de usos prohibidos en estas parcelas.

La autorizacion, en cada caso, de esos usos se entenderd condicionada a la
justificacion de su compatibilidad con los usos residenciales.

Se autoriza, con caracter general, la implantacion de los usos comerciales de las
categorias 1%, 22 y 32.

A su vez, la posible implantacién de usos comerciales de 42 categoria se supedita a la
previa tramitacion y aprobacién de un Plan Especial que justifique y legitime su
oportunidad, y determine las condiciones de intervencion en materia de ftrafico,
aparcamiento, etc., dando respuesta a las afecciones que su implantaciéon pudiera
conllevar.

Se prohibe la autorizacién de usos comerciales de caracter cotidiano de 42 categoria.
A tal efecto se entienden por usos comerciales de caracter cotidiano aquellos que se
corresponden con el sector de la alimentacién tales como supermercados, fruterias,
panaderias... A diferencia de éstos, no se incluyen entre aquellos los comercios de
equipamientos para el hogar y la persona, de cultura y ocio, de venta de vehiculos,
embarcaciones, maquinaria, carburantes, articulos de saneamiento, ferreteria o
bricolaje, u otros

Se prohibe expresamente la implantacion de usos comerciales de 52 categoria.

Industriales:

- 12 categoria: como usos asimilados al de vivienda.

- 22 categoria: exclusivamente cuando se autorice su implantacion en la
correspondiente Norma Particular, o en el planeamiento de desarrollo.

- Excepcionalmente, siempre que se autorice de forma expresa en la
correspondiente  Norma Particular del ambito, podran implantarse usos
industriales de categoria 3%, en las modalidades y condiciones concretas
establecidas en dicha Norma. Su autorizacion e implantacion se supeditara, en
todo caso, a la adopcion de las medidas correctoras precisas para evitar las
posibles molestias y afecciones a las viviendas y restantes usos autorizados en
la edificacion correspondiente.

Equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con los usos
residenciales contiguos.

Aparcamiento.
Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios
(telecomunicacion,...).

C.- Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores; forman parte de éstos, en

todo caso, los usos comerciales de 52 categoria.
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D.- La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se adecuara a las condiciones
establecidas tanto en este Plan General, incluido este mismo documento (Capitulo
Segundo del Titulo Tercero, etc.), como en el planeamiento de desarrollo del mismo.

3.- Reégimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela de
titularidad y uso privado y/o asimilable al mismo.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra ordenar en
esta tipologia de parcela usos y locales destinados a dotaciones publicas y sujetos al régimen de
titularidad publica, complementados con la correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa)
vinculada a ellos. Para esos y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la
desafectacion de las partes de la zona vinculados a dichos usos y/o edificaciones de titularidad
privadam.

El ambito espacial de referencia del régimen de calificacion propio de esta parcela, asi como del
régimen juridico privado y/o asimilable al mismo predominante en la misma, se entendera
extendido al conjunto del vuelo y del subsuelo asociado a la edificabilidad y a las construcciones
de esa misma naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento
urbanistico, extendidas a la totalidad de la parcela. Asi, ese régimen privado y/o asimilable se
entendera extendido al conjunto espacial configurado por los parametros formales (altura, nimero
de plantas de edificacion...) maximos reguladores de las construcciones autorizadas en cada
caso, extendidos a la totalidad de cada parcela, incluidas las partes de la misma no edificables
sobre y/o bajo rasante.

Articulo 24.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “b. Parcela
industrial”.

1.- Régimen de edificacién

Parcelas destinadas a la implantacion de edificaciones industriales, de tipologia intensiva o
aislada, destinadas funcional y juridicamente a una o varias empresas.

En lo que respecta a las condiciones de la parcelaciéon, como a la posible divisién de las
construcciones, incluida su division horizontal, y su ocupacion por actividades
diferenciadas, se estara a lo establecido bien en las correspondientes Normas
Particulares, bien en el planeamiento de desarrollo, bien en los proyectos que se
promueva a los efectos de la ejecucion de la ordenacidn propuesta (proyectos de
equidistribucion, etc.). La parcela minima reunira, en todo caso, condiciones para acoger
un local o pabellon de 200 m3(t) (sin perjuicio de su posible division en partes o fincas
diferenciadas).

' Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17.4 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.
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Cada una de las parcelas debera disponer de acceso rodado directo desde las vias
publicas perimetrales o desde espacios no edificados privados (cuya propiedad podra, en
su caso, ser compartida por los titulares de las diferentes parcelas o locales que den frente
a ellos), asi como del correspondiente espacio de carga y descarga, los cuales deberan
cumplimentar los requisitos establecidos bien en este Plan, bien en el planeamiento de
desarrollo, bien en las Ordenanzas municipales, bien en otros documentos.

Las condiciones de perfil y altura maxima autorizadas seran las establecidas bien en la
correspondiente Norma Particular de este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo,
atendiendo a las caracteristicas y necesidades funcionales del tipo de industria a implantar
en cada uno de los ambitos.

Las condiciones de implantacion de la edificacién en la parcela, como las de ocupacion o
retiro, entre otras, seran las establecidas bien en la correspondiente Norma Particular de
este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo.

La regulacion de la forma de la edificacion, incluyendo la ocupacion en planta bajo
rasante, se formulara, bien a través de ordenanzas generales de parcela, o bien mediante
una ordenanza particularizada para cada una de ellas, definida en la Norma Particular
correspondiente o en el planeamiento pormenorizado.

En las parcelas que dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir
de acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacién de los elementos de
urbanizacién correspondientes debera cumplimentar las caracteristicas y requisitos
dimensionales minimos establecidos al respecto en la legislacion vigente, en este Plan, y
en el planeamiento, ordenanzas, etc. que se promuevan en su desarrollo.

Régimen de uso.

Usos caracteristicos: industriales.

Usos compatibles o admisibles:

*  Residenciales:

- Se autorizan, exclusivamente, como uso auxiliar de la industria que ocupe la
parcela, a la que estara registralmente vinculada, con un maximo de una
vivienda por parcela.

- Excepcionalmente, se autorizan en edificaciones existentes y consolidadas que
cuenten con dichos usos con anterioridad a la aprobacién y entrada en vigor de
este Plan.

Terciarios.

- Hoteleros, cuando se autoricen expresamente bien en la Norma Particular
correspondiente, bien en el planeamiento de desarrollo.

- Comerciales, en las categorias 12, 22, 32 y 42,

La autorizacién de usos comerciales de 52 categoria se condiciona a la previa
elaboracion y aprobacién de un Plan Especial que justifique y legitime su
oportunidad, incluso en lo referente a la determinacién de las condiciones de
intervencion en materia de trafico, aparcamiento, etc., dando respuesta a las
afecciones que su implantacion pudiera conllevar.

*
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Se prohibe la autorizacién de usos comerciales de caracter cotidiano de 32, 42 y
52 categoria. A tal efecto se entienden por usos comerciales de caracter
cotidiano aquellos que se corresponden con el sector de la alimentacion tales
como supermercados, fruterias, panaderias... A diferencia de éstos, no se
incluyen entre aquellos los comercios de equipamientos para el hogar y la
persona, de cultura y ocio, de venta de vehiculos, embarcaciones, maquinaria,
carburantes, articulos de saneamiento, ferreteria o bricolaje, u otros

- Oficinas.

- Recreativos.

Equipamiento comunitario.

En todas las modalidades que no den lugar a una afluencia importante de publico no

relacionado con las actividades industriales.

Aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios

(telecomunicacion,...).

C.- Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.
D.- La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se adecuara a las condiciones
establecidas tanto en este Plan General, incluido este mismo documento (Capitulo

Segundo del Titulo Tercero, etc.), como en el planeamiento de desarrollo del mismo.

3.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela de
titularidad y uso privado y/o asimilable al mismo.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra ordenar en
esta tipologia de parcela usos y locales destinados a dotaciones publicas y sujetos al régimen de
titularidad publica, complementados con la correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa)
vinculada a los mismos. Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a
la desafectacion de las partes de la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad
privadam.

El ambito espacial de referencia del régimen de calificacion propio de esta parcela, asi como del
régimen juridico privado y/o asimilable al mismo predominante en la misma, se entendera
extendido al conjunto del vuelo y del subsuelo asociado a la edificabilidad y a las construcciones
de esa misma naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento
urbanistico, extendidas a la totalidad de la parcela. Asi, ese régimen privado y/o asimilable se
entendera extendido al conjunto espacial configurado por los parametros formales (altura, nimero
de plantas de edificacion...) maximos reguladores de las construcciones autorizadas en cada
caso, extendidos a la totalidad de cada parcela, incluidas las partes de la misma no edificables
sobre y/o bajo rasante.

' Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17.4 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.
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Articulo 25.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “c. Parcela
terciaria”.

1.- Régimen de Edificacién.

Parcelas en las que la edificacion respondera a un régimen normativo singularizado, cuya
regulacién se establece bien en la Norma Particular correspondiente, bien en el planeamiento
de desarrollo, en atencion a las condiciones especificas de uso asignadas.

En las parcelas que dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir de
acceso rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacion de los elementos de urbanizacién
correspondientes deberd cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos al respecto en la legislacion vigente, en este Plan, en el planeamiento y
ordenanzas y restantes proyectos a promover en su desarrollo, etc.

2.- Régimen de Uso.

A.- Usos caracteristicos: terciarios.

Se autoriza, con caracter general, la implantacion de usos comerciales de 12, 22, 32 y 42
categorias.

La autorizacion de usos comerciales de 52 categoria se condiciona a la previa elaboracion
y aprobacion de un Plan Especial que justifique y legitime su oportunidad, incluso en lo
referente a la determinaciéon de las condiciones de intervencion en materia de trafico,
aparcamiento, etc., dando respuesta a las afecciones que su implantacion pudiera
conllevar.

B.- Usos compatibles o admisibles:
*  Vivienda:

- Se autoriza, exclusivamente, como uso auxiliar de la industria que ocupe la
parcela, a la que estara registralmente vinculada, con un maximo de una
vivienda por parcela.

- Excepcionalmente, se autoriza en las edificaciones existentes que, estando
destinadas total o parcialmente a dichos usos, esta Plan y/o el planeamiento
convalidado o a promover en su desarrollo consolide.

Residencia comunitaria, en los supuestos expresamente previstos bien en la

correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo; los usos de

esa naturaleza preexistentes se entenderan consolidados, salvo en el caso de que
sean incompatibles con el régimen urbanistico planteado bien en este Plan, bien en el
planeamiento de desarrollo.

Equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con los usos terciarios.

Aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios

(telecomunicacion,...).

C.- Usos prohibidos: los no incluidos en las modalidades anteriores.
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3.- Reégimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela de
titularidad y uso privado y/o asimilable al mismo.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra ordenar en
esta tipologia de parcela usos y locales destinados a dotaciones publicas y sujetos al régimen de
titularidad publica, complementados con la correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa)
vinculada a los mismos. Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a
la desafectacion de las partes de la zona vinculados a dichos usos y/o edificaciones de titularidad
privada(”.

El ambito espacial de referencia del régimen de calificacion propio de esta parcela, asi como del
régimen juridico privado y/o asimilable al mismo predominante en la misma, se entendera
extendido al conjunto del vuelo y del subsuelo asociado a la edificabilidad y a las construcciones
de esa misma naturaleza juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento
urbanistico, extendidas a la totalidad de la parcela. Asi, ese régimen privado y/o asimilable se
entendera extendido al conjunto espacial configurado por los parametros formales (altura, nimero
de plantas de edificacion...) maximos reguladores de las construcciones autorizadas en cada
caso, extendidos a la totalidad de cada parcela, incluidas las partes de la misma no edificables
sobre y/o bajo rasante.

Articulo 26.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas y/o
espacios de tipologia "e. Red viaria".

1.- Régimen de edificacién.

Subzonas en las que no se autoriza la edificacion, con excepcién de las construcciones bajo
rasante destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, y de la implantacion sobre
rasante de los elementos funcionales propios de las vias urbanas.

2.- Régimen de uso.

A.- Usos caracteristicos:
*  Circulacion rodada (motorizada, ciclista...) y peatonal.
*  Aparcamiento publico sobre y bajo rasante.
B.- Usos compatibles o admisibles:
*  Usos auxiliares de los usos caracteristicos: paradas de autobuses; basculas de pesaje;
puestos de socorro; areas de servicio y esparcimiento y otros similares.
Usos de espacios libres y de equipamiento compatibles con los usos caracteristicos, en
subzonas pormenorizadas ordenadas dentro de esta zona y destinadas a aquellos
usos.
Infraestructuras de servicios urbanos.

' Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17.4 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.
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3.-

Excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad y/o idoneidad al tiempo que de
su compatibilidad con los usos caracteristicos de esta subzona, exclusivamente bajo su
rasante, en los supuestos, condiciones y modalidades expresamente previstos en el
contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada (incluido estudio de detalle),
salvo que, por cualquier razén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la
ordenacion estructural:

- Usos terciarios, en las modalidades que resulten compatibles con los usos
caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia viaria.

- Usos de equipamiento, en las modalidades que resulten compatibles con los usos
caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia viaria.

- Aparcamiento privado bajo rasante.
En todo caso, la implantacion de esos usos debera estar expresamente prevista en el
contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada, previa justificacion de su
idoneidad, salvo que, por cualquier razéon, su ordenaciéon esté contemplada en el
contexto de la ordenacion estructural. Ademas, las afecciones derivadas de, en
concreto, la implantacién de usos terciarios y de equipamiento, asi como de las
correspondientes edificaciones, deberan ser en todo caso colaterales, debiendo tratarse
de ampliaciones y/o adecuaciones de edificaciones predominantemente implantadas en
parcelas y espacios colindantes con esta subzona.

Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

La autorizacién o prohibicién de esos usos estara en todo caso supeditada a lo establecido
a ese respecto en las disposiciones reguladoras de las citadas carreteras, y a su

autorizacion o prohibicién por la Administracién competente en la materia.

Régimen juridico.

Esta subzona tendra, a los efectos correspondientes, la condiciéon propia de una subzona de
uso publico.

En todo caso, excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad, asi como de su adecuacion
a los criterios establecidos en la legislacion vigente en materia viaria, el planeamiento urbanistico
(incluidos estudios de detalle) podra ordenar bajo rasante en esta subzona usos y/o edificaciones
de ftitularidad privada, complementados con la correspondiente edificabilidad urbanistica
(lucrativa). Para ello, siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la
desafectacion de las partes de la subzona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de
titularidad privada‘”’.

Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en, entre otros, los articulos 17.4 del
Texto Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de

2006.
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Articulo 27.- Régimen general de edificaciéon, uso, y dominio de las parcelas “f.1
Espacios Libres Urbanos”.

1.- Definicion.

Tienen esta condicion los espacios libres que rednan las caracteristicas (dimensionamiento,
etc.) establecidas en las disposiciones vigentes a los efectos de la ordenacion de la red de ese
tipo de espacios, resultante de la aplicacién de los correspondientes estandares urbanisticos

legales.

2.- Régimen de Edificacion.

Espacios ajardinados y arbolados, como zonas verdes o jardines, o, mayoritariamente
pavimentados, como las areas de juego, plazas, paseos y otras areas peatonales en los que,
con caracter general, se excluye la edificacion, con la sola excepcidon de las construcciones
provisionales destinadas a los usos autorizados en esas condiciones; el perfil maximo de esas
construcciones sera de una planta.

Complementaria al tiempo que excepcionalmente, previa justificacion de su conveniencia e
idoneidad, se autorizan, bajo rasante, edificaciones e instalaciones destinadas a los usos
caracteristicos o admisibles mencionados en el siguiente apartado 3, en las condiciones
establecidas bien en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo. En ese
contexto, las afecciones derivadas de las edificaciones destinadas a usos terciarios y de
equipamiento autorizadas deberan ser en todo caso colaterales, debiendo tratarse de
ampliaciones y/o adecuaciones de edificaciones predominantemente implantadas en parcelas y
espacios colindantes con esta subzona.

3.- Reégimen de Uso.

A.- Usos caracteristicos: uso de espacios libres urbanos.

B.- Usos compatibles o admisibles:
*  Sobre rasante:

- Terciarios, en las modalidades de usos comerciales de 12 categoria y otros usos
terciarios asimilados a los anteriores, con caracter provisional y en
implantaciones de caracter temporal, como los Kioscos.

- Equipamiento, con caracter provisional, en implantaciones de caracter temporal.

*  Bajorasante:

- Infraestructuras de servicios urbanos.

- Excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad, asi como de su
compatibilidad con los usos caracteristicos de este tipo de zona, en los supuestos,
condiciones y modalidades expresamente previstos en el contexto de la
correspondiente ordenacion pormenorizada, salvo que, por cualquier razén, su
ordenacioén esté contemplada en el contexto de la ordenacion estructural:

Usos terciarios.

Usos de equipamiento.
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Usos de aparcamiento.
Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad privada e instalaciones
vinculadas a las mismas.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios
urbanos, tanto sobre como bajo rasante, en la medida en que sean compatibles con
el destino preferente de la zona (espacio libre).

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

4.- Régimen juridico.

Esta subzona tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una subzona de
titularidad y uso publico.

En todo caso, excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en el subsuelo de estas subzonas usos y edificaciones autorizados en
las mismas y sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdmicas, equipamiento u otros autorizados. Para ello y
siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las partes de la
subzona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada(”.

Articulo 28.- Régimen general de edificaciéon, uso, y dominio de las parcelas “f.2
Espacios Libres Urbanos Comunes”.

1.- Definicion.

Tendran esta condiciéon los espacios libres calificados como tales en el planeamiento
urbanistico, que no reunen las caracteristicas de dimensionamiento y/o cualificacion, etc.,
establecidas en las disposiciones vigentes a los efectos de la ordenacion de la red publica de
ese tipo de espacios, resultante de la aplicacion de los correspondientes estandares
urbanisticos legales, y que, precisamente por ello, no son computables a esos efectos.

2.- Régimen general de edificacion.

Espacios ajardinados y arbolados o pavimentados, en los que, con caracter general, se excluye la
edificacion sobre rasante, con la sola excepcion de las construcciones provisionales destinadas a
los usos autorizados en esas condiciones, asi como las existentes que la correspondiente Norma
Particular o el planeamiento de desarrollo consolide.

"Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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Excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad y conveniencia, asi como de su
compatibilizacién con los usos caracteristicos de esta subzona, se autoriza la construccion,
exclusivamente bajo rasante, de edificaciones e instalaciones destinadas a otros usos
caracteristicos o admisibles mencionados en el siguiente apartado 3, en las condiciones
establecidas bien en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo. En ese
contexto, las afecciones derivadas de las edificaciones destinadas a usos terciarios y de
equipamiento autorizadas deberan ser en todo caso colaterales, debiendo tratarse de
ampliaciones y/o adecuaciones de edificaciones predominantemente implantadas en parcelas y
espacios colindantes con esta zona.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta subzona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos de espacios libres, incluyendo los auxiliares de los mismos.

B.- Usos compatibles o admisibles:
*  Sobre rasante:
- Usos comerciales de 12 categoria, a modo de usos auxiliares y/o al servicio de los
usos caracteristicos, en las condiciones siguientes:
La superficie util destinada a los mismos no podra ser superior a 25 m*(u) en
los supuestos de implantacion de los mismos en construcciones provisionales
nuevas o preexistentes.
Dicha superficie podra ser superior a la citada en los supuestos de
implantacion de los mismos en edificaciones fijas preexistentes que reunan
las condiciones adecuadas para su implantacion.
- Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles con el espacio libre.
- Usos de aparcamiento en superficie.

Bajo rasante:

- Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad publica e instalaciones
vinculadas a las mismas, exclusivamente bajo la rasante de esta subzona.

- Excepcionalmente, previa justificacion de su necesidad, asi como de su
compatibilidad con los usos caracteristicos de este tipo de subzona, en los
supuestos, condiciones y modalidades expresamente previstos en el contexto de
la correspondiente ordenacion pormenorizada, salvo que, por cualquier razon, su
ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion estructural:

Usos terciarios.

Usos de equipamiento.

Usos de aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad privada e instalaciones
vinculadas a las mismas.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios
urbanos, tanto sobre como bajo rasante, en la medida en que sean compatibles con
el destino preferente de la zona (espacio libre).

20880,

J o Soraluze
Placencia de las Armas



P.G.0.U. SORALUZE - PLACENCIA DE LAS ARMAS. -78-
Doc. “2. NORMAS URBANISTICAS”
“2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Febrero 2017

C.- Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturalezay los objetivos propios de esta subzona.

4.- Régimen juridico.

Esta subzona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidon propia de una zona de
titularidad y uso publico.

En todo caso, excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en el subsuelo de esta subzona usos y edificaciones autorizados en la
misma y sujeto al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdmicas, equipamiento u otros autorizados. Para ello y
siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las partes de la
subzona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada(”.

Articulo 29.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas “f.3 Cauces
fluviales™.

1.- Definicion.

Subzona conformada por los cauces de agua ubicados en el medio urbano (conformado por los
suelos urbanos) delimitado en este mismo Plan General.

Con caracter general, su tratamiento se adecuara a los criterios establecidos tanto en la
legislacion vigente en la materia como, en su caso, en el también vigente Plan Territorial
Sectorial de Ordenacién de los margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, vertiente Cantabrica.

2.- Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de los citados cauces es el establecido en la legislacion vigente
en la materia y en el mencionado Plan Territorial Sectorial, asi como en el planeamiento de
desarrollo.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:

A.- Usos caracteristicos:
* Usos de elementos territoriales.
Usos de proteccion ambiental.

*

"Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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B.- Usos compatibles o admisibles:

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

*  Usos de espacios libres, siempre que sean compatibles con los objetivos de proteccion
de la zona.

*  Usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con los objetivos
de proteccién de la zona.

*  Otros usos compatibles con los objetivos de proteccion de la zona.

C.- Usos prohibidos: los usos no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
D.- A los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estara en todo caso a lo
dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de

ordenacion territorial asimismo vigentes.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta subzona pormenorizada es de titularidad publica.

Articulo 30.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “g.
Equipamiento Comunitario”.

1.- Régimen de Edificacién.

Parcelas en las que la edificacion respondera a un régimen normativo singularizado, cuya
regulacién se establece bien en la correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento
de desarrollo, en atencién a las condiciones de uso especificas asignadas.

Cuando dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir de acceso
rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacidon de los elementos de urbanizacion
correspondientes deberd cumplimentar las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos al respecto tanto en la legislacion vigente, como en este mismo proyecto.

2.- Régimen de Uso.

A.- Usos caracteristicos: Usos de equipamiento comunitario.

B.- Usos admisibles:

*  Vivienda, exclusivamente como uso auxiliar de los de equipamiento (como maximo,
una vivienda por equipamiento).

*  Residencia comunitaria, en los supuestos expresamente previstos bien en la
correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo; los usos de
esa naturaleza preexistentes se entenderan consolidados, salvo en el caso de que
sean incompatibles con el régimen urbanistico planteado bien en este Plan, bien en el
planeamiento de desarrollo.

*  Terciarios, en las modalidades compatibles y complementarias de los usos
caracteristicos.
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Aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos.

Se consideran expresamente como tales los usos de infraestructuras de servicios
(telecomunicacion,...).

C.- Usos prohibidos: todos los no autorizados de forma expresa.

3.- Régimen juridico.

Esta parcela tendra, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una parcela de
titularidad y uso predominantemente publico o privado, en atencién a la naturaleza publica o
privada de los equipamientos preexistentes y/o proyectados, y de su titularidad.

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios establecidos
en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico podra ordenar en
parcelas de titularidad predominantemente publica, tanto sobre como bajo rasante, usos, locales
y/o edificaciones autorizados en las mismas y sujetos al régimen de titularidad privada.

De igual manera, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento urbanistico
podra ordenar en parcelas de titularidad predominantemente privada, tanto sobre como bajo
rasante, usos, locales y/o edificaciones autorizados en las mismas y sujetos al régimen de
titularidad publica.

Para ello, siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las
partes de la parcela vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada“).

Articulo 31.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas “h.
Infraestructura de servicios urbanos”.

1.- Definicion.

Subzona pormenorizada destinada a la implantacion de infraestructuras de servicios de
caracter local y general. Su identificacion como tal ha de entenderse asociada al hecho de que
su implantacion incida de forma expresa sobre la rasante de los terrenos, sin perjuicio de que
esa incidencia se extienda, en su caso, bajo su rasante o por encima del propio suelo (vuelo),
sin incidir en éste.

2.- Régimen general de edificacion.

Subzona de uso pormenorizado en la que la edificacién respondera a un régimen normativo
singularizado, establecido en cada caso, en funcion de las condiciones de uso especificas
asignadas, bien en la correspondiente Norma Particular de este Plan General, bien en el
planeamiento pormenorizado, bien en las Ordenanzas a promover en su desarrollo.

Cuando dispongan de espacios no edificados sobre rasante que deban servir de acceso
rodado a los edificios que las ocupan, la ordenacidon de los elementos de urbanizacion
correspondientes deberd cumplir las caracteristicas y requisitos dimensionales minimos
establecidos al respecto tanto en la legislacion vigente, como en este mismo Plan y en los
restantes planes y ordenanzas promovidos en su desarrollo.
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3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos: usos de infraestructuras de servicios.
B.- Usos compatibles o admisibles: usos auxiliares de los caracteristicos.
C.- Usos prohibidos: usos no autorizados de forma expresa.

4.- Régimen juridico.

Esta subzona pormenorizada sera, segun los casos, de titularidad bien publica bien privada.

Siempre que se trate de subzonas publicas, este régimen de titularidad se extendera, en principio
y con caracter general, a los contenedores materiales (galerias, colectores, etc.) por los que
transcurran las citadas infraestructuras, asi como a los propios terrenos integrados en la subzona.
Eso si, el régimen juridico, publico o privado, de prestacién de los citados servicios sera en cada
caso el resultante de las disposiciones legales vigentes en la materia.

En todo caso, las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan (articulo 7 de
este documento) determinaran el régimen juridico preciso de esta tipologia de subzona,
pudiendo, en ese contexto y previa la debida justificacion, plantear el reajuste de los criterios
expuestos en los parrafos anteriores.

Articulo 32.- Régimen general de edificacion, uso, y dominio de las parcelas “i. Parcela
de garaje”.

1.- Definicion.

Parcelas destinadas a usos de aparcamiento, en las condiciones establecidas en cada caso en la
correspondiente ordenacion pormenorizada.

2.- Régimen general de edificacion.

Parcelas en las que la edificacion respondera a un régimen normativo singularizado, cuya
regulacién se establece bien en la correspondientes Normas Particulares de este Plan, bien en
el planeamiento pormenorizado, en funcién de las condiciones especificas de uso asignadas.

La regulaciéon de la forma de la edificacion, incluyendo la ocupacién en planta sobre y bajo
rasante, podra efectuarse bien a través de ordenanzas generales de parcela, bien de una
ordenanza particularizada para cada una de ellas, definida en las correspondientes Normas
Particulares o en el planeamiento pormenorizado.

Dicha ordenanza particularizada y las previsiones incluidas en la misma tendran el rango propio
de los estudios de detalle en todos aquellos extremos que incidan en cuestiones y en el campo
de intervencion propio de éstos. Aquellas ordenanza y previsiones podran ser, por lo tanto y en
esas condiciones, modificadas mediante los citados estudios de detalle.
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3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta subzona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: uso de aparcamiento, tanto sobre como bajo rasante.
B.- Usos compatibles o admisibles:

Usos de espacios libres publicos o privados en superficie, siempre que la edificacion se
proyecte bajo rasante y, mediante los mecanismos legales que en cada caso se
estimen adecuados, aquéllos sean compatibles con ésta.

Otros usos dotacionales siempre que sean compatibles con los usos caracteristicos.
Usos industriales de 12 y 22 categorias, asi como de 3% en la modalidad de estacion de
servicios, siempre que sean compatibles con los usos caracteristicos y su implantacién
esté prevista expresamente en la correspondiente ordenacion pormenorizada.

Usos comerciales de 12 categoria, hasta un maximo de 25 m?(t).

C.- Usos prohibidos: usos no incluidos en las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela de uso
privado y/o asimilable al mismo (patrimonial). En todo caso, esa titularidad sera
complementada con las servidumbres o medidas que se estimen adecuadas para la
implantacion de instalaciones, etc. autorizados.

En lo referente tanto al vuelo como al subsuelo, el ambito espacial de referencia del régimen de
calificacion propio de esta parcela, asi como de su régimen juridico privado y/o asimilable al
mismo, se extendera a, exclusivamente, aquellas partes de dichos vuelo y subsuelo vinculadas
a la edificabilidad y a las construcciones de esa misma naturaleza juridica autorizadas sobre y
bajo rasante por el planeamiento urbanistico, extendidas a la totalidad de cada parcela. El resto
del vuelo y del subsuelo de la zona global tendra a todos los efectos la condicidon propia del
dominio y uso publico.

Articulo 33.- Vinculacion normativa y régimen de tolerancia y/o reconsideracion de las
determinaciones reguladoras de la calificacion pormenorizada.

1.- Las determinaciones reguladoras de la calificacion pormenorizada establecidas en este
Plan General tienen el rango propio de la ordenacidon pormenorizada. Esas
determinaciones son, entre otras, las siguientes:

Las incluidas en el Titulo Il de este documento.

Las incluidas en el apartado “1. Calificacion pormenorizada” del epigrafe “IV.
Régimen urbanistico pormenorizado” de las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del documento “2.2” de este Plan General.

Las incluidas en los planos “lll.1. Zonificacién Pormenorizada" del documento "4.
Planos" de este Plan General.
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Las determinaciones de calificacién pormenorizada establecidas en este Plan General
podran ser reajustadas y/o complementadas por el planeamiento de desarrollo del mismo
(planes especiales y parciales) que, siempre que se estime conveniente y justificado, podra
incluso regular nuevas variantes de subzonas pormenorizadas.

El conjunto de las determinaciones reguladoras de la calificacion pormenorizada, incluidas
las que determine el citado planeamiento de desarrollo, deberan ser objeto de un tratamiento
y una regulacion global unitarios y coordinados.

En consonancia con ello, todo reajuste o complementacion de las previsiones reguladoras
de la calificacion pormenorizada deberan ser objeto de la correspondiente evaluacion y
justificacion desde, entre otras, la perspectiva de su compatibilidad, coordinacion y
sintonia en el marco global del conjunto de las previsiones reguladoras de la calificacion
pormenorizada vigentes.

Los planes especiales y parciales a promover en desarrollo de este Plan General en los
correspondientes Ambitos Urbanisticos o partes de los mismos a los efectos de la
determinacién de su especifica ordenacion pormenorizada adecuaran esta ordenacion al
régimen general de calificacion pormenorizada establecido en este Plan.

En todo caso, en consonancia con lo indicado, en el contexto de la adecuada consideracion
global del mismo y de sus afecciones en él, dichos planes especiales y parciales podran
reajustar y complementar el indicado régimen de calificacion pormenorizada.

En todo caso, las determinaciones de calificacion pormenorizada establecidas en el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, podran modificarse mediante la
formulacion de Estudios de Detalle en los términos y con el alcance expuestos en el
articulo 117 de este documento.

Se entendera, con caracter general, que las soluciones de configuracion, trazado y
determinacion de las rasantes de la red viaria y de las infraestructuras de servicios,
generales y locales, podran ser reajustados por los proyectos de obra que se formulen
para su ejecucion, dentro de las condiciones generales establecidas tanto en el articulo 20
de este documento, como en este mismo articulo.

CAPITULO Il
REGIMEN DE SISTEMATIZACION Y DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD.

Articulo 34.- Régimen general de sistematizacion y regulacion de la edificabilidad.

1.-

A.-

Criterios generales

De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se entiende por
edificabilidad fisica la totalidad de la superficie de techo construida o por construir, lucrativa y
no lucrativa, prevista por el planeamiento urbanistico tanto sobre como bajo rasante.
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En atencion a lo establecido en dicha legislacion, se entiende por edificabilidad urbanistica la
edificabilidad fisica de caracter lucrativo prevista por el planeamiento urbanistico, con
exclusion de la vinculada a las dotaciones publicas tanto existentes y consolidadas como
nuevas.

La edificabilidad fisica asignada a las parcelas edificables, podra ser definida bien de forma
directa y expresa (mediante indice de edificabilidad, edificabilidad total, etc.), bien indirecta, a
través de la regulacion de la forma de la edificacion, incluida la remision a la forma de la
edificacion existente.

La regulacién directa de la edificabilidad fisica se referira, con caracter general, a la prevista
sobre rasante, y, en su caso, también bajo rasante.

La regulacion indirecta solo sera admitida para la determinacion de la edificabilidad fisica
prevista sobre y bajo la rasante de zonas y parcelas clasificadas como suelo urbano.

La utilizacién de esta formula de regulacién debera permitir, en todo caso, la adecuada
cuantificacion de la edificabilidad asignada en la correspondiente fase del proceso de
desarrollo y/o ejecucion de la ordenacion urbanistica.

En los supuestos en los que la edificabilidad se defina de manera indirecta, a través de la
regulacion de la forma de la edificacion, la medicién de las magnitudes reguladoras basicas
(ocupacion en planta, y altura y nimero de plantas de la edificacion) se realizara de acuerdo
con los criterios de cémputo establecidos en este Plan General, desarrollados y/o
complementados, en su caso, por el planeamiento promovido en su desarrollo.

Cuando la edificabilidad asignada a una zona o parcela se defina por un conjunto de
determinaciones no homogéneas (edificabilidad total, indice de edificabilidad y
determinaciones reguladoras de la forma de la edificacién) se entenderd 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 estard a ese respecto a lo que
resulte de la aplicacion de aquélla.

Las determinaciones reguladoras de la edificabilidad fisica de las zonas globales y de las
parcelas pormenorizadas destinadas a usos dotacionales publicos integrados bien en la red
de sistemas generales bien en la de sistemas locales tienen, con caracter general y a todos
los efectos, la naturaleza propia de las previsiones reguladoras de la ordenacion
pormenorizada y no de la ordenacion estructural.

La edificabilidad fisica autorizada con caracter general bajo la rasante de los terrenos y
espacios destinados a dotaciones publicas es la resultante de los criterios establecidos en el
siguiente apartado 3 de este mismo articulo. Previa justificacién de su conveniencia e
idoneidad, la edificabilidad resultante de esos criterios podra ser reajustada al alza mediante
la formulacion del correspondiente planeamiento pormenorizado.
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Edificabilidad urbanistica.

Con caracter general, se considerara como edificabilidad urbanistica la asignada, tanto
sobre como bajo rasante, a las parcelas "a" -uso residencial-, "b" —uso industrial-, “c” —uso

terciario-, “g” —equipamiento comunitario de titularidad privada-, “h” —exclusivamente en la
modalidad de infraestructuras de servicio privadas- e “i”, delimitadas en suelo urbano.

También se considera como tal edificabilidad urbanistica la vinculada a las construcciones
autorizadas en el suelo no urbanizable.

Por el contrario, se consideraran carentes de edificabilidad urbanistica y, por lo tanto, de
caracter lucrativo, las construcciones previstas en las parcelas y espacios destinados a usos
dotacionales publicos calificados como subzonas "e" —red viaria-, "f" -espacios libres-, "g" -
equipamiento comunitario de titularidad publica y/o asimilable a la misma- y “h” -en la
modalidad de infraestructuras de servicio publicas-.

Tendra asimismo esa consideracion la edificabilidad prevista en las parcelas de caracter
lucrativo mencionadas en el anterior apartado “A”, que, por determinacion expresa del
planeamiento correspondiente, se destine a uso dotacional publico.

También sera considerada como tal edificabilidad urbanistica la vinculada a usos y/o
edificaciones de titularidad privada y/o asimilable a la misma autorizados, en su caso y de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento urbanistico
vigentes, tanto sobre como bajo la rasante de las subzonas mencionadas en el anterior
apartado B™.

En los ambitos clasificados y categorizados como suelo urbano no consolidado, sujetos al
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion vigente en materia de
edificabilidad minima y maxima, en los que se diferencien zonas globales lucrativas de
tipologia diversa (residenciales, industriales, terciarios, equipamientos, etc.), y conformen un
ambito unitario a los efectos de la determinacion de su ordenacién pormenorizada, incluida
la formulacién del correspondiente planeamiento a promover con ese fin, cada una de esas
zonas sera objeto de consideracion diferenciada a los efectos del cumplimiento de dichos
requisitos legales.

La edificabilidad bajo rasante.

Criterios generales, de aplicacion en los suelos urbanos:

La edificabilidad autorizada bajo rasante sera, con caracter general, la asociada a los
siguientes criterios:

* “n

Edificabilidad autorizada en parcelas residenciales (tipologia “a”): equivalente a dos
plantas bajo rasante.

Edificabilidad autorizada en parcelas de tipologia “b” (uso industrial): equivalente a
dos plantas bajo rasante.

™ Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos en, entre otros, los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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Edificabilidad autorizada en parcelas de tipologia “c” (uso terciario): equivalente a dos
plantas bajo rasante.

Edificabilidad autorizada en parcelas de tipologia “g Equipamiento comunitario” de
titularidad privada y publica: equivalente a dos plantas bajo rasante.

Edificabilidad autorizada en espacios adscritos a otras tipologias de calificacion

(parcelas “e*, “f", “h” e “i”): equivalente a dos plantas bajo rasante.

Se convalida en todo caso la edificabilidad asociada a plantas bajo rasante existentes en
parcelas y edificaciones consolidadas por el planeamiento urbanistico, incluido este Plan,
que superen las mencionadas.

Criterios complementarios:

a)

Los criterios generales expuestos en el anterior apartado A se entenderan
complementados, bien al alza, bien a la baja, en los términos establecidos en las
Normas Particulares de los correspondientes ambitos urbanisticos, con el rango
normativo propio de dicha determinacion (caracter estructural y/o pormenorizado en el
supuesto de reunir las condiciones propias para su consideracion como edificabilidad
urbanistica; caracter pormenorizado en el supuesto de no tener la naturaleza propia
de esa edificabilidad).

Los criterios reguladores de la edificabilidad bajo rasante expuestos en el anterior
apartado A podran ser reajustados al alza o a la baja en el contexto de la formulacién
del correspondiente planeamiento pormenorizado, en atencién a razones
constructivas, geotécnicas, de configuracion de la parcela u otras asimilables a las
anteriores, debidamente justificadas.

Los criterios reguladores de la edificabilidad bajo rasante en espacios de caracter
dotacional publico establecidos en el Plan General podran ser reajustados bien al alza
bien a la baja en el contexto del correspondiente planeamiento pormenorizado.

Sin perjuicio de determinaciones mas restrictivas que pudieran establecerse en las
Normas Particulares de los ambitos urbanisticos y/o en el planeamiento de desarrollo
(planes especiales y parciales), 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
ordenacién pormenorizada, con la salvedad referida al cumplimiento de, en su caso y
siempre que estén establecidas las mismas, las previsiones reguladoras del retiro de
la edificacion prevista en cada caso sobre rasante, asi como de cualesquiera otras
que sean de aplicacion.

Ese retiro no sera de aplicacion en los supuestos en los que, de conformidad con lo
establecido en el planeamiento vigente, se prevean y autoricen soluciones que
impliquen bien la inexistencia de retiro alguno (por plantearse la construccion de
sotanos unitarios afectando a dos mas parcelas, o por cualquier otra razén), bien
afecciones mayores o menores en dichos retiros (por plantearse elementos de
conexion de los sétanos de dos o0 mas parcelas que incidan en esos retiros, o por
cualquier otra razon).
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De conformidad con lo establecido en el anterior apartado A, a los efectos de la
determinacioén y del computo de las citadas plantas bajo rasante y de la edificabilidad
asociada a ellas, se han de considerar como tales tanto las destinadas a usos
principales como a usos auxiliares. En consonancia con ello, con caracter general, el
numero maximo de plantas bajo rasante es el vinculado y/o resultante de las
previsiones expuestas en ese apartado A, sin perjuicio de su reajuste de conformidad
con los criterios expuestos en este apartado B.

Tratandose de edificaciones catalogadas, las previsiones anteriores se entenderan
reajustadas en la medida y con el alcance necesarios para garantizar la consecucion
y materializacién 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 reduccidon o incluso la no autorizacién de la
edificabilidad bajo rasante.

La autorizacion, 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 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 (determinacion y ejecucion de la misma; 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 los mismos; 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 extensidén y alcance, incluida la asociada a la realizacion de los
consiguientes y rigurosos estudios geotécnicos.

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

Las condiciones asociadas, en su caso, a la catalogacion de la o las
correspondientes edificaciones o partes de las mismas y a la preservacion de
éstas.

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

Parametros de determinacion v regulacion de la edificabilidad fisica.

A.- Con caracter general, la edificabilidad fisica a desarrollar tanto en las zonas de uso global

como en las parcelas y espacios de uso pormenorizado se determinara y regulara de
conformidad con alguno de los siguientes criterios:

De forma directa y expresa en superficie de techo edificable -m?(t)-, de acuerdo con las
pautas expuestas en el siguiente apartado “B”.

Se considerara como tal la suma de las superficies en planta de los distintos espacios
edificados y cubiertos de los diferentes pisos o plantas de la edificacion, incluidos los
muros y elementos macizos de la construccion. Se procedera a su computo de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en el siguiente articulo de
este mismo Documento.

Mediante su regulacion indirecta a través de:

- Laregulacion de la forma de la edificacion.

- La consolidacion de la edificacion existente.

- Las previsiones reguladoras del régimen de catalogacion de las edificaciones
incluidas en el Catalogo de este Plan General.

- Oftros parametros que se estimen adecuados y suficientemente precisos a ese
respecto”.

Tratandose de parcelas ocupadas por edificaciones catalogadas, se entendera a todos
los efectos que la edificabilidad fisica asociada tanto al régimen urbanistico estructural
como al régimen urbanistico pormenorizado de las mismas es la resultante de las
condiciones reguladoras del correspondiente régimen de catalogacion, y no de las
asociadas a, en su caso, €l régimen general de edificacion de la correspondiente zona
global.

B.- A los efectos de la regulacion directa de la edificabilidad fisica se utilizara como unidad de

medicion el metro cuadrado de techo edificable, que se identificara por medio de la
abreviatura m?(t).

MEs el caso de, por ejemplo, la regulacién de la edificabilidad bajo rasante mediante la utilizacién de parametros de
referencia a la edificabilidad autorizada sobre rasante.
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Esa edificabilidad podra ser regulada en términos absolutos, a través de la definicion de la
superficie de techo edificable total que se autoriza, o alternativamente, en relacion a la
superficie del correspondiente ambito. En este Ultimo supuesto se procedera a la
determinacién del indice de edificabilidad asignado a dicho ambito y/o zona, medido en
metros cuadrados de techo edificable por metro cuadrado de superficie del ambito -m?3(t)/m2-.

Excepcionalmente, previa justificacion de su procedencia y necesidad, la citada edificabilidad
podra medirse y regularse en metros cubicos -m3*. En esos casos, se determinaran
complementariamente los parametros de conversion de dicho volumen en metros cuadrados
de techo edificable™.

A ese respecto, en los supuestos de, en concreto, habilitacion de locales o espacios
destinados a la implantacion de aparcamientos robotizados, se entendera que dos niveles
0 “estanterias” superpuestos de aparcamientos requieren una altura libre equivalente a
una (1) planta de sotano.

En los supuestos en los que el planeamiento urbanistico proceda a la regulacién indirecta de
la edificabilidad autorizada, en las posteriores fases de ejecucion de sus previsiones, y, en
particular, en los correspondientes proyectos de edificacion, se procedera a la medicién y
determinacion directa y expresa de la misma.

Articulo 35.- Criterios generales reguladores del computo de la edificabilidad.

1.-

Computaran con caracter general como edificabilidad fisica de un edificio los espacios
siguientes:

*  Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,80 m. de altura libre, computando la

parte de los mismos que supere dicha altura.

Los elementos macizos de la edificacion.

*  Los patios y los conductos de instalaciones de diametro < 1,50 m.

Los huecos de ascensores.

*  Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo, cuando dispongan de
cubricién y no estén sometidos a servidumbres de uso publico, computandose el 50%
de su superficie.

*  En las bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados,
que se destinen de forma predominante a los usos caracteristicos o admisibles de la
parcela o que, destinandose a usos auxiliares de los anteriores, como instalaciones
de servicio o trasteros, no constituyan con los locales ocupados por aquéllos una
unidad registral indivisible o, en el caso de los trasteros, cumpliendo este requisito,
tengan una superficie Util superior a 15,00 m? por local.

" La determinacion de la edificabilidad en volumen -m?- puede ser la via adecuada en el supuesto de, por ejemplo, la
promocion y construccion de edificaciones sobre o bajo rasante destinadas a aparcamientos robotizados, que
conforman un sistema de almacenamiento de vehiculos en “estanterias”. Las propias caracteristicas de éstos hacen
o pueden hacer innecesaria la construccion de forjados y/u otros elementos de construccion convencionales. En esos
casos, la propia configuracion fisica de las plantas y/o espacios de edificacion destinados a dicho uso se adecuara a
las caracteristicas propias de dicha modalidad de aparcamiento, incluso en lo referente a su altura.
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2.- Por el contrario, no computaran en ningun caso como parte de la edificabilidad fisica los
espacios y elementos siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m. de altura.

Los patios y conductos de instalaciones de didmetro > 1,50 m.

Los porches de uso publico en planta baja.

Los altillos autorizados con caracter general en las edificaciones industriales.

3.- Computaran con caracter general como edificabilidad fisica bajo rasante de un edificio los
espacios computables conforme a lo expuesto en el anterior apartado 1, emplazados en
las plantas de esa misma naturaleza (s6tanos y semisé6tanos).

4.- Computaran con caracter general como edificabilidad fisica sobre rasante de un edificio
los espacios computables conforme a lo expuesto en el anterior apartado 1, emplazados
en las plantas de esa misma naturaleza (planta baja, entresuelo y plantas altas, incluidos
aticos y bajocubiertas, siempre que, en este ultimo caso, reunan las condiciones para su
consideracion como tal planta alta conforme a lo expuesto en este documento).

5.- Criterios de computo de la edificabilidad sobre y bajo rasante.

A.- Computaran como parte de la edificabilidad sobre rasante autorizada en cada caso
las superficies de los espacios y elementos siguientes:

*  En las plantas altas y bajo cubiertas la totalidad de los espacios y elementos
computables con caracter general.

En las plantas bajas y semisétanos los elementos y espacios computables de
ellas, en la parte de dichas plantas que disponga de fachada por encima de la
rasante del terreno. Esta se calculara aplicando a la superficie total de la planta
correspondiente el porcentaje de su perimetro que tenga una altura en fachada
superior a 1,20 m. A tal efecto, no se computaran en el calculo los tramos del
perimetro de la parcela coincidentes con medianeras, y se consideraran como
tramos con fachada, los parametros exteriores de dichas plantas ocultos por
terraplenes de pendiente superior al 100%.

B.- Computara como parte de la edificabilidad bajo rasante autorizada la que, ademas de
reunir las condiciones establecidas en este Plan para su computo como tal
edificabilidad, no retna las condiciones expuestas en el anterior apartado A.
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CAPITULO IIL.
REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION Y USO DE LAS
CONSTRUCCIONES AUTORIZADAS
EN LAS PARCELAS EDIFICABLES O SUBZONAS PORMENORIZADAS,
ASi COMO DE ESTAS MISMAS.

Seccioén Primera.
CRITERIOS GENERALES.

Articulo 36.- Términos y conceptos diversos y definiciéon de los mismos.

1.-

A los efectos de la aplicacion de estas Normas Urbanisticas, los términos que se exponen a
continuacion tienen el significado que se indica en cada caso:

*

Alineacion de parcela:
Definida por la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado, delimita las
parcelas, separandolas de los espacios publicos y de otras parcelas.

Alineacion de edificacion:
Definida por la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado, define la
envolvente maxima en planta de la edificacion autorizada, sobre o bajo rasante.

Retiro de la edificacion:

Definido por la distancia, medida en un plano horizontal, desde cualquier punto de la
alineacion de parcela al punto mas cercano de alineacion de la edificacion,
incluyendo los vuelos, elementos salientes y las construcciones bajo rasante, pero no
los aleros.

Superficie de fachada:
Definida por la superficie que se erige verticalmente a partir de la alineacion de
edificacion.

Retranqueo:
Definido por la distancia desde un punto cualquiera de la fachada, remetido respecto
de la superficie de fachada, hasta ésta.

Medianera:
Es la superficie vertical que delimita dos edificaciones adosadas, sobre la alineacion
comun de parcela a ambas.

Altura de edificacion:
Definida por la distancia vertical medida sobre la superficie de fachada de un edificio,
conforme a los criterios de computo establecidos en cada caso en este documento.

Altura libre de espacio cubierto:
Distancia vertical medida entre las cotas de suelo y techo acabados.
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Perfil de edificacion:
Definido por el nimero de plantas de una edificacion, sobre o bajo rasante,
conforme a los criterios de cémputo establecidos.

Pendiente de cubierta:
Pendiente que desde el nivel superior de la superficie de fachada configura la
envolvente autorizada del volumen de cubierta.

Perfil de cubierta:
Seccion de la envolvente autorizada del volumen de la cubierta, por un plano vertical
y perpendicular a la superficie de fachada.

Planta sétano:

Planta bajo rasante situada debajo de una planta baja, un semisétano, o bajo la
rasante de un espacio no edificado sobre rasante. Su altura en fachada ha de ser en
todo caso inferior a 1,20 m en mas del 40% de su perimetro; se exceptian del
cumplimiento de las condiciones anteriores las partes afectadas por el acceso a dicha
planta.

Planta semisétano:

Planta parcialmente enterrada cuyo piso se situa a mas de 0,80 m por debajo de la
rasante del terreno urbanizado, y su techo emerge en una altura de mas de 1,20 m.
Para ser considerada como tal planta, una y otra medida han de cumplirse en mas de
un 60% de su perimetro.

Planta baja:

Primera planta sobre rasante, sétano o semisétano, y cuyo suelo se situa entre -0,80
y +1,20 en relacion a la rasante del punto de acceso.

Si alguna de sus fachadas se situa contra el terreno, sobresaliendo en planta de la
edificacion en altura, los locales correspondientes Unicamente tendran Ia
consideracion de planta baja en un fondo de 15 m.

Entresuelo:
Planta dispuesta directamente sobre un semisétano, con acceso directo desde el
espacio exterior y cuyo suelo se sitta a un nivel superior a 1,20 m. en relacion al nivel
de acceso.

Planta alta:
Planta situada por encima de la planta baja o entresuelo.

Planta de atico:
Planta alta mas elevada retranqueada dos o mas metros en relacién a la linea de
fachada, en el perimetro de fachada que se establece en cada caso.

Bajocubierta:

Planta situada directamente bajo el forjado o tablero de cubierta, cuya altura en
superficie de fachada resulta inferior a 1,80 m; en caso de superar dicha altura tendra
el caracter de planta alta.
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Fachada:
Paramento o plano de cierre exterior del edificio.

Vuelos:

Elementos habitables u ocupables, que sobresalen de la fachada, y que pueden ser
cerrados o abiertos, en funciéon de que posean cerramiento completo en todos sus
lados o que éstos se encuentren total o parcialmente abiertos.

Se denominara profundidad de un vuelo a la distancia desde su parte o elemento mas
saliente hasta la fachada a que correspondan.

Aleros:
Elementos volados que configuran el remate de las cubiertas fuera del plano de
fachada.

Patios:
Espacios que se abren en el interior de los edificios con el objeto de garantizar las
condiciones de habitabilidad de las viviendas.

Altillo o entreplanta:

Piso o forjado adicional, autorizable en plantas bajas, indivisibles funcional y
juridicamente de estas, cuya superficie no es computable ni a efectos de
edificabilidad ni de perfil de la edificacion.

2.- Las Ordenanzas municipales que, en su caso, se promuevan en desarrollo de este Plan
podran complementar y/o reajustar las definiciones anteriores en la medida en que se estime
conveniente y justificado.

Articulo 37.- Criterios de determinacion del perfil de la edificacion.

Con caracter general, y sin perjuicio de que total o parcialmente deban ser computados a los
efectos de determinacién de la correspondiente edificabilidad fisica, se consideran como
plantas sobre rasante las plantas baja, entreplanta y plantas altas de la edificacion, y se
consideraran como plantas bajo rasante los sétanos y semisoétanos.

Por su parte, la planta bajo cubierta no se considera como planta adicional en la regulacion del
perfil de edificacion si no supera la altura de 1,80 m en fachada, a excepcion de los casos en
los que se defina expresamente lo contrario, si bien computara en cualquier caso como
edificabilidad fisica conforme a los criterios establecidos en el articulo anterior.

En todo caso, a los efectos de la definicion del perfil de una edificaciéon, se estara a lo
establecido bien en la correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 38.- Criterios para la medicion de la altura de edificacion.

La altura de la edificacion se medira tomando como referencia inferior el punto medio de la
superficie de fachada en su encuentro con el terreno urbanizado y como referencia superior el
nivel del punto mas alto de la superficie de fachada o de la interseccion de ésta con el plano de
cubierta, salvo en el caso de autorizacion de buhardillas, que no seran objeto de consideracion.
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En todo caso, a los efectos de la medicion de la altura de una edificacién, se estara a lo
establecido bien en la correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo,
en los casos en los que la misma se regule expresamente mediante su definicion grafica, o
mediante el consiguiente criterio particular de medicion.

Articulo 39.- Condiciones de edificacion de caracter general.

1.-
A.-

Construcciones bajo rasante.
Con caracter general, se autoriza la construccion del nimero de plantas bajo rasante que se
expone a continuacion:

En parcelas residenciales (tipologia “a”): dos plantas bajo rasante.

En parcelas de tipologia “b” (uso industrial): dos plantas bajo rasante.

En parcelas de tipologia “c” (uso terciario): dos plantas bajo rasante.

En parcelas de tipologia “g Equipamiento comunitario” de titularidad privada y publica:
dos plantas bajo rasante.

En espacios adscritos a otras tipologias de calificacion (parcelas “e*, “f”, “h”, “i"): dos
plantas bajo rasante.

Se consolidan en todo caso las plantas bajo rasante existentes en parcelas y edificaciones
consolidadas que superen las mencionadas.

A los efectos de la determinacién del dimensionamiento y la extension de esas
construcciones se tomara como referencia la totalidad de la planta construible en el
conjunto de la parcela neta resultante de la ordenacion pormenorizada, con la salvedad
referida al cumplimiento de, en su caso y siempre que estén establecidas las mismas, las
previsiones reguladoras del retiro de la edificacion autorizada en cada caso sobre rasante,
asi como de cualesquiera otras que sean de aplicacion.

Ese retiro no sera de aplicacion en los supuestos en los que, de conformidad con lo
establecido en el planeamiento vigente, se prevean y autoricen soluciones que impliquen
bien la inexistencia de retiro alguno (por plantearse la construccién de sétanos unitarios
afectando a dos mas parcelas, o por cualquier otra razén), bien afecciones mayores o
menores en dichos retiros (por plantearse elementos de conexién de los sétanos de dos o
mas parcelas que incidan en esos retiros, o por cualquier otra razon).

Complementariamente, tanto las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan General,
como el planeamiento de desarrollo del mismo (incluido el preexistente y consolidado por
dicho Plan) podra reajustar tanto al alza como a la baja las previsiones del anterior apartado
A.

Se tendran en cuenta las determinaciones del vigente Plan Hidrologico contenidas en los
articulos 39 a 44 del R.D. 1/2016, o aquellas que en adelante puedan regularse al
respecto en el nuevo Plan Hidrologico . A tal efecto, y con caracter general, las rasantes
que resulten de realizar las mejoras hidraulicas propuestas por el Plan General no se
deberan considerar mientras no se encuentren ejecutadas las obras correspondientes.
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2.- Nivel del suelo acabado de |la segunda planta sobre rasante.

Sin perijuicio de su reajuste, bien al alza bien a la baja en las Normas Particulares de este Plan
o en el planeamiento de desarrollo del mismo, el nivel del suelo acabado de la segunda planta
sobre rasante, primera planta alta, se situara a una altura maxima de 5,00 m medidos desde la
rasante del terreno urbanizado, salvo que el cumplimiento de los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes, o razones asociadas a la implantacion de usos y actividades
que lo justifiquen, justifique la autorizacion de alturas superiores.

De igual manera, en la medida en que se estime conveniente, las Ordenanzas municipales
que, en su caso, se promuevan en desarrollo de este Plan (articulo 7 de este documento)

podran reajustar o complementar tanto al alza como a la baja la prevision anterior.

3.- Altura libre de las plantas altas.

La altura libre minima de las plantas altas, fijada conforme a los criterios establecidos en estas
Normas Urbanisticas, sera de 2,50 m.

En los supuestos de sustitucion de edificaciones preexistentes que dispusiesen de una altura
inferior a la citada, se autorizara el incremento de la altura total de la edificacion con el fin de
dotar a dichas plantas de la altura minima sefialada. Este criterio no sera de aplicacion en lo
referente a la altura de las plantas bajocubierta, o en el caso de los procesos de rehabilitacion
del Casco Histérico, en los que en funcién del grado de proteccion establecido para la
edificacion y sus niveles de intervencion permitidos, pudieran autorizarse alturas inferiores
conforme a lo dispuesto en el Decreto de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado,
en los términos que en el mismo se establecen. Tampoco seran de aplicaciéon en las
edificaciones catalogadas en la medida en que sean incompatibles con el régimen de
proteccion establecido para las mismas.

En la medida en que se estime conveniente, las Ordenanzas municipales a promover en
desarrollo de este Plan (articulo 7 de este documento) podran reajustar o complementar tanto

al alza como a la baja la prevision anterior.

4.- Altura libre de las plantas bajo rasante.

La altura libre minima de las plantas bajo rasante destinadas a usos principales autorizados
(terciarios, de equipamiento, etc.) sera la necesaria y establecida en cada para la implantacion
de los correspondientes usos.

La altura libre minima de las plantas bajo rasante destinadas a usos auxiliares (aparcamiento,
trasteros...) sera de 2,50 metros, con las salvedades que, debidamente justificadas, puedan
establecer a ese respecto las Ordenanzas urbanisticas municipales a promover en desarrollo
de este Plan General.
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Seccion Segunda.
CONDICIONES REGULADORAS DE LA FORMA DE LA EDIFICACION
Y DEL USO EN LAS PARCELAS RESIDENCIALES.

Subseccion 12
Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion aplicables
en las parcelas residenciales (parcelas "a").

Articulo 40.- Condiciones generales.

1.- Regqulacién indirecta en base a las alineaciones de la edificacion.

Podra ser aplicada en zonas integradas por parcelas con desarrollos edificatorios y de
urbanizacion consolidados.

En esos casos, la superficie edificable se regula indirectamente, a través de la forma de la
edificacion existente y no de forma expresa.

La edificacion ocupara la totalidad o parte del volumen comprendido entre la superficie de
fachada y medianeras resultantes, si las hubiere, hasta la altura de la edificacion maxima
autorizada en cada parcela, a partir de la cual, y entre la fachada principal y secundaria, se
limita por la superficie de cubierta, configurada con arreglo al perfil edificatorio.

La altura se medira en cada parcela en el punto medio del frente de la misma, en la situacién
mas desfavorable, estableciéndose regulaciones especificas respecto a vuelos y retranqueos,
asi como respecto a la apertura de patios interiores, dentro del aprovechamiento edificatorio
autorizado.

Esas parcelas son susceptibles de tres modalidades de intervencién edificatoria:

*  Intervenciones de conservacion en edificios catalogados con nivel de conservacion
estricta, que no se podran derribar, ni modificar en su volumetria y tratamiento exterior.

*  Intervenciones de reforma y rehabilitacion de edificios existentes, en los que los elementos
reformados, incluidos levantes en aquellos casos en los que la edificacion existente no
alcanza la altura y el perfil de edificacion maximos autorizados, deberan cumplimentar las
condiciones de edificacion establecidas.

* Intervenciones de sustitucion de edificios, para los que se definen las correspondientes
alineaciones de edificacion, que se desarrollaran en su integridad con arreglo a las
condiciones de edificacion establecidas.

2.- Regulacion en base a alineaciones y ordenanzas de parcela expresa y directamente
definidas.

Sera aplicada, fundamentalmente, en parcelas de nuevo desarrollo. Se estara, a ese respecto,
en lo que a las condiciones de edificacion y edificabilidad se refiere, a lo dispuesto en las
correspondientes Normas Particulares de este Plan, en los planos del mismo, y/o en el
planeamiento de desarrollo (preexistente y consolidado o de nueva formulacion).
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3.- Condiciones referidas a las rasantes y niveles de apoyo de la edificacién, aplicables con
caracter general en las parcelas de uso residencial.

En las éareas ya urbanizadas se consolidan los niveles y rasantes de apoyo de las
edificaciones, si bien, en las intervenciones de reurbanizaciéon se podran introducir reajustes
dentro de las posibilidades de adaptacion establecidas con caracter general para los proyectos
de obras de urbanizacion.

En las areas o elementos de nueva urbanizacion, los referidos niveles o rasantes de apoyo de
la edificacion seran los definidos en el marco de la ordenacion pormenorizada (establecida bien
en este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo) y/o en los correspondientes estudio de
detalle y proyecto de obras de urbanizacién.

En la medida en que los parametros de intervencién de esa naturaleza no estén fijados con la
debida precision, se procedera a la formulacion y aprobacién, con ese fin, del correspondiente
Estudio de Detalle

Articulo 41.- Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion
aplicables en las parcelas "a.1 Residencial de Casco Historico".

1.- Sin perjuicio de, en su caso, las correspondientes salvedades, la edificabilidad de esas
parcelas sera determinada de manera indirecta, bien mediante la regulacion de la forma
de la edificacion en base a una ordenanza particularizada para cada parcela, bien
mediante la consolidacion de la edificacion existente, sin perjuicio de que, en su caso,
deba o pueda ser objeto de reajustes o levantes; todo ello, en funcion de los objetivos de
preservacion del patrimonio edificado existente y de los valores ambientales a preservar.

2.- Las ordenanzas reguladoras de las condiciones de edificaciéon de cada una de las parcelas
seran las establecidas bien en la Norma Urbanistica Particular de los correspondientes
ambitos, bien, en su caso, en el consiguiente planeamiento de desarrollo.

En los supuestos y temas en los que aquella Norma Particular y/o este planeamiento de
desarrollo no determine las correspondientes condiciones de intervencion, y/o no se
disponga de este ultimo planeamiento, serdn de aplicacion las establecidas en los
siguientes apartados de este articulo.

En consonancia con ello, las condiciones establecidas en los siguientes apartados de este
articulo seran de aplicacion, entre otras, en las parcelas de tipologia "a.1" del &mbito "11.
AldeZaharra" en la medida en que sean compatibles con el Plan Especial vigente en el
ambito, y consolidado por este Plan'.

' Ese Plan Especial es, en concreto, el Plan Especial de Rehabilitaciéon del Casco Histérico de Soraluze — Placencia de

las Armas, aprobado definitivamente mediante Orden Foral de 14 de Setiembre de 2007.
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3.-

4.-

6.-

Intervenciones de edificacion.

La determinacion de las intervenciones de edificacion autorizadas o prohibidas se remite a
lo establecido en las disposiciones vigentes reguladoras de las actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.

Alineaciones.

Las alineaciones de edificacion en la totalidad de las fachadas y, en su caso, en subsuelo,
son las establecidas en el planeamiento vigente, incluido el citado Plan Especial. Sin
perjuicio de reajustes singularizados, esas alineaciones se corresponden con las de las
edificaciones existentes y consolidadas.

Parcelacion.

Las intervenciones edificatorias se referiran obligatoriamente, en las manzanas de
edificacion, a los moédulos definidos en ellas por la parcelaciéon existente, consolidados por
la disposicion de los muros medianeros, y en el resto de los casos, a las parcelas aisladas,
las cuales constituiran asimismo unidades de edificacion independientes.

En ambos casos, las unidades citadas serviran de base para la aplicacion de las
condiciones de edificacion establecidas.

No se autorizan agregaciones de parcelas en las operaciones de sustitucion de
edificaciones, salvo justificacion de la imposibilidad del cumplimiento de las condiciones de
habitabilidad requeridas, pudiendo el Ayuntamiento en estos casos, con caracter
excepcional y mediante resolucion motivada, autorizar la citada agregacion.

Se autoriza, sin embargo, la agrupacién de hasta dos locales en planta baja (sin que se
pueda extender dicha agrupacion a mas locales) cuando los mismos pertenezcan a un
propietario unico y/o conformen una unidad funcional (comercial, etc.) y no superen los
limites de superficie maxima establecidos para el uso al que se pretenda destinarlos. Con
este fin se admitira la apertura de hasta dos huecos en el muro medianero, como
comunicacién entre los locales.

Altura y perfil de edificacion maximos.

Las condiciones reguladoras de la altura y del perfil de edificacion maximos son las
establecidas bien en el correspondiente Plan Especial.

Las condiciones reguladoras del numero de plantas autorizado bajo rasante son las
expuestas en el anterior articulo 39 de este documento.

Cubiertas.

La cubierta se configurara a partir de la altura de edificacion correspondiente a la parcela
en todas las fachadas del edificio, incluyendo las correspondientes a patios de manzana
con independencia de sus dimensiones, a las fachadas a “cantones”, o a las que rematan
manzanas.
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En este caso, cuando asi se establezca en el correspondiente Plan Especial, se admitira
que la fachada configure un hastial, siguiendo el perfil de cubierta, aunque se supere la
altura de edificacion establecida.

Vuelos y retranqueos.

Se prohiben los retranqueos de cualquier tipo, con excepcién de los porches autorizados
en el correspondiente Plan Especial.

En plantas bajas, sin embargo, resuelta la fachada de acuerdo con los criterios
reguladores del tratamiento estético de las edificaciones de estas parcelas establecidos en
el Plan Especial, se admitirda que los huecos resultantes queden abiertos, creandose un
“zaguan” o antepuerta de acceso a los locales, cuyas dimensiones seran libres, asi como
la disposicion y caracteristicas del cerramiento del local correspondiente en su interior.

Patios.

Las alineaciones de fachada a los patios de manzana o carcavas existentes se
retranquearan y adecuaran a las alineaciones sustitutorias establecidas en el Plan
Especial, para conformar conjuntamente un patio o carcava de 3 m de ancho minimo.

Se autoriza la apertura de patios interiores de parcela o mancomunados, con arreglo a las
condiciones establecidas en el siguiente articulo 42 para los patios interiores en las
parcelas residenciales de tipologia “a.2”.

10.- Espacios de uso privado no edificados sobre rasante.

En ellos se autorizan, exclusivamente, construcciones de altura inferior a 2,50 m., abiertos
en sus laterales. En el caso de que se adosen los muros de separacién con espacios
privados no edificados colindantes, o a los cierres con el espacio publico, su altura sobre
la rasante del terreno en la alineacion de parcela no podra superar los 2,00 m.

Sera obligatoria, en todo caso, la construccion de cierres, con arreglo a lo establecido en
el Plan Especial.

Articulo 42.- Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion

1.-

aplicables en las parcelas "a.2. Residencial comun".
Alineaciones.
Las alineaciones de la edificacion, en la totalidad de las fachadas, y, en su caso en
subsuelo, seran las establecidas bien en este Plan General, bien en el planeamiento de
desarrollo (tanto preexistente y consolidado, como de nueva formulacion).

Parcelacion.

Tratandose de edificaciones preexistentes y consolidadas, se convalidan de igual forma
las parcelas vinculadas a las mismas, con sus caracteristicas y condicionantes.
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En el supuesto de las parcelas integradas en dmbitos o subambitos que han de ser objeto
de planeamiento de desarrollo, asi como de los nuevos desarrollos, se estara a lo
establecido bien en las correspondientes Normas Particulares de este Plan, bien en el
planeamiento de desarrollo del mismo (incluido el consolidado por dicho Plan).

Altura y perfil maximos de la edificacion.

La altura y el perfil de las edificaciones autorizadas sera en cada caso el establecido bien
en la correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo (tanto
preexistente y consolidado, como de nueva formulacion).

Las condiciones reguladoras del numero de plantas autorizado bajo rasante son las
expuestas en el anterior articulo 39 de este documento.

Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada sera de 1,50 m; en
los tramos de fachada en los que existan vuelos, aquél podra sobresalir 50 cm respecto de
éstos.

Vuelos y retranqueos.

Los vuelos podran ser cerrados (miradores, galerias y similares) y abiertos (balcones,
terrazas y analogos).

Con caracter general, salvo indicacion en contrario en la correspondiente Norma
Urbanistica Particular o en el planeamiento de desarrollo, la disposicion de vuelos vy
retranqueos se ajust