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TiTULO PRIMERO.
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacion.

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

Articulo 2.-  Condiciones de vigencia.

1.-

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

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

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

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

1.-

Documentos del Plan General.

Este Plan General contiene los siguientes documentos:

* 1. Memoria.

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

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

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

- 1.4. Evaluacion del Impacto de Género.

- 1.5. Evaluacion del Impacto Linguiistico.

* 2. Normas Urbanisticas.

2.1. Normas Urbanisticas Generales.

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

3.2. Estudio de sostenibilidad econémica.

3.3. Programa de Actuacion.

* 4. Planos.
| Informacion.
Il Proyecto.

* 5. Resumen ejecutivo.

2.- Caracter normativo de los documentos.

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

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

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

3.- Discordancias entre documentos.

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

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

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

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

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

*

Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
Determinaciones reguladoras del régimen juridico y de ejecucién de la ordenacion
urbanistica.
Otras determinaciones.

*

*

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

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

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

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

Los planos del documento “Il. Ordenacién estructural”.

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

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

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

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

- El epigrafe “IV Ordenacién pormenorizada”.

- El plano “2. Zonificacién pormenorizada”.

- El plano “3. Categorizacion del suelo”.

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

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

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

De igual manera, su modificacion podra realizarse mediante un expediente de
planeamiento general, sin que eso conlleve la alteracion de su rango y naturaleza
pormenorizada.
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5.-

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

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

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

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

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

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

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

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

Su modificacién o complementacion se adecuara a los criterios establecidos a ese
respecto en dichas legislacion y planeamiento.

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

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

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

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

1.-

A.-

Justificacion de la modificacion.

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

Deberan fundamentarse en motivos de interés general y exigiran una justificacion expresa
de sus razones y objetivos, asi como una descripcion adecuada y suficiente de su contenido
y alcance, de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente 1.

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

Incremento de la edificabilidad urbanistica.

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

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

Alcance y contenido de las modificaciones.

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

Refundicion o actualizacion del Plan General.

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

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

2

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

n
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Articulo 6.- Revision del Plan General.

1.-

Se procederd a la revision integral del Plan General:

A.- En los supuestos establecidos en las disposiciones urbanisticas vigentes'

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

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

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

Por su parte, se procedera a su revision parcial en los supuestos en los que, de conformidad
con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, resulte conveniente, por cualquier
circunstancia, la reconsideracion parcial de la ordenaciéon de un conjunto homogéneo del
término municipal, siempre que, por un lado, sus condiciones y caracteristicas justifiquen su
analisis y tratamiento global y unitario y, por otro, dicha reconsideracion afecte a la
ordenacion estructural especifica del ambito afectado pero no a la del conjunto del municipio.
Todo proyecto de revisién 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 revisién integral o parcial
anteriores se procedera a la previa evaluaciéon, mediante la elaboracion del o de los
necesarios informes, tanto de la situacién existente en los ambitos y materias afectados en
cada caso, como de la conveniencia o0 no de las citadas revision integral o parcial.

Articulo 7.- Las Ordenanzas municipales.

1.-

1

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

Articulo 33, etc. del Decreto 105/2008.

n
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En particular, se deroga la Ordenanza de Edificacion y Uso, recogiéndose las
determinaciones correspondientes en el presente PGOU, sin perjuicio de que el
Ayuntamiento tramite al respecto una nueva ordenanza.

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

En relacion con el capitulo Il, referido a las ordenanzas de edificacion, del Titulo Séptimo de
este documento, se precisa que las determinaciones de aplicacién propuestas tienen por
objeto las nuevas edificaciones, incluidas las renovaciones integrales, mientras que en
aquellas obras de rehabilitacion de edificaciones consolidadas se cumpliran dichas
determinaciones siempre que ello resulte posible, pudiendo adaptarse las mismas a las
caracteristicas especificas que presente la edificacion objeto de la actuacion.

Articulo 8.- El Plan General y la igualdad de mujeres y hombres.

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

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

TITULO SEGUNDO
DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

CAPITULO PRIMERO.
LA CALIFICACION GLOBAL.

Seccioén Primera.
Los usos urbanisticos.

Articulo 9.- Tipos de usos urbanisticos.

1.-

Tipos basicos de usos urbanisticos.

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

A.-

En atencion a su naturaleza o contenido.
* Usos residenciales.

* Usos de actividades econdmicas.

* Usos de equipamiento comunitario.

*

Usos de espacios libres.
D -
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Usos de comunicacion y transporte.
*  Usos de infraestructuras de servicios urbanos.
*  Usos rurales y de explotacion de recursos primarios.

B.- En atencion a su relevancia en la zona global, asi como a la viabilidad o inviabilidad y a las
condiciones de su implantacion:

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

*  Uso admisible:
Se considera como tal el uso distinto del caracteristico autorizable en una zona global,
en atencion a su compatibilidad y/o complementariedad con el uso caracteristico y, en
definitiva, con la naturaleza y el destino funcional de la zona.
La implantaciéon del uso admisible se adecuara a las condiciones establecidas en el
planeamiento urbanistico, tanto en lo referente a su cuantia y/o porcentaje, como a su
emplazamiento en las correspondientes partes de la parcela y/o edificacion.

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

E.- En atencién a su régimen juridico:

Uso publico:

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

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

La ejecucién, mantenimiento, reparacion y reposicion de la urbanizacién privada
corresponde integramente a la propiedad privada, incluida la impermeabilizacion y
proteccion de la edificacion existente, en su caso, bajo su rasante. Se exceptua el
mantenimiento, reparacion, reposicion y limpieza de la urbanizacién privada sujeta a
servidumbre de uso publico en su superficie que correspondera al Ayuntamiento; la
ejecucion y el abono de las obras y actuaciones de impermeabilizacién de los espacios
sujetos a dicha servidumbre constituye una obligacién de los propietarios privados de esos
espacios.
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2.- Los usos de servicios basicos

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

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

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

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

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

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

Las condiciones de los accesos rodados y peatonales.

La dotacion y caracteristicas de los aparcamientos.

* La disposicién de espacios complementarios para carga y descarga.

* La emisién de ruidos y vibraciones.

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

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

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

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

Articulo 10.- Contenido basico de los usos urbanisticos.

1.- Uso residencial.

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

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

2.- Uso de actividades econdmicas.

Comprende el desarrollo de actividades econdmicas de caracter productivo (industrial,
almacenes...), terciario (comercial, oficinas, actividades turisticas...), tecnolégico (relacionadas
con las tecnologias de la informacion y la comunicacién —TIC-...) y cualesquiera otras asimilables
a las anteriores.

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

3.- Usos de equipamiento comunitario.

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

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

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

4.- Usos de espacios libres.

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

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

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

5.- Usos de comunicacion y transporte.

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

6.- Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

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

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

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

* Protecciéon ambiental:
- Conservacion.
- Mejora ambiental.
- Actividades cientifico-culturales.

*  QOcio y esparcimiento.
- Recreo extensivo.
- Recreo intensivo.
- Actividades cinegéticas.
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Aprovechamiento de recursos primarios.
- Agricultura.

- Ganaderia.

- Forestal.

- Industrias agrarias.

- Actividades extractivas.

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

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

Seccién Segunda.
La edificabilidad.

Articulo 11.- La edificabilidad urbanistica estructural.

1.-

Criterios generales.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.- Formas de determinacion de la edificabilidad:

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

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

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

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

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

Seccion Tercera.
Las zonas globales y su régimen urbanistico.
Articulo 12.- Los tipos de zonas globales y su delimitacion.

1.- La calificacién global.

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

*

*

A

Zona Residencial.

- A.1. Casco Histoérico.

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

B. Zona de Actividades Econdmicas.

- B.1. Zonas industriales.
- B.2. Zonas terciarias.

Sistemas Generales (S.G.).

C.
D.

Equipamiento Comunitario (S.G.).

Espacios Libres (S.G.)

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

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

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

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

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

Zonas Rurales:

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

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

G.5. Proteccién de aguas superficiales.

Delimitacion de las zonas globales.

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

Régimen urbanistico de las zonas globales.

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

1.-

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

Definicién.

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

Edificabilidad urbanistica.

La determinada en la Norma Particular del ambito que corresponda.

Régimen de uso.

Uso caracteristico: residencial.

Usos admisibles:

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

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

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

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

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

Régimen juridico.

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

Tipologias de zonas residenciales:

A.1. Zona residencial de Casco Histérico.

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

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

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 50 m2(t) por vivienda.

- A.2. Zona residencial de Edificacion abierta.

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

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

entre otros extremos:

o El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.3 Residencial de edificaciéon abierta”
caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

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

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

- A.3. Zona residencial de Bajo desarrollo.

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

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

entre otros extremos:

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

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

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 125 m2(t) por vivienda.
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Articulo 14.- Régimen urbanistico de la zona global “B. Zona de actividades

1.-

4.-

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

municipio.

Edificabilidad urbanistica.

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

Régimen de uso.

Uso caracteristico: usos de actividad econdmica en las distintas modalidades previstas en
este Plan, asi como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado consolidado por €l o0 a
promover en su desarrollo.

Usos admisibles:

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

- Los usos de equipamiento en las modalidades y condiciones establecidas en este
Plan, asi como en el planeamiento pormenorizado consolidado por él 0 a promover en
su desarrollo.

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

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

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

Régimen juridico.

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

5.-

Tipologias de zonas de actividades econdmicas:

- B.1. Zonas industriales.

Se trata de las zonas destinadas, 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.
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El régimen de aplicacion es el resultante de la consideracién conjunta de, entre otros:

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

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

*

- B.2. Zonas terciarias.

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

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

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

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

*

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

1.-

3.-

(Sistema General).
Definicion.
Zona global destinada de forma exclusiva o predominante a usos de equipamiento
comunitario en sus distintas modalidades (docente, sanitario, deportivo, cultural...), situada
o0 proyectada en los suelos urbano, urbanizable y no urbanizable del municipio, de
titularidad publica o privada e integrada en la red de sistemas generales del municipio.

Edificabilidad urbanistica.

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

Régimen de uso:

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

* Usos compatibles o admisibles:

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

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

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

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

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

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

Urretxu
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4.- Régimen juridico:
*  Titularidad publica o privada, de acuerdo con lo que se establezca en cada caso por
la Norma Particular correspondiente o el planeamiento pormenorizado.
*  Los equipamientos generales (S.G.) situados en el suelo no urbanizable son de
titularidad y uso privado / patrimonial y/o de dominio publico.

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

1.- Modalidades de espacios libres generales.

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

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

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

B.- Reg|men de edificacion y edificabilidad:
El determinado en este Plan en consonancia con los objetivos propios de esta
zona global.

*  Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el
régimen urbanistico establecido para esta zona global y adecuadas para la
implantacion y el desarrollo de los usos caracteristicos y admisibles.

*  Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a
los usos caracteristicos y admisibles, en los términos y supuestos previstos en
este Plan y en el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover
en su desarrollo.

C.- Reg|men de uso.
Usos caracteristicos: usos de espacios libres, asi como usos auxiliares de los
mismos.

* Usos compatibles o admisibles:

- Uso comercial de 12 categoria (kioscos, etc. de caracter temporal o
provisional).

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

- Usos de servicios basicos.

* Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores, ni
considerados como auxiliares de los usos caracteristicos y admisibles, o como
usos de servicios basicos.

D.- Régimen juridico.
Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Ayuntamiento de Urretxu).

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

A.- Definicion.
Esta zona se corresponde con los parques rurales del municipio, integrados en la red
de sistemas generales de esa naturaleza.
Esta adscrito al cumplimiento del estandar urbanistico publico de la red del sistema
general de espacios libres establecido en las disposiciones urbanisticas vigentes™.

B.- Régimen de edificacion y uso.

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

*  Se consolidan las edificaciones e instalaciones existentes acordes con el

régimen urbanistico establecido para esta zona global y adecuadas para la
implantacion y el desarrollo de los usos caracteristicos y admisibles, y se
autoriza su ampliacién segun lo dispuesto en el articulo 66 de estas Normas.

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

C.- Régimen de uso:

* Usos caracteristicos: usos de espacios libres, asi como usos auxiliares de los
mismos. Se incluye asimismo la mejora ambiental alli donde expresamente se
propone en los planos de este documento.

Usos compatibles o admisibles:

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

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

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

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

usos de servicios basicos.

D.- Régimen de dominio: titularidad publica.

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

1.- Modalidades de zonas globales.
*  E.1. Red viaria (S.G.).
*  E.2. Red ferroviaria (S.G.).
*  E.3. Vias ciclistas (S.G.).

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

A.-

C.-

D.-

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

Edificabilidad urbanistica.

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

Régimen de uso.

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

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

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

Régimen juridico.

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

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

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

A.-

Definicion.
Zona conformada por la red ferroviaria del Estado.

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

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: ferroviario.

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

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

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

*
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D.- Régimen juridico.
Es una zona de titularidad y uso publico (titular: Administracion Central).
El régimen de implantacion de edificaciones, instalaciones y usos en esta zona sera
el establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia. Se tendran
asimismo en cuenta el dominio, la zona de proteccion y la linea de edificacién que
resultan de la aplicacion de la LSF y del presente PGOU.

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

propiedad:

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

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

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

ZONA DE PROTECCION ZONA DE DOMINIO PUBLICO t ZOMA DE PROTECCION '
T

70.00m ||

70001

50,00

LINEA LIMETE DE EDIFICACION

|
g |
— |
| -
| | imemo | _ns
|| |

LINEA LINITE DE EDIFICACION

i

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

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

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

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

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

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

C.- Régimen de uso.

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

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

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

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

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

1.- Definicion.

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

2.- Edificabilidad urbanistica.

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

3.- Régimen de uso.

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

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

* Usos prohibidos: los establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.
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4.-

Régimen juridico.

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

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

1.-

Modalidades de zonas globales rurales.

Se diferencian las diversas modalidades de zonas rurales siguientes:

*

G.1 Proteccién especial.

G.2. Mejora ambiental.

G.3. Forestal.

G.4. Agroganadera y de campifa.

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

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

G.5. Proteccién de aguas superficiales.

Zona global “G.1 Proteccién especial”.

A.-

Definicion.

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

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

Régimen general de uso.

* Uso caracteristico:

- Proteccion ambiental.

- Usos forestales.

Usos admisibles: ocio y esparcimiento, otros usos rurales, usos de equipamientos
e infraestructuras de servicios urbanos, en los términos y condiciones compatibles
con los objetivos de proteccion de la zona.

Los usos de equipamiento Unicamente se autorizan en edificaciones e
instalaciones preexistentes y consolidadas.

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

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

Zona global “G.2. Mejora ambiental”.

A.-

C.-

Definicion.

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

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

Régimen de edificacion y edificabilidad:

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

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

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

Régimen de uso.

*  Criterios generales:

- Uso caracteristico: proteccion y mejora ambiental.

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

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

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

Criterios especificos referentes a las actividades extractivas (canteras)
existentes.

Dichas actividades quedan sujetas al régimen de uso resultante de las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las concesiones y/o
autorizaciones mineras otorgadas en cada caso.
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8.-

D.-

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

Zona global “G.3. Forestal”.

A.-

C.-

D.-

Definicion.

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

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

Régimen de edificacion y edificabilidad:

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

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

Régimen de uso.

*  Uso caracteristico: forestal.

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

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

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

n
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9.- “G.4.1 Agroganadera y de campifia. Alto valor estratégico”.

A.-

C.-

D.-

Definicion.

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

Régimen de edificacion y edificabilidad:

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

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

Régimen de uso.
* Uso caracteristico: usos agricolas.

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

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

*

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

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

A.-

Definicion.

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

Régimen de edificacion y edificabilidad:

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

n
Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 28-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

C.-

D.-

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

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

Régimen de uso.

* Uso caracteristico: usos agricolas.

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

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

Régimen juridico.

Es una zona de uso privado y/o patrimonial.

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

A.-

C.-

Definicion.

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

Edificabilidad: excluida.

Régimen de uso.

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

*  Usos admisibles: los establecidos en el citado PTS.

*  Usos prohibidos: los establecidos en el citado PTS.

Régimen juridico.

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

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

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

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

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

Articulo 21.- La estrategia de la evolucion urbana.

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

Articulo 22.- La clasificacion urbanistica del suelo.

1.- Clases de suelo.
A.-.- Los terrenos del término municipal de Urretxu se integran en las siguientes clases de suelo:
*  Suelo urbano.
*  Suelo urbanizable.
*  Suelo no urbanizable.
B.- Los terrenos clasificados como suelo urbanizable se incluyen en la categoria de suelo
urbanizable sectorizado.

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

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

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

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

Seccion Primera
Disposiciones de caracter general.

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

1.-

Autorizacion previa

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

2.-

A.-

Consolidacion.

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

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

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

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

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

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

A.-

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

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

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

Condiciones de emplazamiento.

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

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

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

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

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

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

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

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

Utilizacion de las edificaciones preexistentes y limitacion del nimero de edificaciones

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

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

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

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

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

El

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

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

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

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

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

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

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

Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones.

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

disposiciones legales vigentes.

8.-

A.-

Condiciones de urbanizacién y tratamiento del entorno

Los cierres de las fincas, en el caso de realizarse, seran, preferentemente, de piedra o con

encofrado perdido del mismo material. Podran ser ejecutadas, asimismo, mediante verjas

metélicas, alambre y/o madera, cierres vegetales o combinaciones de los anteriores. En

cualquier caso:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

materia.

Saneamiento de aguas residuales.

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

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

Las fosas sépticas se adecuaran en cuanto a tipologia, dimensionamiento y disefio
constructivo, a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia.
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D.-

11.-

12.-

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

Estercoleros y fosas de almacenamiento de purines.

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

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

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

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

principal.

Reposicién de la capa vegetal.

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

A.-

B.-

14.-

Acondicionamiento del terreno y vertederos.

Los acondicionamientos del terreno se autorizaran, exclusivamente, en los siguientes
supuestos:

*  Como obra auxiliar de la implantacion de un uso o elemento de infraestructura
autorizado.

Para mejorar las posibilidades de uso agropecuario o forestal de los terrenos
afectados a una explotacién de esa naturaleza, reconocida como tal por la
Administracion competente en la materia Diputacion Foral.

Para adecuar las rasantes del terreno a las previsiones de este Plan General, del
planeamiento promovido en su desarrollo, o, de otros planes y proyectos autorizados.
Como parte de la formacion de un vertedero autorizado de acuerdo con la legislacion
medioambiental vigente.

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

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

Parcelacion.

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

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

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

No se autoriza la parcelacion o segregacion de fincas de superficie inferior a 10.000 m? salvo
en los supuestos de tratarse de:
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Actuaciones promovidas en desarrollo y ejecucidon de las disposiciones legales y del
planeamiento territorial y urbanistico con incidencia en terrenos clasificados suelo no
urbanizable, que requieran o justifiquen su parcelacion o segregacion.

Se incluyen entre ellas las actuaciones con incidencia en las siguientes materias: redes
de comunicacion y transporte; infraestructuras de servicios urbanos; desarrollo y
ejecucion de planes y proyectos agrarios (relacionados con la agricultura, la ganaderia
o de caracter forestal); desarrollo y ejecucion de planes y proyectos ambientales
(relacionados con la diversidad bioldgica y geoldgica; el suelo; los residuos; el cambio
climatico; el ruido; etc.); prevencion y eliminacidon de riesgos y respuesta a las
situaciones o problemas acaecidos a ese respecto (inundaciones, desprendimientos...);
propuestas de clasificacion urbanistica de parte de los terrenos de la finca como suelo
urbano o urbanizable; otras afectadas por las citadas disposiciones y planes.

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

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

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

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

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

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

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

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

Articulo 25.- Eliminacion de elementos degradantes.

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

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

Articulo 26.- Implantacion de construcciones moéviles o prefabricadas

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

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

1.-

3.-

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

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

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

legislacion vigente y condicionada a:

* En el supuesto de ser de promocién privada:

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

- La presentacion de la correspondiente documentacion técnica.

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

En el supuesto de ser de promocioén publica:

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

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

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

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

incluida la expropiacién de los terrenos afectados.

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

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

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

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

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

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

Articulo 28.- Integracién paisajistica de los tendidos aéreos.

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

Articulo 29.- Proteccién del arbolado y la vegetacién autéctona de interés

1.-

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

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

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

Articulo 30.- Proteccion de la fauna.

1.-

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

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

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

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

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

Articulo 31.- Areas erosionables o de erosion activa.

1.-

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

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

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

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

manantiales.

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

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

Articulo 33.- Proteccion de cauces fluviales.

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

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

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

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

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

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

Articulo 35.- Actividades extractivas.

1.- Las actividades extractivas existentes.

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

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

Nuevas actividades extractivas.

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

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

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

1.-

Definicion.

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

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

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

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

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

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

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

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

2.- Condiciones generales de implantacion.

A.-

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

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

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

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

d) Condiciones de emplazamiento.
Se autoriza su emplazamiento, exclusivamente, en las zonas globales, en los
términos y con el alcance acordes con el régimen urbanistico y los objetivos
propios de cada una de ellas: “G.4.1. Agroganadera y campifia. Alto valor
estratégico” y “G.4.2. Agroganadera y campifia. Paisaje rural de transicién”.
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Dentro de esas zonas, se evitara localizar este uso en las partes mas visibles y
que mayor aportacién realicen a la percepcion de los paisajes por parte de la
poblacién y en la linea del horizonte.

Condiciones edificatorias generales:

*

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

1.000 m2.

Altura maxima: 7,00 m.

Longitud maxima de la edificacion: 40,00 m.

Se ubicaran exclusivamente en la zona global rural agroganadera general.

Se debera garantizar el cumplimiento de las condiciones higiénico-sanitarias

adecuadas y el cumplimiento de los requisitos de recogida y depuracion

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

Plan General.

Separaciones minimas de las instalaciones agroganaderas.

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

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

- Alos limites de la parcela: 10 m.

- Al borde de los caminos rurales: 10 m.

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

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

- A monumentos megaliticos: 25 m.

Separaciones complementarias de las instalaciones ganaderas al suelo

urbano y urbanizable:

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

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

- Granjas de porcino: 300 m.

- Perreras: 500 m.

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

construcciones e instalaciones asimilables.

A.-

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

Invernadero tunel:

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

Invernadero capilla:

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

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

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

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

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

* Del invernadero tunel:
- Al limite del suelo no urbanizable: 20,00 m.
- Aedificaciones e instalaciones destinadas a usos
no rurales existentes en otras fincas ajenas a la explotaciéon: 20,00 m.

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

E.-

*

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

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

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

Condiciones especificas reguladoras de la forma y del volumen:
*  Ocupacion maxima en planta por cada construccion o instalacion: 2.500 m?2.

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

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

Condiciones especificas de autorizacion e implantacién _de nuevas construcciones e

instalaciones destinadas a actividades ganaderas.

A.-

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

Condiciones especificas de distanciamiento o retiro:

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

Condiciones especificas de edificacion:

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

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

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

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

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

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

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

y autéctonos.

A.-

Se autoriza la implantacion de:

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

*  Actividades de elaboracién y comercializacién de productos artesanales y
autéctonos.

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

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

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

*  Edificabilidad: 250 m2(t).
Dicha edificabilidad sera computada en el marco de la establecida en el apartado
2y, por lo tanto, de la resultante de las previsiones establecidas en él.

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

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

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

Otras condiciones.

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

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

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

1.-

2.-

Condiciones generales:

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

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

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

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

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

Condiciones de autorizacion e implantaciéon de nuevas edificaciones:

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

Articulo 12, etc. de las Normas de Ordenacion.
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*  Se autorizan, exclusivamente, en la zona global rural de tipologia “G.4. Zona Rural
Agroganadera y Campina”.
*  Parcela minima (materialmente continua o discontinua): 20.000 m?2.
*  Numero maximo de viviendas: 2 viviendas.
*  Condiciones de edificacion:
- Edificabilidad maxima: 400 m3(t).
- Ocupacion en planta minima: 100 m2.
- La altura maxima de la edificacion:
7,00 m al borde inferior del alero.
10,00 m al punto mas alto de la cumbrera.
- Numero maximo de plantas: 1 sétano o semisétano + 2 plantas sobre rasante
(complementadas con los espacios resultantes bajo la cubierta).
Separaciones a linderos.
Las establecidas en el apartado 2 del articulo 34.

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

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

1.-

asimilables.

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

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

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

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

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

1.-

2.-

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

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

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

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

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

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

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

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

Parcela minima (fisicamente continua): 20.000 m?,

El Plan Especial podra reajustar tanto al alza como a la baja ese tamafo de
parcela. En todo caso, siempre que se proyecte la construccién de nuevas
edificaciones e instalaciones, dicho tamarfio no podra ser inferior a 10.000 m2.
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Por su parte, siempre que se plantee la (re)utilizacion con ese fin de edificaciones
e instalaciones preexistentes, se estara a ese respecto a lo que determine dicho
plan especial.

*  Edificabilidad maxima: 2.000 m?(t).

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

Ocupaciéon maxima:

- 10% para edificaciones estables.

- 30% para espacios de maniobra o almacenamiento.

*  Altura maxima: 5 metros, pudiendo aumentarse esta altura si se justifica su

necesidad por razones técnicas o funcionales.

Separaciones:

- 500 m del area urbana.

- No menos de 100 m de cualquier vivienda existente en el suelo no
urbanizable, ajena a la actividad.

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

1.- Definicion.

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

los anteriores.

2.-  Ambito de implantacion.

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

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

3.- Construcciones o instalaciones autorizadas.

A.- Tipos de construcciones o instalaciones:

*  Chabolas.
Se trata de pequefias construcciones de caracter provisional, de ayuda a las tareas
agricolas, destinadas a la guarda de aperos, instrumentos de labranza y guarda de
pequefios animales (hasta un maximo de 10 gallinas, 5 conejos o asimilables)
Arcones.
Cajas o contenedores destinados a la guarda de aperos.
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B.-

Condiciones de edificacion e implantacion de las chabolas:

*

*

*

Parcela minima: 2.000 m?
Superficie de techo edificable maxima: 6,00 m2(t)
Altura de edificacion: 2,50 m.

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

Caracteristicas constructivas:

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

- No podran disponer de instalacion de abastecimiento de agua o evacuacion de
aguas residuales.

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

Condiciones de implantacion de los arcones:

*

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

- Altura: 0,50 m.

Dimensiones maximas de los arcones verticales:

- Planta: 0,80 mx 0,80 m

- Altura: 2,00 m.

Materiales: revestimientos de madera.

Tramitacion.

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

Articulo 41.-  Viviendas no vinculadas a explotaciones agrarias.

1.-

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

*

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

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

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

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

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

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

3.- Numero maximo de viviendas autorizable:

*  Criterio general: 1 vivienda.

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

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

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

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

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

1.-

Definicién.

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

2.-

Condiciones generales de implantacion.

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

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

Su implantacién se adecuara a los criterios establecidos en:

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

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

Urretxu
Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. _55-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

3.-

Condiciones de edificacién y urbanizacion:

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

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

1.-

Definicién.

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

2.-

Condiciones generales.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Altura méxima: 9 m.

Dotacion de aparcamiento: 1 plz./100 m?3(t)

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

insuficiente podra acordarse su reajuste.

Condiciones restantes: las que establezca el referido plan especial.

Nucleos zooldgicos.

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

Su autorizacién e implantacion se adecuara, entre otras, a las condiciones siguientes:

a) Requerira la acreditacion del cumplimiento de las condiciones expuestas en el apartado
2 de este articulo (justificacion de la necesidad de su implantacion en el medio rural;
declaracion de su interés publico y/o de la necesidad o conveniencia de su
implantacion en el medio rural del municipio en atencién a su contribucion a la
ordenacion y al desarrollo del mismo).

n
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b) Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades que se mencionan a
continuacion, su autorizacion e implantacion se adecuara a los criterios establecidos en
este articulo para ese tipo de usos no rurales, y, en concreto, para los de caracter
terciario y de equipamiento. Las indicadas salvedades son en concreto las siguientes:

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

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

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

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

- Ha de tratarse de parcelas fisicamente continuas.

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

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

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

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

1.- Criterio general.

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

2.- La edificabilidad urbanistica estructural.

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

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

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

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

estructural.

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

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

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

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

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

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

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

' Art. “63.1.h", etc. de la Ley 2/2006
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TITULO TERCERO
DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA.

CAPITULO PRIMERO
LAS SUBZONAS PORMENORIZADAS.

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

1.- La calificacién pormenorizada.

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

2.- Tipos de subzonas pormenorizadas.

Se distinguen los siguientes tipos de subzonas pormenorizadas:

a. Parcela Residencial.
- a.1. Casco histoérico.
a.2. Edificacién abierta.
- a.3. Bajo desarrollo.
b. Parcela de actividades econdémicas:
b.1. Industrial.
b.2. Terciaria.
c. Equipamiento Comunitario.

* d. Espacio Libre.

d.1. Espacio Libre General (S.G.).

d.2. Espacio Libre Local (SL).
- f.3. Cauces fluviales (medio urbano).
e. Sistema de comunicaciones:
- e.1. Red viaria.
- e.2. Red Ferroviaria.
- e.3. Vias ciclistas.
e.4. Aparcamiento.
*  f. Infraestructuras de servicios urbanos.
f.1. Infraestructuras de servicios generales (S.G.).
f.2. Infraestructuras de servicios locales (S.L.).

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 62-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

3.-

Delimitacion de las subzonas pormenorizadas.

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

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

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

Las nuevas parcelas delimitadas en este Plan.

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

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

Articulo 46.- Zonificacion pormenorizada superpuesta.

1.-

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

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

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

1.-

subzonas pormenorizadas.

Parcela “a. Residencial’.

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

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 63-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

2.-

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

Régimen urbanistico.

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

Régimen juridico:

* Es una parcela de titularidad y uso privado.

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

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

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

Parcela “b.1. Industrial”.

A.-

C.-

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

Régimen urbanistico.

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

Régimen juridico:

* Es una parcela de uso privado.

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

A.-

C.-

Definicion.

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

Régimen urbanistico.

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

Régimen juridico:

* Es una parcela de titularidad y uso privado.

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

4.- Parcela “c Equipamiento comunitario.

A.-

C.-

Definicion.
Parcelas destinadas a usos de equipamiento.

Régimen urbanistico.

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

Régimen juridico:

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

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

|
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5.- Subzonas destinadas a Espacio Libre General (SG) (d.1) o Local (d.2).

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

B.- Régimen urbanistico.

*  Régimen de edificacion:

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

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

Régimen de uso:

- Usos caracteristicos: usos de espacios libres.

- Usos autorizados:

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

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

- Usos prohibidos: los restantes.

*

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

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

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

B.- Régimen urbanistico (de edificacion y uso).
El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él 0 a
promover en su desarrollo.

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

A.-

C.-

Definicion.

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

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

El establecido en las disposiciones legales vigente en la materia, complementado en
los términos establecidos en este Plan y en el planeamiento consolidado por él 0 a
promover en su desarrollo.

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

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

A.-

C.-

Definicion.

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

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

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

Régimen juridico: es una subzona de uso publico.

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

A.-

C.-

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

Régimen urbanistico (de edificacion y uso).

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

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

A.-

C.-

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

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

justificados.

Régimen urbanistico.

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

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

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

A.-

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

Régimen urbanistico.

Régimen de edificacion.

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

Régimen de uso:

- Usos caracteristicos: usos y/o centros de infraestructuras de servicios.

- Usos permitidos y complementarios: los establecidos en la legislacidon
vigente.

- Usos prohibidos: los restantes.

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

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

1.-

A.-

(1)

Tipos de usos urbanisticos pormenorizados.

En atencion a su naturaleza o contenido.

Uso residencial.

- Vivienda.

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

- Usos industriales y asimilables.

- Usos terciarios y asimilables.

Usos de equipamiento comunitario.

Usos de espacios libres.

Usos de comunicaciones y transporte.

Usos de infraestructuras de servicios urbanos.

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

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

Uso permitido o admisible:

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

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

Uso asimilado.

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 tltimo(").

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

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

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -60-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

Uso prohibido.
Se consideran como tal el uso no autorizable en una subzona pormenorizada por su
incompatibilidad con la naturaleza y el destino funcional de la misma. .

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

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

Uso auxiliar.

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

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

D.- En atencién a su régimen juridico:

Uso publico:

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

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

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

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

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

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

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

Comprende el uso de vivienda propiamente dicho, asociado al alojamiento estable de personas,

familias o unidades de convivencia. Complementariamente:

*  Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

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

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

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

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

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

En todo caso, a los efectos de la autorizacién o prohibicién de la implantacion de esos usos

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

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

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

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

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

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

2.- Alojamientos asimilables a la vivienda.

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

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

*  Las industrias de obtencién y transformacién de productos de todo tipo.

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

* Los laboratorios o centros de produccion, investigacion, desarrollo e innovacion
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 reparacién de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.

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

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

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

* Los almacenes y depdsitos al aire libre de maquinaria, chatarra, vehiculos o
materiales.
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Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las actividades agroalimentarias
o forestales de primera 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 explotacion
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, impregnacion o tratamiento quimico de la madera con agentes de
conservacion u otros, etc.

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

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

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

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

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

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 econdémicos, asociados al
desarrollo y ejercicio de una actividad econdémica.

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

implantarse en suelo no urbanizable.

Las actividades de fabricacién 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 dafnos a los bienes.

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

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

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

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

Categoria 12.

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

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

Categoria 22.

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

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

Los usos industriales de esta categoria se consideraran asimilados a los usos
comerciales, pudiendo implantarse en las parcelas y locales destinados de forma
predominante a ellos.
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Categoria 32.

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

En concreto, se incluiran en esta categoria: los almacenes y depdsitos al aire
libre; los talleres de chapa y pintura; los talleres de reparacion de vehiculos
pesados o maquinaria 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 3% se implantaran, salvo en los casos que
expresamente se sefialan, exclusivamente en zonas de uso industrial.

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

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

Categoria 42.

Comprende las actividades industriales de tamafio medio y grande [superficie de
parcela ocupable por la edificacién superior a 3.600 m? o de techo edificado igual
o0 superior a 5.000 m?(t)], y las que, no alcanzando ese tamafio, resulten
incompatibles con la contigliidad directa con otras industrias, por suscitarse
conflictos funcionales en la utilizacion comun de los espacios libres, o, por la
nocividad, insalubridad o las molestias producidas, aun con la adopcién de
medidas correctoras.

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

Entre ellas, y con la salvedad de aquéllas que por sus caracteristicas (industrias
agropecuarias y otras similares) deban considerarse como industrias de
categoria 52 se consideraran en todo caso las industrias agrarias de mas de
2.000 m3(t).
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Las industrias incluidas en esta categoria se implantaran exclusivamente en
zonas de uso industrial y, en el caso de las industrias agrarias, en las zonas
rurales en las que se autoricen, sobre parcelas destinadas especificamente a
ese uso, en cuyo ambito debera producirse de manera exclusiva la actividad,
incluyendo los usos auxiliares necesarios como almacenamiento al aire libre,
carga y descarga, maniobra, aparcamiento y otros similares, en las condiciones
establecidas en su caso.

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

Categoria 5°.

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

Su implantacion se realizard en zonas industriales especificas y, en el caso de
las industrias agrarias, en las zonas rurales en las que se autoricen las mismas.
La implantacion tendra lugar en las condiciones establecidas para las industrias
de categoria 42, adoptdndose en todo caso las medidas correctoras necesarias.
Como uso auxiliar de este tipo de industrias podra considerarse la vivienda del
guarda de la instalacién, maximo una vivienda por cada parcela, sin necesidad
de que haya de ser objeto de autorizacién expresa en la correspondiente Norma
Urbanistica Particular o en el planeamiento pormenorizado.

En todo caso, los talleres de reparacion de bicicletas son equiparables a los de 12 6 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 continuaciéon, ademas de
los limites maximos de potencia instalada y de las asociadas a la superficie maxima
construida (t) o util establecida en cada caso:

Molestias:

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

- Produccién de vibraciones.

- Produccién de polvo.

- Produccion de aguas residuales.

- Produccion de residuos industriales.

- Volumen de cargas y descargas de mercancias.
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2.-

E.-

- Necesidades de aparcamiento.

- Instalaciones o almacenamientos visibles.
- Aglomeraciones de personal.

- Emision de humos.

Nocividad e insalubridad:

- Emisidn de gases contaminantes, toxicos o insalubres.

- Produccion de aguas residuales de efectos contaminantes, téxicos o
insalubres.

- Manipulacién de materias toxicas.

- Produccion de radiaciones.

- Produccion de residuos solidos contaminantes, toxicos o insalubres.

Peligrosidad:

- Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

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

- Carga de fuego.

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

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

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

Usos terciarios y asimilables.

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

*

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

*

*
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Uso recreativo.

Uso sanitario y asistencial.

Uso docente.

Usos terciarios diversos.

Uso de campamentos turisticos.
Usos de nucleos zooldgicos.

Actividades turisticas de alojamiento.

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

Se diferencian las siguientes modalidades:

Las viviendas para uso turistico.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

* Otras actividades similares a las anteriores.

* Los usos auxiliares de los anteriores.

En 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
implantacion en los mismos de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, aun cuando no haya sido prevista de manera expresa por el
planeamiento. Dicha superficie podra ser superior en el caso de su implantacién
en edificaciones fijas preexistentes y consolidadas. De igual forma podra
implantarse en los espacios privados en los que asi se establezca.

*  Categoria 2%
Actividades comerciales que ocupen una superficie util comprendida entre 25 m?
(utiles) y 280 m?(utiles), compatibles con los usos residenciales, industriales,
terciarios o de equipamiento comunitario y susceptibles de implantarse en las
parcelas destinadas de forma predominante a los mismos sin exigencias
especificas.

El planeamiento urbanistico, las ordenanzas municipales, o el Ayuntamiento en el
momento de concesién de la correspondiente licencia municipal, podran
condicionar su implantacion al cumplimiento de condiciones especificas en lo
referente a la dotacién de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de
publico y mercancias, etc.
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Categoria 3%

Actividades comerciales que ocupen una superficie Util superior a 280 m?(utiles)
e inferior a 750 m?(Utiles), para cuya implantaciéon 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 concesidn de licencia, podran imponer condiciones especificas en cuanto a las
caracteristicas de los accesos de publico, mercancias, dotacién de aparcamiento
o disponibilidad de espacios de carga y descarga. Se implantaran en todo caso
en locales con acceso directo e independiente desde la via publica, que, en su
caso, podra estar compartido por diversas instalaciones comerciales.

Categoria 42

Actividades comerciales que ocupen una superficie util comprendida entre 750
m?(utiles) y 2.000 m?(utiles). Los espacios de acceso, maniobra y carga vy
descarga estaran ubicados bien en el interior, bien en el exterior del local, en
atencion a las razones que a ese respecto y en cada caso se estimen adecuadas
y justificadas. En el marco de la 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 dotacidn 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 22, 32 y 42 categorias, los usos
industriales de categorias 12 0 22 (no en sentido inverso), las oficinas, las sedes de
asociaciones recreativas o gastrondmicas, las salas de juegos de azar, las
instalaciones deportivas en locales cerrados, los consultorios médicos y veterinarios,
los usos terciarios diversos y el equipamiento docente, institucional, sanitario,
asistencial, socio-cultural, recreativo y religioso de titularidad publica o privada, por lo
que se autoriza en todo caso su implantacién 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.
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Los usos comerciales que por sus caracteristicas, materiales o medios utilizados,
manipulados o almacenados, originen molestias significativas o generen riesgos para
la salubridad o la seguridad de las personas o de las cosas, deberan cumplimentar
las normas de implantacion aplicables a los usos industriales, con independencia de
su sujecion a los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion 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 0 centros comerciales, y los usos
comerciales que incluyan actividades industriales dentro de los limites autorizados,
sin perjuicio de la consideracion independiente de las superficies destinadas de forma
especifica a estas ultimas, respecto al cumplimiento de la regulacion a ellas aplicable.

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

D.- Uso de oficina y asimilables.

Uso de oficina:

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

Usos tecnoldgicos y asimilables.

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

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

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

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

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

La radiodifusion y telecomunicaciones.

El desarrollo de la transmision por cable.

El sector internet:

El sector multimedia:

El sector audiovisual.

Servicios de procesamiento de datos; etc.

Actividades relacionadas con el correo electrénico.

Prestacién de servicios de valor afiadido (correo electrénico, intercambio
electrénico de datos, EDI transferencia electronica de fondos, EFT,
videoconferencia).

Suministro digital de bienes y servicios digitalizados.

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

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

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

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

Usos recreativos.

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

Tienen esa condicion, entre otras: las asociaciones recreativas o gastrondmicas, 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 atencidn 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 implantacion de establecimientos publicos, actividades
hosteleras, recreativas, etc., asi como la que, en su caso, se promueva en el futuro, se
adecuaran, a los efectos de su autorizacion, a los criterios de implantacion establecidos
en esas otras disposiciones.

Complementariamente, podran tener esa 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 zooldgicos) 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 complementaciéon, en su caso, con otros usos
auxiliares, incluido el de alojamiento) y otros usos similares, ejercidos con fines
lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma, que, en
atencion a sus fines y/o a las condiciones de desarrollo de los mismos no puedan o
deban ser considerados como usos de equipamiento comunitario.

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

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

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

H.- Usos terciarios diversos

Los usos terciarios diversos comprenden las actividades socio-politicas, culturales u
otros similares, ejercidos con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma, que, en 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 condicion, entre otras, las sedes de partidos, asociaciones o sindicatos,
las salas de exposiciones privadas, las academias privadas y otros.

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

' 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 ordenacion de los campings y otras modalidades de turismo de acampada en la
Comunidad Auténoma de Euskadi.
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J.-

K-

Usos de nucleos zooldgicos.

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

Otras determinaciones:

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

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

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

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

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

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

A.-

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

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

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

*

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

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

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:

Equipamiento docente.

Equipamiento deportivo.

*  Equipamiento institucional.
Equipamiento sanitario.

Equipamiento asistencial.

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

* Equipamiento de servicios publicos.
Equipamiento de nucleos zoolégicos.

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.
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D.-

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
legislacién vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la red de sistemas
locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario
de esa misma modalidad.

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

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

Uso de equipamiento institucional.

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

Uso de equipamiento sanitario.

Comprende el uso de tratamiento y alojamiento de enfermos en hospitales, ambulatorios,
clinicas, dispensarios, consultorios y similares, ejercido sin fines de lucro y, sin perjuicio de la
salvedad a la que se alude a 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 dotacién de equipamiento privado de la red de sistemas
locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera asimilable al uso terciario
de esa misma modalidad.

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

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

Uso de equipamiento asistencial.

Comprende:

*  Usos de alojamiento:

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

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

- Los usos auxiliares de los anteriores.

Usos asistenciales:

- Los usos de alojamiento y asistencia a sectores de poblacion desvalidos y/o

dependientes en los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio de su
complementacion, en su caso, con otros usos y fines auxiliares (sanitarios...).
Se incluyen entre ellos: las instalaciones asistenciales asociadas al sistema vasco
de servicios sociales (servicios de alojamiento; centros de dia; centros
residenciales para: personas mayores dependientes, con discapacidad, con
enfermedad mental, en situacion de riesgo y marginacion; menores de edad en
situacién de desproteccion; mujeres victimas de maltrato doméstico y otros
servicios residenciales para mujeres; etc.); los albergues publicos y hogares del
transeunte; las instalaciones de orientacion y asistencia a toxicomanos (centros de
informacion, rehabilitacion...)

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

- Los usos auxiliares de los anteriores.

*

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

Uso de equipamiento sociocultural.

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

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

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

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

Uso de equipamiento de servicios publicos.

Comprende aquellos usos de servicio al conjunto de la poblacién 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 dotacién 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 atencién a las afecciones vy
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.

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

Los usos de equipamiento comunitario a prever, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes en la materia, como dotacidén obligatoria en los ambitos
destinados a usos lucrativos (vivienda, actividades econdémicas de caracter industrial y
terciario, etc.), tendran con caracter general la condicidon de usos de servicios basicos, y su
ordenaciéon 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.

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

A.-

B.-

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 consolidacion 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 elementos territoriales

*
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C.--

El uso de espacios libres urbanos es el propio de:

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

Los espacios de proteccion de construcciones o infraestructuras.

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

Otros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.

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

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

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

El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del territorio en los
que prevalece ése caracter. Es el caso de, entre otros: los cauces fluviales, etc.

Articulo 53.- Contenido pormenorizado de los usos de comunicaciones y transporte.

A.-

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

Uso de circulacion 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 pie, bien mediante sillas de rueda (tanto manuales como
motorizadas), coches de nifio o similares.

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

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

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

El uso de circulacién 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 circulacién peatonal.

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

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

Dicho uso incluye tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

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

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

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

La ordenacion, implantacion y autorizacion de aparcamientos podra responder a razones de
naturaleza diversa, incluidas, entre otras, las dos que se exponen a continuacioén. Por un
lado, como uso auténomo asociado, entre otros extremos, a necesidades y exigencias
generales y/o especificas relacionadas con el trafico bien del conjunto del municipio, bien de
determinadas partes de la misma. Por otro, como uso auxiliar de los usos residenciales, de
actividades econdmicas, de equipamiento comunitario y de otras actividades principales.
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Con caracter general, el nimero de plazas de aparcamiento a habilitar en la correspondiente
parcela con caracter de uso o dotacién auxiliar de los usos principales previstos en ella se
adecuara, en lo posible, a las necesidades asociadas, en cada caso, a dichos usos
principales. Siempre que se estime necesaria la ordenacion de un nimero minimo y maximo
de plazas de aparcamiento a desarrollar en la parcela correspondiente, la misma debera ser
fijada en el planeamiento pormenorizado, y/o en el consiguiente estudio de detalle.

La habilitacion de los accesos a un determinado espacio o local destinado a uso de
aparcamiento podra condicionarse a la disposicion de un numero minimo de plazas.

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

Articulo 54.- Contenido pormenorizado de los usos de infraestructuras de servicios

A.--

urbanos.
Se establecen las siguientes modalidades de usos de infraestructuras de servicios:
Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.
Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
Uso de infraestructuras de produccion y suministro de energia eléctrica.
Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.
Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.
Uso de infraestructuras de gestién de residuos.
Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.
Comprende los embalses, las estaciones depuradoras, las arterias de abastecimiento, los
depositos de almacenamiento y las redes de distribuciéon de agua potable, asi como los
correspondientes usos auxiliares de los anteriores.
Se incluyen asimismo las instalaciones (placas solares...) de produccion y distribucién de
agua caliente o refrigerada.
Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
Comprende: las redes de drenaje y recogida de aguas pluviales o residuales; las redes de
saneamiento y depuracion de aguas residuales (colectores...); las estaciones de tratamiento

y depuracion de aguas residuales; los usos y elementos auxiliares de los anteriores
(estaciones de bombeo, aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos, vértices, etc.).
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D.-

Uso de infraestructuras de produccién y suministro de energia eléctrica.

Comprende: las instalaciones y redes de produccion y captacion de energias diversas
(incluidas placas fotovoltaicas y solares, instalaciones edlicas...); las estaciones,
subestaciones y centros de transformacion y distribucion de energia eléctrica; las redes
aéreas y subterraneas de abastecimiento y distribuciéon de energia eléctrica, incluso las de
alumbrado publico; instalaciones para la recarga de vehiculos eléctricos o electrolineras;
usos auxiliares de los anteriores.

Se incluyen instalaciones conectadas a redes fotovoltaicas.

Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion.

Comprenden: las centrales telefonicas; las instalaciones emisoras y antenas de todo tipo; los
faros y otros similares; las redes asociadas a todo ese tipo de instalaciones, incluyendo las
de transmision de datos; los usos auxiliares de los anteriores.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

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

CAPITULO TERCERO
REGIMEN DE EDIFICACION PORMENORIZADO.

Seccién Primera.
Determinaciones generales

Articulo 55.- Definicién de parametros.

1.-

Parametros referentes a la parcela.

Parcela urbanistica.

Unidad de suelo que (sobre y/o bajo rasante, en su vuelo y/o subsuelo) es objeto de
tratamiento urbanistico unitario y diferenciado con todos o algunos de los siguientes fines: la
determinacion de su régimen urbanistico (edificabilidad, parametros edificatorios, régimen de
uso...); su configuracion, uso vy funcionamiento urbanistico (accesos y salidas;
infraestructuras de servicios urbanos; etc.); otros asimilables o complementarios de los
anteriores.

Y eso, sin perjuicio de que dentro de ella puedan existir distintas edificaciones, fincas, etc.
susceptibles de tratamiento diferenciado a los efectos de su proyeccién, construccion,
configuracion registral, titularidad, etc.

n
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Alineacion de parcela.
Linea que, determinada sobre la superficie del terreno, delimita la parcela, diferenciandola
de otras parcelas o espacios (publicos o privados) colindantes.

Parcela minima.

Unidad minima de parcelacion resultante de las previsiones establecidas en las
disposiciones legales y el planeamiento urbanistico vigentes, asi como en los documentos
urbanisticos promovidos en desarrollo de dicho planeamiento (proyectos de reparcelacion,
etc.).

Espacio libre de la parcela.
Superficie de la parcela no ocupada o no ocupable por la edificacion sobre y/o bajo rasante,

Parametros referentes a la edificacion.

Alineacion de la edificacidon o plano de la envolvente (sobre y bajo rasante).

Linea que define la ocupacién en planta de la edificacion tanto sobre como bajo rasante, sin
perjuicio de las tolerancias que se establezcan respecto a la disposicidon de elementos
especificos que sobresalgan de ella. Se determinan estas dos variantes de alineaciones:

- Alineacién obligatoria.
Linea sobre la que debe disponerse obligatoriamente la edificacion o plano de la
fachada sin perjuicio de las tolerancias de movimientos parciales hacia fuera o hacia
dentro que, en su caso, se establezcan.

- Alineacién maxima.
Linea de la que no puede sobresalir la edificaciéon o plano de la fachada, sin perjuicio de
las tolerancias de movimientos parciales hacia fuera o hacia dentro que, en su caso, se
establezcan.

Fachada.
Paramento o plano, habitualmente vertical, aunque también puede ser mas o menos
inclinado, de cierre exterior de la edificacion, sin vuelos.

Retiro.

Distancia entre, por un lado, la alineacién de parcela y, por otro, la alineacion de la
edificacion sobre y bajo rasante.

Salvo determinacién expresa de otro tipo, el retiro tiene como referencia la linea de
edificacion o plano de la fachada sobre rasante, incluyendo los vuelos.

n
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Vuelo.
Elemento de la edificacién que sobresale de la linea de edificacion o plano de la fachada en
sus plantas altas, y dispone de una plataforma pisable, que hace posible su ocupacién por
las personas. Pueden ser abiertos o cerrados en su frente y laterales.
No se consideran como tales las cornisas o elementos ornamentales, carentes de una
plataforma ocupable, que sobresalgan de la linea de edificacion o plano de la fachada.
Se denomina profundidad del vuelo a la distancia entre, por un lado, su extremo mas
saliente y, por otro, la linea de edificacién o plano de la fachada de la que sobresale.
Se distinguen las siguientes modalidades:
- Vuelo abierto (balcones, balconadas...).
Vuelo que arranca desde el plano de la fachada, o desde el correspondiente a un patio
exterior, y se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja saliente. Pueden servir
a una pieza o a varias.
- Vuelo cerrado.
Vuelo cubierto que arranca desde el plano de la fachada y se prolonga hacia el exterior
en un forjado o bandeja saliente encontrandose cerrado en su perimetro exterior.

Retranqueo.
Tramo de la fachada que se remete hacia el interior de la linea de edificaciéon o plano de la

fachada a modo de terraza y/o distancia entre, por un lado, esta superficie y, por otro, la
fachada remetida.

Profundidad edificable.
Distancia entre, por un lado, la alineacién de la fachada principal o exterior de la edificacion
y, por otro, la alineacion de la fachada posterior o interior.

Superficie:

- Ocupable.
Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién sobre rasante vy,
en su caso, bajo rasante, excluidos los vuelos.

- Ocupada.
Superficie de la parcela comprendida dentro del perimetro formado por la superficie de
fachada o linea de edificacion, excluidos los vuelos.

- Edificable.
Edificabilidad susceptible de construccidon sobre y/o bajo rasante, resultante de la
aplicacion de los criterios establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico y
computada conforme a los criterios establecidos en él.

- Construida.
Edificabilidad o superficie realmente ejecutada, computada de conformidad con los
criterios establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico vigente.
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- ULl
Edificabilidad o superficie comprendida en el interior de los paramentos verticales de un
local o pieza, susceptible de directa utilizacion para el uso al que se destina.
La superficie util de una planta o edificacion estad conformada por la suma de la
superficie util de los locales o piezas que forman parte de ella.

Altura:

- De edificacion.
Es la altura de la linea de edificacion y/o plano de la fachada de un edificio al
correspondiente elemento de referencia (cornisa, cumbrera...), medida conforme a los
criterios establecidos en este Plan.

- De planta o piso.
Distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas
consecutivas.

- Utilo libre.
Distancia vertical entre el pavimento y el techo acabados de una misma planta.

Perfil de edificacion.
Numero de plantas de la edificacion. Puede incluir el nimero de plantas sobre y bajo
rasante.

Plantas de la edificacion:

- Planta soétano:
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 exceptiuan del
cumplimiento de las condiciones anteriores las partes afectadas por el acceso a dicha
planta.

- Planta semisétano:
Planta parcialmente enterrada cuyo piso se sitla 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.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 97-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

3.-

- Entresuelo:
Planta dispuesta directamente sobre un semisé6tano, con acceso directo desde el
espacio exterior y cuyo suelo se situa a un nivel superior a 1,20 m. en relacion al nivel
de acceso.
- Planta alta:
Toda planta situada por encima de la planta baja o del entresuelo, si éste existe. Se
identifican en ellas, ademas de las plantas altas comunes, estas dos variantes
especificas:
Atico:
Planta alta mas elevada retranqueada dos o mas metros en relacion 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.
- Altillo o entreplanta:
Piso o forjado adicional, autorizable en plantas bajas y altas destinadas a actividades
econdmicas y equipamiento, indivisibles funcional y juridicamente de estas, cuya
superficie no es computable ni a efectos de edificabilidad ni de perfil de la edificacién.

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.

Cubierta.
Cierre de la edificacién en su parte superior, destinada a su proteccién y susceptible de
configuracién mediante planos horizontales, inclinados u otras formas geométricas.

Pendiente de cubierta.

Pendiente, ascendente hacia el interior de la parcela, que configura la envolvente autorizada
del volumen de la cubierta, a partir de la interseccién del plano horizontal definido por el nivel
de referencia superior para la medicion de la altura de edificacién, con la superficie de
fachada.

Otras previsiones.

El planeamiento pormenorizado y 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.
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Articulo 56.- La edificabilidad pormenorizada.

1.-

La edificabilidad pormenorizada.

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

Dicho reajuste podra complementarse con el referente al destino de la edificabilidad a los
correspondientes usos autorizados (residenciales, comerciales...) en los términos necesarios
y justificados para su adaptacion a la situacion resultante.

En los supuestos en los que la edificabilidad urbanistica se fija en una determinada cuantia
de m?(t) que se complementa con graficos en los que se reflejan los pardametros edificatorios
(ocupacién en planta, numero de plantas...) de las nuevas construcciones previstas se
considerara que:

- La edificabilidad de caracter normativo es la expresada mediante la citada cuantia.

- Las previsiones graficas son una expresion y/o reflejo grafico de dicha cantidad.

- En el supuesto de que la edificabilidad correspondiente a esas previsiones graficas sea
superior a la referida cuantia, esta sera la maxima susceptible de proyeccion y
ejecucion.

- En el supuesto de que la edificabilidad correspondiente a esas previsiones graficas sea
inferior a la referida cuantia, se formulara un Estudio de Detalle para determinar los
parametros edificatorios correspondientes a esa cantidad de edificabilidad.

En los supuestos en los que, también a los efectos de la determinacién de la edificabilidad,
se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros edificatorios, la edificabilidad
normativa se entendera conformada por la existente reajustada a la baja en los términos y
con el alcance necesarios para su adecuacion a los requisitos de obligado cumplimiento
establecidos en las disposiciones legales y el planeamiento urbanistico, incluido este Plan,
vigentes (configuracion de patios...). Ese reajuste serd materializado en el marco de la
sustitucion, reforma integral y/o cambio de uso integral de la edificacion existente.

Se corresponde con la edificabilidad prevista sobre y/o bajo rasante en cada una de las
subzonas pormenorizadas ordenadas por el planeamiento urbanistico vigente.
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Incluye la asignada a las subzonas pormenorizadas destinadas a usos lucrativos,
determinada bien en el epigrafe IV de las Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos de este Plan, bien en el planeamiento pormenorizado consolidado por él, bien
por el que se ha de promover en su desarrollo.

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

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

La edificabilidad asignada a una subzona pormenorizada podra ser determinada de
cualquiera de las formas previstas en el articulo 11 de este documento.

Computo de la edificabilidad.

Computaran con caracter general como edificabilidad fisica (también como edificabilidad
urbanistica, siempre que tenga este caracter) 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 porches de todo tipo, cuando dispongan de cubrimiento y no estén sometidos a
servidumbres de uso publico, computandose el 50% de su superficie.

Los vuelos cerrados computaran en su totalidad (100%).

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 diametro > 1,50 m.

* Los porches de uso publico en planta baja.

Los vuelos abiertos (balcones y balconadas) y los retranqueos (terrazas).

Los altillos o entreplantas autorizados con caracter general en las edificaciones
destinadas a actividades econdémicas.

Los espacios destinados a usos auxiliares (trasteros, instalaciones...) ubicados bajo
cubierta, por encima de la ultima planta computable autorizada.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -100-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

3.-
A.-

1
2

* Los locales y/o espacios comunes destinados a la guarda de bicicletas, carros de
compra o bebé, vehiculos personales no motorizados asociados al envejecimiento y/o
discapacidad localizados en planta baja y/o sétano, totalmente accesibles y
conectados con el portal o zona de acceso a los ascensores (en la cuantia
establecida en el articulo 81).

* Las construcciones e instalaciones indispensables a implantar en edificaciones
existentes con anterioridad a la aprobacion y entrada en vigor de este Plan para
garantizar la accesibilidad universal (ascensores u otros elementos) y la eficiencia
energética (reduciendo la demanda en los términos establecidos en las disposiciones
legales vigentes)'.

En el supuesto de derribo y sustitucion (o actuacion asimilable) de esas edificaciones se
considerara que su edificabilidad es la que tenia con anterioridad a la implantacion de
las citadas construcciones e instalaciones, sin tener en cuenta estas.

*  Las construcciones e instalaciones a implantar en:

- Edificaciones existentes con anterioridad a la aprobaciéon y entrada en vigor de
este Plan para garantizar la accesibilidad universal (ascensores u otros elementos)
y la eficiencia energética (reduciendo la demanda en los términos establecidos en
las disposiciones legales vigentes?).

- Edificaciones residenciales existentes con anterioridad a la aprobacién y entrada
en vigor de este Plan para que las viviendas ubicadas en ellas puedan cumplir y/o
contar con las condiciones minimas de habitabilidad establecidas en las
disposiciones vigentes, teniendo en cuenta a este respecto, entre otras y por un
lado, las particularidades propias de las viviendas sobreocupadas u otras
situaciones asimilables y, por otro, el tamafo y/o programa de vivienda a promover
en cada caso.

La edificabilidad sobre y bajo rasante.

Edificabilidad sobre rasante:

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%.

Articulo 24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehablitacion Urbana de 2015 (RDL 7/2015).
Articulo 24 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehablitacion Urbana de 2015 (RDL 7/2015).
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B.-

4-

Edificabilidad bajo rasante:

Computara como 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.

La edificabilidad autorizada bajo rasante.

La edificabilidad autorizada bajo la rasante de una subzona pormenorizada (parcela lucrativa o no
lucrativa, dotaciones publicas...) es la siguiente:

*

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

En las restantes subzonas pormenorizadas de los suelos urbano y urbanizable, la vinculada
a tres plantas bajo rasante autorizadas en cada una de ellas. Con ese fin se podra ocupar la
totalidad de la parcela, salvo los retiros que, en su caso, estén establecidos.

Articulo 57.- Parametros generales de urbanizacién y edificacion.

1.-

Niveles de la urbanizacion.

En el suelo urbano consolidado se convalidan los niveles (rasantes...) de urbanizacion
existentes, sin perjuicio de su posible reajuste, por razones debidamente justificadas (mejora
de la accesibilidad...), en el marco de la sustitucion de la edificacién actual y/o mediante la
formulacién de estudios de detalle o proyectos de obras de urbanizacion que, en su caso, se
promuevan.

En el suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad ponderada (sujeto a
actuaciones de dotacion) se convalidan los niveles (rasantes...) de urbanizacion existentes,
sin perjuicio de su reajuste: para dar respuesta a problemas de accesibilidad, etc.; para su
adecuacion a la ordenacion pormenorizada establecida en este Plan o en el planeamiento
consolidado por él o a promover en su desarrollo; de conformidad con lo establecido en los
estudios de detalle o proyectos de obras de urbanizacioén que, en su caso, se promuevan.

En el suelo urbano sujeto a actuaciones sobre el medio urbano se convalidan los niveles de
la urbanizacion existentes, salvo que la consecucion de los objetivos asociados a dichas
actuaciones justifique su reajuste en los términos y con el alcance establecidos en los planes
y proyectos que se promuevan para la consecucion de los objetivos de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbana planteados (planeamiento especial, estudios de detalle,
proyectos de obras de urbanizacion, otro tipo de documentos y proyectos, etc.).

En el suelo urbano sujeto a actuaciones de reforma y renovacion de la urbanizacion (y, en su
caso, de nueva urbanizacién) sujetos a actuaciones integradas y en el suelo urbanizable
sectorizado los niveles de la urbanizacion seran definidos en el marco de la determinacion
de la ordenacion pormenorizada y en los estudios de detalle y proyectos de obras
urbanizacién que se promuevan.
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2.- Criterios de mediciéon de la altura de la edificacion.

A.- La altura de la edificaciéon 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 interseccién de ésta
con el plano de cubierta.

En las edificaciones con cubierta plana, los antepechos no se consideraran a los efectos de
la determinacion de la altura de la edificacion.

B.- En los casos en los que se autoriza la disposicién de aticos, la altura de edificacion se
medira hasta al plano superior de su suelo.

C.-. En el caso de edificaciones configuradas por médulos escalonados, el punto intermedio de
la superficie de fachada mencionado en el apartado anterior, se considerara de forma
diferenciada en cada médulo del edificio.

D.- En todo caso, a los efectos de la medicion de la altura de una edificacion, 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
definicién grafica, o mediante el consiguiente criterio particular de medicién.

3.- 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 determinacion de la correspondiente edificabilidad fisica, se consideran como
plantas sobre rasante las plantas baja, el entresuelo y las plantas altas de la edificaciéon, y se
consideraran como plantas bajo rasante los s6tanos y semisétanos.

Por su parte, la planta bajo cubierta no se considera como planta adicional en la regulacién del
perfil de edificacion si no supera la altura de 1,80 m en fachada, a excepcién de los casos en
los que se defina expresamente lo contrario, si bien computard 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 edificacion, se estara a lo
establecido bien en la correspondiente Norma Particular, bien en el planeamiento de desarrollo.

4.- Construcciones o plantas de edificacion bajo rasante.

A.- Se autoriza la construccidon, como maximo, de tres (3) plantas bajo rasante, sin perjuicio de
los ajustes que, en su caso, se determinen bien en el documento “2.2” de este Plan, bien en
el planeamiento consolidado por él, bien en el planeamiento que se promueva en su
desarrollo.
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B.- Altura de las plantas bajo rasante:

C.-

* Altura libre maxima: 4,50 m

*  Altura libre minima:
- Plantas destinadas a usos principales: la establecida con caracter general, en cada
caso, para su implantacion.
- Plantas destinadas a usos auxiliares (aparcamiento, trastero y otros): 2,50 m; se
autorizara 2,30 m por descuelgues de vigas e instalaciones u otras razones
similares.

El acceso a las plantas bajo rasante se dispondra en el interior bien de la edificacion
afectada en cada caso, bien de otra colindante, sin que se autorice la ocupacion con ese fin
de espacios dotacionales publicos colindantes.

Excepcionalmente, en el supuesto de que las condiciones de la orografia y/o de la
edificacion impidan y/o perjudiquen la aplicacién del criterio anterior, dando lugar a
soluciones ineficaces de utilizacion del s6tano, se podran autorizar otro tipo de accesos de
conformidad con los criterios que, a ese respecto y justificadamente, se determinen en el
Estudio de Detalle a promover con ese fin.

Construcciones o plantas de edificacion sobre rasante.

Condiciones de altura de las plantas:

a) Condiciones generales:

*  Referentes a las nuevas edificaciones.
En las nuevas construcciones, con caracter general, la altura libre minima de las
habitaciones destinadas a la estancia continuada de personas en las plantas altas
sera 2,50 m, y, 2,30 m en el resto de los elementos de la vivienda.

*  Referentes a las edificaciones existentes objeto de rehabilitacion.
Se autoriza el mantenimiento de las alturas existentes siempre que sean iguales o
superiores a 2,20 m y la seguridad estructural de la edificacion afectada sea
adecuada.

* Referentes a las edificaciones existentes y consolidadas objeto de sustitucion.
En los supuestos en los que las plantas existentes dispongan de una altura inferior
a la citada, se autorizara el incremento de la altura total de la edificacién con el fin
de dotar a las mismas de la altura minima sefalada. Este criterio no sera de
aplicacion a la altura de las plantas bajo cubierta, salvo que éstas tengan la
condicién de planta de edificacion regular, y formen parte del perfil de edificacion
autorizado.
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b)

Referentes a las edificaciones catalogadas.

La altura de las plantas de la edificacion sera la resultante de su adecuacion al
régimen de preservacion / catalogacion establecido en cada caso. En la medida en
que sea acorde con dicho régimen, dicha altura se adecuara a los parametros
anteriores.

Referentes a la planta baja:

La altura libre minima de la planta baja (de suelo a techo sin acabados) sera de 4,00
m, salvo en los supuestos que se mencionan a continuacién, en los que dicha altura
sera la asociada a cada uno de ellos:

*

Las plantas bajas para las que el planeamiento urbanistico (este Plan General o
el que se promueva en su desarrollo) y/o los Estudios de Detalle determine una
altura inferior.

Las plantas bajas de edificaciones existentes y consolidadas por el planeamiento
urbanistico que dispongan de una altura inferior.

Las plantas bajas urbanisticamente destinadas, de manera exclusiva o
predominante, a uso de vivienda. En esos casos, dicha altura podra ser la propia
de las plantas de vivienda.

Referentes a las entreplantas o altillos autorizados.

Salvo prevision expresa en contrario establecida en el marco de la ordenacién
pormenorizada vigente, se autoriza la ejecucién de entreplantas o altillos en:

*

Las plantas bajas destinadas a usos de actividades econdmicas y/o de
equipamiento, situadas en edificaciones tanto nuevas como existentes.

Las plantas altas de edificaciones destinadas a actividades econdémicas o de
equipamiento ubicadas en edificaciones preexistentes, en el supuesto de
procederse a su rehabilitacion, reutilizacidon, adecuacion, etc. pero no asi en el de
su derribo y sustitucion.

Dichas entreplantas o altillos se destinaran, en todo caso, al uso principal o a
usos complementarios del anterior.

En todos los casos, las entreplantas y altilos deberan cumplir las siguientes
condiciones:

*

La superficie construida de la entreplanta y altillo no podra superar el cuarenta
por ciento (40%) de la superficie construida del local. En los locales existentes
que dispongan de entreplanta y ésta supere el citado porcentaje, podran
realizarse obras que incluyan la sustitucion de aquél, conservando sus
dimensiones y disposicién, y siempre que se respete el resto de las condiciones
que se exigen en este apartado tercero.
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*  Cada local quedara vinculado de forma indivisible a la entreplanta y el altillo que
corresponda segun el porcentaje anterior, sin ser posible autorizar posteriores
segregaciones.

*  La altura libre de los locales resultantes, no podra ser inferior a dos metros y

veinte centimetros (2,20 m) en la parte baja, ni inferior a dos metros veinte

centimetros (2,20 m) en la parte alta, con una tolerancia de reducciéon hasta dos

(2) metros por descuelgue de vigas o instalaciones.

En ningun caso la entreplanta y el altillo podran verse reflejadas en fachada, por

lo que aquella debera separarse un minimo de tres metros (3,00 m.) del

paramento interior de fachada.

Los locales de planta baja destinados a usos no residenciales deberan contar con acceso
independiente y directo bien desde el espacio publico colindante, bien desde el espacio libre

de la parcela en la que esté situada la edificacion.

Construcciones por encima del perfil autorizado.

La pendiente maxima de la cubierta de las edificaciones sera del 35%.

Se autoriza asimismo el tratamiento de las cubiertas mediante las soluciones propias de las
cubiertas verdes, incluida la implantacion de huertas o0 elementos asimilables,
complementadas con las instalaciones que, justificadamente, requiera su implantacion.

También en ese caso, el conjunto de la cubierta sera objeto de proyeccion y tratamiento
unitario, en condiciones que garanticen tanto la inexistencia de impactos negativos (visuales,
paisajisticos...) como su calidad arquitectonica global.

Los huecos de ventilacién e iluminacion que se abran en la cubierta se deberan disponer en
el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su disposicion vertical, o, la apertura de
terrazas en el espacio bajocubierta, aun cuando queden por debajo del perfil de cubierta
establecido.

Seccién Sequnda.
Determinaciones especificas referentes a las subzonas pormenorizadas

Articulo 58.- Condiciones generales.

1.-

Regulacion indirecta en base a las alineaciones de la edificacion.

Podra ser aplicada en zonas integradas por parcelas con desarrollos edificatorios y de
urbanizacién consolidados.
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En esos casos, la superficie edificable se regula indirectamente, a través de la forma de la
edificacién 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 intervencion 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 edificacién maximos autorizados, deberan cumplimentar las
condiciones de edificacién establecidas.

*  Intervenciones de sustitucion de edificios, para los que se definen las correspondientes
alineaciones de edificacion, que se desarrollardn en su integridad con arreglo a las
condiciones de edificaciéon 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 formulacién).

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 areas ya urbanizadas se consolidan los niveles y rasantes de apoyo de las
edificaciones, si bien, en las intervenciones de reurbanizacion se podran introducir reajustes
dentro de las posibilidades de adaptacion establecidas con caracter general para los proyectos
de obras de urbanizacion.
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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 todo caso, las rasantes determinadas en los
graficos de las Normas Particulares de este Plan General podran ser reajustadas directamente
con ocasion de la elaboracion del correspondiente proyecto de edificacion y de la concesion de
la licencia municipal, en un margen de 50 cm hacia arriba o abajo, previa justificacion de su
conveniencia en el marco de los condicionantes de la parcela afectada y de su entorno.

En la medida en que los parametros de intervencién de esa naturaleza no estén fijados con la
debida precisién, se procedera a la formulacién y aprobacion, con ese fin, del correspondiente

Estudio de Detalle

4.- Control de la altura de la edificacion.

La ejecucién de cualquier construccion, instalacién o incluso plantacion, que se eleve a una
altura superior a los 100 metros sobre el terreno requerira pronunciamiento previo de la
Agencia Estatal de Seguridad aérea en relaciéon con la incidencia en la seguridad de las
operaciones aéreas.

Articulo 59.- Régimen de edificacion general de las parcelas residenciales (a).

1.- Edificaciones residenciales sujetas al régimen de las viviendas de promocion libre.

A.- Edificabilidad.

*  La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

* En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad
asociada a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los
criterios establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine
en la ordenacion pormenorizada.

*  La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a
ese respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba
promover en su desarrollo.

B.- 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).
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C.-

Parcelacion.

Tratandose de edificaciones preexistentes y consolidadas, se convalidan de igual forma
las parcelas vinculadas a las mismas, con sus caracteristicas y condicionantes.

En el supuesto de las parcelas integradas en ambitos o subambitos objeto de 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).

D.- Altura y perfil maximos de la edificacion.

E.-

La altura y el perfil de las edificaciones autorizadas serd 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
determinadas en este documento (articulos 11, 57...) y, en su caso, en las Normas
Urbanisticas Particulares de los ambitos urbanisticos.

Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada sera de 1,50 m, salvo
en los tramos de fachada en los que existan y/o se autoricen vuelos, en los que aquél
podra sobresalir 50 cm respecto de éstos.

Vuelos y retranqueos.

Los vuelos podran ser cerrados (miradores, galerias, continuidad de piezas...) y abiertos
(balcones y analogos). Podran realizarse combinaciones de vuelos y retranqueos (terraza
con continuidad en vuelo).

Con caracter general, salvo indicacién en contrario en la correspondiente Norma
Urbanistica Particular o en el planeamiento de desarrollo, la disposicién de vuelos y
retranqueos se ajustara a las siguientes determinaciones:

La profundidad de los vuelos, abiertos o cerrados, sobre la superficie de la fachada,
no excedera de 150 cm, salvo cuando se proyecten sobre espacios privados.

Tan soélo se permitiran vuelos a partir de una altura superior a 3,00 m. sobre la
rasante del espacio publico o del terreno urbanizado al que den frente.
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*  Vuelos sobre espacios publicos:

- Podran ocupar un 100% de la superficie de cada fachada en la que se autoricen
en el conjunto de las plantas altas, excluido el atico, si lo hubiere.

- De esa superficie, el 60% como maximo podra ocuparse por vuelos cerrados.

Vuelos sobre espacios privados:

- Podran ocupar un 100% de la superficie de cada fachada en el conjunto de las
plantas altas, excluido el atico, si lo hubiere.

- De esa superficie, el 35% como maximo podra ocuparse por vuelos cerrados.

*  Se consolidan los vuelos preexistentes que no cumplan las condiciones anteriores.

*  Los retranqueos no tendran fondos superiores a 2,50 m. ni frentes inferiores a 2,00
m., sin perjuicio de la ordenacion de patios exteriores y salvo en el caso de aquellas
terrazas que resultan a modo de cubiertas, no cubiertas a su vez, salvo por el alero,
formadas como consecuencia de retranqueos en la Ultima o Ultimas plantas de la
edificacion y, en su caso, en otras inferiores, tales como terrazas sobre plantas bajas
de mayor fondo edificable.

Buhardillas en las plantas bajocubierta.
Se autoriza la disposicién de buhardillas que sobresalgan del plano de las cubierta en las

plantas bajocubierta que tengan el caracter propio de una planta diferenciada, incluida
dentro del plano perfil edificatorio autorizado. Se adecuaran a las condiciones siguientes:

*  Retranqueo minimo (de la fachada): 2,00 m.

*  Frente de fachada maximo: 35% de la longitud de fachada.
* Altura en fachada: 3,00 m.

*  Altura aleros horizontales: 2,30 m.

* Ancho maximo: 1,50 m.

Cubiertas.

Se ejecutaran preferentemente a dos, tres o cuatro aguas, y se adaptaran a las
caracteristicas y disposicion de las preexistentes, debiendo cumplir en cualquier caso las
condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La pendiente maxima autorizada
para los faldones de cubierta serd del 35%. Cabra también la ejecucion de cubiertas
planas.

Patios.

Se autorizan en las siguientes condiciones:

* La dimensién del patio interior o de parcela sera la precisa para que pueda inscribirse
en su interior un circulo de diametro igual a un tercio de su altura, con un diametro
minimo de 3 metros, sin que en punto alguno de sus plantas se produzcan
estrechamientos de menos de 2 metros.
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Los patios podran cubrirse en su coronacidn con claraboyas, siempre que se deje un
espacio periférico libre, sin cierre de clase alguna, entre la claraboya y las paredes del
patio, con una superficie minima de ventilacion del 20% de la superficie en planta del
patio.

Sobre el suelo del patio no se permitira construccion alguna.

El pavimento del patio no podra estar situado a mas de 0,60 m. por encima del nivel
del suelo de la dependencia a iluminar o ventilar.

J.- Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

No se admitira en ellos construccidon de ningun tipo, ni tampoco la implantacién de
elementos prefabricados (casetas, etc.) de fondo superior a 60 cm. Sera obligatoria, en
todo caso, la construccion de cierres, con arreglo a los criterios establecidos bien en el
planeamiento urbanistico, bien en las Ordenanzas que, en su caso, se promuevan en
desarrollo de este Plan, en lo referente a las separaciones con otras fincas, y en su limite

con los espacios publicos.

2.- Edificaciones residenciales sujetas al régimen de las viviendas protegidas.

El régimen de esas edificaciones es el establecido en los apartados anteriores, reajustado en
los términos necesarios para su adecuacion a las disposiciones especificas reguladoras de las
viviendas protegidas (Ordenanzas de disefos de las Viviendas de Proteccién Oficial, etc.).

3.-

Edificaciones residenciales protegidas y/o catalogadas.

El régimen de esas edificaciones es el establecido en los apartados anteriores, reajustado en
los términos necesarios para su adecuacién al régimen de catalogacion / proteccidon

establecido en cada caso.

Articulo 60.- Régimen particular de edificacion de las parcelas residenciales “a.1”.
El tamafio medio minimo de vivienda en estas parcelas se fija en 50 m?(t) por vivienda.
Articulo 61.- Régimen particular de edificacion de las parcelas residenciales “a.2”.

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 90 m2(t) por vivienda.

Articulo 62.- Régimen particular de edificacion de las parcelas residenciales “a.3”.

El tamafio medio minimo de vivienda en estas zonas se fija en 125 m?(t) por vivienda.
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Se establecen unas condiciones de retiro minimo de la edificacion a los linderos de cada
parcela de 5 metros, sin perjuicio de consolidarse la edificacion preexistente que incumpla esta
determinacion.

Articulo 63.- Régimen de edificaciéon de la parcela de uso industrial (b.1).

1.-

3.-

A.-

Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad
asociada a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los
criterios establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la
ordenacion pormenorizada.

La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a ese
respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba promover en su

desarrollo.

Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son las establecidas, en cada caso, en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente y de su ejecucion (proyecto de reparcelacion...).

En los ambitos urbanisticos y/o partes de ellos ya desarrollados se consolida la parcelacion
existente, salvo que en la ordenacion pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.

Dicha parcelacion podra ser modificada mediante la formulacion del documento o proyecto
urbanistico que, en cada caso, se estime adecuada en atenciéon a los condicionantes

reguladores de la ordenacion urbanistica vigente.

Parametros de edificacion.

Alineaciones de la edificacion.

* Dichas alineaciones, sobre y bajo rasante, son las establecidas en el marco de la
ordenacién pormenorizada.

* Se consolidan las alineaciones de edificacion existentes sobre rasante en lo referente a
las fachadas exteriores, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en la
ordenacion pormenorizada.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 112-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

A su vez, podra ocuparse la totalidad de la parcela con la edificacién bajo rasante, sin
perjuicio de las limitaciones que a ese respecto pudieran determinarse en la ordenacion
pormenorizada.

B.- Altura y perfil de la edificacion.

a) Parametros generales:

*  Condiciones generales:

Numero maximo de plantas sobre rasante: 3 plantas.
Numero maximo de plantas bajo rasante: 2 plantas.
Altura maxima: 14,00 m.

*  Condiciones complementarias:

En el marco de la ordenacién pormenorizada podran reajustarse al alza o la
baja las condiciones generales anteriores.

Se consolidan las edificaciones existentes que no se adecuen a las
condiciones generales y complementarias anteriores, salvo que en el marco
de la ordenacién pormenorizada se establezcan otro tipo de previsiones.
Podran autorizarse alturas superiores a la citada siempre que la implantacion
de instalaciones, etc. vinculadas a la actividad desarrollada o que se prevea
implantar lo justifique.

b) Paradmetros referentes a las distintas plantas de la edificacion.
*  Altura de la planta baja:

Libre maxima: 5,00 m.

Util minima: 3,50 m

Cuando la planta baja y los usos desarrollados en ella cuenten, ademas, con
locales vinculados situados en las plantas superiores e inferiores, se podran
modificar las alturas parciales de las plantas afectadas para realizar las
adecuaciones funcionales necesarias, siempre que se respeten las alturas
minimas establecidas y la planta baja mantenga el nivel de la calle o espacios
publico o privado al que da frente (+ 20 cm), en un fondo minimo de 5 m.

*  Altura de las plantas altas:

Libre maxima: 4,30 m.

Util minima: 3,00 m

Cuando distintas plantas de una misma edificacion, incluida la baja, estén
vinculadas a la misma actividad, se podran modificar las alturas parciales de
las plantas afectadas para realizar las adecuaciones funcionales que sean
necesarias, siempre que se respeten las alturas minimas establecidas.
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Entreplantas.

Se autoriza su implantacion en todas las plantas de la edificacion en las condiciones
establecidas en este documento (articulos 57...), sin perjuicio de lo que a ese respecto se
determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado, que podran limitar
o prohibir su implantacion.

Vuelos y retranqueos.

Se autoriza su implantacién en las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
Particulares de este Plan y/o en el planeamiento a promover en su desarrollo.

En el caso de que dichas Normas Particulares y/o planeamiento pormenorizado no
establezcan definiciones especificas al respecto, o lo hagan de forma parcial o incompleta,
seran de aplicacion, con caracter subsidiario, las condiciones generales establecidas para
las parcelas residenciales o de actividades econdmicas caracteristicas de la zona global en
la que se situan.

La cubierta.

Se adecuara a los criterios establecidos en este documento (articulos 109...), sin perjuicio de
los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado.

Los patios.

Se adecuara a los criterios establecidos en este documento (articulos 110...), sin perjuicio de
los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado.

Edificaciones catalogadas.
El régimen de esas edificaciones es el establecido en los apartados anteriores, reajustado
en los términos necesarios para su adecuacion al régimen de catalogacion / proteccion
establecido en cada caso.

Articulo 64.- Régimen de edificacion de la parcela de Uso Terciario (b.2).

1.-

Condiciones de edificabilidad.

* La edificabilidad fisica de la parcela es la establecida, en cada caso, en el marco de la
ordenacion pormenorizada vigente.

En las parcelas ya edificadas y consolidadas, se consolida asimismo la edificabilidad
asociada a la forma de las construcciones que las ocupan, medida de acuerdo con los
criterios establecidos en este Plan, sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine
en la ordenacion pormenorizada.
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La edificabilidad bajo rasante es la resultante de los criterios generales establecidos a
ese respecto tanto en este Plan como en el consolidado por él o el que se deba
promover en su desarrollo.

2.- Condiciones de parcelacion.

Dichas condiciones son las establecidas, en cada caso, en el marco de la ordenacion
pormenorizada vigente y de su ejecucioén (proyecto de reparcelacion...).

En los ambitos urbanisticos y/o partes de ellos ya desarrollados se consolida la
parcelacion existente, salvo que en la ordenacion pormenorizada se establezcan otro
tipo de previsiones.

Dicha parcelacion podra ser modificada mediante la formulacion del documento o
proyecto urbanistico que, en cada caso, se estime adecuada en atenciéon a los
condicionantes reguladores de la ordenacion urbanistica vigente.

3.- Parametros de edificacion.

A.- Alineaciones de la edificacién.

Dichas alineaciones, sobre y bajo rasante, son las establecidas en el marco de la
ordenacion pormenorizada.

Se consolidan las alineaciones de edificacion existentes sobre rasante tanto en lo
referente a las fachadas exteriores como a los patios de manzana, sin perjuicio de lo
que a ese respecto se determine en la ordenacion pormenorizada.

A su vez, podra ocuparse la totalidad de la parcela con la edificacién bajo rasante, sin
perjuicio de las limitaciones que a ese respecto pudieran determinarse en la ordenacién
pormenorizada.

B.- Altura y perfil de la edificacion.

*

Parametros generales:

-  Dichos parametros son los establecidos en el marco de la ordenacién
pormenorizada.

- Se consolida la altura de las edificaciones existentes y convalidadas, sin perjuicio
de lo que a ese respecto se determine en la citada ordenacion pormenorizada. .
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C.-

* Parametros referentes a las distintas plantas de la edificacion.

- Altura de la planta baja:
Libre maxima: 5,00 m.
Util minima: 3,50 m
Cuando la planta baja y los usos desarrollados en ellas cuenten, ademas, con
locales vinculados situados en las plantas superiores e inferiores, se podran
modificar las alturas parciales de las plantas afectadas para realizar las
adecuaciones funcionales que sean necesarias, siempre que se respeten las
alturas minimas establecidas y la planta baja mantenga el nivel de la calle o
espacios publico o privado al que da frente (£ 20 cm), en un fondo minimo de
5m.
- Altura de las plantas altas:

Libre méaxima: 4,00 m.
Util minima: 2,80 m, salvo en los locales y espacios de servicio y/o destinados
a instalaciones y aseos, en los que podra ser de 2,30 m.
Cuando en distintas plantas de una misma edificacion, incluida la planta baja,
estén vinculadas a la misma actividad, se podran modificar las alturas
parciales de las plantas afectadas para realizar las adecuaciones funcionales
que sean necesarias, siempre que se respeten las alturas minimas
establecidas.

Entreplantas.

Se autoriza su implantacién en todas las plantas de la edificacion en las condiciones

establecidas en este documento (articulos 57...), sin perjuicio de lo que a ese respecto se

determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento pormenorizado, que podran limitar

o prohibir su implantacion.

Vuelos y retranqueos.

Se autoriza su implantaciéon en las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
Particulares de este Plan y/o en el planeamiento a promover en su desarrollo.

En el caso de que dichas Normas Particulares y/o planeamiento pormenorizado no
establezcan definiciones especificas al respecto, o lo hagan de forma parcial o incompleta,
seran de aplicacion, con caracter subsidiario, las condiciones generales establecidas para
las parcelas residenciales o de actividades econdmicas caracteristicas de la zona global en
la que se situan

La cubierta.

Se adecuara a los criterios establecidos en este documento (articulos 109...), sin perjuicio de
los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -116-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

F.- Los patios.
Se adecuara a los criterios establecidos en este documento (articulos 110...), sin perjuicio de
los que a ese respecto se determine en las Normas Particulares y/o el planeamiento
pormenorizado.

4.- Edificaciones catalogadas.

El régimen de esas edificaciones es el establecido en los apartados anteriores, reajustado en
los términos necesarios para su adecuacién al régimen de catalogacion / proteccidon
establecido en cada caso.

Articulo 65.- Régimen de edificacion de las parcelas de equipamiento (c).

A.- Condiciones generales.
Las parcelas destinadas a usos de equipamiento se ajustaran a las condiciones de
edificacion establecidas en cada caso bien en las Normas Urbanisticas Particulares de
este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado, bien en los Estudios de
Detalle a promover en su desarrollo.

B.- Edificaciones de equipamiento existentes y consolidadas.

Sin perjuicio de lo que a ese respecto se establezca en las Normas Urbanisticas

Particulares, se autoriza la ampliacion de dichas edificaciones en las condiciones

siguientes:

* Equipamientos publicos y privados: en un porcentaje maximo del 15% de la
edificabilidad actual, de manera directa.

* Equipamientos publicos: en un porcentaje superior al 15%, previa elaboracién y
aprobacion de un Estudio de Detalle.

C.- Nuevas edificaciones de equipamiento.
* Los parametros edificatorios de esas edificaciones seran los establecidos en las
Normas Urbanisticas Particulares de este Plan y/o en el planeamiento pormenorizado
o Estudio de Detalle a promover en su desarrollo.

Articulo 66.- Régimen de edificacion de las subzonas de espacios libres (d).
1.- Criterios generales.
A.- Su tratamiento y urbanizacién se adecuard a los objetivos de ocio, esparcimiento, etc.

planteados en cada caso, si bien se priorizaran las soluciones que impliquen su
ajardinamiento, asi como la implantacion de arbolado.
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Las instalaciones y edificaciones autorizadas se adecuaran compositivamente al entorno,
evitando formas, volumenes, superficies, materiales, etc. que deterioren o alteren su caracter
prioritario de espacios no edificados / edificables.

Las instalaciones y edificaciones autorizadas se implantaran, con caracter general, bien en
régimen de dominio publico, bien de concesidén administrativa temporal. El suelo seguira
siendo, en todo caso, de propiedad publica.

Se autoriza la implantacion de instalaciones infantiles (juegos, etc.) y deportivas
descubiertas, con una superficie inferior al 15% del espacio libre.

Parametros edificatorios.

Se autoriza la implantacion de edificaciones e instalaciones destinadas a usos
complementarios, compatibles y/o al servicio de los espacios libres (terciarios, de
equipamiento, etc.) siempre que respeten y no distorsionen su destino prioritario a espacio
libre no edificado / edificable. Su ocupacion y edificabilidad maxima sera la siguiente:

*

Espacios libres en suelo urbano y urbanizable:

- Ocupacién maxima: 2%.

- Edificabilidad maxima: 0,02 m*(t)/m>.
* Espacios libres generales en suelo no urbanizable:

- Ocupacién maxima: 5%.

- Edificabilidad maxima: 0,10 m*(t)/m>2.

Se autoriza la ampliacién de las edificaciones de equipamiento existentes en los términos y
con el alcance resultantes de la aplicacion de las previsiones anteriores. Se consolidan las
edificaciones existentes que cuenten con parametros edificatorios (ocupacion,
edificabilidad...) superiores a los resultantes de dichas previsiones.

Se autoriza la implantacién provisional o transitoria de:

*  Instalaciones destinadas a actividades culturales, recreativas y de espectaculos, con
una ocupacion maxima del 20% del espacio libre.

*  Casetas, veladores, terrazas e instalaciones de venta de bebidas, helados, etc. de
conformidad con el régimen general establecido por el Ayuntamiento para ese tipo de
fines y concesiones.

Se autoriza la implantaciéon de aparcamientos bajo rasante en los supuestos y condiciones
previstos en este Plan y en el planeamiento pormenorizado y los estudios de detalle
consolidados por él o a promover en su desarrollo.
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Articulo 67.- Régimen de edificaciéon de las subzonas de comunicaciones (e).

No se autoriza la edificacion, con excepcion de las construcciones bajo rasante destinadas a
los usos autorizados en esas condiciones, y de la implantacidon sobre rasante de los elementos
funcionales propios de las vias urbanas.

Se ajustaran a las condiciones de edificacion establecidas en cada caso bien en las Normas
Urbanisticas Particulares de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado.

Articulo 68.- Régimen de edificacion de las subzonas de infraestructuras de servicios
urbanos (f).

A.- Condiciones generales.
Las parcelas destinadas a usos de infraestructuras de servicios se ajustaran a las
condiciones de edificacion establecidas en cada caso bien en las Normas Urbanisticas
Particulares de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado, bien en los
Estudios de Detalle a promover en su desarrollo.

B.- Edificaciones e instalaciones de infraestructuras de servicios existentes y consolidadas.

*  Sin perjuicio de lo que a ese respecto se establezca en las Normas Urbanisticas
Particulares, se autoriza la ampliacién de dichas edificaciones e instalaciones en un
porcentaje equivalente al 15% de la edificabilidad actual.

Los parédmetros edificatorios reguladores de la citada ampliacion seran los
establecidos en el Estudio de Detalle a promover con ese fin.

C.- Nuevas edificaciones e instalaciones de infraestructuras de servicios urbanos.
* Los parametros edificatorios de esas edificaciones e instalaciones seran los

establecidos en las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan y/o en el
planeamiento pormenorizado o Estudio de Detalle a promover en su desarrollo.

Seccion Tercera.
Otras determinaciones.

Articulo 69.- Mejora de la accesibilidad.

1.- Ambito de aplicacién y desarrollo.

A.- Estos criterios son de aplicacion en los edificios destinados a usos residenciales y a usos
de equipamiento (en la modalidad de alojamiento — asistencial) que no cumplan los
requisitos de accesibilidad establecidos en las disposiciones vigentes, y que no estén
sometidos al régimen de fuera de ordenacion expresa.
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3.-

Dichos criterios se ajustaran a la correspondiente Ordenanza Municipal, debiendo
garantizarse el mantenimiento de las condiciones basicas de los espacios afectados, como
portal, patio, fachada y otros, para que sigan siendo aptos para el fin con que fueron
proyectados.

Medidas y/o garantias generales.

En los supuestos en que no sea posible aplicar los criterios de accesibilidad, se aceptara
la aplicacion de los criterios de practicabilidad establecidos en las disposiciones legales
vigentes'.Cuando alguno de los elementos no pueda adaptarse dichas condiciones
minimas debera justificarse documentalmente dicha circunstancia, de la que se dara
traslado al Consejo Vasco para la Accesibilidad.

La posible incompatibilidad de aplicacion del Codigo Técnico de Edificacion debera
justificarse en el Proyecto, y, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean
técnica y econémicamente viables, conforme a lo establecido en dicho Cédigo.

Las actuaciones para la mejora de la accesibilidad habran de respetar los requisitos
minimos de habitabilidad fijados por la normativa sobre actuaciones protegidas de
rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.

Las nuevas instalaciones a implantar en las partes de las edificaciones o conjuntos
edificatorios afectados por los anteproyectos generales de ascensores aprobados por el
Ayuntamiento se adecuaran a esos anteproyectos.

Orden jerarquico de las soluciones y excepcionalidad de la ocupacién del dominio publico.

Las medidas de mejora de la accesibilidad se adecuaran al siguiente orden de preferencia en lo
referente a sus afecciones espaciales:

*

*

Afectaran, en primer lugar, a la caja de escaleras;

En el supuesto de que la solucién anterior no sea técnicamente posible, se ubicaran
dentro de la envolvente de la edificacion, incluido el patio.

Si las soluciones anteriores no fueran validas, se situaran en la fachada, dentro de la
parcela vinculada a la edificacion.

En cuarto y ultimo lugar, si ninguna de las soluciones anteriores, o cualesquiera otras que
puedan proponerse dentro de la propiedad privada, son factibles, las medidas podran
ubicarse fuera de la parcela vinculada a la edificacién, en dominio publico.

No podra ocuparse dicho dominio publico en el exterior ni de las envolventes de manzanas
cerradas, ni de las alineaciones impuestas a calle por continuidad de dos o mas bloques o
manzanas, ni de las alineaciones a una plaza con dos 0 mas accesos, salvo que en el
maco de la previa elaboracion y aprobacién de un Estudio de Detalle se justifique la
irrelevancia de las afecciones derivadas de la ocupacion planteada.

 Articulo 3 del anexo V del Decreto 68/2000.

n
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6.-

Reajuste del régimen urbanistico vigente.

El reajuste de las determinaciones urbanisticas (régimen de calificacion, condiciones de
parcelacién y dominio, las alineaciones de la edificacion, normas de la edificacién o
cualesquiera otras) que, en su caso, requieran las medidas de mejora de la accesibilidad
se entendera producido por la aplicaciéon conjunta de las previsiones establecidas en este
Plan, y en la Ordenanza Local correspondiente, asi como en el Proyecto Técnico,
Anteproyecto comun, Estudio de Detalle o Plan Especial que se promueva con ese fin.

Las mejoras de accesibilidad que s6lo afecten al interior de las alineaciones exteriores de
la edificacién se tramitaran a través de la licencia de obras y el proyecto técnico
correspondiente. Si afectan al exterior de las alineaciones de un bloque o manzana que
s6lo disponga de un nucleo vertical de comunicaciones también se tramitaran por el
procedimiento sefialado anteriormente. Cuando el bloque o manzana disponga de mas de
un nucleo vertical y la intervencion se situe fuera de las alineaciones exteriores, se
precisara de un Anteproyecto Comun, si bien el Ayuntamiento podra imponer, en caso
necesario, la tramitacion de un Estudio de Detalle.

Gestion del suelo.

En el caso excepcional de que las soluciones propuestas afecten a terrenos municipales
que tengan la condiciéon de bienes de dominio publico la consiguiente desafectacion, asi
como su contenido y alcance se entendera producida en virtud del Plan General o Plan
Especial, y concretada a través del Proyecto Técnico, Anteproyecto comun o Estudio de
Detalle. Los terrenos asi desafectados podran ser ocupados por quienes promuevan la
mejora de accesibilidad, de acuerdo con lo establecido por la legislacion vigente, en el
correspondiente expediente de cesion de uso.

En cualquier caso, las instalaciones que tengan por finalidad mejorar el acceso a las
edificaciones no seran computables a los efectos de la determinacién de la edificabilidad.

Se entenderan de interés social a efectos expropiatorios las obras y ocupaciones de los
bienes necesarios para facilitar la accesibilidad a las viviendas.

Vigencia de las soluciones.

Las citadas previsiones de mejora de la accesibilidad tienen como referencia las edificaciones
existentes. Por ello, en el caso de sustitucién o reforma integral de las mismas, los terrenos
publicos ocupados seran restituidos a la Administracion titular.
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CAPITULO CUARTO
REGIMEN DE USO DE LAS SUBZONAS PORMENORIZADAS.

Articulo 70.- Régimen de uso de la parcela residencial (“a”).

1.-

Criterios generales.

Se destinaran de forma predominante al uso de vivienda en atencion a la naturaleza y a
los condicionantes propios de las citadas parcelas.

Por su parte, la implantacion de los restantes usos autorizados en dichas parcelas se
ajustara a los criterios establecidos en los apartados siguientes de este articulo. En
cualquier caso, su autorizacion se entendera supeditada a su compatibilidad con el uso
residencial predominante.

Régimen general de implantaciéon de usos en las parcelas residenciales (parcelas de
tipologia "a"):

Usos residenciales.

Se implantaran, con caracter general, exclusivamente en las plantas sobre rasante.

Mas en concreto, se implantaran en las plantas altas y no en la planta baja, salvo en

los supuestos en los que:

- La implantacién del uso residencial en la planta baja:

Esté prevista en este Plan y/o en el planeamiento consolidado por él o a
promover en su desarrollo.

Esté prevista en Estudios de Detalle u Ordenanzas consolidados por este
Plan o a promover en su desarrollo.

- Dicho uso esté implantado en la planta baja con anterioridad a la aprobacion y
entrada en vigor de este Plan en edificaciones consolidadas por él, siempre que
dicha implantacién sea acorde con las previsiones urbanisticas vigentes con
anterioridad al citado momento.

- Setrate de la tipologia a.3.

Complementariamente, se autoriza su implantacion en plantas de semisétano bien de

edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan en las que

dichos usos existen y eran acordes con el planeamiento entonces vigente, bien en
nuevas edificaciones en los supuestos autorizados en este Plan o en el planeamiento

a promover en su desarrollo.

Usos industriales.
Unicamente los asimilados al uso comercial, en idénticas condiciones a éste, sin que
en ningun caso puedan implantarse por encima de la primera planta alta.
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* Usos terciarios.

Uso

Uso

Uso

Uso

de alojamiento turistico.

En planta baja, entreplanta y/o primera planta.

En plantas superiores a las anteriores, siempre que entre ellas no exista y/o
no se mantenga usos residenciales.

Ocupando la totalidad de la parcela y de las plantas de la edificacion.
comercial.

En planta baja o entreplanta, sétano y semis6tano con acceso
independiente al de las viviendas. Podra autorizarse su implantacién en la
segunda planta sobre rasante siempre que la actividad comercial que se
desarrolle en ella esté juridica y funcionalmente vinculada a la actividad
desarrollada en la planta inmediatamente inferior, con acceso interno desde
la misma e independiente, en consecuencia, de los accesos comunes a las
viviendas de la edificacion.

En plantas superiores a las anteriores, siempre que entre ellas no exista y/o
no se mantenga usos residenciales.

de oficina.

En idénticas condiciones al uso comercial.

En la primera planta alta, con acceso comun al de las viviendas.

En las restantes plantas altas, exclusivamente en la modalidad de
despachos profesionales.

Ocupando la totalidad de la parcela.
S recreativos.

En idénticas condiciones al uso comercial.

Uso

s terciarios diversos.

En las mismas condiciones que los usos de oficina.

En caso de incorporar usos de hosteleria auxiliares, deberan instalarse en
planta baja.

* Usos de equipamiento comunitario.
En las mismas condiciones que los usos hoteleros.

Aparcamiento.

Sin perjuicio de que, bien en las correspondientes Normas Particulares de este Plan,
bien en el planeamiento de desarrollo, se autorice su implantacién en otros
emplazamientos, los aparcamientos seran habilitados preferentemente en las plantas
bajo rasante, autorizandose no obstante en las plantas bajas de las edificaciones
correspondientes.

Su implantacion se vinculara al cumplimiento de los siguientes requisitos:

Con
ylo

caracter general, se dispondra un Unico acceso a aparcamientos por parcela
bloque edificatorio, salvo que pudieran darse circunstancias en las que

resultara inviable o justificadamente desaconsejable.
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2.-

A.-

- En los casos en que la disposicion de un nuevo acceso al aparcamiento de una

edificacion o parcela resulte adecuado para las edificaciones o parcelas
colindantes, al objeto de evitar su proliferacion, la construccién de aquél se
condicionara a la formalizacion de la correspondiente servidumbre de paso a
favor de estas ultimas.
En este sentido, cuando se considere oportuno disponer el acceso al
aparcamiento previsto en una determinada edificacion desde otro acceso
preexistente en otra parcela o edificacion colindante, sin perjuicio de los
consiguientes acuerdos previos entre las partes afectadas, el Ayuntamiento
podra incoar un expediente expropiatorio a los efectos de formalizacién de la
correspondiente servidumbre de paso.

Condiciones de uso de los locales de sétano y semisétano.

Criterio general.

Se destinaran a usos anejos y auxiliares, como aparcamientos, trasteros, instalaciones de
servicio del edificio y/o de los locales y viviendas existentes en él, tanto del uso residencial
predominante como de los restantes usos en su caso autorizados, que se desarrollen en
las plantas sobre rasante de la edificacién de la que formen parte. Los aparcamientos y
trasteros, asi como los restantes debidamente justificados, podran no tener la condicion de
anejos y auxiliares de los existentes sobre rasante.

Siempre que se establezca una dotacién minima de plazas de aparcamiento, y se autorice
su implantacion en el sétano o semisétano, unicamente podran habilitarse otros usos en
€s0s espacios, una vez que se reserve y garantice la superficie necesaria para
cumplimentar la dotacion establecida.

Esos locales deberan disponer de accesos independientes de los elementos de acceso a
las viviendas, que cumplan con las condiciones exigidas por los documentos basicos Sl
(Seguridad de Incendios) SUA (Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad) y demas
contenidos del C.T.E, y por el Decreto 68/2000, de 11 de abril, de accesibilidad, o
normativas que las sustituyan. Estos locales deberan cumplir con las condiciones y
medidas correctoras legalmente establecidas para la actividad a la que se destinen, y
quedaran sujetos al resto de las limitaciones de uso fijadas en el Plan General. En las
zonas destinadas a dependencias auxiliares tales como almacén, aseos o similares, la
altura libre minima sera de 2,30 m.

En el resto de los locales de so6tano y semisétano se prohiben expresamente las
actividades de despacho al publico, o que den lugar a la estancia continuada de personas.
En las partes de esos locales destinadas a dependencias auxiliares tales como almacén,
aseos o similares, la altura libre minima sera de 2,30 m.
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B.- Criterio complementario.

Excepcionalmente, se autoriza la implantacion de usos residenciales en plantas de
semisotano bien de edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan
en las que dichos usos ya existen y eran acordes con el planeamiento entonces vigente,
bien en nuevas edificaciones en los supuestos autorizados en este Plan o en el
planeamiento a promover en su desarrollo.

En todo caso, la implantacién de usos residenciales en dichas plantas de semisétano ha
de entenderse condicionada, entre otros extremos, a la existencia y disposicion de, al
menos, una fachada con una altura libre minima sobre rasante de 2,50 m, asi como la
cumplimiento de las condiciones de habitabilidad, etc. reguladas para su implantacion.

3.- Condiciones de uso de los locales de planta baja y entresuelo.

A.- Los locales situados en las plantas bajas y entresuelo podran destinarse bien a usos
residenciales, bien a usos auxiliares (aparcamiento...) de viviendas y otros usos
autorizados.

En todo caso, la autorizacion e implantacion de usos residenciales en la planta baja, tanto
en edificaciones existentes como en nuevas, se adecuara a los criterios establecidos bien
en este Plan, bien en el planeamiento pormenorizado y/u Ordenanza a promover en su
desarrollo.

B.- Ademas, los locales de planta baja y entresuelo podran destinarse a los restantes usos
autorizados en las parcelas residenciales, con las limitaciones y en las condiciones

establecidas en cada caso.

4.- Condiciones de uso de las plantas altas.

Se destinaran de forma prioritaria a usos residenciales, asi como a otros usos auxiliares de los
mismos, con excepcion de los elementos técnicos de las instalaciones que deban situarse
directamente sobre el terreno o que puedan causar molestias a los usuarios de los locales
destinados a los usos residenciales.

Se autoriza igualmente la implantacion de usos compatibles con la vivienda.
Sin perjuicio de la utilizacion residencial prioritaria sefialada, podran de igual forma autorizarse
en las plantas altas otros usos autorizados, en las condiciones establecidas en cada caso bien

en este Plan General, bien en el planeamiento de desarrollo.

Esas condiciones seran de aplicacion en las plantas bajocubierta que tengan el caracter propio
de una planta diferenciada, incluida dentro del perfil edificatorio autorizado.
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5.-

Condiciones de uso de las plantas bajocubierta.

Las plantas bajocubierta distintas de las anteriores se destinaran de forma prioritaria a la
implantacion de los elementos técnicos de las instalaciones y de trasteros anejos a las
viviendas del edificio.

En los casos en que, en atencidn a sus caracteristicas de altura, iluminacion y ventilacion, etc.,
reunan las condiciones precisas de habitabilidad establecidas tanto en este Plan como en el
planeamiento de desarrollo y en las disposiciones legales vigentes, se podran autorizar usos de
vivienda, en las siguientes condiciones:

A.-

En edificaciones residenciales existentes y consolidadas.

*  Criterios generales:

- Se destinaran a usos de vivienda complementarios y/o anejos de viviendas
situadas en plantas inferiores de la misma edificacion.

- Sila vivienda a la que se adscriban esta situada en la planta inmediatamente
inferior y se establece relacion directa entre ambos locales por una escalera
interior, se podra autorizar la utilizacion de las habitaciones que reunan las
condiciones de habitabilidad exigidas como dormitorios, pudiéndose disponer en
tal caso en el bajocubierta.

Criterios complementarios.

- Se consolidan las viviendas autonomas existentes, siempre que reunan la
condiciones establecidas para su implantacién (habitabilidad...)..

- Se autoriza la implantacion de nuevas viviendas, siempre que reunan la
condiciones establecidas para su implantacion (habitabilidad...)..

*

En los edificios residenciales de nueva construccion.
El régimen de uso de esas edificaciones se adecuara a las previsiones establecidas en
este Plan y/o en el planeamiento a promover en su desarrollo.

Condiciones de uso de los porches y areas privadas no edificables sobre rasante.

Espacios privados no sometidos a servidumbre de uso publico.

Los espacios no edificables sobre rasante adscritos a parcelas de uso residencial podran
destinarse con caracter general a jardines y areas de estancia propias de los habitantes de
la edificacion a la que estén adscritos, asi como a accesos peatonales a la misma.

Cuando la entidad superficial de los terrenos adscritos a la parcela lo permita, y asi se
autorice expresamente, esos espacios podran destinarse ademas, a acceso de vehiculos y
aparcamiento en superficie, si la parcela dispone de acceso rodado directo, a usos
deportivos privados y a la implantacién de depdsitos de gases licuados.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -126-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

B.-

7.-

Espacios descubiertos y porches, sometidos a servidumbre de uso publico.

Se destinaran a usos de estancia y circulacion peatonal de libre acceso, sin otras posibles
restricciones que la implantacion de terrazas de bares, kioscos de venta y otros usos
similares, de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones de aplicacion
en la materia.

Dotacién de aparcamientos para vehiculos en parcelas residenciales.

Dicha dotacion sera la resultante de la aplicacion de los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia (Decreto 123/2012 o disposicion que lo sustituya)

8.-

Condiciones generales de habitabilidad.

Los edificios destinados a usos residenciales que se construyan al amparo este Plan
General y del planeamiento promovido en su desarrollo cumpliran los requisitos generales
de habitabilidad exigidos por la normativa general vigente.

En las Viviendas de Proteccion Publica seran de aplicacién las condiciones de
habitabilidad establecidas en las disposiciones especificas reguladoras de ellas.

No seran de aplicacion en las edificaciones catalogadas destinadas a usos residenciales
las condiciones de habitabilidad que resulten contradictorias con los objetivos de
preservacion de las mismas, o hagan inviable el desarrollo edificatorio. A tal efecto, v,
previa consulta al respecto, los servicios técnicos municipales propondran la solucion
alternativa a adoptar.

Tamano minimo y promedio de vivienda.

*  Eltamafio minimo de la vivienda sera de 37 m? (utiles) mas tendedero.

*  El tamafio promedio minimo de las viviendas sera de 50 m?(t)/viv. para las tipologias
“a.1”, de 90 m3(t)/viv. para las tipologias “a.2” y de 125 m3(t)/viv. para las tipologias
“a.3”.

El cumplimiento de ese tamafio promedio se adecuara, entre otros, a los criterios
siguientes:

- Seran computados los espacios comunes de acceso (escaleras, ascensor,
descansillo, pasillos) a las viviendas, pero no los espacios destinados a usos
auxiliares tales como aparcamientos, cuartos de instalaciones y trasteros de las
viviendas.
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Se tomara como referencia, en cada caso, el ambito objeto de una licencia de
edificacion, tanto incide en la totalidad de una unidad edificatoria como en
determinadas partes de la misma.

En los ambitos, subambitos, zonas, parcelas, etc. en las que se prevea el
desarrollo de un numero maximo de viviendas, el tamafo promedio de las
viviendas sera el resultante de la divisién de, por un lado, la edificabilidad
residencial autorizada, y por otro, el nimero de viviendas maximo previsto, con
independencia de los parametros de tamafio promedio citados.

En las edificaciones que se consolidan sin una determinaciéon expresa del
numero maximo de viviendas, se autoriza, en las posibles intervenciones de
sustitucion, la disposiciéon del mismo numero de viviendas existente en el edificio
consolidado, aunque el tamafo promedio sea inferior al minimo establecido. En
todo caso, ninguna de las viviendas resultantes de esas actuaciones de
sustitucion podra tener un tamafio minimo inferior al antes mencionado.

Las previsiones reguladoras de los tamafios minimo y promedio de vivienda
establecidas en este articulo tienen el caracter propio de las determinaciones de
ordenacion estructural.

A su vez, las restantes previsiones establecidas en este Plan General reguladoras del
numero de viviendas previsto en las distintas actuaciones planteadas, incluidas las de
las Normas Particulares, tienen el caracter propio de las previsiones de ordenacion
pormenorizada.

10.- Régimen de uso de las edificaciones sujetas al régimen de las viviendas protegidas.

Dicho régimen sera el establecido en los apartados anteriores, salvo en los supuestos que sean
incompatibles con el de las viviendas protegidas, que seran de aplicacion preferente.

11.- Régimen de uso de las edificaciones protegidas y/o catalogadas.

Dicho régimen sera el establecido en los apartados anteriores, salvo en los supuestos que sean
incompatibles con las condiciones de proteccion o catalogacion de la edificacion, que seran de
aplicacion preferente.

Articulo 71.-

1.-

Régimen de uso de las parcelas de uso industrial (“b.1”).

Condiciones generales.

A.- Usos caracteristicos:

Usos industriales en todas sus modalidades.
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Usos admisibles o permitidos:

*

*

Usos terciarios.

Usos de equipamiento en las modalidades de: deportivo, socio-cultural, servicios
urbanos y administrativos y cualesquiera otros cuya implantacion en la parcela se
considere justificada.

Uso de aparcamiento, incluso en la cubierta o azotea de la edificacion.

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

Condiciones de uso de las distintas plantas de edificacion.

12 planta de sétano:

*

Usos industriales, terciarios y de equipamiento siempre que estén funcional y
juridicamente vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta
inmediatamente superior.

Uso de aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos en todas sus modalidades (excepto en la de
gestion de residuos) con la excepciodn, en este caso, de las instalaciones de recogida
de basura requeridas por las disposiciones vigentes en materia de edificacién, que
podran implantarse en este planta.

22 y restantes plantas inferiores de sétano:

*

*

Uso de aparcamiento.
Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto en la de
gestion de residuos.

Planta baja y plantas altas.

Usos industriales.

Usos terciarios.

Usos de equipamiento en las modalidades de: deportivo; socio-cultural; servicios
urbanos y administrativos; cualesquiera otros que se estimen justificados.

Uso de aparcamiento, incluso en la cubierta o azotea de la edificacion.
Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto en la de
gestion de residuos, con la salvedad, en este caso, de las instalaciones de recogida
de basura requeridas por las disposiciones vigentes en materia de edificacion, que
podran implantarse en la planta baja.
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Articulo 72.- Régimen de uso de las parcelas de uso terciario (“b.2”).

1.-

Condiciones generales.

Usos caracteristicos: usos terciarios.
Usos admisibles o permitidos:

* Usos terciarios, en los ambitos urbanisticos y modalidades en los que (bien en las
Normas Urbanisticas Particulares de este Plan, bien en el planeamiento a promover
en su desarrollo) se autoricen expresamente.

* Usos de equipamiento en todas las modalidades salvo: servicios funerarios -
tanatorios, crematorios...-, campamentos turisticos, mataderos, cementerios, ferias
de muestras y otros asimilables.

* Uso de aparcamiento, incluso en la cubierta o azotea de la edificacion.

Usos prohibidos:
Los usos no incluidos entre los caracteristicos y admisibles o permitidos, ni considerados

como auxiliares de ellos.

Condiciones de uso de las distintas plantas de edificacion.

12 planta de sétano:

Usos terciarios y de equipamiento siempre que estén funcional y juridicamente
vinculados a esas mismas modalidades de uso existentes en la planta
inmediatamente superior.

Aparcamiento), como auxiliar de los usos situados en las plantas superiores.
Infraestructuras de servicios urbanos.

No se autorizan, en concreto, las infraestructuras relacionadas con la gestién de
residuos, con la excepcion de las instalaciones de recogida de basura requeridas por
las disposiciones vigentes en materia de edificacion, que podran implantarse en esta
planta.

22y restantes plantas inferiores de sé6tano:

Uso de aparcamiento. .

Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto en la gestion
de residuos, con la salvedad, en este caso, de las instalaciones de recogida de
basura requeridas por las disposiciones vigentes en materia de edificacion, que
podran implantarse en estas plantas.
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C.- Planta baja.

Usos terciarios.

Usos de equipamiento en todas las modalidades salvo: servicios funerarios -
tanatorios, crematorios...-, campamentos turisticos, mataderos, cementerios, ferias
de muestras y otros asimilables.

Uso de aparcamiento, en los supuestos previstos por el planeamiento urbanistico,
incluido este Plan, y/o estudios de detalle.

Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto en la de
gestion de residuos, con la salvedad, en este caso, de las instalaciones de recogida
de basura requeridas por las disposiciones vigentes en materia de edificacion, que
podran implantarse en esta planta.

D.- En las plantas altas.

Usos terciarios.

Usos de equipamiento en todas las modalidades salvo: alojamiento-asistencial;
servicios funerarios -tanatorios, crematorios...-, campamentos turisticos, mataderos,
cementerios, ferias de muestras y otros asimilables.

Usos de hosteleria en la ultima planta alta.

Articulo 73.- Régimen de uso de las parcelas de equipamiento (“c”).

Esas condiciones son las establecidas tanto en este Plan General (articulos 16, etc. de este
documento; Normas Urbanisticas Particulares; etc.), como en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo para dichas parcelas.

Articulo 74.- Régimen de uso de las subzonas destinadas a espacios libres (“d.1.1” y

“d.1.2”).

Uso caracteristico.
Uso de espacio libre.

Usos permitidos.
No se prevén.

Usos complementarios:

Usos terciarios (comerciales...), de reducida dimensiéon y a modo de usos auxiliares
del caracteristico, mediante instalaciones acordes con ese fin.

Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles y/o auxiliares del uso
caracteristico (deportivos, socioculturales y otros que se estimen adecuados).
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4.-

* Usos de comunicacion y transporte, preferentemente de circulacion peatonal y ciclista,

complementados con, siempre que se estimen adecuado, los de circulacion rodada
motorizada aparcamiento.

* Infraestructuras de servicios urbanos en todas las situaciones, excepto los de gestion
de residuos.

Usos prohibidos:
Los usos no incluidos entre los caracteristicos, permitidos y complementarios, ni
considerados auxiliares de ellos.

Otras determinaciones:

El régimen de uso establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 75.- Régimen de uso de las subzonas destinadas a aguas superficiales (medio

urbano) (“d.2”).

Usos caracteristicos.
Los autorizados por la legislacién vigente en la materia, incluido el de espacio libre en la
modalidad de elementos territoriales (cauce fluvial).

Usos permitidos.
No se prevén.

Usos complementarios.
Usos autorizados en la legislacion vigente en la materia.

Usos prohibidos.
Usos no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

Otras determinaciones:

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 76.- Régimen de uso de la red viaria y vias ciclistas (“e.1” y “e.3”).

1.-

Uso caracteristico.

Usos de comunicacion y transporte en las modalidades siguientes: circulacion peatonal,
ciclista y rodada motorizada en los términos y condiciones establecidos en cada caso, que
pueden conllevar la limitacién o prohibicion de alguna de esas modalidades de circulacion.

Usos permitidos.
No se prevén.

n
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3.-

Usos complementarios:

* Estaciones de servicio.

Usos terciarios en las modalidades de actividades turisticas de alojamiento y
comerciales, vinculadas y/o acordes con el uso caracteristico.

Equipamiento en las situaciones vinculadas al uso caracteristico y/o justificadas por
este.

Espacios libres.

Aparcamiento

Usos de infraestructuras de servicios urbanos, salvo los de gestion de residuos.

*

Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados
auxiliares de ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacién vigente en la
materia.

Otras determinaciones:
El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el

planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 77.- Régimen de uso de la red ferroviaria (“e.2”).

1.-

2.-

3.-

Uso caracteristico.
Circulacion ferroviaria.

Usos permitidos.
No se prevén.

Usos complementarios:

*  Usos industriales, en las modalidades vinculadas a la actividad ferroviaria.

Usos terciarios, en la modalidad de usos comerciales complementarios de la actividad
ferroviaria.

Usos de equipamiento en las modalidades vinculadas al uso caracteristico y/o
justificadas por este.

Usos de espacios libres.

Usos de infraestructuras de servicios urbanos, salvo los de gestion de residuos.

La autorizacién e implantacién de todos esos usos complementarios se supedita a su
adecuacion a la legislacién vigente en materia ferroviaria.

*

*

*

Usos prohibidos:
Los usos no autorizados en la legislacion vigente en la materia.

Otras determinaciones:

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.
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Articulo 78.- Régimen de uso de las parcelas destinadas a aparcamiento (“e.4”).

1.-

Uso caracteristico.
Aparcamiento, como uso autdénomo o principal.

Usos permitidos: no se prevén.
Usos complementarios y auxiliares:

Usos de infraestructuras de servicios urbanos, salvo los de gestion de residuos.
Instalaciones auxiliares del aparcamiento con fines de: lavado de vehiculos; recarga
de vehiculos eléctricos (electrolinera...) y otros asimilables.

La actividad de lavado de vehiculos unicamente se autorizara como auxiliar del
aparcamiento, objeto de una unica y misma licencia que este.

Usos prohibidos:

Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados
auxiliares de ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacion vigente en la
materia.

Otras determinaciones:

El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 79.- Régimen de uso de las parcelas de infraestructuras de servicios urbanos

1.-

generales (SG) (“f.1”) y locales (f.2”).

Uso caracteristico.
Infraestructuras de servicios urbanos, en las modalidades previstas en cada caso.

Usos permitidos.
No se prevén.

Usos complementarios:
* Usos terciarios en la modalidad de oficinas, asi como en las restantes vinculadas al
uso caracteristico y/o justificadas por este.

Usos de equipamiento en las situaciones vinculadas al uso caracteristico y/o
justificadas por este.

Usos de espacios libres.

Usos de comunicacién y transporte en las situaciones vinculadas al uso caracteristico
y/o justificadas por este.

Usos de infraestructuras de servicios urbanos, en modalidadees distintas a las
previstas como caracteristicos en cada caso.

La autorizacion e implantacién de todos esos usos complementarios se supedita a su
adecuacion a la legislacién vigente.
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4.- Usos prohibidos:
Los usos no incluidos entre los caracteristicos y complementarios, ni considerados
auxiliares de ellos, asi como, en su caso, los no autorizados en la legislacion vigente en la
materia.

5.- Ofras determinaciones:
El régimen de usos establecido en los apartados anteriores podra ser reajustado por el
planeamiento urbanistico pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su
desarrollo.

Articulo 80.- Previsiones complementarias reguladoras del régimen de uso de las
subzonas pormenorizadas.

Las previsiones expuestas en los articulos anteriores han de entenderse complementadas y/o
reajustadas en los términos establecidos, en su caso, en las Normas Urbanisticas Particulares
de los ambitos urbanisticos de este Plan.

Articulo 81.- La dotacion de aparcamientos para vehiculos y otros elementos.

1.- Vehiculo. Definicion.

Se consideran vehiculos los siguientes aparatos que, de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes en materia de tréfico y circulacion de vehiculos,
son aptos para circular por vias y/o terrenos de uso publico adecuados para ello: bicicleta,
ciclomotor, vehiculo para personas de movilidad reducida y automovil.

El cumplimiento del estandar urbanistico legal de aparcamientos, asi como la ordenacion e
implantacion de la dotacion prevista a ese respecto en este Plan se adecuara a ese

concepto de vehiculo.

2.- Dotacion minima de aparcamientos.

A.- Los desarrollos urbanisticos previstos tanto en suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad (sujetos a actuaciones de dotaciéon) o por carencia o
insuficiencia de urbanizacién consolidada (sujetos a actuaciones integradas), como en
suelo urbanizable, se complementaran con la dotacion de aparcamientos para vehiculos
requerida por el cumplimiento del estandar urbanistico legal establecido en las
disposiciones urbanisticas vigentes, en los supuestos en los que sea de aplicacién. Dicho
cumplimiento se adecuara a los siguientes criterios:

a) Desarrollos residenciales:
* Dotacién minima para automdvil-turismo: 1 plaza / vivienda.
*  Dotacion minima para bicicletas: 2 plazas / vivienda habilitadas en el suelo.
*  La dotacion restante resultante del estandar se destinara a cualesquiera de los
vehiculos mencionados en el apartado 1.
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b)

Desarrollos terciarios y productivos:

Dotacion minima para automévil de, como minimo, cuatro ruedas: 1 plaza / 100
mZ(t).

Dotacion minima para bicicletas: 2 plazas / 100 m?(t) habilitadas en el suelo.

La dotacion restante resultante del estandar se destinara a cualesquiera de los
vehiculos mencionados en el apartado 1.

A los efectos de la aplicacion de las dotaciones anteriores se tomara como referencia la
edificabilidad urbanistica sujeta al citado estandar urbanistico.

Las dotaciones de aparcamientos de automdviles y bicicletas del apartado A se aplicaran
asimismo en los supuestos que se mencionan a continuacién, en las condiciones que
asimismo se indican:

a)

Supuesto de aplicacion: derribo y sustitucion de edificaciones existentes y
consolidadas, o actuaciones equivalentes (vaciados, reforma integral...), para su
destinad total o predominante a vivienda, con independencia de que la edificacion
preexistente haya estado o no destinada a ese uso.

Condiciones de cumplimiento y habilitacién de las dotaciones:
* A los efectos de su cuantificacion, se tomaran como referencia todas las
viviendas resultantes en cada caso, incluidas las preexistentes en ambitos de
dotacién e integradas y no sujetas al estandar del apartado A.

La referida dotacion de automoviles sera, al mismo tiempo, minima y maxima.

Se habilitaran en el interior de la parcela y/o edificacion afectada en cada caso. Y
dentro de la edificacién, en las plantas en las que se autoriza su implantacion
(so6tanos...), que deberan ser construidas en la cuantia necesaria para acoger
dichas dotaciones.

Los sé6tanos existentes y/o previstos en las edificaciones afectadas se destinaran
preferentemente a la implantacion de dichas dotaciones. Se exceptuan los
sotanos existentes previamente destinados a otros usos autorizados, que podran
mantenerse.

Exenciones:

Quedan eximidos del cumplimiento de las citadas dotaciones minimas de
aparcamiento para automoviles las parcelas, edificaciones y/o actuaciones en suelo
urbano en las que:

*  No proceda la ejecucién de los s6tanos u otras plantas susceptibles de acogerlas
por razones debidamente justificadas relacionadas con:

- El régimen de proteccién de las edificaciones catalogadas.

- Los condicionantes geotécnicos de la parcela.
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C.-

- La forma, dimension, etc. de la parcela y/o edificacién. En concreto, la
exencion afecta a las parcelas que:
Cuenten con una superficie inferior a 400 m2,
Tengan un frente de fachada a espacio publico inferior a 10 metros.
Respondan a otros parametros formales que justifiquen la inviabilidad
y/o desproporcion de construir los citados sétanos.
- La movilidad y/o el trafico en el entorno en el que esté emplazada la parcela
/ edificacion.
Este tipo de razones deberan estar sustentadas en planes y proyectos de
movilidad, etc. debidamente aprobados (PMUS...) y podran estar vinculadas
a motivos que justifiquen: la inadecuacion de ejecutar nuevos accesos a
aparcamientos desde el espacio publico; la limitacion del trafico rodado-
motorizado; etc.
- Otro tipo de razones debidamente justificadas.

*  La edificacion no cuente con parcela vinculada a ella y libre de edificacion
susceptible de acoger las dotaciones.

En todo caso, se procedera al cumplimiento parcial de la dotacién en la medida y/o
proporcion en la que la parcela / edificacion cuente con plantas y/o espacios
adecuados para ello.

La dotacion de aparcamientos del apartado A sera de aplicacion, en las condiciones
expuestas en el apartado B, en las actuaciones de derribo y sustitucién (o equivalentes:
vaciado, reforma integral...), y de modificacion de uso, promovidas en edificaciones
existentes y consolidadas destinadas a actividades econdmicas (productivas y terciarias)
situadas en zonas globales no residenciales, con las salvedades siguientes referentes a la
cuantificacién de las dotaciones:

*  Dotacion para automovil de, como minimo, cuatro ruedas: 1 plaza / 200 m3(t).
Dotacion minima para bicicletas: 2 plazas / 120 m?(t) / habilitadas en el suelo.

*

Dotacién especifica.

En las edificaciones residenciales de nueva construccion, incluidas las resultantes de la
sustitucién de otras preexistentes, se habilitara un local y/o espacio comun para el
aparcamiento de bicicletas, coches de nifos, vehiculos para personas de movilidad
reducida, carros de la compra, etc., que contara con una superficie minima de 10
m?(utiles), incrementada en 1 m?(Gtil) por cada vivienda prevista.

La parte de ese local o espacio destinada a aparcamiento de bicicletas sera computable a
los efectos del cumplimiento de la dotacion prevista en el apartado 2.

|
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B.-

Dicho local y/o espacio comun se implantara en la planta baja en la que esté situado el
portal de la edificacion residencial, en una planta baja descolgada (en el supuesto de que
exista) y/o en la primera planta de sétano, de conformidad con las condiciones siguientes:

a) Unlocal o espacio de, como minimo, 10 m?(utiles) sera habilitado en la planta baja en
la se situe el portal, salvo que, excepcionalmente, razones debidamente fundadas
(asociadas a la reducida dimensién y/o forma de la planta; consecucion de objetivos
urbanisticos asociados a la implantacion de servicios de proximidad: comercio,
equipamientos...; etc.) justifiquen su destino a otros usos.

b) El resto de la dotacion requerida podra implantarse en la planta inferior a la anterior
(planta baja descolgada y/o en la primera planta de sétano).

c) Los locales y espacios destinados a ese fin seran totalmente accesibles y estaran
conectados con el portal y las zonas de acceso a los ascensores.

La citada dotacién podra ser reajustada al alza por el planeamiento pormenorizado a
promover en desarrollo de este Plan.

Ademas, el planeamiento pormenorizado que se promueva en desarrollo de este Plan en
ambitos 0 subambitos destinados a actividades econdmicas y de equipamiento podra
determinar la aplicacién de dicha dotacién u otra que estime adecuada con el referido fin
en el ambito afectado en cada caso.

Condiciones particulares y excepciones.

El Ayuntamiento podra autorizar la implantacién de una dotacién de aparcamientos para
automoviles superior a la maxima establecida en el apartado 2 en los siguientes
supuestos:

*  Cuando se acredite que el incremento de capacidad no ha de incidir sensiblemente
en el trafico de las inmediaciones.

*  Cuando existan motivos de interés general, tales como la existencia en el entorno de
edificios objeto de proteccion carentes de aparcamientos propios o una demanda de
aparcamientos para residentes que no tenga solucion alternativa o cualquier otro
debidamente justificado.

El Ayuntamiento podra limitar el numero de plazas de aparcamiento para automoviles
resultantes de la aplicacion de las dotaciones establecidas en el apartado 2 en los
siguientes supuestos:
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Cuando sea previsible que su implantacion puede ocasionar perjuicios al trafico en las
inmediaciones.

* Por objetivos de mejora peatonal.

Por razones de funcionalidad en edificios equipamentales, servicios urbanos vy
administrativos.

C.- El Ayuntamiento podra autorizar la implantacién de un niumero de plazas de aparcamiento

para automoviles superior al resultante de la aplicacién de las dotaciones maximas
previstas en las parcelas de equipamiento, ademas de en los supuestos mencionados en
el apartado A, en el de destinarse el incremento al uso exclusivo de los residentes de la
zona, cualquiera que sea el emplazamiento de ésta en el medio urbano de la ciudad.

En todo caso, la citada dotacién de aparcamientos debera continuar vinculada a la parcela
de equipamiento, sin que pueda ser segregada de esta ni tener caracter autbnomo.

Previamente a su autorizacion debera ser objeto de informe favorable por parte del érea o
areas municipales competentes en materia de trafico y aparcamientos.

Condiciones de accesos mancomunados para vehiculos de motor.

Con el fin de perturbar lo menos posible la via publica con los accesos a los garajes de los
edificios, se debera tender a la habilitacion de accesos mancomunados, con arreglo a las
siguientes normas:
a) Situacion “a”.
Los aparcamientos que no puedan acceder por otro colindante, al no tener
establecidas las correspondientes servidumbres, tendran acceso por la fachada del
edificio.
Se establecera sobre ellos una servidumbre de paso a favor de todas las parcelas
colindantes, desde el primer s6tano. Se podran disponer de forma opcional otros
accesos a los solares colindantes en los so6tanos siguientes. La distribucion en planta
y la nivelacion de los sétanos posibilitara el acceso a los solares colindantes.
Si un edificio correspondiente a este apartado pudiese adquirir el derecho de acceso
al sétano a través de otra rampa o sétano colindante, pero ejecutado con anterioridad
a la vigente normativa, podra quedar eximido de lo anteriormente dispuesto (pasando
a la situacion "b"), cuando dicha circunstancia no dificulte la gestion de las
servidumbres de los restantes s6tanos de la manzana, en funcién de su situacién
concreta y de las caracteristicas técnicas del acceso sirviente que, aiin no cumpliendo
lo dispuesto en esta normativa, fuesen aptas para absorber el incremento de trafico
correspondiente a la nueva construccion.
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b) Situacién “b”.
Esta situacion incide en sétanos a los que se acceda por otro colindante que le deba
servidumbre de paso.
Excepto en lo relativo a los accesos, para estos so6tanos regira lo dispuesto en el
apartado anterior, si a su vez son colindantes con solares o edificios que no posean
aparcamiento en planta de sétano. En dicho caso, los viales de este nuevo sétano
conectaran con el punto de entrega del vial del sétano que les debe acceso, de tal
forma que se respecte el ancho y radios de giro anteriormente establecidos.
Previamente a la concesion de la licencia, el Ayuntamiento efectuara un estudio de la
incidencia que supone sobre las vias publicas el incremento de trafico generado por
las nuevas plazas de aparcamiento, comparando la solucion de salida a través de los
accesos ya existentes con la incidencia que tendria realizar un nuevo acceso a través
del frente del solar de nueva construccion.

Los sotanos en situaciéon "b" deberan ejecutar una rampa de entrada de forma analoga a
la situacién "a", cuando se dé alguna de las siguientes circunstancias:

Que el estudio sobre la incidencia en el trafico, previsto en el parrafo anterior, asi lo

determine.

. Que sea necesario para facilitar la sustitucién de edificios en los que se emplacen
viales intermedios.

. Que la superficie servida por el acceso ya previsto resultase superior a quince mil

(15.000) metros cuadrados.

Las previsiones de los apartados A y B son de aplicacién en la totalidad del suelo urbano,
con excepcién de las zonas y parcelas residenciales de edificacién de casco histérico
(tipologia “a.1”).y de baja densidad (tipologia “a.3”).

En los so6tanos para aparcamientos de edificios de equipamiento o institucionales, cuyo
primer sétano esté destinado a otros usos y de edificios sobre solares en los que, por sus
dimensiones reducidas, sea necesario sustituir las rampas por monta-coches, el
Ayuntamiento estudiara las circunstancias particulares que concurran en cada caso,
autorizando, si ello fuera necesario, que los citados edificios sean auténomos en sus
accesos de aparcamiento.

Las mencionadas servidumbres de acceso o limitaciones de propiedad habran de ser
inscritas en el Registro de la Propiedad y, en todo caso, en el Municipal de Cargas,
debiendo acreditar aquél extremo el particular antes de la obtencién de la licencia de obras
correspondiente.

Con objeto de evitar la aparicion de nuevos accesos para aparcamientos publicos de
rotacién o de residentes en las vias o espacios publicos, y posibilitar la eliminacién gradual
de los actuales, se podra recurrir a la expropiacion de bienes y derechos, ya sea en
plantas bajas o sétanos.
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CAPITULO QUINTO
CONDICIONES FORMALES DE DETERMINACION DE LA
CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 82.- Modalidades de determinacion /o modificacion de Ila calificacion
pormenorizada.

En atencion a la determinacién o no de la calificacion pormenorizada en este Plan cabe
diferenciar las distintas situaciones o modalidades siguientes:

1.-  Ambitos de ejecucién directa.

Los ambitos y/o subambitos clasificados como suelo urbano en los que este Plan General
determina la ordenacion pormenorizada se consideraran como ambitos de ejecucién directa del
mismo, sin perjuicio de la posible exigencia de, en su caso, los proyectos a promover en su
desarrollo (estudios de detalle; programas de actuaciéon urbanizadora; proyectos de
equidistribucién o proyectos de obras de urbanizacién; etc.).

El Ayuntamiento podra acordar la elaboracion y aprobacién previa de un Estudio de Detalle
siempre que lo estime conveniente para determinar de manera adecuada las condiciones de
proyeccion e implantacion de la nueva edificacion, incluidas las referentes a: su altura de
coronacion; su adecuacion a los parametros de las edificaciones colindantes; la eliminacion de
medianeras y/o la minimizacion de sus efectos; otros fines debidamente justificados.

2.- Ambitos de ordenacion pormenorizada incorporada o consolidada.

En los ambitos en los que este Plan General incorpora o consolida el planeamiento
pormenorizado promovido y aprobado con anterioridad a su aprobacién y entrada en vigor se
entendera consolidada la ordenacion pormenorizada contenida en él.

Siempre que, en esos supuestos, este Plan General incorpora dicha ordenacién pormenorizada
de forma expresa y directa, se entendera que es un mero reflejo de la establecida en el citado
planeamiento pormenorizado.

En caso de discrepancia o contradiccion en lo referente a las previsiones de esa naturaleza entre
este Plan General y ese otro planeamiento, se estara a lo resultante de este ultimo, salvo que de
las previsiones contenidas en aquél se derive la expresa intencién del mismo de modificar dicha
ordenacion.
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3.- Ambitos de ordenacion pormenorizada diferida o a promover en desarrollo de este Plan.

En todos aquellos ambitos diversos de los mencionados en los dos apartados anteriores, y en los
que este Plan no determina la ordenacién pormenorizada se debera promover y aprobar con ese
fin el correspondiente planeamiento de desarrollo (plan especial o plan parcial), en las
condiciones y de acuerdo con los criterios establecidos tanto en la legislacion vigente como en
este mismo Plan, incluidas las correspondientes Normas Particulares.

4.- Ambitos de rehabilitacion y/o regeneracion urbana.

La ordenacién pormenorizada establecida en este Plan y/o en el planeamiento consolidado por él
o promovido en su desarrollo podra ser reajustada de conformidad con los criterios establecidos
en la legislacién urbanistica vigente y, ademas y entre otros, mediante los mecanismos
siguientes:

A.- En las actuaciones de mejora de la accesibilidad de las edificaciones existentes, de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en este Plan y en la
correspondiente Ordenanza Municipal.

B.- En las actuaciones que se promuevan en edificaciones existentes para la mejora de su
eficiencia energética y/o para dotar a las viviendas ubicadas en ellas de las condiciones
minimas de habitabilidad (complementadas en su caso con actuaciones de mejora de la
accesibilidad) y siempre que conlleven un incremento fisico de la edificacion actual, una
modificacidon de sus alineaciones actuales y que las nuevas construcciones o instalaciones
(o ampliaciones de las existentes) planteadas con esos fines no sean computables a los
efectos de la determinacion de la edificabilidad':

Mediante la formulaciéon de un Estudio de Detalle en los supuestos en los que las
citadas nuevas construcciones o instalaciones ocupen terrenos privados integrados en
la parcela residencial vinculada a la edificacion afectada en cada caso.

* Mediante la formulaciéon de un Plan Especial en los supuestos en los que las citadas
nuevas construcciones o instalaciones afecten a terrenos de dominio publico.

Tanto el Estudio de Detalle como el Plan Especial justificaran y determinaran en cada caso
el conjunto de las correspondientes propuestas, incluidas las relacionadas con: la
delimitacién del ambito afectado (que podra responder a las condiciones propias de las
actuaciones aisladas o de conjunto); sus afecciones en unos concretos terrenos y no en
otros; la necesidad de ocupar terrenos de dominio publico; la adecuacién de las propuestas
a los objetivos de dotar a la edificacion de las debidas condiciones de eficiencia energética y
de habitabilidad; la solucién arquitecténica; el caracter no computable de la edificabilidad; el
resultado urbano y la inexistencia de impactos negativos en el entorno, incluidos en
edificaciones cercanas; cualesquiera otras cuestiones de interés.

" A los efectos del computo de la citada edificabilidad se han de tener en cuenta, entre otros, los criterios

establecidos en el articulo 59 de este documento.
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El Ayuntamiento podra acordar, en todo caso, la desestimacion de la tramitacion de dichos
Estudio de Detalle y Plan Especial por considerar que las propuestas planteadas no son
adecuadas, generan impactos excesivos y/o injustificados, no han sido debidamente
justificadas o por cualesquiera otras razones debidamente justificadas.

Las actuaciones anteriores se complementaran con la declaracion del ambito afectado como
area de rehabilitacion o regeneracion urbana’ en los supuestos en los que, por cualquier
razon, se estime necesario o conveniente. A ese respecto se estara a lo establecido en la
legislacion vigente en la materiaZ.

Articulo 83.- Formulacion de Estudios de Detalle.

1.-

1

2

La modificacién, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente
legislacién urbanistica, en este Plan y en el planeamiento especial y parcial consolidado por
él o a promover en su desarrollo, de la ordenaciéon pormenorizada, de la configuracion fisica
de las edificaciones, o de la ordenacién de la urbanizacion, previstas en el planeamiento de
rango superior, justificara la formulacion de estudios de detalle.

Las determinaciones de calificacion pormenorizada establecidas bien en este Plan, bien en
el planeamiento pormenorizado consolidado por él o a promover en su desarrollo, podran
ser modificadas mediante la formulacién de estudios de detalle en los siguientes
supuestos y con los fines que se mencionan:

Determinacién y/o reajuste de los parametros reguladores de la forma de la
edificacion (altura y numero de plantas) asi como de sus alineaciones y rasantes.
Adaptacion de la ordenacién pormenorizada a los condicionantes materiales y
orograficos de los terrenos y del entorno afectados, sin que pueda alterar las
caracteristicas basicas de aquélla. Puede extenderse a la precisa configuracion y
delimitacion tanto de las parcelas lucrativas como de las dotacionales resultantes de
dicha ordenacion.

En lo referente a las parcelas dotacionales publicas, la citada adecuacion no podra
conllevar una reducciéon de su superficie, ni una depreciacion de sus condiciones
cualitativas.

Modificacion y/o complementacion de la delimitacion precisa de las parcelas edificables
destinadas a usos tanto lucrativos como dotacionales publicos, sin que eso implique la
reduccion de la superficie de las dotaciones publicas.

A los efectos de la declaracion de las citadas areas se tendran en cuenta los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes: Ley 3/2015, de Vivienda, etc.

Ley 3/2015, de Vivienda, etc.
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3.-

Su formulacién resultara necesaria para la determinacion de las cotas y rasantes tanto de la
urbanizaciéon como de la edificacion siempre que no estén definidas en el contexto de la
ordenacién pormenorizada vigente, y no se prevea la elaboraciéon y tramitacion bien de
planeamiento pormenorizado bien de proyectos de urbanizacion que pudieran subsanar
esas deficiencias.

Articulo 84.- Los parametros edificatorios y la configuracion de las redes de

1.-

comunicacion y las infraestructuras de servicios urbanos.

El contenido y el alcance, asi como el grado de vinculacién, de los parametros edificatorios
contenidos en los graficos incluidos en el documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares
de los Ambitos Urbanisticos” y referentes a los nuevos desarrollos urbanisticos afectados
responde a los siguientes criterios:

*  Las rasantes y las cotas de las edificaciones proyectadas y de sus plantas podran ser
justificadamente reajustadas por los proyectos de edificacion a promover para su
adecuacion a los condicionantes orograficos, de urbanizacion, edificatorios, etc. del
entorno (incluidos los derivados de las edificaciones existentes...).

* Las secciones de las edificaciones proyectadas son normativas en lo referente al perfil
o numero de plantas previsto, al retranqueo, en su caso, de las correspondientes
plantas y al régimen de uso de las mismas. No asi en lo referente a la altura total de la
edificacion reflejada o derivada de esa seccion, que sera la que resulte de las
previsiones reguladoras de la altura de cada una de esas plantas establecidas en este
Plan.

La edificabilidad maxima sera, en todo caso, la prevista en este Plan, sin que los reajustes
del proyecto de edificacién puedan conllevar su incremento.

Las soluciones de configuracién, trazado y rasantes de las redes de comunicacion (viaria,
ferroviaria, senderos peatonales y ciclistas...) y de las infraestructuras de servicios urbanos
generales y locales determinadas en el marco de la ordenacion pormenorizada podran ser
adaptadas y/o reajustadas por los proyectos de obras de urbanizacién que se formulen para
su ejecucion, dentro de las condiciones generales establecidas en el planeamiento
urbanistico.
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TITULO CUARTO
LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 85.- Los condicionantes superpuestos a la ordenacidon urbanistica. Criterios

1.-

generales.

Los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica constituyen un conjunto de
parametros de regulacién y/o tratamiento de distintos elementos y realidades presentes en el
término municipal de Urretxu (relacionados con el medio natural, el medio ambiente, el
paisaje, las infraestructuras, los cauces fluviales, etc.), de origen diverso (legislacién general;
planes territoriales; propuestas de administraciones sectoriales en el ejercicio de sus
funciones; etc.) que, en atencién a su rango normativo y/o sus objetivos, complementan la
ordenacion urbanistica y han de ser objeto de expresa y obligatoria consideracion tanto en la
determinacion de dicha ordenacion urbanistica como en su ejecucion.

Su rango normativo es, en cada caso, el establecido en la disposicién, instrumento o
proyecto en el que tienen su origen.

Se diferencian las siguientes modalidades basicas de condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica:

* CS.1 Areas de Interés Geoldgico.

* CS.2 Areas de Proteccion de la avifauna.

* CS.3 Areas de Proteccion del Paisaje.

*  CS.4 Areas de Proteccion de captaciones de abastecimiento urbano y manantiales.
* CS.5 Areas erosionables o con riesgo de erosion.

* CS.6 Areas Inundables.

* CS.7  Suelos potencialmente contaminantes.

* CS.8 Areas Acusticas.

Sea mediante la formulacién del correspondiente planeamiento de desarrollo o mediante
cualquier otro mecanismo que con ese fin se estime adecuado, podran definirse nuevas
variantes de condicionantes superpuestos, en atencion a la asignaciéon a ellos de un
régimen particular de tratamiento e intervencion.

Articulo 86.- Régimen general de regulaciéon del condicionante “CS.1 Areas de Interés

Geolégico”.

El régimen de edificacion y uso es el establecido en cada caso en este Plan General para la
zona global en la que se integran esas areas, reajustado y/o complementado en los términos
necesarios para mantener y potenciar los valores culturales, cientificos y didacticos de dichas
areas, asi como para preservarlas de las actuaciones que pudieran alterarlas, degradarlas y/o
eliminarlas.
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En los supuestos en los que esos espacios y elementos se situen en el medio urbano (conjunto
formado por los suelos urbano y urbanizable), se determinaran las medidas necesarias para
compatibilizar los desarrollos urbanos existentes y/o proyectados con la preservacion de los
indicados valores.

Articulo 87.- Régimen general de regulacién del condicionante “CS.2 Areas de
Proteccion de la avifauna”.

El régimen de edificacién y uso es el establecido en cada caso en este Plan General para la
zona global en la que se integran esas areas, reajustado y/o complementado en los términos
necesarios para proteger a la avifauna de acuerdo con lo dispuesto en la Orden de 6 de mayo
de 2016, de la Consejera de Medio Ambiente y Politica Territorial, por la que se delimitan las
areas prioritarias de reproduccioén, alimentacion, dispersion y concentracion de las especies de
aves amenazadas y se publican las zonas de proteccion para la avifauna en las que seran de
aplicacion las medidas para la salvaguarda contra la colisién y la electrocucion en las lineas
eléctricas aéreas de alta tensién. Segun el articulo 3 de esta Orden, en las zonas de proteccion
seran de aplicacion las medidas contra la colisién y la electrocucion establecidas en el Real
Decreto 1432/2008.

Dicho decreto identifica en el monte Irimo, en Urretxu, el area que somete el presente Plan
General al correspondiente condicionante superpuesto “CS.2 Areas de proteccion de la
avifauna”, identificada y delimitada en el correspondiente plano.

Articulo 88.- Régimen general de regulacion del condicionante “CS.3 Areas de
Proteccion del Paisaje”.

1.- El régimen de edificacion y uso de los ambitos sujetos a este condicionante es el
establecido en cada caso para la o las correspondientes zonas de uso global en las que se
integran, complementado y/o reajustado en la medida necesaria para garantizar la
eliminacién y/o minimizacién de las afecciones o impactos paisajisticos asociados a las
intervenciones que, siendo acordes con aquel régimen, se pretendan acometer.

2.- Con el fin de garantizar la consecucion de la proteccién paisajistica de las citadas areas,

las actuaciones urbanisticas que se pretendan llevar a cabo en ellas y/o en sus
inmediaciones deberan incorporar, por un lado, la correspondiente evaluacion de las
afecciones paisajisticas asociadas a dichas actuaciones y su incidencia en la consecucion
del indicado objetivo de proteccidn paisajistica, y, por otro, las adecuadas medidas
protectoras y/o correctoras de los impactos resultantes.
Para ello, los planes y proyectos (tanto el planeamiento de desarrollo de este Plan como
los proyectos de obras de urbanizacion y edificacion) que se elaboren a los efectos de la
ordenacion y ejecucion de dichas actuaciones deberan determinar las correspondientes
medidas para garantizar la consecucion de la correspondiente calidad paisajistica, al
tiempo que para eliminar y/o minimizar los correspondientes impactos.
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Con ese fin, dichos planes y proyectos seran elaborados a partir de la expresa
consideracion del paisaje y de las afecciones de los aquellos en éste como uno mas de los
presupuestos de determinacién de las correspondientes propuestas.

Articulo 89.- Régimen general de regulacion del condicionante “CS.4 Areas de
Proteccion de captaciones de abastecimiento urbano y manantiales”.

El régimen de edificacién y uso es el establecido en cada caso en este Plan General para la
zona global en la que se integran esas areas, reajustado y/o complementado en los términos
necesarios para proteger las captaciones de agua y manantiales de acuerdo con la legislacion
de aplicacion en materia de proteccion de los recursos hidricos.

Articulo 90.- Régimen general de regulacion del condicionante “CS.5 Areas
Erosionables o con Riesgo de Erosion”.

El régimen de edificacién y uso es el establecido, en cada caso en este Plan General, para la
zona global en la que se integran esas areas, reajustado y/o complementado en los términos
necesarios para eliminar y/o evitar los riesgos de erosion existentes en ellas.

Con ese fin, se incentivaran las medidas necesarias para, por un lado, realizar las actuaciones
planteadas con técnicas adecuadas para evitar esos riesgos, y, por otro, mantener y/o
implantar especies vegetales de crecimiento lento adecuadas para proteger el suelo con su
condicion de recurso no renovable. Complementariamente, se evitaran aquellas las actividades
que afecten negativamente a la estabilidad del suelo, extremando el cuidado de las practicas
agroforestales que se desarrollen en ellas.

Articulo 91.- Régimen general de regulaciéon del condicionante “CS.6 Areas
Inundables”.

El régimen de edificacion y uso es el establecido en cada caso para la zona global en la que se
integran las citadas areas, reajustado, entre otros, en los siguientes extremos:

A.- Adecuacién de ese régimen, y, en definitiva, del Plan General y sus propuestas, a las
previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia (Ley de
Aguas; Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la
CAPV, Vertiente Cantabrica; etc.).

B.- Respuesta a los problemas de inundabilidad en areas urbanas existentes mediante la
determinacién de medidas que conlleven el maximo respeto posible hacia el ecosistema
acuatico.
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Para ello, dicha problematica sera objeto de la debida atencion y valoracion en los proyectos
especificos que se promuevan con ese fin o incidan en dicha materia, y propondran las
medidas de respeto del ecosistema acuatico que en cada supuesto se estimen adecuadas
en atencién a los condicionantes de cada uno de ellos.

C.- En los nuevos desarrollos urbanisticos que se realicen cerca de cauces fluviales se
favoreceran disefios que integren los rios y arroyos en el paisaje urbano, implantandose en
sus margenes usos admisibles en las zonas de riesgo de inundacion, contando siempre con
los adecuados sistemas de aviso de emergencia: espacios libres, zonas deportivas al aire
libre, areas agricolas en el caso de que sea posible, etc. Las zonas mas cercanas al rio y,
consiguientemente, las de mayor riesgo de inundacioén, se reservaran preferentemente a la
recuperacion de los ecosistemas originales y al uso publico controlado y con infraestructuras
muy ligeras.

Articulo 92.- Régimen general de regulacion del condicionante “CS.7 Suelos
potencialmente contaminantes”.

Este condicionante esta asociado a suelos que, en atencidn a sus caracteristicas pasadas y/o
presentes, y de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente en la materia reinen
las condiciones para su consideracién como suelos potencialmente contaminantes, y, en
consonancia con ello, estan integrados en el inventario de ese tipo de suelos elaborado por
IHOBE.

Con caréacter general, el régimen de regulacioén y tratamiento de dichos suelos es el asociado a
los criterios establecidos en la citada legislacion, incluidos los relacionados con la formulacion, en
Su caso y entre otros extremos, del o de los correspondientes expedientes de declaracién de la
calidad del suelo.

Articulo 93.- Régimen general de regulacién del condicionante “CS.8 Areas acusticas”.

1.- El régimen de regulacion y tratamiento de las areas acusticas delimitadas en este Plan
General es el establecido para las zonas globales en las que se integran las mismas,
complementado de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia de ruido, a los efectos de dar respuesta a los objetivos acusticos
regulados en dichas disposiciones.

2.- Se procedera a la delimitacién de las correspondientes zonas de proteccion acustica
especial y a la elaboracién de los consiguientes planes zonales, siempre que, de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en las referidas disposiciones
legales, resulten necesarios éstos y aquéllas.
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Articulo 94.- Rango, vinculacion normativa y régimen de reconsideracion de los

1.-

condicionantes superpuestos.

Los condicionantes superpuestos con origen en disposiciones legales, instrumentos de
ordenacion territorial, etc. de rango normativo superior al planeamiento urbanistico tienen, en
cada caso, el rango normativo y/u orientativo establecido para ellos en aquellas
disposiciones e instrumentos.

Precisamente por ello, los ambitos afectados por dichos condicionantes seran, en cada caso,
los establecidos y/o resultantes de esas mismas disposiciones e instrumentos,
considerandose que los incluidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico son un mero
reflejo de aquéllos.

Los condicionantes superpuestos con origen en el propio planeamiento urbanistico tendran,
en cada caso, el rango normativo y/u orientativo establecido en éste para cada uno de
aquellos.

TITULO QUINTO
REGIMEN DE PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANISTICO
Y ARQUEOLOGIO CATALOGADO.

Articulo 95.- Formulacion del régimen de proteccion de los elementos catalogados.

1.-

Formulado de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente, el
Catalogo de este Plan General tiene el fin de determinar la relacion de bienes y elementos
construidos o naturales existentes en el término municipal de Urretxu que, por su interés
artistico, cultural, histérico, ecoldgico o naturalistico, cientifico, arqueoldgico, u otros,
deben ser preservados y protegidos de posibles intervenciones destructivas o
degradantes, formulando su correspondiente régimen de proteccion.

Esa relacion esta integrada por los bienes y elementos incluidos en el documento “2.3
Catalogo” de este Plan. Dicha relacion podra ser reajustada mediante la formulacion, de
conformidad con lo establecido en el legislacién vigente, del correspondiente plan
especial, que podra incluir en ella bienes y elementos previamente no protegidos o excluir
otros protegidos.

Todos esos bienes y elementos quedaran sometidos al régimen de proteccion establecido
en los siguientes articulos de este documento, asi como, en su caso, en las disposiciones
vigentes en materia de patrimonio cultural y concordantes.
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Las previsiones de proteccién de este Plan podran ser reajustadas y/o complementadas
mediante el citado plan especial

Articulo 96.- Régimen general de proteccion de los bienes y elementos catalogados.

1.-

Los bienes y elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones destructivas o
degradantes, sin perjuicio de aquéllas que tengan como fin la eliminacion de afiadidos sin
valor o que desvirtuen su caracter.

Previamente a la solicitud de la correspondiente licencia municipal, el propietario o
promotor afectado podra formular ante el Ayuntamiento una consulta referida a la
idoneidad de las intervenciones proyectadas en el contexto de los objetivos de
preservacion establecidos, asi como a la materializacién concreta de las obligaciones de
preservacion de la construccion y de sus diferentes elementos.

Con ese fin, presentara ante el Ayuntamiento un anteproyecto o documento que defina
con suficiente precision los aspectos basicos de la obra a realizar.

El posicionamiento municipal ante la citada consulta no excluira la posibilidad de que, en la
resolucion referente a la correspondiente licencia se definan, eventualmente, condiciones
adicionales.

En todo caso, el propietario o promotor podra optar por formular directamente la solicitud
de licencia, sin perjuicio de que el proyecto presentado deba adecuarse, en su caso, para
su validez efectiva, a las condiciones establecidas en la resolucién municipal, o de que,
incluso, la intervencion cuya autorizacion se solicita sea rechazada por no adecuarse a los
criterios de preservacion establecidos en los informes técnicos que se emitan.

Tanto la consulta, como el proyecto de edificacion u obra correspondientes, seran
remitidos a los organismos correspondientes competentes en la materia, siempre que las
intervenciones proyectadas incidan en bienes sometidos legalmente a su tutela e
intervencion.

Las obras a realizar en los bienes catalogados deberan cumplimentar en todo caso las
condiciones de preservacion establecidas en las resoluciones mencionadas en los
apartados anteriores.

La declaracion de ruina de los edificios, o elementos de los mismos, sometidos, en su
caso, al régimen establecido en la Ley 6/2019, de Patrimonio Cultural Vasco, se ajustara al
régimen y procedimiento establecidos en esa misma disposicion, asi como en las
promovidas en su desarrollo.
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Articulo 97.- Modalidades de regimenes de proteccién de los edificios y elementos de
interés histérico-arquitecténico catalogados, y criterios generales de
regulacién de los mismos.

1.- Criterios generales.

En atencién a los criterios establecidos en las disposiciones vigentes en la materia, se
establecen los siguientes regimenes de proteccidn sobre los edificios y elementos de Interés
Histoérico-Arquitecténico catalogados:

A.- Proteccion Especial.

Se aplicara a los elementos incluidos en el Catalogo en atenciéon a su condiciéon de
edificaciones que tienen la consideracion de Bienes Culturales Calificados, o Bienes
Culturales Inventariados, o que cuenten con expediente promovido con ese fin, conforme a
lo dispuesto en la Ley 6/2019, de Patrimonio Cultural Vasco. Se estara en particular segun
lo dispuesto en los articulos 34 y 38 de la precitada Ley. Igualmente, resultan admisibles
las intervenciones de restauracién cientifica que se definen en el Anexo | del Decreto
317/2002.

B.- Proteccion Basica.
Se aplicara a la totalidad de los edificios y elementos incluidos en el Catalogo como
“elementos protegidos a nivel municipal”. Dicha proteccion sera parcial en los supuestos
en los que afecte, exclusivamente, a determinadas partes del edificio afectado.

2.- Reégimen de Proteccion Especial.

Las intervenciones y actuaciones en las edificaciones y demas bienes sujetos a este régimen
de proteccion tendran como objetivo preferente la conservacion y restauracion de los mismos,
autorizandose la reparacion o recuperacion de los elementos degradados o que han sufrido
alteraciones impropias, mediante actuaciones de restauracion que respeten su estructura y
caracteristicas, sin que en ningun caso supongan aportaciones de reinvenciéon o nuevo disefio,
requiriendo para cualquier tipo de intervencion, cambio de uso o actividad la preceptiva
autorizacion del érgano competente en materia de Patrimonio Cultural.

En ese sentido, se autorizaran con caracter general tan sélo aquellas obras e intervenciones
que tengan como objetivo la restauracion o reposicién de los citados elementos, o la
modernizacién de las instalaciones, permitiéndose a tal efecto las obras establecidas para la
intervencion de “Restauracion Cientifica” en las disposiciones vigentes reguladoras de las
Actuaciones de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado.

Excepcionalmente, previo estudio y justificacion detallados, y siempre que se garantice la
preservacion de las caracteristicas fundamentales de esos bienes, sin que de las mismas se
derive en modo alguno alteracién o minusvaloracion de esas caracteristicas, el Ayuntamiento
podra autorizar obras de mayor alcance con la previa autorizacién del citado organismo
competente en materia de patrimonio cultural.
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3.- Reégimen de Proteccion Basica.

Los edificios y demas bienes sujetos a este régimen de protecciéon, seran conservados y
restaurados manteniendo las partes valiosas de su constitucion y reponiendo, con sentido
arquitectonico e historico ajustado a las caracteristicas de la obra, aquellas otras
complementarias de la obra principal o de las obras secundarias. Se autoriza la realizacion de
obras de restauracion, reposicion de elementos destruidos o alterados, modernizacion de las
instalaciones, demolicion de obras afiadidas, y las reformas interiores que comporten incluso
reparaciones y reajustes estructurales, asi como el “vaciado” de las edificaciones.

En los supuestos en los que el estado de conservaciéon asi lo requiera, podra procederse al
derribo de las edificaciones y a su sustitucion por otras nuevas que, por un lado, respondan a la
imagen arquitectonica general de las actuales, y, por otro, incorporen los elementos singulares
destacables de las actuales. Se procedera a dicha sustitucién en las condiciones establecidas
bien este Plan, bien en el planeamiento a promover en su desarrollo, autorizandose los
reajustes edificatorios acordes con las previsiones establecidas en dicho planeamiento.

En los supuestos de inmuebles sujetos al régimen de proteccién parcial, dicho régimen debera
entenderse referido exclusivamente a los elementos de interés identificados en cada caso, y en
el contexto de las actuaciones de reforma o sustitucion de las edificaciones deberan
recuperarse los mismos, que se integraran en el nuevo proyecto. En esos casos, los elementos
objeto de dicha proteccién parcial, asi como el régimen de su tratamiento y preservacion, seran
determinados por el Ayuntamiento, previo informe de los servicios municipales.

Articulo 98.- Régimen de proteccion de los elementos y zonas de interés arqueolégico.

1.- Zonas arqueoldqicas calificadas o inventariadas.

Dichas zonas quedan sujetas al régimen de proteccion establecido la legislacién vigente'.
Conforme a dicho régimen, se requiere la presentacion del Proyecto Arqueoldgico ante la
Diputaciéon Foral de Gipuzkoa para su aprobacion previa a la ejecucion de las obras que

pudieran afectar a estas zonas.

2.- Zonas de Presuncion Arqueoldgica por la C.A.P.V.

Las zonas de presuncion arqueoldgica quedaran sujetas al régimen de tratamiento y proteccion
establecido en la legislacion vigente.?

' Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco (articulos “65” y “66”).

2 Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco, Decreto 234/96 de 8 de octubre, por el que se establece el Régimen para
la Determinacién de Zonas de Presuncién Arqueoldgica, etc.
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De conformidad con lo establecido en esas disposiciones, en esas zonas debera realizarse un
estudio previo a cualquier proyecto de obras que pudiera afectarlas, al objeto de que por parte
de la entidad competente en la materia’ se establezca la necesidad de presentacion del
proyecto arqueoldgico previo a la realizacion de las obras.

3.- Ofras cuestiones.

De conformidad con lo establecido en las disposiciones vigentes en la materia, en el supuesto
de hallazgo o descubrimiento de restos arqueoldgicos con motivo de la ejecucion de
movimientos de tierras, obras u otro tipo de actuaciones, se procedera a su notificacion a la
Administracién competente en la materia (Diputacion Foral de Gipuzkoa, Gobierno Vasco...).

Articulo 99.- Intervenciones sujetas a tutela de organismos supramunicipales.

Las obras e intervenciones que afecten a los bienes y elementos sujetos a la tutela de los
organismos de la Administracion supramunicipal competentes en la materia, seran objeto de
los preceptivos informes y/o autorizaciones precisas de conformidad con lo previsto en la
legislacion vigente en la materia.

De igual forma, en atencién al alcance y a los efectos derivados de las obras y actuaciones
proyectadas en bienes y elementos no sujetos a la citada tutela, el Ayuntamiento podra solicitar
la colaboracion e intervencion de las mencionadas entidades a los efectos de determinar la
viabilidad de las mismas.

Articulo 100.- Rango y vinculacién normativa de las previsiones reguladoras del
régimen de proteccién del Patrimonio Urbanistico Catalogado.

1.- La determinacion de la relacién de los bienes integrados en el Catalogo del Patrimonio

Urbanistico de Urretxu tendra la naturaleza y el rango normativo establecidos en la
legislacion urbanistica vigente?
Su reajuste y/o complementacién podra realizarse, por lo tanto, mediante la formulacién,
tramitacion y aprobacion de un expediente de esa naturaleza. Dicho expediente podra
reajustar la relacién de bienes protegidos incluida en el documento "2.3 Catélogo" de este
Plan General.

2.- Las previsiones reguladoras del régimen de proteccion de los bienes integrados en el
Catélogo del Patrimonio Urbanistico de Urretxu incluidas tanto en el Titulo V de este
documento, como en el citado documento "2.3" tienen la naturaleza y el rango normativos
propios de la ordenacién pormenorizada.

En consonancia con ello, dichas previsiones podran ser reajustadas y/o complementadas
mediante la formulacién de expedientes de planeamiento urbanistico adecuados para la
determinacion de ese tipo de determinaciones, incluidos planes especiales.

Departamento de Cultura de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.
2 Articulos 76, 100, etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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TITULO SEXTO
DETERMINACIONES JURIDICO-URBANISTICAS Y DE EJECUCION.

Articulo 101.- Categorizacion de los suelos urbanos.

1.- Los suelos urbanos se categorizan como:
*  Suelo urbano consolidado.
*  Suelo urbano no consolidado:
- Por carencia o insuficiencia de urbanizacion consolidada.
- Por incremento de edificabilidad ponderada.

2.- Dicha categorizacién es la establecida en las Normas Urbanisticas Particulares de los
Ambitos Urbanisticos incluidas en este Plan. Se exceptian los supuestos en los que se
prevé la formulacion de planeamiento de desarrollo para la determinacion de la ordenacion
pormenorizada, en los que sera dicho planeamiento el que categorice los terrenos

afectados.

3.- Con caracter general y aun cuando no se determine de manera expresa:

*  Las parcelas clasificadas como suelo urbano y no incluidas en ambitos de actuacion
integrada que sean objeto de actuaciones que conlleven el incremento de la
edificabilidad ponderada materializada en ellas hasta ese momento, se categorizan
como suelo urbano no consolidado; y eso, con independencia de que estén o no

expresamente categorizados de esta manera en este Plan.

* Las parcelas situadas en ambitos de suelo urbano que cuenten con urbanizacion
consolidada y que no sean objeto de actuaciones que conlleven el incremento de la
edificabilidad ponderada materializada en ellas hasta ese momento, se categorizan

como suelo urbano consolidado.

Articulo 102.- Modalidades de ejecucion de la ordenacién urbanistica.

1.- La ejecucién de la ordenacion urbanistica se adecuara, de conformidad con lo establecido

en la legislacion urbanistica, a las siguientes modalidades de actuacion:

A.- Actuacion aislada.

Modalidad de ejecucion directa e independiente de edificaciones en suelo urbano
consolidado, no sujeta al cumplimiento de obligaciones o cargas urbanisticas y/o en los

que éstas ya se han cumplido.

n
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B.-

Su ejecucion podra requerir, en su caso, la realizacién de puntuales reajustes del
parcelario para su adaptacion a la ordenacion pormenorizada, o de puntuales obras
complementarias de urbanizacion en los términos y con el alcance establecidos en la
legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes?.

Actuacion de dotacion.

Modalidad de ejecucion directa e independiente de la ordenacion urbanistica en suelo
urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada, sujeta al
cumplimiento previo de las obligaciones urbanisticas asociadas a dicho incremento de
edificabilidad.

Los ambitos objeto de dicha actuacién se delimitan y/o identifican bien en las Normas
Urbanisticas Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos, bien en el
planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan.

Complementariamente, la categorizacion de un terreno como suelo urbano no
consolidado por incremento de edificabilidad conforme a lo indicado en este documento
conllevara su consideracion como actuacion de dotacion.

C.- Actuacion integrada.

Modalidad de ejecucién de la ordenacién urbanistica prevista en suelo urbano no
consolidado por carencia o insuficiencia de urbanizaciéon consolidada y suelo
urbanizable sectorizado, asociada al cumplimiento de, entre otros, el conjunto de los
condicionantes siguientes:

*  La ejecucion de la nueva urbanizacion prevista y/o la reforma o renovacién de la
preexistente.

La formulacion y aprobacién del correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora.

La ejecucién global y unitaria de la ordenacién urbanistica de cada una de las
unidades de ejecucion que se delimiten.

Los ambitos objeto de esta modalidad de actuacién se delimitan bien en las Normas
Urbanisticas Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos, bien en el
planeamiento pormenorizado a promover en desarrollo de este Plan.

Se ha de estar a ese respecto a lo establecido en: los articulos 136 y 195 de la Ley 2/2006, etc.
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2.-

D.- Actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas.

Modalidad de ejecucién directa e independiente de dotaciones publicas previstas por el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan (integradas en las redes de sistemas
generales y locales ordenadas en él), en cualquier clase de suelo, no vinculadas o
adscritas a ninguno de los anteriores tipos de actuacion.

En el supuesto de afectar a suelos privados, estos han de obtenerse mediante
expropiacion.

Los ambitos objeto de dicha actuaciéon se delimitan y/o identifican bien en las Normas
Urbanisticas Particulares de los correspondientes Ambitos Urbanisticos, bien en el
planeamiento pormenorizado consolidado por este Plan o a promover en su desarrollo,
bien en los proyectos de obras de urbanizacion (en el supuesto de afectar a suelos
clasificados como suelo no urbanizable).

De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente!, se actuara
mediante expropiacion u ocupacion directa de los terrenos a los efectos de la ejecucion de
dotaciones publicas integradas en las redes de sistemas generales y locales del municipio
incluidas o adscritas a desarrollos urbanisticos previstos en este Plan o en el planeamiento a
promover en su desarrollo (sujetos a actuaciones de dotacién o integradas), en los
supuestos y términos establecidos en las correspondientes Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos, en dicho planeamiento de desarrollo y/o siempre
que se estime justificado.

Articulo 103.- Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica y de determinacion

1.-

A.-

1

de derechos y cargas urbanisticas.

Criterios generales.

La ejecuciéon de la ordenacion urbanistica y la determinacion de los derechos y deberes
urbanisticos correspondientes a los propietarios de los terrenos afectados y/o vinculados a la
promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica y actuaciones edificatorias se
adecuara a los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente y en este Plan.

El levantamiento de las cargas urbanisticas asociadas a los desarrollos urbanisticos
previstos en este Plan y en el planeamiento a promover en su desarrollo, incluidas las
relacionadas con el cumplimiento de los estandares urbanisticos generales y locales, se
adecuara a los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente y en este Plan.

Articulos 187, 188, etc. de la Ley 2/2006.
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La distribucion de la edificabilidad prevista se adecuara a los criterios establecidos en la
legislaciéon urbanistica vigente.

La ejecucion y el abono de las obras de urbanizacion se adecuara a los criterios
establecidos en la legislacion urbanistica vigente.

En los supuestos en los que este Plan consolida el régimen urbanistico vigente con
anterioridad a su aprobacién y entrada en vigor y los proyectos de ejecucion (Proyectos de
Compensacion y Reparcelacion, Urbanizacién....), los citados derechos y cargas se
consideraran cumplidos en los términos y con el alcance resultantes de la ejecucion de dicho
régimen urbanistico consolidado.

Ademas, los proyectos urbanisticos que se promuevan para la ejecucién de documentos de
planeamiento urbanistico consolidados por este Plan se adecuaran a los parametros
urbanisticos establecidos en dichos documentos en los términos y con el alcance con los
que dicha consolidacion lo justifique.

Condiciones especificas de aplicacion en las actuaciones aisladas.

Proyectos urbanisticos a promover.

a) Proyecto de Reparcelacion.

*  Se procedera a su formulacién y aprobaciéon en los supuestos en los que, de
conformidad con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente', resulte
necesaria la equidistribucion de los derechos y cargas urbanisticos previstos entre
los propietarios afectados.

El ambito del Proyecto serd, en cada caso, el &mbito de la actuacion aislada.
Su elaboracion y tramitaciéon se adecuara a los criterios establecidos en la
legislaciéon urbanistica vigente.

b) Proyecto de obras complementarias de urbanizacion.
Se procedera a su formulaciéon y aprobacién en los supuestos en los que deba

procederse a la proyeccién y ejecucion de obras de urbanizacion complementarias de
la actuacion edificatoria prevista.

Articulo 136, etc. de la Ley 2/2006.
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B.-

Cumplimiento de cargas urbanisticas.

En los supuestos en los que las actuaciones aisladas deban complementarse con la cesion
al Ayuntamiento de terrenos destinados a dotaciones publicas y/o la ejecucion de obras de
urbanizacién (necesarias para que la parcela adquiera la condicion de solar), dichas cargas
seran cumplidas:

En los términos establecidos en el Proyecto de Reparcelacion, en los supuestos en los
que se proceda a su formulacion.

Previa y/o simultaneamente a la tramitacion del correspondiente proyecto de edificacion
y a la concesion de la licencia municipal, en los términos establecidos en ese contexto.

Condiciones especificas de aplicacion en las actuaciones de dotacion.

Proyectos urbanisticos a promover.
a) Proyecto de Reparcelacion.

Se procedera a su formulacion y aprobacién en los supuestos en los que resulte
necesaria la equidistribucion de los derechos y cargas urbanisticos previstos entre
los propietarios afectados.

Su elaboracion y tramitaciéon se adecuara a los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente, incluidos los referentes a los proyectos a promover
en actuaciones aisladas e integradas. A ese respecto y sin perjuicio de lo que
pudiera determinarse en las disposiciones legales que, en su caso se promuevan,
dicho Proyecto se adecuara, entre otros, a los siguientes criterios:

- El ambito del Proyecto estara conformado por el conjunto de los terrenos
materialmente integrados o adscritos al ambito de dotacion, incluidos los
destinados a dotaciones locales, sean continuos o discontinuos entre si.

Complementariamente, en el supuesto de cumplimiento total o parcial de los
estandares urbanisticos locales mediante el abono de su valor econémico y a
los exclusivos efectos de determinar dicho valor el citado ambito se entendera
conformado por, ademas de los mencionados terrenos, la superficie de
aquellos a abonar econdmicamente.

- El Proyecto podra ser promovido por cualquier propietario o propietarios que
representen, al menos, el 50% de la cuota de propiedad de la superficie de
los terrenos materialmente incluidos o adscritos al ambito de dotacién.
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- Los propietarios afectados podran asociarse en una agrupacion de interés
urbanistico para participar o colaborar en la ejecucion de las propuestas
urbanisticas siempre, entre otros extremos, esté formada por los que
representen mas del 50% de la superficie afectada.

- La equidistribucion de los derechos y de las cargas urbanisticas se adecuara
a los criterios que, de forma unanime, determinen los propietarios afectados.
Y en su defecto, entre otros, a los siguientes:

Los derechos urbanisticos y las cargas de urbanizacion resultantes en el
conjunto del ambito de dotacién seran distribuidos entre los propietarios
afectados en proporcién a la superficie o cuota de propiedad aportada
por cada uno de ellos.

Como tales cargas de urbanizacion seran consideradas tanto las obras
de urbanizacién que, en su caso, deban ejecutarse como la totalidad de
las restantes que requiera la ejecucién de la ordenacion planteada
(derribos, indemnizaciones, realojos...).

b) Proyecto de obras complementarias de urbanizacion.

Se procedera a su formulacion y aprobacién en los supuestos en los que deba
procederse a la proyeccion y ejecucion de obras de urbanizacién complementarias de
la actuacion edificatoria prevista.

B.- Cumplimiento del estandar urbanistico de espacios libres generales (S.G.).

En los supuestos en los que la ordenacion urbanistica planteada conlleve un
incremento de la edificabilidad urbanistica residencial, dicho incremento estara sujeto al
cumplimiento de la citada carga dotacional mediante el abono de su valor econémico,
salvo que el terreno destinado a ese fin esté incluido o adscrito al ambito de dotacion.

* Dicho valor econémico sera determinado de conformidad con los criterios establecidos
en la legislacion vigente y en este Plan.

C.- Cumplimiento de los estandares urbanisticos locales (S.L.).

El incremento de edificabilidad urbanistica resultante de la ordenacion urbanistica
planteada estara sujeto al cumplimiento de los estandares urbanisticos locales en los
términos establecidos en las disposiciones urbanisticas vigentes.

Dicha carga sera cumplida mediante el abono de su valor econdmico, salvo en las
partes y/o porcentajes de los terrenos y elementos que, estando materialmente
destinados a esos fines dotacionales, estén incluidos o adscritos al &mbito de dotacion.
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El valor econdmico sera determinado de conformidad con los criterios establecidos en
la legislacion vigente y en este Plan.

D.- Ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion.

La totalidad de las cargas asociadas, en cada caso, a la actuacion de dotacion seran
abonadas por los titulares de los derechos urbanisticos previstos en ella, de
conformidad con los criterios establecidos y con las salvedades expresamente
planteadas a ese respecto, en su caso, en el planeamiento vigente.

Las obras de urbanizacién previstas, en cada caso, en el ambito de dotacidon seran
ejecutadas por los titulares de los derechos urbanisticos previstos en ella.

Condiciones especificas de aplicacion en las actuaciones integradas.

Proyecto urbanisticos a promover.
En cada ambito de actuacién integrada se promoveran los proyectos urbanisticos previstos

en la legislacion vigente (Programa de Actuacion Urbanizadora; Proyecto de Reparcelacion
de la unidad de ejecucién; Proyecto de Urbanizacion).

Cumplimiento del estandar urbanistico de vivienda protegida.
Dicho estandar se cumple de manera independiente en cada ambito sujeto a él.

Cumplimiento del estandar urbanistico de espacios libres generales (S.G.).

En los supuestos en los que la ordenacion urbanistica planteada conlleve un
incremento de la edificabilidad urbanistica residencial, dicho incremento estara sujeto al
cumplimiento de la citada carga dotacional mediante el abono de su valor econémico,
salvo que el terreno destinado a ese fin esté incluido o adscrito al ambito de dotacién.

Dicho valor econémico sera determinado de conformidad con los criterios establecidos
en la legislacion vigente y en este Plan.

D.- Cumplimiento de los estdndares urbanisticos locales (S.L.).

El desarrollo urbanistico previsto estara sujeto al cumplimiento de los estandares
urbanisticos locales en los términos establecidos en las disposiciones urbanisticas
vigentes.
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La carga sera cumplida mediante la ordenacion urbanistica de las citadas dotaciones
locales, salvo en los extremos y/o porcentajes en los que su ordenacion no resulte
posible. En este caso, la carga sera cumplida mediante el abono de su valor
economico.

Dicho valor econémico sera determinado de conformidad con los criterios establecidos
en la legislacion vigente y en este Plan.

E.- Ejecucion y financiacion de las cargas de urbanizacion.

La ejecucién de las obras de urbanizacion previstas en cada ambito de actuacion
integrada se adecuara a los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento
urbanistico vigentes, asi como en los documentos a promover en su desarrollo (PAU,
Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion...).

El abono de las cargas de urbanizacion resultantes en cada ambito de actuacion
integrada se adecuara a los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento
urbanistico vigentes, asi como en los documentos a promover en su desarrollo (PAU,
Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion...).

5.- Actuaciones expropiatorias.

El Ayuntamiento actuara mediante expropiacion en los siguientes supuestos:

A.- La obtencién de los terrenos clasificados como suelo no urbanizable destinados a:

*

Las dotaciones publicas ordenadas en este Plan.

Se incluyen entre ellas los sistemas generales publicos de competencia municipal.

Las dotaciones publicas ordenadas en el planeamiento urbanistico consolidado por este
Plan o a promover en su desarrollo, en los supuestos en los que se determine actuar
mediante expropiacion.

Los objetivos dotacionales que, conforme a lo establecido en este Plan, se determinen
en los proyectos de obras de urbanizacion a promover en su desarrollo (ampliacién y
mejora de la red de carreteras, caminos y sendas rurales, etc.).

B.- La obtencién de los terrenos clasificados como suelo urbano destinados a dotaciones
publicas ordenadas en este Plan, en el planeamiento consolidado por él o a promover en su
desarrollo, en los siguientes supuestos:

*

*

Terrenos sujetos a actuaciones de ejecucién de dotaciones publicas.

Terrenos destinados a dotaciones publicas incluidas o adscritas a actuaciones de
dotacion o integradas, que el planeamiento urbanistico, incluido este Plan, determina
obtener mediante expropiacion.
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Articulo 104.- Plazos de ejecucion.

1.-

Los desarrollos urbanisticos previstos en ambitos y/o subambitos urbanisticos para los que
este Plan determina su ordenacion pormenorizada se ejecutaran en los siguientes plazos
maximos:

A.- Desarrollos sujetos a actuaciones integradas:

*  Elaboracion del PAU: 6 afios.
Ejecucion de la ordenacion, incluida la elaboracion y aprobacién de los proyectos
urbanisticos necesarios (proyectos de reparcelacion y urbanizacion, etc.): en los
plazos establecidos en el PAU.

*

B.- Desarrollos sujetos a actuaciones aisladas y de dotacion:

* Elaboracion y presentacion de proyecto de reparcelacion (siempre que sea
necesario): 4 afos.

Solicitud de licencias de edificacion:

- Parcelas que no deban ser objeto de proyecto de reparcelacion: cuatro (4)
afios a contar desde la aprobacidon de la correspondiente ordenacion
pormenorizada; en los supuestos en los que se deba proceder a la
elaboracién y aprobacién de un Estudio de Detalle, ese plazo sera
contabilizado a partir de su aprobacion definitiva.

- Parcelas que deban ser objeto de proyecto de reparcelacion: dos (2) afos
contados a partir de la aprobacién del citado proyecto.

Elaboracion y presentacion al Ayuntamiento del proyecto de obras de urbanizacion

(complementarias de la edificacion, siempre que sean necesarias):

simultaneamente a la presentacion del correspondiente proyecto de edificacion.

C.- Enlas parcelas industriales esos plazos se atemperaran a la coyuntura empresarial.

D.- Siempre que los mismos no estén previamente definidos, los plazos de inicio,
interrupciéon maxima y finalizacion de las obras de edificacion proyectadas seran
establecidos en el momento de concesién de la correspondiente licencia municipal.

E.- En los supuestos en los que en las Normas Urbanisticas Particulares de los ambitos
urbanisticos y/o en el documento “3.3 Programa de Actuacion” se determinen unos
plazos especificos inferiores o distintos a los anteriores, seran de aplicacion dichos
plazos especificos.

La ejecucion de los desarrollos urbanisticos previstos en ambitos y/o subambitos
urbanisticos en los que se ha de proceder a la formulacién de planeamiento de desarrollo de
este Plan para la determinacion de su ordenacion pormenorizada se adecuara a los criterios
que a ese respecto se establezcan en dicho planeamiento de desarrollo.
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Articulo 105.- Los coeficientes de ponderacion de usos.

1.-

3.-

Se convalidan los coeficientes de ponderacion de usos establecidos en los expedientes
urbanisticos promovidos en el marco del planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a
la elaboracion y aprobacion de este Plan General (planeamiento general y de desarrollo;
programas de actuacién urbanizadora; proyectos de equidistribucion, etc.), y que ahora se
consolidan.

La determinacion y aplicaciéon de los coeficientes de ponderacion de usos referidos a los
nuevos desarrollos urbanisticos, diversos de los anteriores, planteados en este Plan General
responde, entre otros, a los criterios siguientes:

A.-

El conjunto del medio urbano del municipio (conformado por los suelos urbanos)
constituye un unico ambito territorial de referencia a los efectos de la determinacion de
dichos coeficientes.

Esos coeficientes serdn de aplicacion genérica en el conjunto de los ambitos
urbanisticos delimitados, con independencia tanto de la clasificacion urbanistica de los
terrenos, como de los documentos que se promuevan en ellos a los efectos de la
determinacion de la ordenacion pormenorizada, asi como de su ejecucion.

Sin perjuicio de lo indicado en el siguiente apartado “B”, su modificacion y/o
actualizacion genérica sera efectuada de forma global y unitaria en el conjunto del
municipio.

Los coeficientes de ponderacion definidos de conformidad con los criterios expuestos
en el anterior apartado A seran considerados a todos los efectos como parametros
generales de referencia y expresion del valor econémico general al tiempo que medio
y/o unitario de los correspondientes usos en el conjunto del citado medio urbano del
municipio.

Precisamente por ello, siempre que se considere y se justifique que esos coeficientes
no se adecuan a la realidad econémico-urbanistica de una o unas determinadas partes
del citado medio urbano, se procedera a su adecuacion y/o actualizacion a dicha
realidad, y a la determinacion de los nuevos sustitutorios de aquéllos.

Dicha tarea sera acometida en el marco bien de la determinacion de la ordenacion
pormenorizada de los ambitos y/o subambitos afectados, bien de la formulacion de los
documentos a promover a los efectos de su ejecucion (expedientes de equidistribucion;
complementariamente a la concesion de la correspondiente licencia de edificacion, en
particular en los supuestos de desarrollos sujetos a actuaciones de dotacion; etc.).

Los coeficientes de ponderacion definidos de conformidad con los criterios expuestos en los
apartados anteriores seran de aplicacion en los diversos supuestos que se exponen a
continuacion:

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -163-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

A.- En las distintas modalidades de desarrollos urbanisticos siguientes:

*  Los desarrollos urbanisticos sujetos a las denominadas actuaciones de dotacion.

* Los desarrollos urbanisticos sujetos a actuaciones de transformacion urbanistica
en la concreta modalidad de las denominadas actuaciones de urbanizacion,
siempre que los propietarios de los terrenos participen en la promocion de dichas
actuaciones de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la
citada legislacion.

* Los desarrollos sujetos a actuaciones integradas que, ademas, reunan las
condiciones expuestas en el parrafo anterior.

B.- Con el fin de determinar la edificabilidad ponderada resultante en una concreta parcela
urbanistica (o parte de ella), y, complementariamente, compararla con la prevista en
otras parcelas (o partes de las mismas), tomando como referencia a ese respecto la
tipologia de subzona pormenorizada a la que esta adscrita cada una de ellas.

C.- Con el fin de determinar y evaluar de forma comparada la edificabilidad ponderada
asociada a dos 0 mas usos urbanisticos previstos en una misma parcela urbanistica.

D.- Con el fin de determinar la edificabilidad ponderada asociada a actuaciones que
conlleven el incremento de la densidad de vivienda de promocion libre de una misma
tipologia en un concreto ambito (totalidad o parte de una zona, parcela, edificacion...)

A los efectos de la determinacion de dichos coeficientes se tomara como referencia una
Unica y concreta tipologia de uso (vivienda de proteccion social de régimen general,
equivalente a la anterior vivienda de proteccion oficial de régimen general), como referente
general de comparacion, a la que, en el marco general mencionado en el anterior apartado
A, se le asigna el coeficiente 1, aun cuando la misma no se ordene en el correspondiente
ambito.

Los coeficientes de ponderacion establecidos en este Plan General seran objeto de la

correspondiente revision y/o actualizacion global:

*  Con la periodicidad que el Ayuntamiento considere adecuada, a partir de la aprobacion
definitiva del Plan.

*  Siempre que cambios y alteraciones de la situacion econémico-urbanistica aconsejen
dichas revision y actualizacion, previa justificacion de que los coeficientes vigentes no
se adecuan a la nueva situacion.

En atencion a lo que en cada supuesto y momento se considere adecuado, esas revision y
actualizacion podran ser generales, referidas al conjunto del medio urbano del municipio o
puntuales, referidas a partes especificas de dicho medio urbano.

Los coeficientes de ponderacion definidos en este Plan General de conformidad con los
criterios expuestos en los apartados anteriores, asi como en el documento “C. Estudio
Econdmico. Programa de Actuacion” de dicho Plan son los expuestos en el siguiente cuadro:

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU.

Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES” o
Mayo 2021
COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.
- COEFICIENTE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO \GAR;%':“';TD%R:;J:&'?‘_%U;'{& PONDERACION
PROPUESTO
Vivienda
Vi., social (VPO régimen general) 266,03 1,00
Viv. tasada auton. - municipal rég. especial 400,00 1,50
Promocioén libre. 528,57 2,00
Terciario 171,43 0,65
Industrial 242,86 0,90
Equipamiento privado 100,00 0,40
Aparcamiento — Anejos
De viviendas protegidas. 105.09 0,40
De promocién libre. 114,29 0,45

7.- Los citados coeficientes de ponderaciéon podran ser actualizados y/o adaptados en los
supuestos que se indican a continuacion, de conformidad con los criterios que asimismo se

sefalan:

A.- En lo referente a los desarrollos residenciales:

Asociados a viviendas de proteccion publica (viviendas de protecciéon social,
tasadas, etc.).

Los coeficientes ahora planteados seran adaptados, en cada caso, a los
condicionantes propios del tamafio de las citadas viviendas, y del valor
econdmico de las mismas, resultantes de la aplicacion de los criterios
establecidos en las disposiciones de aplicacion en la materia.

De promocion libre.

Los coeficientes ahora planteados seran adaptados a las realidades econdémicas
propias de las viviendas en atencién a su tamafo y su valor econémico.
Preexistentes y consolidados.

Se entendera que los indicados coeficientes tienen como referencia las viviendas
actuales, cualquiera que sea el tamafio de las mismas. Debido a ello, dichos
coeficientes podran ser reajustados a los efectos de su adaptacién a los
condicionantes econdmico-urbanisticos asociados a las segregaciones de las
que pudieran ser objeto, y del tamano resultante de las mismas.

En lo referente a los desarrollos industriales, terciarios y de equipamiento privado:

Los coeficientes ahora planteados seran adaptados a las realidades econémicas
propias de, entre otros extremos, el tamafio de los correspondientes locales o
pabellones, y el valor econémico de los mismos.
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* Preexistentes y consolidados, se entendera que los indicados coeficientes tienen
como referencia los locales o pabellones actuales, cualquiera que sea el tamafo
de los mismos. Debido a ello, dichos coeficientes podran ser reajustados a los
efectos de su adaptacion a los condicionantes econdmico-urbanisticos asociados
a las segregaciones de los que pudieran ser objeto, y del tamafio resultante de
las mismas.

Las citadas adaptaciones o actualizaciones se acometeran y materializaran de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente en la materia.

Previa justificacion de su conveniencia y necesidad en el contexto del correspondiente
expediente urbanistico (planeamiento pormenorizado; programa de actuacion urbanizadora;
proyecto de reparcelacion; proyecto de edificacion; etc.), los coeficientes de ponderacion de
usos fijados en este Plan General podran ser reajustados al alza o la baja.

Sin perjuicio de lo establecido en los apartados anteriores, los coeficientes de ponderacion
de usos expuestos en el cuadro anterior tendran el rango normativo establecido para ellos
en la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 106.- Edificios, instalaciones y usos disconformes con el planeamiento y otras

situaciones.

De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se diferencian las
tres situaciones siguientes:

*  Fuera de ordenacion.
Estan en esta situacion los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes en
suelo urbano y no acordes con la ordenacion pormenorizada planteada, para los que
este Plan establece un determinado plazo de desaparicion.

*  Disconformes con el planeamiento.
Estan en esta situacion los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes en
suelo urbano y no acordes con la ordenacion pormenorizada planteada, para los que
este Plan no prevea su desaparicion o no establece un determinado plazo de
desaparicion.

* Preexistentes en areas o sectores pendientes de ordenacion pormenorizada.
Estan en esta situacion los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes en
las areas de suelo urbano y el sector de suelo urbanizable delimitados en este Plan,
que deban ser objeto de, respectivamente, planes especiales y parciales para la
determinacion de su ordenacion pormenorizada.

Las situaciones anteriores se complementan con las siguientes:

* Edificios, construcciones o instalaciones existentes dentro de ordenacion sujetos a
parametros edificatorios sustitutorios.
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Estan en esta situacion los edificios, construcciones e instalaciones para los que este
Plan establece parametros edificatorios (alineaciones...) parcialmente sustitutorios de
los actuales.

En esos casos, la edificacién actual se consolida y los nuevos parametros son de
aplicacioén en el supuesto de sustitucién de aquella por la nueva.

* Edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes en actuaciones de dotacion,
afectados por propuestas de levante o actuaciones similares.
Todos ellos se consolidan siempre que sean acordes con la ordenacién urbanistica
planteada en este Plan, sin perjuicio de que deban y/o puedan ser objeto de levantes o
actuaciones similares.

3.- Actuaciones y usos autorizables en los edificios, e instalaciones afectados.

*

Fuera de ordenacion.

- No se autorizan las obras de aumento del volumen o la superficie edificada
actuales. Tampoco las consolidacion, modernizacion o, mejora de sus
caracteristicas generales.

- Se autorizan exclusivamente obras de mantenimiento de la edificacion o
instalacién en unas condiciones minimas de habitabilidad y salubridad, y/o para
evitar dafios a terceros.

- Se autoriza el mantenimiento de los usos existentes pero no su sustitucion por
otros.

Disconformes con el planeamiento.

- No se autorizan las obras de aumento del volumen o la superficie edificada
existentes.

- Se autorizan las obras de consolidacién, modernizacion o mejora de sus
caracteristicas generales, sin que puedan tenerse en cuenta a los efectos de una
eventual revalorizacion del inmueble, lo que se hara constar en la o las
correspondientes licencias municipales que se concedan con dicho fin.

- Se autorizan las obras de: mantenimiento de la edificacion o instalacion en unas
condiciones minimas de habitabilidad y salubridad, y/o para evitar dafios a
terceros; mejora y modernizacion para la adecuacion a los criterios establecidos en
las disposiciones legales vigentes (accesibilidad, eficiencia energética,
habitabilidad, salubridad, etc.).

- Se autoriza el mantenimiento de los usos existentes.

*  Preexistentes en sectores pendientes de ordenacion pormenorizada.

- No se autorizan las obras de aumento del volumen o la superficie edificada actual.

- Se autorizan las obras de: mantenimiento de la edificacién o instalacién en unas
condiciones minimas de habitabilidad y salubridad, y/o para evitar dafios a
terceros; mejora y modernizacion para la adecuacion a los criterios establecidos en
las disposiciones legales vigentes (accesibilidad, eficiencia energética,
habitabilidad, salubridad, etc.).

- Se autoriza el mantenimiento de los usos existentes.

Urretxu
Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -167-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

*

Edificios, construcciones o instalaciones existentes sujetos a parametros edificatorios
sustitutorios de los actuales.

- Se autorizan las obras de consolidacién, modernizacion o mejora de sus
caracteristicas generales, pero no las de aumento del volumen o de la superficie
edificada actual.

- Se autoriza el mantenimiento de los usos existentes asi como su sustitucion por
otros autorizados con caracter genérico en la correspondiente subzona
pormenorizada.

4.- Edificios, instalaciones y usos incompatibles en suelo no urbanizable.
Las instalaciones y usos existentes en suelo no urbanizable e incompatibles con el régimen

urbanistico de la zona global de la que forman parte se declaran disconformes con el
planeamiento.

Articulo 107.- Condiciones de parcelacion en suelo no urbanizable.

Esas condiciones son las establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia y en
este documento (articulos 24...).

TiTULO SEPTIMO.
ORDENANZAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION. SOLICITUD Y TRAMITACION DE
LAS LICENCIAS. CONTENIDO DE LOS PROYECTOS.

CAPITULOI
ORDENANZAS DE URBANIZACION

Articulo 108.- Condiciones generales de urbanizacion.

Esas condiciones seran las establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia,
complementadas y/o desarrolladas en los términos que se determinen en las Ordenanzas a
promover, en su caso, en desarrollo de este Plan.

En todo caso, los proyectos de urbanizaciéon y de obras de urbanizacién se adaptaran a las
pautas y practicas de las companias suministradoras y/o gestoras de las redes de servicios.

En tanto en cuanto no se promuevan y aprueben esas Ordenanzas, seran de aplicacion los
siguientes criterios:

1.- Referentes ala red y al servicio de abastecimiento de agua.

*

Esas red y abastecimiento se adecuaran a los criterios establecidos tanto en la Ordenanza
reguladora del servicio del ciclo integral de aguas del Consorcio de Aguas de Gipuzkoa,
aprobada definitivamente mediante acuerdo de 3 de diciembre de 2007, como en las
restantes disposiciones legales vigentes en la materia, incluido el “Reglamento Técnico —
Red de Baja” promovido por la citada entidad.
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En las zonas residenciales, la red se proyectara en condiciones que permitan suministrar la
dotacion que en cada caso y momento estime adecuada el Consorcio de Aguas de
Gipuzkoa.

En las zonas destinadas a actividades econdmicas (industriales y terciarias) y
equipamentales, los caudales de dotacién deberan ser objeto de un estudio especifico. En
todo caso, se estara a ese respecto a lo que en cada supuesto determine el citado
Consorcio de Aguas de Gipuzkoa.

En el disefio de la red general, se tendra en cuenta el efecto de los hidrantes de incendios
de tal forma que, bajo la hipotesis de puesta en servicio de los dos hidrantes mas préximos a
cualquier posible incendio, el caudal en cada uno de ellos sea, como minimo de 1.000
litros/minuto durante dos horas, y con una presiéon minima de 10 m.c.a.

Se determinaran e implantaran las medidas e instalaciones que en cada caso se estimen
adecuadas para incentivar y garantizar el ahorro de agua.

Se procedera a la utilizacion de materiales que cuenten con un distintivo de garantia de
calidad ambiental reconocida mediante etiqueta ecolégica de la Union Europea.

Referentes a la red vy al servicio de saneamiento.

En los ambitos que sean objeto de actuaciones de reurbanizacion, la red de saneamiento
sera de tipo separativo sin perjuicio de que, excepcionalmente y previa justificacion de la
inviabilidad de otro tipo de medidas, se autoricen soluciones puntuales de evacuacion
unitaria de las aguas residuales, evitandose, eso si, la acometida de caudales importantes
de aguas limpias a la red de aguas fecales.

Las arquetas de las citadas redes separativas se ubicaran en espacios publicos, y no en el
interior de las parcelas privadas.

En todos aquellos supuestos en los que no resulte posible la conexién a la red de
saneamiento general, la ejecucion de las correspondientes obras y actuaciones se
condicionara a la implantacion del o de los adecuados sistemas de depuracién de agua de
caracter autbnomo.

Las canalizaciones unitarias y las de pluviales de las redes separativas se dimensionaran
empleando la férmula racional, u otra que se estime oportuna, de acuerdo con las
dotaciones de agua que en cada caso y momento estime adecuadas el Consorcio de
Aguas de Gipuzkoa.

Todas las conducciones de la red general tendran un diametro minimo de 300 mm,
debiéndose justificar en el proyecto la eleccion del material, si bien, las tuberias de
evacuacion de fecales podran ser de PVC segun Norma UNE EN 1401 — 1 o de hormigén
en masa para diametros menores o iguales a 400 mm, de hormigén armado centrifugado
con junta estanca de goma para diametros mayores de 400 mm, cumpliendo las Normas
A.S.T.M. para las diversas clases en el caso de tuberias de hormigoén.
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La red ira a un nivel inferior al de la conduccién de suministro de agua, situandose en
general bajo la calzada, con un recubrimiento minimo de 1,00 m. y el refuerzo de hormigén
necesario en atencioén a la situacién que concurra en cada caso. Se dispondran arquetas o
pozos de registro en los cambios de seccidn y alineacion, en las acometidas de ramales, vy,
como maximo cada 50 metros.

En la medida en que se estime posible, al tiempo que adecuado, se determinaran e
implantaran las medidas e instalaciones que se estimen adecuadas para posibilitar el riego,
la limpieza, etc. de los espacios publicos y privados no edificados y/o edificables mediante
sistemas sustentados en la reutilizacion del agua, incentivandose la creacion, con ese fin, de
una red general de esa naturaleza.

En la medida en que se estime posible y compatible con la consecucion de los objetivos
planteados, y se considere que el grado de su eficiencia general es mayor que el de otras
posibles, se procedera a la ordenacion e implantacion de instalaciones urbanas colectivas
o0 centrales bien para la recogida, depuracion y almacenamiento de aguas pluviales y
grises en aras a incentivar su reutilizacion, bien con cualesquiera otros fines.

En la medida en que se estime posible y compatible con la consecucion de los objetivos
planteados, se propondran sistemas de drenaje sostenible, en la linea de lo dispuesto en
el Plan Hidrolégico del Cantabrico Oriental.

A los efectos del disefio de las redes de saneamiento y/o vertido se sefiala que las
isomaximas de precipitacion en Urretxu estan comprendidas entre los 200 y 225 mm/dia
para un periodo de retorno de 500 arios.

Referentes a la red de infraestructuras de servicios de telecomunicacion.

La implantacién de la red de telecomunicaciones y de sus instalaciones se adecuara a los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia (Ley General de
Telecomunicaciones, de 9 de mayo de 2014, etc.).

Asi, de conformidad con lo establecido en el articulo “34.5” de esa Ley, en el supuesto de
que existan y/o estén proyectadas y permitan el despliegue y la explotaciéon de redes
publicas de telecomunicaciones, deberan implantarse bien en canalizaciones
subterraneas, bien en el interior de las edificaciones. Y en el caso de que no existan
dichas canalizaciones o0 no sea posible su uso por razones técnicas o econémicas, podran
efectuarse despliegues aéreos siguiendo los previamente existentes.

En espacios y edificios catalogados o que puedan afectar a la seguridad publica, su
implantacién respondera preferentemente a soluciones subterraneas o interiores, planteadas
en condiciones que garanticen la preservacion de los valores propios de aquellos espacios y
edificios, asi como de la citada seguridad publica.

Las caracteristicas de la red subterranea responderan a las exigencias de calidad
establecidas por las compafias suministradoras, tanto en las tuberias como en las arquetas
y camaras de registro.
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Se incentivara la utilizacion de materiales de urbanizacion que cuenten con un distintivo de
garantia de calidad ambiental reconocida mediante etiqueta ecolégica de la Unidn
Europea.

Cualesquiera que sean las entidades promotoras de las mismas, las infraestructuras de
telecomunicaciones subterraneas se implantaran en las galerias, colectores o tubos unitarios
proyectados con ese fin en los correspondientes proyectos de obras de urbanizacién, que
deberan prever al menos dos canalizaciones.

Referentes a la red de distribucion y suministro de gas.

La red de distribucion de gas sera subterranea en el conjunto del municipio, y sera
implantada en los espacios y condiciones que se determinen en los correspondientes
proyectos de obras de urbanizacion.

Las caracteristicas de dicha red y de las instalaciones asociadas a la misma responderan a
las exigencias de calidad establecidas por las companias suministradoras, y su implantacion
se adecuara a las condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la
materia.

Con caracter general, y sin perjuicio de las excepciones debidamente justificadas, se
incentivara la utilizacion, a los efectos de la implantacién de la citada red, de materiales
que cuenten con un distintivo de garantia de calidad ambiental reconocida mediante
etiqueta ecoldgica de la Unién Europea.

Referentes a la red vy al servicio de suministro de energia eléctrica y de alumbrado publico.

Deberan soterrarse las conducciones aéreas existentes en los ambitos que sean objeto de
actuaciones de reurbanizacion en la medida en que el alcance técnico y econdémico de las
obras a acometer con aquél fin sea equiparable y/o equilibrado al de éstas.

En los supuestos en los que, en situaciones diversas a las anteriores, y por razones
debidamente justificadas, los tendidos eléctricos deban ser aéreos, habran de adecuarse,
entre otros, a los requisitos siguientes:

- El cable que cruce la carretera lo hara a una altura minima de 6,50 metros sobre la
rasante de aquella.

- Los tendidos se adecuaran a los criterios técnicos establecidos por la o las entidades
competentes en la materia.

- Se colocaran las correspondientes cintas de sefializacion de las citadas infraestructuras
a los efectos de la consiguiente y adecuada localizacién futura de las mismas.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esa posibilidad de implantar tendidos aéreos
no se entendera en modo alguno extendida a los suelos del municipio clasificados como
urbanos. Dicha salvedad incidira exclusivamente en los suelos urbanos colindantes con
suelos no urbanizables donde en las proximidades del limite con el suelo no urbanizable
cabra, motivadamente, la colocacion de postes de sustentacion de tendidos aéreos con
continuidad en dicho suelo no urbanizable.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 171-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

Las instalaciones de alumbrado publico se adecuaran a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluido, entre otros, el Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas
complementarias EA-01 a EA-07, que determinan las condiciones técnicas de disefio,
ejecucion y mantenimiento que deben reunir las instalaciones de alumbrado exterior, con
la finalidad de, entre otros extremos:

- Mejorar la eficiencia y ahorro energético, asi como la disminucién de las emisiones de
gases de efecto invernadero.

- Limitar el resplandor luminoso nocturno o contaminacion luminosa y reducir la luz
intrusa o molesta.

La red se proyectara en todos los casos previendo la posibilidad de un nivel de alumbrado
de menor intensidad, complementada con la instalacién de equipos reductores de flujo de
luminarias en todos los nuevos cuadros de maniobra, asi como su instalacién en los
preexistentes. Habra de presentarse obligatoriamente un estudio luminico, asi como
realizarse a posteriori las correspondientes mediciones de comprobacién.

Se utilizaran sistemas de iluminacién de alta eficiencia al tiempo que de bajo consumo que,
asimismo, eliminen y/o minimicen la contaminacién luminica.

Complementariamente, en la medida se estime conveniente y posible, al tiempo que
compatible con objetivos planteados en otras materias (seguridad publica, etc.), se
implantaran asimismo sensores de intensidad luminosa que controlen apagados y
encendidos.

Las medidas reguladoras de la altura de la columna, la potencia de lampara, etc., se fijaran
en cada caso en funciéon de los distintos condicionantes a respetar. Se utilizaran, en ese
contexto, sistemas de iluminacién exterior dirigidos exclusiva y/o preferentemente al suelo,
que reduzcan la contaminacion luminica del cielo nocturno, asi como el sobreconsumo que
€s0 supone.

Con caracter general, y sin perjuicio de las excepciones debidamente justificadas, se
incentivara la utilizacién de materiales que cuenten con un distintivo de garantia de calidad
ambiental reconocida mediante etiqueta ecoldgica de la Unién Europea.

Condiciones de proyeccion y tratamiento de los suelos y espacios no edificables sobre
rasante del municipio afectados por propuestas urbanas. Permeabilizaciéon de los mismos.

Con caracter general, a los efectos del tratamiento en superficie de los suelos y espacios del
tanto publicos como privados del municipio, no edificados y/o edificables sobre rasante, se
utilizaran, en lo posible, los pavimentos porosos que, en cada caso y en atencién al destino
de los referidos espacios, se estimen adecuados, con las consiguientes incentivacion de
superficies permeables y minimizacién de superficies impermeables, limitandose éstos a los
espacios o partes de los mismos en los que sean estrictamente necesarios y justificados.
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8.-

En consonancia con ello, en los espacios destinados usos de movilidad tanto peatonal como
rodada (motorizada y no motorizada) se utilizaran, preferentemente, materiales o soluciones
constructivas permeables al agua, en particular en las aceras, bulevares, aparcamientos,
etc.

De igual manera, seran objeto de ese tipo de tratamiento los restantes espacios publicos y
privados no edificados: espacios libres no ajardinados, areas deportivas, etc.

Condiciones de tratamiento de los espacios libres publicos v privados.

Su tratamiento se adecuard, con caracter general y entre otras, a las condiciones expuestas
en el anterior apartado 6.

Ademas, tratandose de espacios libres ajardinados, seran de aplicacion las condiciones que
se exponen a continuacion:

- Se procedera, en lo posible, a la agrupacién de las distintas especies vegetales que se
vayan a utilizar en atencién a sus requerimientos hidricos, con el fin de racionalizar las
tareas de conservacion y mantenimiento de los mismos, incluido, en su caso, el riego.

- Se implantaran, en lo posible, sistemas de riego que fomenten el ahorro y la eficiencia
en el uso del agua (programadores y sensores de lluvia o humedad; aspersores de
corto alcance en las zonas de césped; riego mediante goteo en las zonas arboladas o
arbustivas; etc.).

Referentes al disefio y a la construccion de viales e itinerarios peatonales y ciclistas urbanos.

La red de comunicaciones rodadas (tanto para vehiculos motorizados como no motorizados) y
peatonales se proyectara con arreglo, entre otras, a las siguientes caracteristicas:

Las dimensiones del conjunto de la calzada, aceras, aparcamientos, escaleras y rampas,
carriles y vias ciclistas, etc. en los suelos urbanos, e incluso no urbanizables, seran las
representadas en los correspondientes planos bien del planeamiento urbanistico vigente,
bien de los proyectos de obras de urbanizacion promovidos para la ejecucion de aquél, bien,
en su caso, en otros proyectos especificos con incidencia en esa misma materia (planes de
trafico y movilidad, etc.).

Las caracteristicas minimas para la ejecucién de los pavimentos en las zonas publicas,
segun sean rodadas o peatonales, aplicables a las nuevas urbanizaciones seran las
siguientes:

- En calzadas rodadas destinadas a vehiculos motorizados el pavimento sera flexible y
dimensionado segun la Norma “Secciones de firmes de la Instruccién de Carreteras,
6.1 — IC”. La seccion transversal en general se construira en bombeo con acuerdo
central y pendientes hacia los bordes del 1,5%.

- En las redes ciclistas el pavimento sera del tipo que determine el Ayuntamiento, y sus
caracteristicas y condiciones seran las establecidas en los proyectos especificos
promovidos en la materia (proyectos de obras de urbanizacién; planes y proyectos de
movilidad; etc.).
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- En las aceras el pavimento sera del tipo que determine el Ayuntamiento y la seccién
transversal con pendiente del 1,5% hacia la calzada. En las plazas y paseos la
pendiente de la superficie no sera inferior al 1%.

Se pavimentara con materiales que reduzcan el impacto acustico, con el fin de cumplir los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

Referente a la implantacion y tratamiento de la vegetacion.

La implantacién y el tratamiento de la vegetacién en los espacios publicos y privados
respondera, entre otras, a las siguientes condiciones:

Se utilizaran, preferentemente, especies vegetales autdctonas o aldctonas adaptadas y/o
adaptables a las condiciones ambientales del municipio.

Se priorizara, en lo posible, la utilizacion de especies vegetales de bajos requerimientos
hidricos, adaptados a las condiciones ambientales del municipio.

El arbolado existente en los espacios publicos debera ser objeto de la adecuada
conservacion.

Siempre que la o las obras de urbanizaciéon proyectadas puedan afectar a ejemplares
arbéreos existentes, se determinaran en cada caso las medidas necesarias para garantizar
que durante el proceso de ejecucion de aquellas no sufriran lesiones.

En el caso de que, en atencion a razones debidamente justificadas, el mantenimiento del
arbolado existente no sea compatible con la consecucién y materializacion de los objetivos
planteados, la ejecucion de éstos se entendera condicionada a la reposicion de aquél bien
mediante su trasplante, bien mediante su sustitucion por especies similares. Se estara a este
respecto a lo que acuerde el Ayuntamiento en atencién a las circunstancias concretas que
en concurran en cada caso, incluidas las asociadas al tamafo y porte del arbolado afectado.

No se consideraran a estos efectos las plantaciones correspondientes a explotaciones
forestales.

Referentes a los cierres de las fincas.

Los cierres de fincas seran preferentemente de piedra, metalicos, de madera, de estacas y
alambre (que siempre debera ser liso) y vegetales, prohibiéndose los muros de hormigdén
vistos de baja calidad y los de bloque de hormigdn sin "cara vista" o no raseados.

En cualquier caso, sin perjuicio de la salvedad a la que se hace referencia a continuacion, la
altura de los cierres ciegos, incluidos los de arbolado tupido que impida totalmente la vision a
través de los mismos, no sera superior a 1,00 m. Sobre ellos se permitiran verjas metalicas,
de madera u otros materiales similares, hasta una altura de 2,00 m. Los cierres vegetales
continuos no superaran la altura de 2,00 m. Asimismo, todo cierre se dispondra a una
distancia minima de 80 cm. de los linderos de la finca con los caminos publicos y de 3,00 m.
en relacion con las carreteras.
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Por su parte, la indicada salvedad esta asociada a los supuestos de previsidn y ejecucion de
muros de contencion de tierras coincidentes en mayor o menor medida con limites de fincas.
En esos supuestos, cualquiera que sea el elemento y/o material que se utilice con ese fin, la
altura maxima de los indicados cierres de finca sera de 1,00 m, contado a partir de la parte
alta del correspondiente muro de contencion.

* Los muros de contencion se acabaran preferentemente con mamposteria vista,
autorizandose el hormigén visto, con acabados de calidad, tan sdélo para pequeias
superficies.

*  Con el fin de aminorar el impacto en el paisaje de las edificaciones de nueva planta, el
Ayuntamiento podra exigir la plantacién de arbolado en su entorno, en la cuantia y con las
especies arboreas que estime oportunas en cada caso con el fin de dar respuesta a los
objetivos planteados. Debera cumplirse en todo caso el estandar establecido en la materia
en las disposiciones legales vigentes, de conformidad con los criterios establecidos en las
mismas.

11.- Referentes a la accesibilidad.

Las obras de urbanizacion proyectadas en el municipio se deberan de adecuar a las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad”.

En consonancia con ello, los proyectos de obras de urbanizacion que se promuevan deberan de
justificar en cada caso el cumplimiento de dichas condiciones.

12.- Condiciones materiales v juridicas de implantacion de las infraestructuras de servicios.

*  Se implantaran en las condiciones establecidas en el planeamiento urbanistico y en los
proyectos de obras de urbanizacién vigentes, asi como en los proyectos especificos que,
referidos a los mismos, se promuevan y aprueben en su caso, teniendo en cuenta en todo
caso lo dispuesto en el articulo “34” de la Ley General de Telecomunicaciones, de 9 de
mayo de 2014.

*  Siempre que se proyecten infraestructuras de servicios, salvo las de telecomunicaciones, en
el subsuelo de terrenos y espacios publicos, éstas seran implantadas en las condiciones que
fije el Ayuntamiento en el contexto de las determinaciones establecidas en los citados planes
y proyectos. Para las infraestructuras de telecomunicaciones se estara segun lo dispuesto
en el articulo “34” de la precitada Ley General de Telecomunicaciones.

Asi, cualquiera que sea el soporte material de las mismas (cable, fibra, etc.), se procedera a
su implantacion dentro de los conductos, galerias o tubos unitarios proyectados con ese fin
en el contexto de los referidos planes, proyectos y marco legal.

A su vez, cualquiera que sea el régimen juridico de prestacion de los correspondientes
servicios, e incluso de las propias infraestructuras, los indicados conductos, galerias o tubos
en los que se emplacen las mismas, seran de titularidad publica.

' Dichas condiciones son, en concreto y entre otras, las establecidas en la Ley de promocion de la accesibilidad, de 4
de diciembre de 1997, y en el Decreto de 11 de abril de 2000, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacioén y
comunicacion.

Urretxu
Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -175-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

Seran asimismo unitarios los elementos basicos (mastiles o similares de las antenas, etc.)
de las instalaciones que, a los efectos del adecuado suministro de los correspondientes
servicios urbanos, deban colocarse sobre rasante dentro de una misma parcela, con
independencia de que dentro de la misma existan una, dos o mas edificaciones, y aun
cuando dichos servicios sean suministrados por empresas diversas, sin perjuicio de lo
dispuesto en la Ley General de Telecomunicaciones.

CAPITULO Il
ORDENANZAS DE EDIFICACION

Seccion Primera.
Ordenanzas de edificacion referentes a las parcelas residenciales ((parcelas "a").

Subseccion Primera.
Condiciones generales reguladoras de las edificaciones residenciales.

Articulo 109.- Las cubiertas de las edificaciones y su tratamiento.

1.-

Las cubiertas de las edificaciones se adecuaran a las condiciones generales reguladoras
del perfil edificatorio establecidas en cada caso en el planeamiento urbanistico vigente.

La pendiente maxima autorizada para los faldones de cubierta sera del 35%.

Del perfil autorizado de cubierta, s6lo podran sobresalir los elementos e instalaciones
siguientes: chimeneas; conductos de ventilacion o refrigeracion; claraboyas; lucernarios
paralelos a la superficie de cubierta; buhardas; antenas de telecomunicacion; ascensores;
otros elementos técnicos de las instalaciones; etc.

Si bien se procurara que esos elementos e instalaciones se ubiquen en el interior de la
edificacion, podran situarse por encima de la cubierta por razones de conveniencia y/o
necesidad. En este caso, la altura y demas condicionantes materiales de esos elementos e
instalaciones seran proporcionales a las funciones y exigencias asociados a ellos, sin que
excedan de los que se justifiquen desde la perspectiva de su funcionalidad. Ademas,
deberan retirarse un minimo de 2 metros respecto de la fachada de la ultima planta de la
edificacion.

En todo caso, se estara a ese respecto a las condiciones reguladoras de la implantacién de
dichos elementos e instalaciones, establecidas en las disposiciones legales vigentes en la
materia.

Se autoriza la apertura de huecos (claraboyas, lucernarios, tragaluces, etc.) en la cubierta en
las condiciones siguientes:

La superficie maxima total de esos huecos no podra ser superior al 20% de la superficie
total de la cubierta, sin computar a ese respecto (ni como ésta ni como aquella
superficie) la superficie del o de los lucernarios de los patios, escaleras y demas
elementos comunes de la edificacion.
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5.-

La superficie maxima de cada hueco no podra ser superior a la equivalente al 20% de
la superficie de la habitacién o estancia a la que dé servicio, en el supuesto de que
dichas habitacion o estancia se destinen a usos principales autorizados (vivienda...).

A su vez, en el caso de que dichos huecos den servicio a espacios destinados a los
usos auxiliares mencionados en el anterior articulo 30, la superficie maxima de los
mismos no podra ser superior a la equivalente a un dimensionamiento de 0,50 m x
0,50 m, sin perjuicio de que su forma sea esa u otra.

Con el fin de posibilitar su reparacion y limpieza, las cubiertas seran directamente accesibles
desde las zonas comunes de la edificacion.

Articulo 110.- Los patios y sus condicionantes.

1.-

A.-

A.-

Modalidades de patios.

En atencion a su dimensionamiento y/o ubicacion.

a)

b)

c)

Patios de manzana.

Patio existente y/o que se prevé abrir en el interior de una manzana o conjunto
edificatorio, formado por una o mas parcelas, que tiene el fin de dotar de luces y vistas,
e incluso, en su caso, ventilacién, a la totalidad de las edificaciones del mismo. Para su
consideracion como tal, debera tener una superficie superior a 100 m?, y contar con
condiciones que permitan inscribir un circulo con un didmetro superior a 8 m.

Patios interiores.

Patio existente y/o que se prevé abrir en el interior de uno o mas edificios con el fin de:
dotar de luces, vistas y ventilacion, a las piezas y dependencias de los mismos; servir
como espacios para tender la ropa; disponer de forma integrada y accesible los
conductos verticales de las instalaciones de servicio; otros fines similares.

Patios exteriores.

Patios abiertos o que se prevén abrir en fachada, a modo de retranqueos respecto de la
superficie de la misma, en toda o parte de su altura.

En atencion a su servicio a edificaciones ubicadas en una o mas fincas registrales:

a)

b)

Patios de parcela.

Patios que dan servicio, exclusivamente, a uno o mas edificios que conforman una
misma y unica finca registral.

Patios mancomunados.

Patios que dan servicio a edificios pertenecientes a dos o mas fincas registrales.

Condiciones de regulacion y tratamiento de los patios.

Patios de manzana:

a)

En el supuesto de que no estén destinados a uso publico podran ser cubiertos hasta la
altura del suelo de la segunda planta sobre rasante (piso primero) de la edificacion
correspondiente, con el fin de ampliar los locales ubicados en sétano, semisétano y
planta baja. En todo caso, la autorizacién de su cubrimiento debera entenderse
condicionada al cumplimiento del conjunto de las previsiones establecidas en el
planeamiento urbanistico vigente, incluidas las reguladoras de la edificabilidad
urbanistica autorizada en cada supuesto.
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b)

En el caso de que las cotas de los techos de esas ampliaciones no puedan ser
coincidentes, el Ayuntamiento determinara las soluciones que se estimen convenientes
con el fin de posibilitar un acabado y un remate general adecuados.

La iluminacion de esas ampliaciones ubicadas en el patio se efectuara mediante
claraboyas o lucernarios, que no podran sobresalir mas de 1 metro desde el plano de la
parte superior de la cubierta en la que estén colocados.

La superficie de iluminacién sera superior, por un lado, a 1/8 de la superficie de la
correspondiente cubierta, y, por otro, a 2 m2,

El patio y/o la cubierta de la construccion existente en el mismo ser directa y
comodamente accesible desde el interior de la edificacion.

En el interior de los patios podran construirse y/o implantarse elementos de separacion
(muros, verjas...) de las distintas propiedades afectadas, con una altura total maxima
de 2,50 m..

Los muros o cierres asimilables tendran una altura maxima de 0,50 m., y sobre ellos
podran colocarse verjas o cierres asimilables, con una altura maxima de 2,00 m.

Patios interiores:

a)

b)

Siempre que su finalidad sea la de dotar de luces, vistas y ventilacion a los
correspondientes locales, piezas y/o dependencias, su dimensionamiento minimo sera
el previsto en el siguiente apartado 3 de este mismo articulo, asi como, en su caso, en
las disposiciones legales y el planeamiento urbanistico vigentes. En el supuesto de que
no cuenten con el correspondiente dimensionamiento minimo, no seran computables a
los efectos del cumplimiento de las condiciones de iluminacién, ventilacién, etc. de los
consiguientes espacios y locales.

La altura del patio se medira desde el nivel del pavimento de la habitacion a ventilar
mas baja hasta la linea de coronacion superior de la fabrica del paramento frontal
considerado.

Podran cubrirse en su coronacion siempre que se asegure su iluminacion y ventilacion
continua. Esta ultima se garantizara mediante aberturas de ventilacién que cumplan el
sumatorio de areas efectivas en funcién de los caudales de ventilacion minimos
exigidos de locales que ventilen a través de los mismos, siendo como minimo superior
al 10% de la superficie del patio. La superficie en proyeccion horizontal de los
elementos transparentes de los lucernarios, libres de estructura, que iluminan los patios
sera como minimo del 100% de la superficie minima reglamentada para dicho patio, y
siempre superior a 2/3 de su superficie.

Sera accesible de forma directa y coémoda, desde el interior del edificio.

Debera estar dotado de piso impermeable, sumidero de desagie y siféon registrable.
Sobre ese piso no podra efectuarse construccién alguna.

Su pavimento no podra estar situado por encima del nivel del suelo de la dependencia a
iluminar o ventilar.

En el supuesto de que, de conformidad con las previsiones establecidas en el
planeamiento vigente, el patio esté o pueda ser edificado en planta baja, la iluminacion
y ventilacién de los espacios de dicha planta no destinados a vivienda podra
complementarse por medio de lucernarios o claraboyas situados en el patio, de manera
que no sobresalgan mas de un metro por encima del nivel del suelo de las
dependencias de la segunda planta sobre rasante (piso primero) que reciben
ventilacion e iluminacién del patio.
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C.- Patios mancomunados:

a)

b)

d)

Su ejecucioén se adecuara a las condiciones establecidas en el anterior apartado B para
los patios interiores.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen mas adelante, la construccién y
habilitacion de un patio mancomunado se condiciona a la previa formalizacién por parte
de los propietarios de las fincas y/o edificaciones que vayan a servirse del patio de un
acuerdo que determine, entre otros extremos: las condiciones de uso, reparacion,
conversacion y limpieza del mismo; las limitaciones, condiciones y servidumbres
reciprocas que resulten convenientes para el cumplimiento de su finalidad.

Ese acuerdo sera elevado a escritura publica e inscrito en el Registro de la Propiedad
respecto de las fincas afectadas.

La mencionada salvedad ha de entenderse referida, en particular, a los supuestos de
rehabilitacidn integral y/o sustitucion de edificaciones existentes en los que, en atencién
a razones debidamente justificadas, no resulte posible la formalizacion del indicado
acuerdo. En estos casos, la autorizaciéon de dichas actuaciones se condiciona a la
ejecucion del o de los correspondientes patios con el dimensionamiento minimo que los
mismos han de tener en atencién a la funcién y al servicio que presten, incidiendo tanto
en el patio preexistente como en el interior de la parcela o terreno particular vinculado a
la edificacion a rehabilitar y/o sustituir.

En el supuesto de que la medianeria con una parte del futuro patio mancomunado
quede al descubierto, dicha parte se ocultara a la vista desde el exterior mediante
vidrio, carpinteria o celosia, garantizandose la ventilacion.

Condiciones minimas de los patios, en atencién a, por un lado, la funcién de los mismos, v,

por otro, las caracteristicas de la edificacién afectada.

Modalidades de edificaciones.
A los efectos del disefio y la ejecucion de los patios objeto de atenciéon en este apartado se
diferencian las dos modalidades de edificaciones residenciales siguientes:

a)

b)

Edificaciones residenciales nuevas, carentes de antecedente edificatorio alguno.

Se consideran como tales aquellas edificaciones cuya proyeccion y construcciéon se
acomete sin que exista antecedente edificatorio directo alguno que conlleve la
rehabilitacién y/o sustitucion de otra edificacion preexistente.

Nuevas edificaciones residenciales resultantes de actuaciones de rehabilitacion y/o
sustitucién de otras preexistentes.

Se consideran como tales las edificaciones cuya proyeccién y construccion se acomete
a partir de un antecedente edificatorio directo que conlleva la rehabilitaciéon y/o
sustitucion de otra edificacion preexistente.

Condiciones minimas de los patios en las edificaciones residenciales nuevas, carentes de
antecedente edificatorio alguno.

Dichas condiciones son las establecidas en las vigentes Ordenanzas de disefio de Viviendas
de Proteccion Oficial*:

' Las Ordenanzas de disefio de Viviendas de Proteccion Oficial vigentes en el momento de la elaboracion de estas
Ordenanzas fueron aprobadas mediante Orden de 12 de febrero de 2009.
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En el supuesto de modificacion de esas Ordenanzas en lo referente a la determinacion de
las referidas condiciones reguladoras de los patios, se entenderan de aplicacion las
modificaciones resultantes.

Condiciones minimas de los patios en las nuevas edificaciones residenciales resultantes
de actuaciones de rehabilitacion y/o sustitucion de otras preexistentes.

a)

b)

Con caracter general, en la medida en que resulte posible al tiempo que compatible con
el régimen urbanistico pormenorizado de la parcela, incluida la ejecucién de la totalidad
de la edificabilidad proyectada, se entenderan de aplicacién las condiciones expuestas
en el anterior apartado B.

Complementariamente, en la medida en que, justificadamente, las condiciones
anteriores no sean compatibles con el régimen urbanistico pormenorizado de la
parcela, incluida la ejecucion de la totalidad de la edificabilidad proyectada, seran de
aplicacion las siguientes:

Patios de ventilacién e iluminacion de piezas y dependencias destinadas a la
estancia prolongada de personas (estar, comedor, cocina, dormitorio...):
- Dimensionamiento minimo: equivalente a 1/6 de la altura de la edificacion.
- Requisitos complementarios:
Contar con las condiciones adecuadas para trazar, en planta, un
diametro con un circulo minimo de 3,00 m.
No tener en punto alguno de la planta un estrechamiento inferior a 2 m.

Patios de ventilacion e iluminacién de piezas y espacios destinados a escaleras,
banos, trasteros y otros espacios no destinados a la estancia prolongada de
personas:
- Dimensionamiento minimo: equivalente a 1/8 de la altura de la edificacion.
- Requisitos complementarios:
Contar con las condiciones adecuadas para trazar, en planta, un
diametro con un circulo minimo de 1,80 m.
No tener en punto alguno de la planta un estrechamiento inferior a 1,80
m.

D.- En todos los casos, la altura del patio se medira desde la cota del pavimento de la pieza o
local mas bajo a ventilar hasta la coronacién superior de la fabrica del paramento frontal
considerado.

Articulo 111.-

1.-

Espacios y elementos de uso comun, de acceso y/o circulaciéon en las
edificaciones residenciales y en las distintas partes de las mismas.

Condiciones de caracter general de los espacios y elementos de acceso y circulacion

comunes de las edificaciones residenciales.

Los espacios y elementos de acceso y circulacién comunes (portal, escaleras, rellanos...)
de las citadas edificaciones se adecuaran a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia (incluidos, en particular y entre otros, el Cédigo Técnico de
Edificacion, y las disposiciones vigentes en materia de accesibilidad).

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -180-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

En ese contexto, el disefio y la ejecucion de las citadas zonas y elementos se realizaran
de manera que se garantice el cumplimiento de los requisitos de accesibilidad sin
barreras, y de evacuacion en las debidas condiciones, establecidos en esas disposiciones.

En consonancia con lo expuesto, los criterios reguladores de dichas materias establecidos
en esas disposiciones seran de aplicacion preferente a los incluidos en estas Ordenanzas
en todos aquellos supuestos en los que éstas resulten menos exigentes.

Los indicados espacios y elementos comunes serviran de acceso a las plantas de las
referidas edificaciones y/o partes de ellas destinadas bien a vivienda, bien a usos
auxiliares de la vivienda, bien a usos asimilados a la vivienda.

En consonancia con ello, desde esos espacios o elementos comunes solo podran abrirse
podran abrirse puertas de acceso a locales y partes de la edificacion destinados a los
indicados usos.

Por su parte, el acceso a las partes de la edificacion y/o plantas de ellas destinadas a otro
tipo de usos autorizados (en particular usos de actividades economicas y de
equipamiento) se adecuara a las condiciones expuestas en este documento.

Las cubiertas, los cuartos de instalaciones, los patios (en este caso, siempre que resulte
materialmente posible) y las restantes zonas comunes de las citadas edificaciones
asimilables a las anteriores seran accesibles desde los espacios y elementos de uso comun.

La anchura de paso libre en todas las zonas de circulacion se adecuara a los requisitos
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad.

Complementariamente, con la salvedad que se expone en el siguiente parrafo de este
apartado, la anchura y la disposicion de los pasos de circulacion en el interior de la
edificacion permitiran la inscripciéon horizontal de un rectangulo de 2,00 m x 0,70 m. Dicha
salvedad incide en las nuevas edificaciones resultantes de actuaciones de rehabilitacion y
sustitucién de otras preexistentes. En estos casos, sin perjuicio de su adecuacién a los
requisitos establecidos en las indicadas disposiciones legales, la condicion anterior sera de
aplicacion en la medida en que la misma sea compatible con el régimen urbanistico
especifico de la parcela y/o edificacion. En el supuesto de incompatibilidad, el Ayuntamiento
determinara las soluciones que a ese respecto y en aras a la consecucion de los objetivos
planteados se estimen adecuadas.

La altura libre minima de los espacios y elementos de acceso comun sera, con caracter
general y sin perjuicio de la salvedad que se menciona a continuacion, de 2,50 m. Dicha
salvedad esta asociada a los puntos criticos de esos espacios y elementos (asociados a
elementos constructivos —vigas...-, instalaciones, etc.), en los que aquella altura se podra
reducir a 2,20 m.
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F.-

Excepcionalmente, tratandose de edificaciones preexistentes y de su rehabilitacion y/o
sustitucion, en la medida en que, justificadamente, el cumplimiento de las condiciones
expuestas en los apartados anteriores no resulte compatible con las previsiones reguladoras
del régimen urbanistico pormenorizado vigente en la parcela, aquellas podran ser
reajustadas en la medida y con el alcance que se estime adecuado, al tiempo que justificado
en el contexto de dicho régimen. En ese caso, el Ayuntamiento determinara las soluciones
que a ese respecto y en aras a la consecucion de los objetivos planteados se estimen
adecuadas.

Condiciones de implantacion, disefio y ejecucion de los portales.

La proyeccion e implantacion de los portales de las nuevas edificaciones proyectadas en
colindancia con la calle o espacio de uso publico se adecuara a las siguientes condiciones
de seguridad:

* En la fachada que dé frente a calle o espacio de uso publico principal,
habitualmente transitado; no podran ubicarse en calles o espacios de uso
publico secundarios, traseros o fondos de saco no transitados.

* En la misma cota que el espacio de uso publico desde el que se acceda, o con
un desnivel inferior a £ 0,50 m.

* En el pafio de la fachada, o con un retranqueo maximo de 0,50 m, salvo casos
excepcionales debidamente justificados por razones asociadas al cumplimiento
de condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes.

En los supuestos de existencia de porche sujeto a servidumbre de uso publico,
se considerara como tal fachada la del propio porche.

*  El acceso al ascensor y el arranque de la escalera seran visibles desde la
entrada del portal, incluso desde el exterior, salvo en los supuestos en los que
se justifique su inviabilidad.

*  El hueco de la fachada correspondiente al portal dispondra de un frente
transparente de, como minimo, el 60% de la franja de dicho hueco
comprendida entre 1 m y 1,90 m de altura, en condiciones que permitan la
vision clara del interior desde el exterior, y viceversa.

*  Contardn con iluminacidn adecuada para garantizar la seguridad de sus
usuarios/as, en particular en horario nocturno.

*  Se evitara la implantacion de elementos (muros, recovecos, pilares, etc.), tanto
exteriores como interiores, que impidan o dificulten la visibilidad del portal.

En el supuesto de que las citadas nuevas edificaciones sustituyan a otras
residenciales preexistentes, la implantacién de los portales se adecuara a las
condiciones anteriores, salvo en los extremos que, previa justificacion, sean
incompatibles con las caracteristicas y condicionantes de la edificacion y su régimen
urbanistico.
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B.-

Complementariamente a los requisitos generales expuestos en los anteriores apartados,
incluidos los fijados en las disposiciones legales mencionadas en él, el disefio y la
ejecucion de los citados portales se adecuara a los siguientes:

a) En el espacio inferior inmediato a la puerta de acceso a la edificacion habra un portal en
el que se podra inscribir en el plano del suelo un circulo con un diametro minimo de
2,00 m.

b) La puerta de acceso al portal tendra una anchura superior, por un lado, a la de la
escalera a la que se accede desde el mismo —o suma de ellas si hubiese varias-, v,
por otro, a 1,40 m de luz.

c) La dimensién minima del espacio de espera del ascensor —anejo al portal o integrado
en él- sera la resultante de los criterios establecidos al respecto en las disposiciones
legales vigentes en la materia, incluida la relacionada con la promocion de la
accesibilidad.

d) La apertura o no de puertas de acceso desde el portal a locales y espacios de la
edificacion destinados a usos no residenciales se adecuara a los criterios establecidos
en el articulo 43 de estas Ordenanzas.

e) La altura minima libre del portal sera de 3,00 m.

f) Se reservara espacio para la colocacion de casilleros para la entrega de
correspondencia a domicilio.

En todo caso, en lo referente al conjunto de las cuestiones reguladas en los apartados
anteriores se estara a lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia,
incluidas las que, en su caso, se promuevan con posterioridad a la entrada en vigor de estas
Ordenanzas. Precisamente por ello, en la medida en que las previsiones de esos apartados
no se adecuen a las establecidas en dichas disposiciones, aquellas se entenderan
sustituidas por éstas.

Excepcionalmente, tratandose de edificaciones preexistentes y de su rehabilitacién y/o
sustitucién, en la medida en que, justificadamente, el cumplimiento de las condiciones
anteriores no resulte compatible con las condiciones reguladoras del régimen urbanistico
pormenorizado vigente en la parcela, los requisitos anteriores podran ser sustituidos por
aquellos otros que se estimen adecuados en atencion a los condicionantes materiales del
supuesto concreto, debiendo, eso si, garantizarse el cumplimiento de los requisitos minimos
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad.

Condiciones de disefo y ejecucion de las escaleras comunes.

Complementariamente a los requisitos generales expuestos en el anterior apartado 1,
incluidos los fijados en las disposiciones legales mencionadas en ese mismo apartado, el
disefio y la ejecucion de las citadas escaleras se adecuaran a los siguientes:

' De conformidad con lo establecido en el Decreto 68/2000, vigente en el momento de la formulacién de estas
Ordenanzas, la plataforma de acceso a la cabina ha de tener una dimensiéon minima que permita la inscripcion de un
diametro de 1,80 m, libre de obstaculos en general y 1,50 m en edificios de viviendas.
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Recibiran ventilacién e iluminacion natural directa bien desde alguna fachada bien desde un
patio; en este caso, dicho patio debera reunir las condiciones minimas expuestas en este
documento.

Con ese fin, la escalera dispondra, como minimo, de una ventana por planta a fachada o
patio, que tendra una superficie minima de 1,25 m2.

Dispondran de ventilacion permanente en la parte superior, asi como de entrada de aire
en su parte inferior, bien a través de la puerta del portal, bien a través de un patio ubicado
en la primera planta de la edificaciéon de la que arranquen las escaleras.

Condiciones de diseno y ejecucion de ascensores.

Las nuevas edificaciones residenciales, incluidas las resultantes de actuaciones de
sustituciéon de otras preexistentes, se adecuaran a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad en lo referente a la prevision,
disefio y ejecucion del o de los correspondientes ascensores.

Las actuaciones de rehabilitacion de edificaciones residenciales preexistentes se
adecuaran a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de
accesibilidad.

Complementariamente, la instalacion de ascensores en edificaciones residenciales
preexistentes se adecuara a los criterios establecidos en este documento.

Articulo 112.- Condiciones de insonorizacién y aislamiento acustico.

Dichas condiciones son establecidas en la legislacion vigente en la materia®.

Subseccion 22,
Condiciones generales de habitabilidad

Articulo 113.- Condiciones generales.

1.-

Los edificios destinados a usos residenciales que se construyan al amparo este Plan
General y del planeamiento promovido en su desarrollo cumpliran los requisitos generales
de habitabilidad exigidos por la normativa general vigente.

De igual forma se aplicaran con caracter complementario las disposiciones sobre la
materia contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Proteccion Publica o,
en las que se dicten en sustitucion de las mismas, cuando las viviendas se tipifiquen como
tales.

No seran de aplicacion en las edificaciones catalogadas destinadas a usos residenciales
las condiciones de habitabilidad que resulten contradictorias con los objetivos de
preservacion de las mismas, o hagan inviable el desarrollo edificatorio. A tal efecto, v,
previa consulta al respecto, los servicios técnicos municipales propondran la solucion
alternativa a adoptar.

' Dicha legislacion esta conformada por, entre otros, el Cadigo Técnico de Edificacion, aprobado mediante Real Decreto
n° 314, de 17 de marzo de 2006, y las disposiciones promulgadas en su desarrollo. En caso de maodificacion o
derogacion del mismo se estara a lo que se determine en las nuevas disposiciones sustitutorias de dicho Codigo.
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Subseccién 32.
Condiciones de habitabilidad de los locales y espacios destinados a vivienda.

Articulo 114.- Dimensién, composicién y programa minimo de la vivienda.

1.- Dimensiéon minima y tamafio promedio de la vivienda.

Los criterios reguladores de la dimensidon minima y del tamafio promedio de las viviendas son los
establecidos en este Plan General.

2.- Programa minimo de la vivienda.

A.- Criterios generales:

El programa minimo de toda vivienda estara conformado por las piezas o dependencias que
se citan a continuacion:

a) Espacio o espacios que de forma diferenciada o conjunta se destinen a: cocina,
comedor, sala de estar y dormitorio.

b) Bafio o aseo completo.
c) Tendedero de ropa.
B.- Criterios complementarios y/o alternativos:

Las previsiones expuestas en el anterior apartado A podran ser reajustadas y/o
complementadas en los supuestos siguientes:

a) En las viviendas de proteccién publica (viviendas de proteccién social; viviendas
tasadas), en la medida y con el alcance necesario para su adecuacion a los criterios
establecidos en las ordenanzas de disefio de las mismas.

b) En las viviendas preexistentes que sean objeto de rehabilitacion, en la medida en que el
cumplimiento de los anteriores criterios generales no guarde proporcionalidad con el
alcance de la actuacion proyectada.

3.- Dimensién minima de las diversas habitaciones y piezas.

A.- Criterios generales:
a) Superficie util minima:

o Espacio conjuntamente destinado a cocina, comedor, sala de estar y dormitorio: 32
m>.

o Pieza o piezas diferenciadas destinadas a estar, comer y cocinar:

Su habilitacién y ejecucion debera adecuarse a alguna de las siguientes
alternativas minimas:
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Alternativa 1:
- Cocina-comedor-estar: 20,00 m2.
Alternativa 2:

- Cocina: 7,00 m2.

- Estar-comedor: 14,00 m2.
* Alternativa 3:

- Cocina-comedor: 12,00 m2.

- Estar: 12,00 m?.

Alternativa 4:

Consiste en la habilitacion de piezas diferenciadas destinadas
respectivamente a cocina, comedor y estar. En este caso, la superficie de la
cocina y del estar debera ser igual o superior a la fijada para las mismas en,
respectivamente, las anteriores alternativas 2 y 3; por su parte, el comedor
debera contar con una superficie minima de 10 m?.

Complementariamente, con la sola excepcion de la destinada exclusivamente
y de forma diferenciada a cocina, las mencionadas piezas deberan reunir las
condiciones necesarias para, en cualquier zona interior de las mismas, poder
inscribir un circulo de 3 m de diametro.

Ese dimensionamiento podra reducirse en la fachada y/o en el acceso a la
pieza en un fondo maximo de 1,20 m.

Dormitorios:
* Individual: 6,00 m2.
* Doble: 8,00 m2.

*

En todo caso, toda vivienda dispondra de un dormitorio con una superficie util
minima de 10,00 m2.

Las superficies anteriores se deberan completar con la destinada a armarios
y/o equivalente a la misma, que se adecuara a las condiciones siguientes:

- En dormitorio individual: 0,60 m x 1,00 m (0,60 m?3).

- En dormitorio doble: 0,60 m x 1,50 m (0,90 m3).

Complementariamente, los citados dormitorios deberan reunir las condiciones
necesarias para, en cualquier zona interior de las mismas, poder inscribir un
circulo de 2,50 m de diametro. En el supuesto de que la vivienda cuente con
dos 0 mas dormitorios, se autoriza que en uno de ellos el referido diametro
pueda ser de 2,00 m.

Ese dimensionamiento podra reducirse en la fachada y/o en el acceso al
dormitorio en un fondo maximo de 1,20 m.

Sala-dormitorio.

En el supuesto de previsidon de una pieza diferenciada destinada conjuntamente a
ese fin, la superficie Gtil minima sera de 20 m2.

Bafios y aseos

*  Barfio completo (bafiera o ducha, lavabo e inodoro): 3,50 m2.

*  Aseo secundario: 2,50 m2.

Tendedero de ropa de, alternativamente:

* 1,50 m? de superficie en planta, 0,95 m de anchura y 2,00 m de altura, en el
supuesto de que el tendido de ropa se realice en una terraza o balcén sito en
fachada, espacio publico o patio de manzana.
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1,00 m? de superficie en planta, y 0,50 m de ancho, en el supuesto de que el
tendido de ropa se realice mediante cuerdas, y a modo de cierre perimetral
del espacio destinado a ese fin.

b) Anchura libre minima:

e Sin perjuicio de su adecuacién a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia (incluidos, en su caso, el Cédigo Técnico de
Edificacion y las disposiciones vigentes en materia de accesibilidad), el vestibulo
tendra una anchura minima de 1,10 m.

e Sin perjuicio de su adecuacion a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia (incluidos, en su caso, el Cddigo Técnico de
Edificacion y las disposiciones vigentes en materia de accesibilidad), los pasillos, v,
en general, todos los espacios de paso, tendran un ancho minimo de 0,90 m.

e Sin perjuicio de su adecuacién a los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia (incluidos, en su caso, el Cédigo Técnico de
Edificacion y las disposiciones vigentes en materia de accesibilidad), las escaleras
interiores tendran una anchura libre minima de 0,80 m.

c) Altura libre minima entre suelo y techo acabados:

e  Criterio general.
Sin perjuicio de los criterios complementarios que se exponen a continuacion, la
altura libre minima de la vivienda y de las distintas piezas de las mismas ser3,
con caracter general, de 2,50 m.

e  Criterios complementarios™:
* En un maximo equivalente al 30% de la superficie Gtil de las piezas
destinadas a cocina, estar, comedor y dormitorio la altura minima general
anterior podra reducirse a 2,20 m.

En los espacios o piezas destinados a aseos, vestibulos, pasillos y
pequefias dependencias de almacenamiento, u otros espacios no
destinados a la estancia prolongada de personas, la altura minima general
anterior podra reducirse a 2,20 m.

La altura libre minima de las piezas abuhardilladas destinadas a la estancia
prolongada de personas sera igual o superior a 2,50 m, como minimo, en un
40% de su superficie computable, siempre que, ademas, ésta sea igual o
superior a la superficie minima establecida para la correspondiente pieza.

Criterios complementarios y/o alternativos:

Las previsiones expuestas en el anterior apartado A podran ser reajustadas y/o

complementadas en los supuestos siguientes:

a) En las viviendas de proteccién publica (viviendas de proteccidon social; viviendas
tasadas), en la medida y con el alcance necesario para su adecuacion a los criterios
establecidos en las ordenanzas de disefio de las mismas.

Las previsiones expuestas en este apartado complementan, a su vez, las contenidas en el apartado 3 de la
Disposicion Transitoria Tercera del documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” del vigente Plan General.
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b) En las viviendas preexistentes que sean objeto de rehabilitacién, en la medida en que el
cumplimiento de los anteriores criterios generales no guarde proporcionalidad con el
alcance de la actuacion proyectada. En este supuesto, el Ayuntamiento determinara las
soluciones que estime oportunas.

Articulo 115.- Condiciones de iluminacion y ventilacion de las habitaciones y piezas de la

1.-

vivienda.

Toda vivienda tendra, como minimo, dos huecos con apertura sobre las fachadas exteriores
del edificio, incluidos patios de manzana. Uno de esos huecos estara destinado a sala de
estar, prevista en cualesquiera de las citadas modalidades (de forma diferenciada;
conjuntamente con cocina y/o comedor; conjuntamente con dormitorio...).

Excepcionalmente, en los supuestos en los que el planeamiento urbanistico autorice la
implantaciéon del uso de vivienda en los espacios ubicados bajo cubierta, esos huecos
podran estar emplazados en la cubierta de la edificacion. Sus caracteristicas y dimensiones
se adecuaran a los criterios establecidos en el anterior articulo 31 de estas Ordenanzas.

Los espacios destinados a cocina, comedor, sala de estar y dormitorio tendran huecos o
ventanas de iluminacion y ventilacién natural abiertos directamente bien a fachada exterior,
bien, en los casos admitidos, a patios de luces y/o cubierta de la edificacion. Dichos huecos
0 ventanas se ajustaran a los siguientes condicionamientos minimos:

La superficie de acristalamiento de los huecos o ventanas de iluminacién y ventilacion
natural de las citadas piezas no sera inferior, en cada caso, al 10% de la superficie en
planta de cada una de ellas

El cierre de los mismos sera transparente o translucido, sin obstrucciones al paso de la
luz.

Dispondran de medios (persianas, contraventanas....) que permitan el oscurecimiento
temporal del interior.

No se permitira la habilitacién o implantacion, delante de las citadas piezas, de ningun
elemento o actividad (incluidos tendederos) que disminuya las condiciones minimas de
iluminacion y ventilacion exigidas para las mismas.

Los cuartos de aseo tendran huecos de ventilacion al menos de 0,40 m?, y los retretes
(inodoro y lavabo) de 0,25 m2 En todo caso, esos huecos podran ser sustituidos por
sistemas de ventilacion por conducto y/o ventilacion forzada, ajustados a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia (Cddigo Técnico de
Edificacion...).

Con caracter general, la habilitacion de los citados huecos de ventilacion debera ajustarse a
los criterios establecidos en el vigente Cédigo Técnico de Edificacion y en las disposiciones
promulgadas en su desarrollo.
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En ese contexto, excepcionalmente, previa justificacion de la inviabilidad de ejecutar otro tipo
de soluciones, asi como previa evaluacion de la conveniencia e idoneidad de las mismas por
parte de los servicios técnicos municipales, se podra autorizar la habilitacion de los citados
huecos de ventilacién en los patios y las fachadas de las edificaciones preexistentes y
consolidadas. Dicha autorizacion ha de entenderse condicionada, en todo caso, a la
justificacion de, ademas de los mencionados extremos, la inexistencia de afecciones e
impactos perjudiciales derivados de ese tipo de soluciones tanto en los citados elementos de
la edificaciébn como en el espacio publico colindante. A este respecto y siempre que se
estime conveniente, el Ayuntamiento podra condicionar su autorizacion a la previa
presentacion de medidas y soluciones de integracion general de ese tipo de propuestas en
el conjunto de la fachada o elemento edificatorio afectado.

Complementariamente, la autorizacion de ese tipo de soluciones alternativas en
edificaciones incluidas en el Catalogo del municipio debera entenderse condicionada a la
previa justificacion de su adecuacion y/o compatibilidad con los criterios de preservacion de
la edificacion y de los elementos de interés de las mismas. En caso contrario, dichas
soluciones alternativas deberan considerarse prohibidas.

En todo caso, en el supuesto de derribo y sustitucién y/o rehabilitacion integral de esas
edificaciones, la habilitacion de los referidos huecos de ventilacién debera adecuarse a los
criterios generales vigentes en la materia.

Las cocinas dispondran de conductos de extraccion de humos y vahos con salida a la
cubierta o parte superior de la edificacién, implantados de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia (Codigo Técnico de
Edificacion, etc.), asi como en estas mismas Ordenanzas.

En ese contexto, excepcionalmente, previa justificaciéon de la inviabilidad material de su
ejecucion, asi como de la viabilidad, suficiencia e idoneidad de otro tipo de soluciones
alternativas, se podra autorizar la sustitucion de los citados conductos por filtros de carbono
y otros mecanismos que se estimen adecuados para dar respuesta a la indicada
problematica en las edificaciones preexistentes y consolidadas. En todo caso, dicha
autorizacion debera ir precedida de la correspondiente evaluaciéon por parte de los servicios
técnicos municipales de la conveniencia e idoneidad de la o las correspondientes soluciones
alternativas, asi como de la suficiencia de las mismas para dar respuesta a los objetivos
planteados, sin que las mismas conlleven particulares impactos perjudiciales.

Complementariamente, la autorizacion de ese tipo de soluciones alternativas en
edificaciones incluidas en el Catalogo del municipio deberd entenderse condicionada a la
previa justificacién de su adecuacion y/o compatibilidad con los criterios de preservacion de
la edificacion y de los elementos de interés de las mismas. En caso contrario, dichas
soluciones alternativas deberan considerarse prohibidas.

En todo caso, en el supuesto de derribo y sustitucién y/o rehabilitacién integral de esas
edificaciones, la nueva edificacion debera adecuarse a los criterios generales de
intervencion vigentes en la citada materia.
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Articulo 116.- Organizacion funcional de las viviendas.
La compartimentacion de los diversos espacios debera cumplir los siguientes requisitos:
* Los aseos constituiran siempre recintos independientes.

*  Todo dormitorio y/o espacio diferenciado destinado a esa funcion tendra acceso desde los
espacios de circulacién o desde la sala de estar, sin que en ningun caso pueda accederse a
él, exclusivamente, desde otro dormitorio.

* En el supuesto de que se prevea la habilitacion de un espacio conjuntamente destinado a
cocina, comedor, sala de estar y dormitorio, el acceso a los aseos o cuartos de bafo se
efectuara a través del mismo.

* En el supuesto de preverse la habilitacion de espacios diferenciados destinados a cocina,
comedor, sala de estar y/o dormitorio, el acceso a, como minimo, un aseo o cuarto de bafo
se efectuara bien desde espacios de circulacién, bien desde piezas de uso comun de la
vivienda, y no desde un dormitorio. Por su parte, el acceso a los restantes aseos o cuartos
de bano que en su caso se prevean se organizara libremente.

Articulo 117.- Escaleras interiores de las viviendas.

La proyeccion y ejecucion de las escaleras interiores de las viviendas se adecuara a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluido el Cédigo Técnico de
Edificacion.

Subseccion 4°
Locales y espacios destinados a uso de residencia colectiva.

Articulo 118.- Condiciones de habitabilidad de los locales y espacios destinados a uso de
residencia colectiva.

1.- Los locales y espacios que se destinen al uso de residencia colectiva deberan ajustarse a
los criterios y exigencias establecidos en las disposiciones legales vigentes en cada caso, en
atencién a la especifica modalidad de uso residencial de que se trate en cada caso.

2.- Con caracter subsidiario, y en la medida en que se consideren compatibles y/o no
desproporcionadas con los objetivos planteados, se entenderan de aplicacion las
condiciones de habitabilidad establecidas para las viviendas en estas Ordenanzas.

3.- Las previsiones anteriores seran de aplicacion en todo tipo de locales y espacios
destinados a uso de residencia colectiva tanto estén ubicados en parcelas de tipologia
residencial (parcelas “a”) como en otro tipo de parcelas.
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Subseccién 52
Locales y espacios ubicados en edificaciones residenciales y destinados a
usos autorizados de caracter no residencial.

Articulo 119.- Condiciones de habitabilidad de los locales destinados a otros usos

autorizados.

1.- Condiciones de acceso:

*

Todos los locales situados en el sétano primero, semisoétano, planta baja, entresuelo
o planta primera, destinados de forma predominante a usos no residenciales, tendran
acceso directo desde el exterior del edificio, independiente de los espacios y
elementos de acceso a las viviendas del mismo.

Altura libre minima de puertas y puntos criticos en recorridos de acceso y evacuacion:
2,10 m.

Anchura libre minima de pasillos accesibles al publico: 1,20 m.

En los casos en los que el nivel del local sea diferente del nivel del acceso desde el
exterior, y dicha diferencia de rasantes se resuelva por medio de escaleras, éstas
deberan situarse en el interior del local, y se debera disponer una meseta de 1,20 m
de fondo minimo desde la puerta de acceso hasta el comienzo de las mismas.

2.- Altura libre minima de los espacios:

*

La altura libre minima de los citados locales sera de 2,60 m en los espacios de
superficie inferior a 40 m?; 2,80 m en los de superficie inferior a 80 m?; y 3,00 m en los
que superen los 80 m2.

Asimismo, se autorizara que, en las dependencias auxiliares destinadas a aseos o
almacén, no susceptibles de otro uso, la altura libre se reduzca a 2,20 m y bajo altillos
a 2,40 m, si bien, los locales que presenten esas caracteristicas no podran destinarse
a la estancia prolongada de personas.

En los locales destinados a usos recreativos u hosteleros: 3,20 m. En todo caso se
ajustara a lo establecido en la Ordenanza Municipal reguladora de la implantacién de
establecimientos de hosteleria que, en su caso, se promueva.

3.- Superficie minima:
La superficie minima Gtil de estos locales no sera inferior a 25 m2. Asimismo, la zona
destinada a venta al publico en cada local no sera inferior a los 25 m?.

4.- Altillo:

Sdlo se autorizan aquellos que formen parte integrante del local de planta baja, sin
salida independiente a un elemento comun del edificio o a otra finca, debiendo
constituir necesariamente con dicho local una unidad registral.

Unicamente podran construirse en locales de planta baja cuya altura libre no sea
menor de 4,80 m. La altura libre minima resultante sera de 2,20 m por encima y por
debajo del altillo.

La superficie del altillo no podré ser superior al 40% de la superficie de la planta baja
y estara retirada al menos 1/3 del fondo del local desde la linea de fachada, con un
minimo de 3,00 m contados desde esa linea.

Los altillos autorizados no podran utilizarse como vivienda, ni para el servicio al
publico, ni para la permanencia continuada de personas.
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Dota
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llumi
*

cion de aseos:

Los locales destinados a usos de hosteleria o recreativos, dispondran en todo caso
de cuartos de aseo para el servicio al publico, acordes con los criterios de
dimensionamiento y dotacion de servicios establecidos en este documento.

Los cuartos de aseo podran situarse en locales de primer s6tano o semisétano y
tendran obligatoriamente un anteaseo a través del cual se accedera a ellos, y en el
que se permitira exclusivamente la disposicion de lavabos.

El acceso a los aseos no se podra realizar de forma directa desde los lugares donde
se elaboren, manipulen o almacenen alimentos (cocinas, comedores u otros), ni
desde los locales destinados al publico.

nacion y ventilacion:

La parte de los locales afectados por este articulo y destinada a la estancia
prolongada de personas, tendra iluminacién y ventilacién natural ayudada por la
artificial, si fuese necesario, de tal forma que se asegure una renovacién de aire
minima de cuatro volumenes por hora. Para esta ultima se exigira la presentacion de
un proyecto detallado de la instalacion, avalado por un facultativo competente en la
materia, que debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

La ventilacion natural debera disponer de huecos practicables al menos en una
tercera parte de superficie total, no inferior a 1/10 de la cabida de la parte del local par
Cuyo servicio se establezcan.

En prevision de ese tipo de necesidades, los edificios de nueva planta deberan
disponer conducciones para ventilacion de los locales destinados a usos no
residenciales en planta baja o entreplanta, independientes de las de las viviendas,
con unas dimensiones minimas de 900 cm? por cada 200 m? de local o fraccién.

En los casos de actividades de hosteleria o recreativas que incorporen cocina,
freidora, asador, plancha, horno u otra instalacion similar se dispondra
obligatoriamente un conducto independiente de evacuacién de humos y gases de
seccion minima de 200 cm? y hasta 2,00 m por encima del alero, el cual debera
discurrir por el interior del edificio prohibiéndose expresamente su instalacion en
fachadas a via publica.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes
podran tener sélo iluminacion y ventilacién artificiales.

Subseccion 62
Locales destinados a uso de aparcamiento.

Articulo 120.- Condiciones de habitabilidad de los locales destinados a aparcamiento.

1.-

Las

previsiones contenidas en este articulo seran de obligado cumplimiento en los

edificios existentes, salvo justificacion expresa de la imposibilidad de su cumplimiento.

Con

Se a

*

caracter general, el uso de aparcamiento se implantara en las plantas bajo rasante.

utoriza su implantacion sobre rasante en las siguientes condiciones:

En parcelas residenciales que dispongan de partes no ocupadas por la edificacion
principal existente o prevista en ellas. En las parcelas de ese tipo, previo el
correspondiente proyecto, se autoriza la implantacién de edificaciones auxiliares con
destino a aparcamiento con una superficie maxima de 20 m2.

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. -192-
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

* En la planta baja de edificaciones residenciales que dispongan de una capacidad
para tres o mas plazas y cuenten con un acceso unico desde la via publica.
Excepcionalmente y previa justificacion de que su autorizacidn no conllevara
afecciones perjudiciales en el trafico y el espacio publico del entorno, el Ayuntamiento
podra autorizar aparcamientos de menor capacidad que la indicada y con accesos
propios. Asi, se prevé en particular que, en edificaciones preexistentes situadas en
San Martin, Barrenkale y traseras de Ipefarrieta quepa habilitar incluso una plaza de
aparcamiento de coche por local.

Los edificios de vivienda de nueva planta dispondran de aparcamientos para vehiculos,
salvo que se justifique que no sea procedente su ejecucion por las caracteristicas de la
parcela.

El niumero de plazas de aparcamiento a ordenar sera, como minimo, el resultante de la
aplicacién del correspondiente estandar urbanistico legal, en los supuestos en los que este
sea de aplicacion.

El Ayuntamiento podra denegar la licencia de instalacién de aparcamientos en el caso de
que se acceda a los mismos a través de vias que, por su nivel de circulacion, por la
necesidad de invasion de espacios publicos en una longitud superior a los 4 m, o por otras
razones urbanisticas singulares, resulten inapropiadas para ello. Al efecto, se dispondra
siempre de los accesos en aquellos lugares que resulten mas adecuados desde el punto
de vista de la funcionalidad publica del entorno.

Las condiciones de funcionalidad aplicables a los locales destinados al uso de
aparcamiento son las siguientes:

A.- Superficie y dimensiones minimas:
* La superficie minima til de los aparcamientos sera de 20 m? por vehiculo.
* Dimensiones minimas de las plazas:

- Plazas abiertas: 4,50 x 2,20 m.
- Plazas cerradas: 4,50 x 2,40 m.
- Plazas reservadas a minusvalidos: 5,00 x 3,60 m.

B.- Altura libre minima: 2,20 m en el conjunto del local.

C.- Accesos:

* Los aparcamientos deberan tener un acceso con una anchura minima de 3,00 m,
que, siempre que se considere justificado, se incrementara en los términos y con
el alcance adecuados.

* Las rampas de aparcamiento tendran una pendiente maxima, en tramos rectos
del 16%, y en los tramos curvos del 12%; excepcionalmente, se admitiran
pendientes de hasta el 20%.

*  Todos los locales destinados a uso de aparcamiento dispondran de una meseta
con una anchura igual o superior a la del acceso reglamentario, antes de
comenzar la rampa, de 5,00 m, sin incluir en esta superficie la de uso publico; se
resolveran con una pendiente maxima del 3%.

* La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta,
sera como minimo de 2,40 m y los puntos mas bajos en el umbral bajo viga de
2,10 m.
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Los locales destinados a uso de aparcamiento podran estar comunicados con el
ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso debera disponer de un vestibulo
de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de cierre automatico excepto
cuando se trata de aparcamientos de viviendas unifamiliares. Si el local alberga
mas de 30 vehiculos, dispondra de acceso independiente para peatones, con un
ancho minimo de 1,00 m.

Los pasillos de rodadura de acceso a las plazas de aparcamiento en hilera seran

de 3,00 m; en caso de aparcamiento en bateria seran de 4,50 m.

En el caso de que las rampas de acceso y salida y las calles de circulacion

presten servicio a locales de aparcamientos de diferentes edificios, sera exigible

la constituciéon de servidumbres reciprocas que garanticen su funcionalidad, que
habran de inscribirse en el Registro de la Propiedad.

D.- Ventilacién:

* En los locales destinados a usos de aparcamiento, la ventilacion natural o
forzada estara proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacion
de vapores y gases. Se hara por medio de patios o chimeneas previstos para su
ventilacion exclusiva, y a esos patios o chimeneas no abriran mas huecos que
los de esos locales. Las chimeneas sobrepasaran 1,00 m la altura de la cubierta.
La ventilacion se realizara como minimo mediante los sistemas siguientes:

- Los locales de aparcamientos de menos de 20 plazas, requeriran un tubo de
ventilacién de 30 x 30 de seccion hasta la cubierta o una ventana de
superficie minima 0,30 m? por plaza.

- Los locales de 20 a 30 plazas de aparcamiento dispondran de tubo de
ventilacién de 40 x 40 o ventana de las dimensiones anteriores.

- Los locales de mas de 30 plazas de aparcamiento dispondran de dos tubos
de 40 x 40 colocados en los extremos opuestos de los mismos,
requiriendose en su caso un estudio especial de ventilacion para que se
consiga un minimo de 8 renovaciones de aire por hora.

E.- Aparcamientos en viviendas unifamiliares:

* Las dimensiones minimas de las plazas seran de 2,55 m de anchura y 4,80 m de
longitud.

El ancho minimo del camino de acceso y de la rampa, si la hubiese, sera de 2,70

m.

La espera o meseta de rampa sera, como minimo de 2,70 m por 3,50 m, con una

pendiente maxima del 18% en el desarrollo de ésta.

Se autoriza la ventilacion natural por comunicacion directa del local de

aparcamiento con el exterior.

Deberé disponer de desagle o pozo filtrante a la red.

Subseccién 72
Condiciones reguladoras de la calidad constructiva y funcionalidad de las
instalaciones en las edificaciones residenciales.

Articulo 121.- Condiciones generales de las instalaciones.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el término municipal
de Urretxu deberan cumplir los requisitos de calidad constructiva y de funcionalidad de las
instalaciones establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluidos el Cédigo Técnico de
Edificacion, las disposiciones promulgadas en su desarrollo, el planeamiento urbanistico
vigente, y estas mismas Ordenanzas.
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Se establece con caracter general que en las zonas comunes de los edificios las bombillas
deberan ser de bajo consumo y alto rendimiento luminico.

Articulo 122.- Condiciones complementarias de las instalaciones.

Las referidas instalaciones se adecuaran, ademas, a los criterios que se determinen en las
Ordenanzas que, en su caso, se promuevan en desarrollo de este Plan.

Subseccion 8°
Condiciones de seguridad de las edificaciones residenciales y de sus elementos.

Articulo 123.- Condiciones generales de seguridad.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el término municipal de
Urretxu deberan cumplirse los requisitos funcionales y constructivos establecidos en las
disposiciones legales vigentes en materia de seguridad y de proteccion, y, en particular, en el
CTE y en las disposiciones promulgadas en su desarrollo, tanto en lo referente a seguridad en
caso de incendio y seguridad de utilizacion, como en cualesquiera otros extremos.

Articulo 124.- Proteccion de huecos, ventanas, desniveles y salidas a las terrazas.

En todos aquellos supuestos en los que puedan conllevar riesgos de caida para las personas, los
huecos, ventanas y salidas a terrazas u otros elementos asimilables seran protegidos mediante
antepecho, barandilla o peto de 1,10 m de altura.

La proyeccion y ejecucion de los correspondientes mecanismos de proteccion se realizara en
condiciones que impliquen la inexistencia, por debajo de la indicada altura, tanto de huecos de
dimension superior a 12 cm, como de ranuras a ras de suelo de mas de 5 cm.

En todo caso, se estara a ese respecto a lo establecido en las disposiciones legales vigentes en
la materia, incluido el Cédigo Técnico de Edificacion.

Articulo 125.- Mirillas.

En el supuesto de procederse a su implantacioén, su colocacién se adecuara a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de accesibilidad.

Articulo 126.- Salida a la cubierta.

Toda edificacion dispondra de una salida facil y operativa al tejado, desde un espacio comun de
la misma, o, cuando menos, independiente de toda habitacion cerrada, salvo en las viviendas
unifamiliares, en las que podra accederse desde las mismas.

Articulo 127.- Vallas de proteccién y/o precaucion.

1.- El frente de la edificacion y/o solar afectado por obras de nueva construccion o de derribo
ser cerrara con una valla de protecciéon y/o precaucién de 2 m de altura minima, y de
materiales dotados de la debida seguridad, al tiempo que de conservacion decorosa
(fabricas de ladrillo; tablas o paneles prefabricados; etc.).
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Su colocacién no sera necesaria en el supuesto de que estuviere construido el cerramiento y
los trabajos que se ejecuten no tengan incidencia en la seguridad y en el libre transito de la
via publica.

Salvo en los supuestos en los que el Ayuntamiento lo estime innecesario y/o improcedente,
en la valla se abrirdn huecos que permitan al publico ver el interior del espacio vallado.
Dichos huecos se colocaran a la altura de la vista, se protegeran con malla metélica, y se
dispondran uniformemente distribuidos a lo largo de la longitud de la valla.

El espacio maximo ocupable con la valla estara en proporcién con la anchura de la acera,
calle o espacio publico afectado. En ningln caso podra adelantarse mas de 3 m contados
desde la linea de fachada, ni rebasar los 2/3 de la acera, ni dejar espacio libre de anchura
inferiora 1 m.

En los supuestos en los que el Ayuntamiento lo estime conveniente, las medidas de
precaucion expuestas en los apartado anteriores seran igualmente aplicadas en las obras d
reforma y/o rehabilitacion.

En los casos de reforma y/o rehabilitacion en los que no se estimen necesarias la aplicacion
de las medidas anteriores, asi como en el supuesto de ejecucion de revoques, retejos u
otras operaciones analogas de caracter circunstancial, se aislara el frente con una cuerda o
material similar, junto a la que se mantendra un operario con el fin de dar los avisos
oportunos a los transeuntes.

En las aceras de menos de 1,40 m de ancho se permitira el establecimiento de vallas con
una saliente maximo de 0,60 m, unicamente en los supuestos de obras de nueva planta y
hasta la realizacion de la cubierta de la planta baja, o hasta que se alcance la altura minima
sefialada para las plantas bajas de cada fachada.

Esa misma medida sera de aplicacion en los supuestos de obras de reforma que afecten a
la planta baja.

Durante la ejecucion del resto de las obras en las restantes plantas (tanto en plantas nuevas
como en obras de reforma que incidan en las mismas), la valla sera sustituida por una
proteccion volada o sobre pies derechos.

En los supuestos mencionados en el anterior apartado 4 se debera atemperar el horario de
trabajo a las exigencias de la circulacion.

Sera obligatoria la instalacion de luces de sefalizacién con intensidad suficiente en cada
extremo o angulo de las vallas.

La instalacion de las vallas tendra en todo caso un caracter provisional referido al periodo de
duracién de las obras. Debido a ello, salvo que, justificadamente y previa comunicacion al
efecto el Ayuntamiento adopte una decisién diversa, desde el momento en el que transcurra
un mes sin que se inicien las obras, o se interrumpan éstas durante igual plazo, debera
suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico, sin perjuicio de que deban
adoptarse la oportunas medidas de precaucion.
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8.-

Se colocaran lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de plantas
mientras se realicen en éstas trabajos que comporten peligro para los peatones. Esas
medidas podran ser sustituidas por otras que garanticen la debida proteccion de la acera.

El conjunto de las previsiones expuestas en los apartados anteriores podran ser reajustada
y/o sustituidas por las que el Ayuntamiento estime oportunas, en el contexto de la
formulaciéon de una ordenanza o disposicion especifica reguladora de la instalacion de
estructuras, andamios y otros tipos de medios auxiliares de obra en el espacio publico.

Subseccion 92

Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones residenciales y de sus elementos.

Articulo 128.- Homogeneidad en el tratamiento exterior de las edificaciones.

1.-

Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades asociadas a los supuestos de calles
y/o ambitos afectados por propuestas de tratamiento global especificas y/ singulares, o de
edificaciones catalogadas, la proyeccion y ejecucion de las fachadas respondera a pautas
de composicion libre de las mismas.

En todo caso, esa libertad de composicién ha de entenderse complementada con la
necesidad de dotar a la fachada, considerada en su integridad, de la debida coherencia
arquitectonica global.

Cualquier modificacién del tratamiento de las fachadas de un edificio requerira la adopcion
de criterios unitarios, exigiéndose la presentacion de un plano de la fachada completa
resultante.

Se entendera que se produce dicha modificacion en, entre otros, los siguientes supuestos:

* En las plantas altas: modificacion del revestimiento; cambios en los materiales o en el
disefio de las carpinterias, antepechos y balcones; cierre de las terrazas y demas
elementos volados de la fachada.

* En las plantas bajas: modificacién de los paramentos de obra.

El Ayuntamiento, previa valoracion de los servicios técnicos municipales, podra dispensar de
la obligacién de presentar el referido plano unitario y global de la fachada si la intervencion
propuesta tiene escasa trascendencia.

El pintado de fachadas o de los distintos elementos de un edificio o conjunto edificatorio
debera realizarse de forma homogénea y unitaria, quedando prohibida la pintura exclusiva
de partes de los mismos, o de elementos pertenecientes a una sola vivienda.

A esos efectos, se considerara como ambito minimo de intervencién la parte de la fachada
vinculada a un mismo portal.

n
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4.- La implantacion de toldos en las fachadas de las referidas edificaciones se adecuara, entre
otras, a las condiciones siguientes:

A.-

La implantaciéon de toldos en las plantas altas de dichas edificaciones, incluidos los
huecos de las mismas, se entendera sujeta a los requisitos de coherencia,
homogeneidad, unitariedad, etc. global mencionados en los apartados anteriores de
este mismo articulo.

En consonancia con ello su autorizacion e implantacion se entendera condicionada, por
un lado, a la presentacion ante el Ayuntamiento de un proyecto unitario y global referido
bien al conjunto de las plantas altas de las fachadas de una misma edificacion, bien a la
totalidad de las plantas altas de cada una de esas fachadas, y, por otro, a la concesion
por dicha entidad de la correspondiente licencia municipal de implantacion de los
mismos.

Implantaciéon de toldos en las plantas bajas y/o asimilables a las mismas, de las
fachadas de dichas edificaciones:

La implantaciéon de toldos en las plantas bajas y/o asimilables a las mismas de las
fachadas de dichas edificaciones, incluidos en sus huecos, se entendera sujeta a los
requisitos de coherencia, homogeneidad, unitariedad, etc. global mencionados en los
apartados anteriores de este mismo articulo.

En consonancia con ello su autorizacion e implantacion se entendera condicionada, por
un lado, a la presentacion ante el Ayuntamiento de un proyecto unitario y global referido
bien al conjunto de las citadas plantas de una misma edificacién, bien a la totalidad de
ese tipo de plantas de cada una de esas fachadas, y, por otro, a la concesién por dicha
entidad de la correspondiente licencia municipal de implantacion de los mismos.

A los efectos correspondientes se consideraran asimilables a las citadas plantas bajas,
aquellas ofras plantas (entresuelo, etc.) en las que las se prevean y/o autoricen
actuaciones con afecciones en el espacio publico ubicado en su entorno asimilables a
las previstas en aquellas plantas bajas.

Tratandose de plantas bajas y/o asimilables a las mismas en las que se autorice el uso
de vivienda, el Ayuntamiento acordard en cada caso la actuacion de conformidad con
los criterios de intervencion establecidos bien en el anterior apartado “A”, bien en el
anterior apartado “B”, en atencién a la mayor o menor idoneidad de los mismos en el
contexto de las caracteristicas y de los condicionantes de cada supuesto.

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad que se menciona a continuacion,
una vez concedida por el Ayuntamiento la consiguiente licencia referida al
correspondiente proyecto unitario, la implantacion material de los toldos podra ser
acometida bien de manera igualmente global y unitaria, bien de manera diferenciada en
las distintas partes de la o las fachadas.

La referida salvedad esta asociada a los supuestos en los que, excepcionalmente y
previa justificacion de ese tipo de medidas, el Ayuntamiento acuerde expresamente la
necesidad de proceder a la implantacion material y unitaria de los referidos toldos bien
en el conjunto de una o mas fachadas, bien en las correspondientes partes de éstas.
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5.- La autorizacion e implantaciéon de calderas, instalaciones de aire acondicionado, bombas de
calor u ofras instalaciones asimilables en las fachadas de edificios preexistentes y
consolidados se entendera sujeta al cumplimiento de los requisitos de coherencia,
homogeneidad, unitariedad, etc. global mencionados en los apartados anteriores de este
articulo.

En consonancia con ello, dichas autorizacién e implantacion se entenderan condicionadas,
por un lado, a la presentacion ante el Ayuntamiento de un proyecto unitario y global referido
bien al conjunto de las plantas de todas las fachadas de una misma edificacion, bien a la
totalidad de las plantas de una misma fachada, y, por otro, a la concesién por dicha entidad
de la correspondiente licencia municipal de implantacion de los mismos.

Dicho proyecto debera, por un lado, determinar, entre otros extremos, las medidas que en
cada caso, resulten adecuadas para acreditar la inexistencia de afecciones e impactos
perjudiciales de ningun tipo (ambientales, acusticos, etc.), y, por otro, garantizar la ejecucion
de esas medidas.

Complementariamente, su autorizacién e implantacion se entendera sujeta a la previa y
preceptiva evaluacién de la conveniencia e idoneidad de la propuesta por parte de los
servicios técnicos municipales.

El Ayuntamiento, previo analisis de la evaluacién realizada por los técnicos municipales,
podra acordar la autorizaciéon o no de la implantacion de las referidas instalaciones,
complementada, en su caso, con la determinacién de las condiciones que se estimen
adecuadas.

6.- La autorizacion e implantacion del conjunto de elementos e instalaciones mencionados en
los apartados anteriores en edificaciones integradas en el Catalogo del municipio se
entendera supeditada a su compatibilidad con los criterios de tratamiento y preservacion de
las mismas. En caso contrario, se entendera prohibida en esos casos la implantacion de
dichos elementos e instalaciones.

Articulo 129.- Tratamiento de los muros medianeros.

Los muros medianeros al descubierto deberan rematarse de forma similar al resto de la fachada
de la edificacién de la que formen parte.

Articulo 130.- Tratamiento de los tendederos.

Los tendederos deberan situarse en los patios interiores, siempre que estos existan; en patinillos
especificos construidos con ese fin; o en los espacios bajo cubierta, siempre que ello sea posible.

Dichos tendederos se habilitaran en fachada, si las soluciones anteriores no fuesen viables.
En este ultimo caso, se deberan cubrir con elementos que eviten la visiéon de la ropa tendida

desde el exterior, debiendo integrarse su disefio en el conjunto de la fachada de la que formen
parte.
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Articulo 131.- Las bajantes de pluviales.

Con caracter general y preferente, las aguas pluviales de las edificaciones seran conducidas
verticalmente dentro del volumen ordenado para la construccién mediante tuberias que no
sobresalgan de la linea de fachada.

Complementariamente y siempre que se estime adecuado dichas aguas podran ser conducidas
asimismo mediante instalaciones y/o mecanismos implantados o a implantar en la fachada con
esa finalidad; eso si, dicha implantaciéon debera realizarse en las condiciones adecuadas para
eliminar y/o minimizar todo tipo de impacto negativo en la fachada.

Si las bajantes quedasen en contacto con las aceras o espacios exteriores, el tubo sera de
fundicién y/o de material de calidad asimilable, al menos en la altura de la planta baja.

Articulo 132.- Tratamiento de las fachadas en la planta baja u otras asimilables a ella.

1.- Los proyectos de nueva edificacion deberan definir el tratamiento de los elementos macizos
de la fachada de la planta baja del edificio, que han de quedar terminados con el resto del
mismo.

2.- Los citados elementos seran considerados como elementos permanentes de la fachada,
debiendo resolverse su disefio y tratamiento de materiales, que seran permanentes y de
dificil deterioro, de manera coherente con el conjunto del edificio. Para su modificacién, que
no podra afectar parcialmente a alguno de ellos y que siempre debera respetar la proporcion
macizo/hueco anteriormente fijada, se exigira la presentacion de un plano de conjunto que
refleje la fachada resultante y garantice la coherencia y unidad de tratamiento mencionadas.

3.- El tratamiento del techo de los porches sera uniforme en cada tramo en lo referente a las
dimensiones de los elementos estructurales y a la disposicion del alumbrado, prohibiéndose
la aparicion de desagules vistos. De igual modo, el revestimiento de los pilares de los
porches debera realizarse con materiales de durabilidad adecuada.

4.- Los huecos de aquellos locales que no se ocupen originalmente se trataran
provisionalmente con acabados de la misma calidad que los macizos garantizando una
imagen adecuada del conjunto de la edificacién.

5.- Las previsiones expuestas en los apartados anteriores seran de aplicacion tanto en las
plantas bajas de las citadas edificaciones, como en aquellas otras plantas de las mismas
asimilables a aquellas en atencién a las afecciones derivadas de ellas en el espacio
publico colindante.

6.- Tratandose de edificaciones integradas en el Catédlogo del municipio, el tratamiento de las
citadas plantas se adecuara, en cada caso, a los criterios establecidos a los efectos de la
correcta preservacion de las mismas.
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Articulo 133.- Colocacion de marquesinas, toldos y otros elementos asimilables en la

1.-

A.-

planta baja u otras asimilables a ella.

Las marquesinas.

Sin perjuicio de las salvedades expuestas en el siguiente apartado “B”, se autoriza la
implantacion de marquesinas en la planta baja de las edificaciones con frente a calles o
espacios libres que cuenten con una anchura superior a 7 m, en las condiciones que se
exponen a continuacion:

a) Su saliente maximo no sera superior, en ningun punto, por un lado, al ancho de la
acera, y por otro, a 2,50 m.. En el supuesto de resultar marquesinas enfrentadas a
ambos lados de una calle, éstas deberan dejar un paso libre de al menos 4,00 m. en
la calle, adaptandose ambas a ello.

b) Debera ser colocada en vuelo desde la edificacion, sin que ninguno de sus puntos se
encuentre a una altura inferior a 3 m, medidos desde la rasante de la acera o espacio
al que dé frente.

c) Con caracter general, las marquesinas de una misma calle, manzana y/o frente
edificado se colocaran a una misma altura. En el supuesto de que, debido a la
composicion de las fachadas o a otras causas justificadas, no resultase posible su
implantacion de acuerdo con ese criterio de uniformidad, el Ayuntamiento determinara
la o las soluciones que se estimen adecuadas en aras a la consecuciéon de los
objetivos planteados mediante ese criterio, y/o a la adaptacion del mismo a cada
caso.

d) También con caracter general, la implantacion y disposicion de las marquesinas
estara en consonancia con las reglas de composicion de la edificacion y de los
huecos de la planta baja, de manera que tengan un sentido funcional y no gratuito.

Complementariamente, la implantaciéon de marquesinas en espacios peatonales, incluidas
plazas publicas y otros espacios de naturaleza similar, se adecuara a los criterios
establecidos a ese respecto en los proyectos unitarios y globales que, con ese fin, deban
formularse en cada uno de esos espacios, a los efectos de garantizar el cumplimiento
global y equilibrado del conjunto de los objetivos funcionales, sociales, estéticos, etc.
propios de esos espacios. Esos proyectos seran promovidos en todos aquellos espacios
que el Ayuntamiento los estime necesarios. Su contenido se adecuara, asimismo, a lo que
determine en cada supuesto dicha entidad, debiendo, en todo caso, tener el alcance
minimo para garantizar la equilibrada consecucién de los citados objetivos.

Las previsiones y autorizaciones de implantacion de marquesinas seran complementadas,
en su caso y en la medida en que incidan terrenos, espacios, etc. de dominio publico, con
el abono de las correspondientes tasas, de conformidad con las previsiones establecidas a
este respecto en las Ordenanzas fiscales.
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2.-

A.-

4.-

Los toldos.

Se autoriza la implantacién de toldos replegables en las mismas fachadas de las
edificaciones en las que se autoriza la instalacién de marquesinas, de conformidad con las
siguientes condiciones:

*  8u saliente maximo no sera superior, en ningun punto, por un lado, al ancho de la
acera, y, por otro, a 3,00 m.. En el supuesto de resultar toldos enfrentados a ambos
lados de una calle, éstos deberan dejar un paso libre de al menos 4,00 m. en la calle,
adaptandose ambos a ello.

Deberan ser colocados en toda su extension a una altura superior a 2,50 m, medidos
desde la rasante de la acera o espacio al que de frente, sin que en ninguno de sus
puntos esa altura pueda ser inferior a la citada. Por debajo de esa altura Unicamente
podran colocarse los soportes y demas elementos necesarios para extender y plegar
los toldos, con un saliente maximo de 0,20 m desde la linea de fachada.

Por su parte, a los efectos de su colocacion, los toldos fijos seran asimilados a las
marquesinas, y su autorizacién se adecuara a las condiciones establecidas para éstas.

En consonancia con ello, tratandose de espacios peatonales, incluidas plazas publicas y
otros espacios de naturaleza similar, el Ayuntamiento podra acordar la formulacién de un
proyecto unitario y global regulador de la implantacion de toldos, y en su caso de toldos y
marquesinas, en cada uno de ellos, con el fin de garantizar el cumplimiento global y
equilibrado del conjunto de los objetivos funcionales, sociales, estéticos, etc. propios de
€s0s espacios.

Las previsiones y autorizaciones de implantacién de toldos seran complementadas, en su
caso y en la medida en que incidan terrenos, espacios, etc. de dominio publico, con el
abono de las correspondientes tasas, de conformidad con las previsiones establecidas a
este respecto en las Ordenanzas fiscales.

Los zdcalos, pilastras y adornos de fachada.

Se autoriza su implantacion en condiciones que garanticen que sobresaldran de la fachada
un maximo de 5 centimetros.

Las vitrinas y elementos asimilables.

Se autoriza su implantaciéon en condiciones que garanticen que no sobresaldran de la linea de
fachada.

5.-

A.-

Rdtulos, anuncios luminosos y motivos ornamentales diversos a los anteriores en la planta
baja de las edificaciones.

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad a la que se alude en el siguiente
apartado B, los rétulos, anuncios luminosos o0 motivos ornamentales que se desarrollen
paralelamente a la fachada de la edificacién tendran un saliente maximo de 0,20 m.,
deberan estar situados a una altura minima de 2,80 m., y no podran superar la altura
maxima de 4,30 m., ni sobresalir del marco o portada del local al que correspondan.
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Excepcionalmente, previa justificacion de su idoneidad, la citada altura minima podra
reducirse a 2,50 m. En todo caso, su autorizacion ha de entenderse condicionada, entre
otros extremos, a la acreditacion de que dicha altura no conllevara afecciones e impactos
perjudiciales en el espacio publico colindante.

Se emplazaran e implantaran en concordancia con la composicion general de la fachada, sin
alterar ni deformar su configuracién general. No podran invadir los elementos permanentes
de la fachada de la planta baja, ni situarse perpendicularmente a ella.

Excepcionalmente, previa justificacion de su idoneidad, podra autorizarse la implantacion
de rétulos, anuncios luminosos o motivos ornamentales de manera perpendicular a la
fachada de la edificacion. En todo caso, su autorizacion se ha de entender condicionada,
ademas de a la presentacion de la indicada justificacion, al cumplimiento de las siguientes
condiciones:

Con caracter general, el fondo o saliente maximo de cualesquiera de esos elementos

debera adecuarse, complementariamente, a los dos criterios que se exponen a

continuacion:

- No podra ser, en ningun caso, superior al de la acera o espacio publico
colindante.

- No podra ser superior a 1,00 m.

*

Seran de aplicacion las restantes condiciones expuestas en el anterior apartado A.

Edificaciones integradas en el Catalogo del municipio.

La autorizacion e implantaciéon del conjunto de elementos e instalaciones mencionados en
los apartados anteriores en edificaciones integradas en el Catadlogo del municipio se
entendera supeditada a su compatibilidad con los criterios de tratamiento y preservacion de
las mismas. En caso contrario, se entendera prohibida en esos casos la implantacién de
dichos elementos e instalaciones.

Otras cuestiones.

Las previsiones expuestas en los apartados anteriores seran de aplicacién tanto en las
plantas bajas de las citadas edificaciones, como en aquellas otras plantas de las mismas
asimilables a aquellas en atenciéon a las afecciones derivadas de ellas en el espacio
publico colindante.

Articulo 134.- Conservacion y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre

rasante.

Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en
adecuadas condiciones de ornato y decoro, dotandose de las condiciones de urbanizacién
necesarias -recogida de aguas, alumbrado, etc.-.

Sélo se autorizaran construcciones ornamentales no cerradas y construcciones destinadas a
usos auxiliares del uso principal en los casos y condiciones que expresamente se sefialen en el
planeamiento urbanistico vigente.
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En todo caso, el Ayuntamiento podra exigir la utilizacion de determinados materiales de
cerramiento y colores y formas concretos, a los efectos de su adaptacion al entorno.

En la superficie no edificable de las parcelas residenciales podra sin embargo autorizarse la
implantacion de lefieras o elementos similares —uno por vivienda- siempre que dichos
contenedores cuenten con una superficie inferior a 3 m? y una altura inferior a 1,60 m. y se sitien
adosados a la edificacion o al cierre de parcela, debiendo tratarse en todo caso de
construcciones facilmente desmontables, cuya relocalizacion podra el Ayuntamiento plantear en
cualquier momento de forma motivada.

Subseccion 10?
Condiciones de accesibilidad. Barreras arquitectonicas.
Intervenciéon mediante expropiacion con el fin de garantizar el acceso a las edificaciones
y viviendas preexistentes y consolidadas en el planeamiento urbanistico vigente.

Articulo 135.- Condiciones generales de accesibilidad.

Las presentes Normas Urbanisticas Generales permiten, con caracter expreso, la posibilidad
de expropiacion, al objeto de hacer efectiva la accesibilidad prevista en la legislacién sectorial
aplicable y vigente en cada momento, a las viviendas sitas en las edificaciones residenciales
del municipio de Urretxu.

Se considera de utilidad publica e interés general, incluso a los efectos de expropiacion de los
terrenos y/o parte de la edificacion afectados por las mismas, la ejecucion de las obras vy
actuaciones que tengan como fin dotar de acceso fisico a las viviendas y edificaciones
residenciales afectadas por las mismas, que, en sus condiciones actuales, cuentan con
problemas de acceso, en particular por parte de personas con discapacidad y/o asimilables a
las mismas.

Las obras y actuaciones a realizar con este fin, incluida la expropiacién de los terrenos y/o
partes de la edificacion que pudieran resultar necesarios, se desarrollaran de acuerdo a lo
dispuesto en la vigente “Ordenanza municipal para la promocion de la accesibilidad a viviendas
situadas en las edificaciones residenciales del municipio”.

Seccién Segunda.
Ordenanzas de edificacion referentes a las parcelas destinadas a usos no residenciales
(parcelas “b”’ “c”’ “g”’ “h”, “i”)

Subseccién 12,
Ordenanzas de edificacion y uso de parcelas industriales (parcelas "b").

Articulo 136.- Condiciones generales de funcionalidad, higiene, seguridad, calidad
constructiva y tratamiento estético de edificaciones industriales.

1.- Las construcciones e instalaciones industriales que se desarrollen al amparo de este Plan
General deberan cumplir las condiciones de funcionalidad, higiene, seguridad y calidad
constructiva, exigidas por las disposiciones de aplicacion en la materia.
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4.-

En la medida en que incidan en materias no reguladas en esas disposiciones, y sean
compatibles con las mismas, seran asimismo de aplicacién las condiciones expuestas en
los siguientes apartados de este articulo.

Dotacién de aparcamientos: la resultante de la aplicacion del correspondiente estandar
urbanistico, en los supuestos en los que éste es de aplicacion.

Condiciones de vertido y depuracion:

Las actividades industriales que produzcan una contaminacion no tolerada de las aguas
residuales deberan establecer su propio sistema de depuracion. Previo al vertido a la red
general se dispondra de una arqueta de muestra con el fin de poder realizarse los
correspondientes analisis.

Cond|C|ones generales de iluminacién y ventilacion:

La iluminaciéon de las naves se realizara mediante huecos de una superficie total
superior al 10% de la superficie Util. En el supuesto justificado de no llegar a dicha
superficie, se dispondra, ademas, iluminacion artificial suficiente para desarrollar la
actividad prevista, que sera, al menos, de 20 lux en las zonas de almacenamiento y
paso; de 50 lux en las de producciéon o manipulacion y de 300 lux en las oficinas.

La ventilacion sera la suficiente para garantizar el suministro de aire fresco y limpio de
mas de 40 m?® por hora y trabajador.

El sistema de iluminacion y ventilacién auxiliar deberai ser objeto de un proyecto
detallado redactado por facultativo competente, quedando tales sistemas sometidos a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

Los locales de aparcamiento en sétano dispondran de ventilacion natural directa o por
conducto. Si la ventilacion es natural, el local debera contar con huecos al exterior;
cuando la ventilacion sea forzada debera ser apta para producir una renovaciéon de
aire de 15 m?®hora por metro cuadrado de superficie.

Articulo 137.- Otras condiciones.

Seran de aplicacién en las parcelas industriales las condiciones establecidas en este Plan
General para las parcelas residenciales en la medida en que incidan en materias no
reguladas en los articulos anteriores, y sean compatibles con las caracteristicas y los
condicionantes propios de las parcelas industriales y de la actividad que se proyecte
implantar en las mismas.

Subseccion 22,
Ordenanzas de edificacion y uso de parcelas terciarias (parcelas "c").

Articulo 138.- Condiciones generales de habitabilidad, calidad constructiva, seguridad,

1.-

tratamiento estético y dominio.

Los edificios y los locales destinados a usos terciarios se adecuaran a las condiciones
establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las reguladoras
de los usos especificos que se proyecten implantar en aquellos.

Complementariamente, en la medida en que sean compatibles con las anteriores, seran
de aplicacion las condiciones establecidas en este Plan General para las parcelas
destinadas de forma predominante a usos residenciales e industriales.
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Subseccion 32.
Ordenanzas de edificaciéon y uso en parcelas de equipamiento comunitario,
infraestructuras de servicios y aparcamiento (parcelas "g", "h", "i").

Articulo 139.- Condiciones funcionales, constructivas, higiénico-sanitarias y de

1.-

seguridad de las edificaciones.

Los edificios y los locales destinados a usos equipamiento, infraestructuras de servicios y
aparcamiento se adecuaran a las condiciones establecidas en las disposiciones legales
vigentes en la materia, incluidas las reguladoras de los usos especificos que se proyecten
implantar en aquellos.

Complementariamente, en la medida en que sean compatibles con las anteriores, seran
de aplicacién las condiciones establecidas en este Plan General para las parcelas
destinadas de forma predominante a usos residenciales e industriales.

Seccion Tercera
Ordenanzas de intervencion en el suelo no urbanizable.

Articulo 140.- Condiciones reguladoras de la configuracién basica de las edificaciones.

1.-

Con las salvedades a las que se hace referencia en el siguiente apartado 2, las
edificaciones que se destinen a usos autorizados se ajustaran, en su configuraciéon general
y volumétrica, a las tipologias propias de las construcciones rurales tradicionales
existentes en el término municipal. En consonancia con ello, dichas edificaciones se
adecuaran, entre otras, a las condiciones siguientes:

* Responderan a un volumetria simple, incluida la cubierta, que sera inclinada a 2, 3 6
4 aguas, con la pendiente maxima autorizada del 35%.

* Responderan, en lo referente a su volumetria e imagen general, a soluciones
arquitectonicas tradicionales en el medio rural del municipio. A este respecto se
tomaran como referencia edificaciones representativas de la buena arquitectura
popular del entorno, y se construiran preferentemente con los materiales y elementos
propios de esas edificaciones.

*  Seran considerados como materiales y elementos propios de esas edificaciones,
entre otros, los siguientes: muros de silleria o mamposteria con o sin revoco de
mortero; cubiertas inclinadas de teja ceramica de color natural; carpinteria de
madera; bajantes de pluviales, canalones, etc. de, preferentemente, cobre o PVC;
otros materiales y soluciones utilizados en aquellas edificaciones representativas;
otras soluciones constructivas y/o materiales de apariencia exterior similar a la
resultante de la utilizacion de las soluciones y materiales anteriores.

Las edificaciones e instalaciones directamente destinadas a usos agropecuarios, incluidas
bordas, etc. se ajustaran en lo referente a su configuraciéon (volumetria, soluciones
constructivas, materiales y elementos constructivos, etc.), a los criterios establecidos en
las disposiciones legales vigentes, asi como a los fijados por la Administracion competente
en la materia (Diputacion Foral de Gipuzkoa, etc.).
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En todo caso, también esas edificaciones e instalaciones se adecuaran, en lo posible, a los
criterios constructivos expuestos en el anterior apartado 1. La utilizacién de otro tipo de
soluciones constructivas, materiales y elementos debera ser objeto de la debida y
correspondiente justificacion. En ese contexto, previa evaluacion de la propuesta por parte
de los servicios técnicos municipales, el Ayuntamiento adoptara la decision que en cada
caso se estime mas adecuada al tiempo que equilibrada en atencién al conjunto de los
objetivos planteados.

Articulo 141.- Condiciones de tratamiento exterior de las edificaciones e instalaciones.

1.-

A.-

A.-

Tratamiento de las edificaciones.

Como material de fachada se utilizara, preferentemente: la piedra; la mamposteria, con o
sin revoco de mortero; otros materiales similares de aspecto exterior similar a los
anteriores.

El Ayuntamiento, previo informe técnico, podra prohibir la utilizacion de materiales que
cuenten con un color, textura y/o formas de acabado que difieran ostensiblemente de los
utilizados en las construcciones rurales tradicionales.

Como material de cubierta se utilizara, preferentemente, la teja ceramica de color natural,
asi como las de arcillas prensada, u otros materiales de aspecto exterior asimilable a los
anteriores.

Acondicionamiento del entorno de las edificaciones.

Los cierres de fincas se realizan preferentemente, con los materiales siguientes: piedra;
vegetales; metalicos (vallas y alambrada); estacas y alambre; revocados (pintados o con
terminaciones especificas).

A ese respecto se adoptaran, en cada caso, las decisiones ambiental y paisajisticamente
mas respetuosas e integradas, al tiempo que menos agresivas e impactantes.

Con caracter general, se prohiben los muros —de cierre o contencion de tierras — de
hormigon visto de baja calidad, asi como los bloques de hormigon.

Complementariamente, los cierres de las fincas se proyectaran y construiran en
condiciones que garanticen el acceso peatonal a ellas desde su frente a calle o espacio de
uso publico principal, habitualmente transitado; no podran ubicarse en calles o espacios de
uso publico secundarios, traseros o fondos de saco no transitados.

Con el fin de aminorar los impactos paisajisticos de las nuevas edificaciones, la
construccion de éstas podra condicionarse a la plantacién de arbolado de especies
autéctonas en su entorno, en la cuantia que se estime adecuada.

De igual manera, se debera plantar arbolado de especies autéctonas en los espacios de
aparcamiento con un numero superior a 10 plazas, a razon de 1 arbol por cada 2 plazas, a
la manera de separacion de las mismas.
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3.-

Habilitacion de abrevaderos, apriscos y otros elementos similares.

Los abrevaderos, fuentes, rediles y apriscos que se autoricen responderan a las
caracteristicas usuales en el medio rural de Urretxu, en lo referente a su
dimensionamiento, forma y materiales.

Articulo 142.- Condiciones de habitabilidad, calidad constructiva, funcionalidad de las

1.-

instalaciones. Estética y seguridad de las edificaciones y de sus diversas
partes.

Las edificaciones y los locales existentes y/o proyectados en el suelo no urbanizable se
adecuaran a las condiciones reguladoras de la calidad constructiva, la habitabilidad, la
funcionalidad de las instalaciones, la estética y la seguridad establecidas para las
edificaciones ubicadas en los suelos urbano y urbanizable, en todos aquellos casos y
extremos en los que dicha aplicacion sea procedente, al tiempo que congruente, con los
objetivos planteados, en atencion a las caracteristicas y los condicionantes de los usos a
los que se destinen aquellos.

Las obras de mejora, rehabilitacion y/o consolidacion de las edificaciones preexistentes y
consolidadas deberan adecuarse, ademas de a los fijados en el planeamiento vigente, a
los siguientes criterios:

Se deberan respetar las caracteristicas fundamentales de la edificacion afectada,
incluidos sus valores arquitectonicos o histéricos, si los tuviera.

En consonancia con ello, no se podran transformar o alterar los elementos
arquitectonicos o artisticos (escudos, dinteles, frentes de fachada...) de especial valor
o singular relevancia que la edificacion pueda tener.

Si las obras afectan inciden en los elementos exteriores de la edificacion se utilizaran,
preferentemente, materiales propios de las construcciones rurales, o idénticos y/o
asimilables a los preexistentes en los casos de ampliacion de la misma.

En cualquier caso, la obra que resulte debera responder al caracter propio de ese tipo
de edificaciones, sin que desmerezca de su nivel de calidad y decoro.

Se consideraran cualidades propias de las construcciones rurales: los muros de
piedra o de mamposteria, con o sin revoco de mortero; los de aspecto exterior similar
asimilable a los anteriores; las cubiertas inclinadas de teja ceramica; etc.

Las edificaciones directamente destinadas a usos agroganaderos se ajustaran a los
criterios establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes, asi como a los
fijados por la Administracion competente en la materia (Diputacion Foral de Gipuzkoa,
etc.).

Articulo 143.- Saneamiento de las aguas residuales. Condiciones reguladoras de su

1.-

tratamiento.

Las edificaciones emplazadas y/o proyectadas en el suelo no urbanizable que, estando
destinadas a usos generadores de los mismos, no dispongan de red de saneamiento de
aguas fecales en sus proximidades a la que realizar sus vertidos, deberan disponer de
instalaciones de depuracion de aguas residuales adecuadas, debiéndose realizar la
limpieza y mantenimiento oportuno de las mismas.
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2.-

Las instalaciones de saneamiento en las edificaciones destinadas exclusivamente a
vivienda, o, a vivienda y explotacion agraria de caracter familiar, constaran de una fosa
séptica o pozo equivalente, y, un filtro bacteriano.

El efluente de la depuracién podra ser infiltrado en el terreno —debera asegurarse en tal
caso la no contaminaciéon del agua freatica—, o vertido a un curso natural en las
condiciones establecidas por la vigente legislacion.

La infiltracion se realizara por medio de zanjas rellenas de material filtrante, o, dotadas de
tubos porosos, con una superficie minima de terreno afectada de 40 m#/hab.

Las fosas sépticas se adecuaran en cuanto a tipologia, dimensionamiento y disefio
constructivo, a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia.

Las instalaciones requeridas en las edificaciones destinadas a usos diferentes del de
vivienda o explotacién agraria familiar, deberan ser objeto de un proyecto especifico que
debera recibir la aprobacion del Ayuntamiento, y, demas los Organismos competentes.
Dicho proyecto y las instalaciones previstas en él deberan garantizar la evacuacién del
vertido en las condiciones exigidas por las disposiciones legales vigentes en la materia.

En el caso de construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones ganaderas
intensivas, se exigira la presentacion de una propuesta detallada de los sistemas de
almacenamiento y eliminacion de residuos que se vayan a habilitar en la explotacion, que
contemple como minimo:

* El emplazamiento propuesto para los estercoleros y fosas de purines, situandolos en
zonas alejadas de cursos de agua. A estos efectos, se extremaran las precauciones
en las zonas calizas para evitar la contaminacién de aguas subterraneas.

* La cantidad anual prevista de residuos sodlidos y/o liquidos producidos en la

explotacion, en funcion de las especies de ganado.

El periodo de tiempo previsto para el almacenamiento de los residuos en los

depositos.

Los tipos y capacidades de los estercoleros y fosas propuestos para el adecuado

almacenamiento de los residuos durante el periodo previsto. (Los paramentos de

éstos deberan ser impermeables para impedir filiraciones de los estiércoles
almacenados).

El método propuesto para la eliminacion de los estiércoles, utilizando, en cualquier

caso, sistemas que no provoquen efectos contaminantes. En el caso de que los

estiércoles se destinen al vertido en los terrenos de la explotacion, la dosis maxima
admisible sera 30 m?/Ha. al afio. Si no se dispone de terrenos suficientes para el
vertido, se especificaran las soluciones de eliminacién alternativas.

A la vista de la propuesta, el Ayuntamiento valorara la misma, admitiéndola si resultare
correcta, requiriendo al propietario para que la complete o rectifique en aquellos aspectos
que estuvieran incompletos o fuesen incorrectos, o rechazandola por inadecuada o
ineficaz para la resolucion de los objetivos de la misma.

Los vertidos a los cauces naturales, en todo caso, deberdn ser depurados previamente y
cumplir las condiciones que determine la Administracion competente en la materia.
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Articulo 144.- Criterios de intervencion en entornos y terrenos erosionables.

1.-

En los terrenos y entornos en los que existan riesgos de erosion se potenciara la
reforestacion de las zonas desarboladas, condicionando y/o prohibiendo los usos
ganaderos u otros que pudieran resultar contrarios a la consecucion del citado objetivo.

Las actividades forestales que se promuevan en el municipio en terrenos y entornos aptos
para ese fin, garantizaran la conservacion de los recursos edaficos, favoreciendo la
implantacion de arbolado de crecimiento medio o lento, limitando al maximo los desbroces
extensivos y los movimientos de tierra, primando la plantacidon de caracter manual sobre la
mecanizada y los métodos progresivos de corta, como entresacas o aclareos sucesivos
sobre la corta a hecho; todo ello sin perjuicio de lo que determine la Administracion
competente en la materia.

CAPITULO IIL.
ORDENANZAS DE PROTECCION AMBIENTAL.

Articulo 145.- Criterios generales de proteccion e integracion ambiental.

1.-

Con caracter general, las obras y actuaciones proyectadas se adecuaran a los criterios
establecidos tanto en la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de
27 de febrero de 1998, como en las disposiciones promulgadas en su desarrollo.

En las excavaciones de todo tipo que se pretendan realizar, el titular de las obras debera
reponer la vegetacion natural, incluyendo la capa de tierra vegetal necesaria, en aquellas
superficies de terreno en las que hubiese sido destruida por causa de las obras. Esas
mismas medidas se adoptaran en los tramos de carreteras que queden en desuso al
realizarse reajustes del trazado, previo levantamiento del firme que aln se conserve.

Con caracter general, el vertido de basuras y escombros se realizara en el correspondiente
vertedero controlado.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra autorizar el vertido de tierras procedentes de
excavaciones realizadas como parte de obras autorizadas en emplazamientos diversos a los
citados vertederos, cuando el propietario de los terrenos afectados lo solicite con el fin de
mejorar sus posibilidades de utilizacién agraria y forestal, o de adecuar las rasantes del
terreno de su propiedad a las previsiones establecidas en las disposiciones legales y en el
planeamiento urbanistico vigentes, o en cualquier otro plan o proyecto autorizado. En tal
caso, se debera asegurar, previa elaboracion de un proyecto técnico siempre que ello se
entienda necesario, un drenaje adecuado del relleno a realizar, una proteccion suficiente de
los elementos naturales o construidos que pudieran resultar afectados, la integracion de los
perfiles resultantes en el terreno, y la recuperacion de la superficie del espacio afectado.

Con ocasién de la ejecucion del Plan General se tendra en cuenta el Programa de Vigilancia
recogido en el estudio de evaluacion ambiental estratégica, asi como las medidas
preventivas, correctoras y compensatorias contempladas en los articulos siguientes.
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El Programa de Vigilancia garantizara la supervisién en el tiempo, y desde la perspectiva
ambiental y de sostenibilidad, el grado de rigor y de cumplimiento o no de las propuestas
urbanisticas del Plan General, por un lado, y de las resultantes de su evaluacion
ambiental, por otro.

De acuerdo con el estudio de evaluacion ambiental estratégica realizado se relacionan a
continuacion los criterios previstos en el mismo para prevenir, reducir, corregir, contrarrestar
y compensar efectos significativos negativos en el medio ambiente por la aplicaciéon del Plan.

Criterios para la proteccién de la calidad del aire y del medio ambiente sonoro

- A nivel de proyecto y de obra se preveran las medidas de control sobre las fuentes
generadoras de particulas en suspension presentes en el polvo (riego con agua,
mecanismos aspiradores, tapar los materiales almacenados y/o transportados en
camiones, equipos modernos de perforacion; etc.) y de ruido (equipos eficientes, de bajo
nivel sénico y bien mantenidos, regulacién de la franja horaria, etc.) asi como de control
del trafico y que se concretan principalmente con ocasion de la realizacion de los trabajos
de derribo, excavaciones, movimiento de tierras, carga y transporte de los materiales
(ademas de las emisiones de contaminantes propios), etc.

- La ubicacion de muchas de las propuestas en un entorno urbano (obras de derribo y de
construccioén junto a la via publica), con alta densidad demografica, cerca de centros
educativos y sociales, lleva a extremar el cuidado para afectar lo menos posible a la salud
de las personas expuestas.

- En el caso particular de los derribos a acometer se cuidara especialmente la técnica o el
método mas adecuado, de acuerdo a una serie de condicionantes como los factores de
riesgo ambiental (calidad del aire, ruido, etc.), ademas de las caracteristicas del entorno, la
tipologia edificatoria, la separacion de los residuos para su posterior reutilizacion,
valoracion o eliminacion, el volumen a demoler, entre otros.

- La calidad del aire es objeto de seguimiento, de acuerdo al Real Decreto 102/2011, de 28
de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire, y su modificacion mediante el Real
Decreto 39/2017, asi como a la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y
proteccion de la atmoésfera, y hasta que la localidad no tenga una estacidon de medicion
propia la referencia son los datos registrados en la estacion del Grupo Izazpi ubicada en
Zumarraga (ICA diario y horario), por ser ésta la mas préxima a Urretxu.

- El control de los contaminantes por motores de combustion corresponde a una politica
que se escapa de esta escala de trabajo, aunque algunas medidas propuestas por el
nuevo PGOU relacionadas con la accesibilidad y la movilidad sostenible pueden propiciar
la limitacién de la velocidad en el area urbana a 30 km/h, favorecer el uso del transporte
publico, de la bicicleta y el caminar, la reordenacion del viario, la reduccién de la superficie
destinada a calzadas, la peatonalizacién de calles, las nuevas sendas y paseos urbanos,
etc., acciones que incidiran favorablemente en la calidad del aire asi como en la
disminucién del ruido.

- El PGOU establece ademas objetivos de calidad acustica de aplicaciéon en los nuevos
desarrollos.
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- Asimismo, la actividad econdémica, presente y futura, debera cumplir las ordenanzas y los
reglamentos municipales, asi como la legislaciéon especifica en materia medioambiental
(aire, ruido, agua, residuos, etc.).

Criterios para la correcta gestion de los residuos.

- Durante la fase de obras se definiran unas zonas especificas para el acopio todos los
residuos, separandolos por tipo (depoésitos de residuos en vertedero, residuos peligrosos,
de inertes, RCD y aceites usados), cuidando que no se mezclen para su posterior
valorizacién o eliminacién.

- Tanto en la fase de obras como de implantacién de los nuevos usos se generaran
residuos y vertidos de distinta naturaleza que deberan gestionarse de acuerdo a la
legislacion en la materia y a la normativa del Ayuntamiento. Se dara prioridad a la
minimizacién, siguiendo por la reutilizacion o reciclaje, y optando por el vertido en
instalacion autorizada y adecuada a la tipologia del residuo o entrega a gestor autorizado.

- Por el tipo de propuestas planteadas por el Plan se incide en la adecuada gestion de los
residuos de demoliciéon y derribo (RCD), construccion, reforma o rehabilitacion con la
previa separacion y clasificacion en origen de los distintos tipos de residuos, etiquetando
adecuadamente aquellos especialmente peligrosos y téxicos, los cuales tendran que
retirarse perfectamente envueltos en lonas para no registrarse pérdidas en el transporte o
usando contenedores, palets o envases adecuados. Se depositaran en zonas designadas
para tal fin, debidamente impermeabilizadas, bajo cubierta y de forma que se garantice la
recogida selectiva de los mismos (reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacién) y
la entrega a gestores de residuos autorizados. No se mezclaran los distintos tipos de
residuos, se clasificaran por el destino a transportar (bien reciclaje bien vertedero), y se
optimizaran los portes ajustando los volumenes a la carga en cada viaje. De cualquier
forma, la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion quedaran
sujetos al Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, y al Decreto 112/2012, de 26 de junio.

- Los proyectos de desarrollo procuraran que el balance de tierras sea lo mas equilibrado
posible, sin excedentes significativos a depositar fuera del ambito ni necesidades de
préstamos a considerar. En cualquier caso, los posibles excedentes de tierras se
gestionaran con arreglo al Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se regula la
eliminacién de residuos mediante depdsito en vertedero y la ejecucién de los rellenos,
evitdndose cualquier afeccién a zonas ambientalmente sensibles (capitulo Il, articulo 51 de
la Ley 3/1998).

Criterios para proteger los sistemas fluviales, incluyendo la calidad de las aguas
superficiales y subterrdneas y el riesgo de inundacion.

- Todo vertido de aguas residuales al Dominio Publico Hidraulico (DPH) debera contar con
la correspondiente autorizacién del érgano competente. La mejora de la calidad de los
recursos hidricos requiere de actuaciones que actuen sobre los focos contaminantes.

n
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- Potenciacién de actuaciones de mejora y recuperacion ambiental en las margenes de
toda la red fluvial de esta localidad, y especialmente en las del Urola, desde la repoblacion
con especies de vegetacion de ribera hasta la erradicacion de especies invasoras y la
recuperacion y/o mejora ambiental de éstas para favorecer la permeabilidad de la fauna y
la biodiversidad con especies tipicas de los entornos riberefios.

- Implementar las medidas necesarias para aminorar el riesgo de inundaciéon en las
margenes del Urola en su discurrir por este término municipal, de acuerdo a lo que
determinen los organismos competentes en la materia (Confederacion Hidrografica del
Cantabrico Oriental y Direccion de Aguas -URA- del Gobierno Vasco). De forma particular
se incide en el Area con Riesgo Potencial Significativo (ARPSI) con el codigo ES017-GIP-
URO-05 Zumarraga-Urretxu e incluido en el Grupo lll. Corresponde al tramo del cauce del
rio Urola a su paso por Urretxu-Zumarraga (coordenadas inicio: X 555193 e Y 4770529 y
coordenadas fin: X 555878 e Y 4771611), aproximadamente 1,5 km que se extiende
desde las cercanias al pabellon industrial de Alkorta (ambito de actividad econdmica de
Irimo) hasta el comienzo del entorno de Matxinporta, tal como se recoge en el Plan de
Gestion del Riesgo de Inundacion (PGRI) 2015-2021, aprobado mediante Real Decreto
20/2016, de 20 de enero.

Ademas, desde el punto de vista normativo los documentos mas relevantes son el Real
Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de varios Planes
Hidroldgicos entre los que se encuentra el de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico
(en especial los articulos 40 y 41 relativos a los usos en las zonas inundables), y el
Decreto 449/2013, de 19 de noviembre, por el que se aprueba definitivamente la
Modificacion del PTS de Ordenacién de los Rios y Arroyos de la CAPV.

- En el transcurso de la vigencia de este Plan cualquier posible obra a realizar para el
control del riesgo de inundacion en las escasas margenes naturales que se mantienen, se
abordaran con medidas que primen la utilizacion de técnicas blandas de ingenieria
bioldgica.

- Las obras ligadas a los nuevos desarrollos ubicados en las cercanias a los cursos de
agua deberan evitar la afeccion a los cauces y, en la medida que sea factible, potenciar las
labores de mejora y recuperacion ambiental.

- En la fase de obras se dispondran los medios necesarios para evitar derrames de tierra
de desmonte, excavacion, taludes, rellenos de explanaciones, derribos de edificacion, etc.
a los cursos de agua. Para minimizar la emision de finos a la red de drenaje, y en prevision
del riesgo de arrastres de sdlidos, se considerara la instalacién de barreras de sedimentos
(obras provisionales) asi como de un seguimiento del control de las posibles regatas o
cursos intermitentes. Es importante que los sélidos disueltos no lleguen a los cauces
fluviales vy, si esto sucede, que lo hagan con el menor contenido en sdlidos y nutrientes.
Para minimizar la emision de finos a la red de drenaje se proyectaran dispositivos de
conduccion de agua y sistemas de retencién de sedimentos de forma que se recojan en
ellos las aguas contaminadas por efecto de las obras.

- Recogida y encauzamiento de las aguas de escorrentia que circulen por los taludes y por
los acuerdos entre el terreno natural y los rellenos, evitdndose asi también la erosion
hidrica por creacién de nuevos sistemas de escorrentia.
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- Los parques de maquinaria incorporaran plataformas completamente impermeabilizadas,
con sistema de recogida de residuos, para las operaciones de repostaje, cambio de
lubricantes, etc. Otras instalaciones auxiliares preveran un sistema de drenaje superficial
que canalice cualquier vertido hacia las balsas de decantacién, antes de que se infiltren en
el suelo. La ubicacion del parque de maquinaria e instalaciones provisionales deberan
estar alejadas de las areas de mayor interés naturalistico-faunistico y de los cursos de
agua, evitandose la realizacion de las operaciones de limpieza y mantenimiento de
vehiculos y maquinaria en la obra.

- Se evitara la ocupacién temporal o permanente de las zonas de servidumbre de paso.
Cualquier posible alteracion accidental supondra su restituciéon inmediata.

- Para la instalacion de infraestructuras lineales subterraneas lindantes con cauces, tales
como colectores, conducciones de agua, gaseoductos, redes de telecomunicaciones, etc.,
se aplicara el régimen de retiros establecido en el PTS de Ordenacion de Margenes de los
rios y arroyos de la CAPV y se resolvera adecuadamente su enlace con los generales del
municipio.

- La red de saneamiento y de aguas pluviales sera de tipo separativo. Las aguas
residuales se incorporaran a los interceptores generales para que sean evacuadas a la
EDAR. Las industriales con residuos téxicos deberan incorporar sistemas especificos de
recogida y/o tratamiento (control de las aguas residuales con aceites, etc.). No podran
incorporarse vertidos de tipo toxico a la red de colectores generales.

- En el suelo no urbanizable la imposibilidad de conexién a la red de saneamiento
supondra la instalacién de sistemas de depuracion de agua auténomos para las
edificaciones y actividades agroganaderas, no otorgandose la licencia de construccion
hasta que esté asegurado el buen funcionamiento de estos sistemas de depuracion.

- En cuanto a las actividades agrarias se sefala que éstas deberan tener especial cuidado
en la utilizacion y aplicacion de tratamientos herbicidas, fitosanitarios o de abonado,
evitando aquellas dosis que pudieran llegar a ser contaminantes para los recursos hidricos
y el medio ambiente en general, controlando asi mismo los desechos provenientes de las
actividades agroganaderas que no seran abandonados en el campo (purines, estiércoles,
fitosanitarios, etc.). Es conveniente adoptar los criterios del Cédigo de Buenas Practicas
Agrarias (Decreto 112/2011, de 7 de junio, del Gobierno Vasco) asi como el Real Decreto
1311/2012, de 14 de septiembre, por el que se establece el marco de actuacién para
conseguir un uso sostenible de los productos fitosanitarios y las Directrices establecidas
en el Decreto 515/2009, de 22 de septiembre, por el que se establecen las normas
técnicas higiénico-sanitarias y medioambientales en las explotaciones ganaderas.

- Las actuaciones derivadas de esta revision de planeamiento que afecten al Dominio
Publico Hidraulico requeriran de la correspondiente autorizacion administrativa de la
Confederaciéon Hidrografica del Cantdbrico y de la Direccion de Aguas del Gobierno
Vasco.
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D.- Criterios para la proteccion del suelo, y el control de los riesgos de erosion y geotécnico y
de los suelos potencialmente contaminados.

- Jalonamiento de la superficie afectada por las obras con el fin de no afectar mas suelo
que el estrictamente necesario, medida que permite también proteger otros valores
ambientales presentes (previamente identificados para su conservacion), y que debera
limitarse, en la medida de lo posible, al terreno que ocupara la plataforma del nuevo uso o,
en su caso, aquellos espacios proximos en los que el suelo haya ya perdido su capa fértil
y considerados en el proyecto correspondiente.

- Se evitara la compactacion de los suelos de borde y para ello lo mejor es no afectarlos.

- Se primara la utilizacion del viario y de los caminos existentes, y se repondran los
afectados por las obras.

- Cualquier afeccién por accidentalidad (vertidos de la maquinaria pesada...), ubicacién de
instalaciones auxiliares, etc. a todo suelo ubicado fuera del ambito perimetral de
intervencion o actuacién sera reacondicionado.

- Se extraera la capa superior de suelo vegetal de la superficie a ocupar por la obra o por
los elementos auxiliares, retirandola a alguna zona o vertedero previsto a tal efecto, al
tiempo que se cuidaran durante el tiempo que estén apilados, para posteriormente
utilizarlos en la restauracién del suelo y de la vegetacion del propio ambito u otro, siempre
gue no estén contaminados o alterados. Se intentara no mezclar las diferentes tongadas
para no diluir las propiedades de las capas mas fértiles. Si hubiera excedentes de tierra
vegetal se utilizara en otras propuestas de este Plan o en la recuperacion de ambitos
degradados (escombreras, por ejemplo).

- Verificar la calidad de las tierras, y caso de estar contaminadas con especies invasoras
seguir el codigo de practicas para su manejo o las recomendaciones del Departamento de
Medio Ambiente y Obras Hidraulicas de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

- En aquellas actuaciones que afecten al sistema de laderas se prevera la proteccion de la
tierra vegetal desde su reparto en el terreno hasta el momento de las siembras,
cuiddndose muy especialmente la escorrentia desde el terreno no alterado hacia los
desmontes y desde la plataforma hacia los terraplenes.

- En las propuestas en zonas de suelos artificializados se aprovecharan las plataformas ya
existentes de antiguos usos al objeto de afectar lo menos posible a nuevos suelos
naturales, y en otras alternativas que afecten al sistema de laderas los respectivos
proyectos cuidaran que los nuevos usos se adapten a la topografia del terreno, en la
medida de lo posible y controlando otros aspectos ambientales, la integracién paisajistica
y los riesgos.

- En las areas erosionables o con riesgo de erosion se procurara evitar los desmontes, la
alteracion de las redes de drenaje superficial y subsuperficial y la desaparicién de la
vegetacion, potenciandose la reforestacion de las zonas sin arbolado y condicionando el
uso ganadero a la consecucion de dicho objetivo. En Urretxu son numerosas las zonas
con pendiente y riesgo de erosién siendo aconsejable que se haga un adecuado manejo
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del suelo, asi como una correcta utilizacién de las técnicas y practicas sostenibles para
recuperarlo y mantenerlo (setos, arboles o arbustos transversales a la direccién del viento
y a la pendiente del terreno, reforestar, muretes de piedras, controlar el sobrepastoreo y
especialmente el ganado caprino u ovino en las zonas mas sensibles, etc.).

- La actividad forestal en las zonas propuestas se orientara hacia el crecimiento de los
bosques protectores para garantizar la conservacion de los recursos edaficos y el riesgo
de erosion, favoreciendo la implantacién de arbolado de crecimiento lento y limitando al
maximo los desbroces extensivos y los movimientos de tierras. Se primara la plantacion de
caracter manual sobre la mecanizada y los métodos progresivos de corta, como
entresacas o aclareos sucesivos sobre la corta a hecho.

- En las zonas de uso forestal por encima del 50% de pendiente es aconsejable la
orientacién hacia la repoblacién con especies de crecimiento mas lento (forestal protector),
pues ademas de proteger el suelo se contribuira a favorecer la biodiversidad.

- Se potenciara la gestion forestal sostenible (controlar la apertura de nuevas pistas, hacer
coincidir las talas de parcelas proximas, evitar las talas en la época de mas lluvia,
utilizacion de especies genéticamente mejoradas, etc.).

- Controlar la creacion de nuevos caminos rurales y forestales.

- Los estudios geotécnicos garantizaran la cimentacién, los sistemas de contencién, la
estabilidad de medianeras y de los suelos que acogeran los nuevos usos y edificaciones y
la inexistencia de riesgo para las personas y los bienes.

- En los casos de aquellos proyectos de desarrollo que recaigan en parcelas incluidas en
el Inventario de Suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones
potencialmente contaminantes de la CAPV (lhobe), algunas de las propuestas recaen en
este tipo de suelos, tal como se recoge en los apartados V y VIl de este EAE, se
garantizara la realizacion de la correspondiente Investigacién Exploratoria, de acuerdo a lo
estipulado en Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo, con el fin de conocer la calidad del suelo antes de proceder a
ejecutar el cambio de uso. Esta investigacidén es necesaria para obtener la acreditacién de
estos, bien de la recuperacién, bien de la calidad del suelo remanente tras la excavacion,
de acuerdo a lo que establece la mencionada Ley, y actuar en consecuencia (la
Declaracion en materia de Calidad de Suelo es preceptivo para obtener la licencia de
instalacion, ampliacién de una actividad o ejecucion de un movimiento de tierras, en los
supuestos considerados en el articulo 23 de la Ley 4/2015, de 25 de junio). En las fichas
urbanisticas de cada area de intervencidn que contenga emplazamientos de estas
caracteristicas se incluye la localizacion de las parcelas afectadas, resultando de ello la
aplicabilidad en el ambito de la Ley 4/2015 y las posibles obligaciones y cargas que
pudieran proceder del cumplimiento de las estipulaciones establecidas en la misma.

- Conveniencia de crear una base de datos actualizada de los suelos que soportan o han
soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes, por parte del
Ayuntamiento de Urretxu, en la que se vayan registrando los sucesivos cambios,
modificaciones o actuaciones en el tiempo.
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E.-

Criterios para proteger y aminorar los efectos a la vegetacion y la fauna y favorecer la
biodiversidad.

- Los nuevos espacios libres (zonas verdes) acogeran especies arbéreas y/o arbustivas,
en la medida de lo posible especies autdctonas, y a nivel de planeamiento de desarrollo y
proyecto se cuidara que éstos conecten con otros espacios de similares caracteristicas
para favorecer la biodiversidad en el territorio.

- En las fases de proyecto y de obra se cuidara la ordenacion para que la vegetacion de
valor ambiental existente, tanto en el propio ambito como en sus zonas de borde, no se
afecte, o se afecte lo menos posible, con indicacidon expresa en plano, incluso del area
conjunta a desbrozar con el fin de sefalizarlo en campo antes del inicio de la obra. Este
aspecto habra de considerarse especialmente, en estos momentos, en los ambitos o
subambitos de Altamira-Santa Barbara, Camineros, Gainzabal y Gerra.

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

- En caso de detectar cualquier ejemplar de las especies incluidas en el Catalogo Vasco
de Especies Amenazadas o de especies autéctonas de entidad (centenarias) se evitara su
eliminacién realizandose pequefas variaciones de trazado trasplantando el ejemplar/es a
un entorno que acoja un habitat similar.

- Se extremara el cuidado para evitar los dafos accidentales que pueda producir la
maquinaria a la vegetacion arbérea a mantener dentro del ambito en cuestion y de las
zonas adyacentes, incluyéndose las zonas proximas en las que haya arbolado en
alcorques o zonas ajardinadas.

- En los ambitos en los que haya que realizar una restauracion vegetal se considerara
primero aspectos funcionales de morfologia, condiciones edaficas, pendiente, drenaje,
entorno paisajistico, uso social del lugar, etc. para proceder después a la implantacion de
la vegetacién seleccionada, siembras, plantaciones o ambas. A la hora de elegir las
especies se conjugaran, segun los casos, criterios estéticos, que aconsejen la utilizacion
de un tipo determinado de plantas para lograr una adecuada integracién paisajistica de las
estructuras de mayor impacto visual o zonas ajardinadas, con otros que primen la
revegetacion en un plazo de tiempo mas o menos breve.

- En la revegetacion y restauracion vegetal (taludes, zonas proximas a los cursos fluviales
y de margenes, zonas ajardinadas, zonas de borde afectadas...) se tendra en cuenta tanto
criterios de coherencia ecolégica y paisajistica (preferentemente especies autdctonas
arbéreas, arbustivos, matorrales y herbaceas con probabilidad de éxito en el territorio)
como de funcionalidad en el sentido de controlar las superficies desnudas ocasionadas por
las obras o de mejora respecto a la situaciéon preexistente. Se propone las siguientes
especies autéctonas, adecuadas para esta area biogeografica: Quercus robur, Acer
campestre, Betula celtiberica, Castanea sativa, Tilia platyphyllos, Cornus sanguinea,
Corylus avellana, Prunus spinosa, Prunus avium, Fraxinus excelsior, Salix atrocinera,
Ligustrum vulgar. En las méargenes de los cursos fluviales: Alnus glutinosa, Salix spp,
Sambucus nigra, Corylus avellana, Fraxinus excelsior, entre otras posibles.
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- Después de la plantacién y siembra se establecera un periodo de control con labores de
mantenimiento (riego, siega, abonado, tratamiento fitosanitario...), por los menos durante
dos afios después de la plantacion, y sobre todo centrada en aquellas zonas mas visibles
o de dificil enraizado.

- Se favorecera y potenciara las actuaciones encaminadas a la mejora del estado de las
manchas de robledal-bosque mixto-vegetacién de ribera, asi como a la mejora y
recuperaciéon ambiental de aquellas zonas descritas como tal en la propuesta de
zonificacién y ordenacion del SNU.

- Como medida compensatoria que minimice en parte la posible pérdida del arbolado de
valor ambiental, incluido aquel que haya desaparecido por accidentalidad, se apunta la
plantacién del mismo numero de ejemplares y de iguales o similares especies a las talas,
siempre y cuando coincidan con especies de arbolado autoctono, e intentar, en la medida
de lo posible, que sea en los mismos ambitos o en sus entornos mas préximos o sino en
ambitos degradados o alterados del municipio para favorecer asi su recuperacion
ambiental.

También puede aumentarse la extensién de las masas de arbolado autdctono existentes
en los ambitos de borde o en los nuevos espacios libres del area urbana con el fin de
facilitar la conexién con otras manchas de vegetacion cercanas y favorecer asi la creacién
de pasillos ecolégicos.

- Los cerramientos de las parcelas agrarias en suelo no urbanizable deberan realizarse de
forma que no impidan la libre circulacion de la fauna silvestre.

- En caso de proyectarse nuevo viario en suelo no urbanizable, cuando coincidan con
zonas de paso de especies faunisticas de interés, se estudiara la necesidad de ejecutar
pasos artificiales para la fauna.

- En el Area de Proteccién de la Avifauna, entorno de la zona de cumbre y alta ladera de
Irimo, se incentivaran aquellas medidas oportunas contra la colision y electrocucién en
lineas eléctricas aéreas de alta tension, de acuerdo con la Orden 6 de mayo de 2016.

- En ambitos con presencia de especies faunisticas de interés se procurara evitar las
actuaciones durante el periodo de reproduccion de la/s especie/s en cuestion.

- La proteccion de las especies de flora y fauna amenazada se regulara de acuerdo con la
Ley 16/1994, de 30 de junio, de Conservacion de la Naturaleza del Pais Vasco.

Criterios para la proteccion del paisaje y la integracién paisajistica de las obras y de
aquellos espacios degradados o mal integrados en su entorno.

- Consideracion de diferentes zonas del territorio como Areas de Recuperacién y Mejora
Ambiental (antiguas zonas de canteras, vertederos-escombreras, etc.).

Urretxu
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- Cuidar el disefo a nivel de proyecto (ordenacion, trazado, taludes, etc.) para conseguir
un mayor éxito de integracion de cada actuacion en el paisaje con las medidas preventivas
y correctoras especificas, valorandose paralelamente la recuperacién y/o mejora ambiental
de aquellos posibles elementos alterados en los respectivos ambitos incluso antes de la
actuacion (potenciar acciones positivas y beneficiosas).

De forma particular, se consideraran las propuestas ubicadas a mayor cota como Altamira-
Santa Barbara y Gainzabal.

- Algunas propuestas del PGOU en el area urbana consolidada se centran en la
eliminacién de medianeras y de edificios en mal estado de conservacién, en la ocupacion
de vacios intersticiales o en la adecuacion en altura de la edificacién, mejorando asi el
paisaje urbano.

- Favorecer las actuaciones de rehabilitaciéon integral en Gune Historikoa, asi como las
intervenciones de rehabilitacion con caracter general, asi como aquellas otras de
regeneracion urbana que, incluso con aumento del volumen edificado, signifiquen una
sustancial mejora de la calidad de la vivienda y de la eficiencia energética de ésta.

- Para las actuaciones de restauracion paisajistica se utilizaran preferentemente especies
autoctonas y formas parecidas al paisaje, evitando las actuaciones geométricas, y
realizando repoblaciones y plantaciones en general con borde difuso.

Se debera atender tanto a criterios ecolégicos como paisajisticos y de control de la erosion
de las superficies descarnadas producidas durante las obras. Se procurara que las
formaciones lineales de arboles autéctonos traten de conectar con la vegetal natural
presente en las cercanias.

- En los casos puntuales de modificacion de la topografia, ésta se remodelara con el fin de
ajustarse, en lo posible, a la natural.

Es preferible adoptar perfiles irregulares, rugosos y redondeados en los taludes,
fundamentalmente en los bordes, evitando las aristas y, siempre que sea posible, cubrir la
superficie del talud con los materiales finos y con la tierra vegetal extraida de la propia
traza.

En el modelado de los taludes se tendera a que la interseccion con el terreno en las
aristas de los bordes de los desmontes se produzca mediante el cambio gradual de las
pendientes, propiciando las formas mas naturales posibles.

En caso de que sea necesaria la estabilizacion de dichos taludes, se procurara utilizar
técnicas “vivas” de estabilizacion (estaquillados, entramados de madera, muros verdes,
etc.).

- Minuciosa restauracién y acabado de las superficies afectadas por los proyectos y sus
respectivas actuaciones, incluida la limpieza exhaustiva y el buen remate de las obras.

- Los nuevos tendidos eléctricos seran, en lo posible, soterrados, y en todo caso, tras un
estudio de alternativas, deberan implantarse de forma que produzca el menor impacto en
el entorno y la menor afeccion a la avifauna.

- Regulacion a través de la Normativa General de las construcciones y usos de las huertas
de ocio para aminorar su incidencia en el paisaje.
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G.- Criterios de sostenibilidad en relacién con la urbanizacion, la ordenaciéon espacial de la
edificacion y las condiciones de la edificacion

- Se procurara limitar las areas pavimentadas no permeables de forma que se tienda a
mantener la capacidad de filtrado natural del terreno al tiempo que se incluiran criterios de
disefio de jardineria o arbolado autéctono o ahorradora de agua. En los espacios
peatonales y de accesos rodados se aconseja la utilizacion de materiales permeables a la
lluvia. En aquellos ambitos urbanos de nuevos desarrollos con suelos artificializados, y en
la medida que sea factible, se procurara una reduccion de la superficie impermeabilizada y
de fomento de la vegetacion.

- Se preveran espacios adecuados para la recogida selectiva de los residuos urbanos.

- El disefio y la ordenacién cuidaran el aprovechamiento del soleamiento, la ventilacion (a
poder ser cruzada) y la proteccion de vientos o lluvias. Los disefios de las nuevas
edificaciones tendran en cuenta criterios de eficiencia energética.

- La ordenacién de los espacios interiores de los edificios procurara estar en consonancia
con una distribucién que optimice las condiciones de iluminacion y aprovechamiento solar,
en especial en los espacios mas frecuentados, y con la disminucién del nivel sonoro
procedente del exterior, zona de descanso (dormitorios).

- Se cuidara expresamente el aislamiento térmico y acustico, asi como la eficiencia
energética, de acuerdo a la Ley 4/2019, de 21 de febrero, de sostenibilidad energética de
la CAPV.

- Se procurara que los materiales constructivos a utilizar sean duraderos vy
preferentemente reciclables, e incluso recurrir a la utilizaciéon de materiales reciclados, con
las correspondientes garantias de calidad y certificaciones medioambientales.

- Se favorecera el sistema de ahorro de agua y de consumo energético en los edificios.

- En los espacios publicos se utilizaran sistema de iluminacién de bajo consumo y que
eviten la contaminacién luminica. A efectos de atenuacién de la intrusion luminica se
adoptaran las medidas necesarias para limitar la afeccion no deseada del sistema de
alumbrado, de acuerdo con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y
proteccion de la atmdsfera.

- Cumplimiento del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, del Cddigo Técnico de
Edificacion (CTE), y modificaciones posteriores, asi como del Real Decreto 235/2013, de 5
de abril, y del Decreto 226/2014, de 9 de diciembre, por el que se aprueba el
procedimiento basico para la Certificacion de la Eficiencia Energética de los Edificios, asi
como el Decreto 117/2018, de 24 de julio, de la inspeccion técnica de los edificios de la
CAPV.

- Criterios de buenas practicas a seguir recogidos en la Guia de Edificacién y
Rehabilitacién Sostenible para la Vivienda en la CAPV (Gobierno Vasco, 2015).
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H.-

Criterios de sostenibilidad en relacion con la movilidad y la accesibilidad.

- Consolidacioén de la red viaria actual del municipio, sin propiciar la ordenacién de nuevo
viario, sino la mejora y nuevo tratamiento del esquema general preexistente.

- Mejorar las condiciones de accesibilidad viaria rodada al municipio y a su area urbana
desde la red general, resolviendo adecuadamente todos los movimientos de entrada a
aquella, tanto desde el norte como desde el sur del area urbana, minimizando la
artificializacion de nuevos suelos. Se prevé en este contexto la ordenacion de una nueva
glorieta junto a Aparizio.

- Redefinir la seccién transversal del viario reajustando la dimension de las calzadas y
ampliando la superficie destinada a los modos no motorizados en la linea del esquema
para la movilidad que ilustra el plano IIl.4 del PGOU.

- Evitar las barreras urbanisticas mediante la reurbanizacién de superficie y la implantacion
de medios mecanicos publicos de conexién del asentamiento en el valle con los barrios
altos.

- Valorar la oportunidad de delimitar zonas 30.

- Consolidar la red ferroviaria y la estacién preexistente, como medio de transporte publico
a consolidar.

- Crear plazas de aparcamiento en el area urbana para responder al déficit existente, en
los nuevos desarrollos residenciales previstos, con el objetivo de propiciar la sustitucion
eventual de aparcamiento en superficie.

Criterios en lo que respecta al medio socioeconémico.

- En todas aquellas propuestas en las que se afecte directamente a personas residentes,
y/o a empresas ubicadas habra que gestionar adecuadamente los respectivos realojos
antes del inicio de las obras, de acuerdo con la Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo, y a la
Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

- Revitalizar determinadas zonas y/o calles de la ciudad, hasta ahora algo abandonadas
(edificios sin uso, en mal estado de conservacion, etc.), a partir de acoger nuevos usos y
edificaciones y de mejorar su accesibilidad.

- Control del nivel sonoro en aquellas obras ubicadas en el &rea urbana, y de forma
particular en aquellas ubicadas cerca de los centros educativos, culturales y asistenciales
(Centro de Dia), respetando, dentro de lo posible y razonable, las franjas horarias menos
molestas para sus usuarios.

Esta medida habra que considerarla en casi todas las propuestas por sus respectivos
emplazamientos en entornos con alta densidad demografica.
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- En la fase de obras es conveniente realizar una programacién adecuada del transporte
de materiales para afectar lo menos posible al trafico (horarios, itinerarios, etc.).
Igualmente, se informara a la poblacidon de aquellas obras que influyan directamente en el
trafico y se dispondra de una correcta sefializacion con el fin de incrementar la seguridad
viaria.

- Aviso previo a la poblacion afectada de las obras especialmente ruidosas o molestas por
el incremento del polvo, cortes de servicios, cambios de sentido de calles, cortes de
trafico, etc.

- Riego continlo en la zona de viales de obra para aminorar el impacto derivado por la
inmision de particulas tales como la afeccion a las vias respiratorias, la pérdida del valor
de cosechas, etc.

- Se promovera un uso sostenible de las actividades desarrolladas en el suelo rural y
protegido, especialmente de las actividades forestal y ganadera por la importancia que
éstas tienen en el municipio.

- La creacién de vivienda repercutira de forma favorable en la dinamica poblacional de
esta localidad, pero para que influya en la estructura poblacional por edad, con altos
indices ya de envejecimiento, pérdidas demograficas y unas tasas de natalidad
decrecientes, es prioritario que haya una intervencion publica en materia de vivienda para
que la poblacién joven pueda acceder a la misma, ya en compra ya en alquiler.

- Reordenacion de los espacios publicos libres (zonas verdes) para disfrute de la
poblacional (bienestar emocional, fisico, etc.) en diferentes areas de la ciudad, en
particular en el entorno de Kalerrota-J.Mari Lasa plaza-Nekolalde y en Pagoeta.

- Ejecucion de diferentes propuestas dotacionales de equipamiento publico, en algin caso
reutilizacion de un edificio (Edificio de Casa de Camineros), para el disfrute y uso de la
poblacion.

- Valoracién de la oportunidad de realizar un inventario, a actualizar, de edificaciones e
instalaciones existentes en el medio rural que permita un continuo conocimiento de su
vinculacion y estado respecto de las actividades autorizables en el mismo.

Criterios en relacion con los elementos de interés cultural.

- Sin perijuicio del cumplimiento de otras disposiciones de la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de
Patrimonio Cultural Vasco, la presente revision de PGOU incorpora un Catalogo en el que
se protege el Patrimonio Arqueoldgico e Histérico-Arquitectdnico de Urretxu, incluidas las
Zonas de Presuncion Arqueoldgica, segun Resolucion de 17 de septiembre de 1997, del
Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes, y la Zona Arqueoldgica del Casco
Historico considerada como Bien Cultural, con la categoria de Conjunto Monumental, en el
Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco, inclusion llevada a cabo mediante Orden
de 12 de febrero de 1998, de la Consejeria de Cultura, e incentiva cualquier actuaciéon que
suponga su conservacion, recuperacion o restauracion.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 222.
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

- Para actuaciones u obras a desarrollar en el entorno del Plan Especial de Rehabilitacion
(PER) del Casco Viejo, con declaracién de Area de Rehabilitacién Integrada, se tendra
ademas en cuenta el mencionado PER. En la Villa Medieval de Urretxu sera preceptivo el
correspondiente estudio arqueoldgico, antes del inicio de las obras.

- Existe una amplia relacion de bienes de interés cultural en la localidad que ademas de
protegerlos y conservarlos deben “proyectarse” para su conocimiento y el de la propia
localidad y, en aquellos casos que sea compatible, revalorizarlos a partir de los nuevos
usos que puedan acoger y de su integracién en su entorno y en el area urbana.

- Si en el transcurso de la vigencia de este Plan se produjera algun hallazgo que suponga
indicio de caracter arqueoldgico o se produjese alguna alteracion en los bienes protegidos,
se comunicara al Ayuntamiento, al Servicio de Patrimonio Cultural del Departamento de
Cultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa o al Centro de Patrimonio Cultural Vasco
adscrito al Departamento de Cultura del Gobierno Vasco para que adopten las medidas
oportunas.

Articulo 146.- Medidas de caracter protector o preventivo.

1.-

A.-

Geologia y geomorfologia.

Los proyectos de obras de urbanizacion y de edificacion seran complementados con la
realizacion de estudios especificos de evaluacion de riesgos geoldgicos (estudios
geotécnicos, etc.) en todos aquellos supuestos en los que los mismos se estimen
convenientes.

Esos estudios, ademas de evaluar los riesgos resultantes, en su caso, de las actuaciones
planteadas, deberan determinar las medidas preventivas que se consideren necesarias
para eliminar dichos riesgos (disminuir la pendiente de los taludes y su longitud; cuidadosa
proyeccion de los drenajes; tendido de mallas de proteccion; aporte de tierra vegetal,
revegetacion; cualesquiera otras medidas que se estimen adecuadas).

Las obras y actuaciones proyectadas seran objeto del necesario control y vigilancia
técnica con el fin de detectar tempranamente los problemas de estabilidad-erosion y
determinar las adecuadas medidas protectoras o preventivas, y, en su caso, aplicar
rapidamente las medidas correctoras oportunas.

En las areas erosionables o con riesgo de erosion se determinaran las medidas
necesarias para evitar los desmontes, la alteracion de las redes de drenaje superficial y
subsuperficial y la desaparicién de la vegetacion, potenciandose la reforestacion de las
zonas sin arbolado y condicionando el uso ganadero a la consecucion de dicho objetivo.

Con caracter general, y en especial en las zonas con pendientes superiores al 50%, se
determinaran las medidas necesarias para fomentar la implantacién y habilitacion de
arbolado protector que garantice la conservacion de los recursos edaficos, limitando al
maximo los desbroces extensivos y los movimientos de tierras.
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A.-

3.-

A.-

Agua.

En la fase de elaboracion de los correspondientes proyectos se determinaran, con caracter
general, las medidas protectoras o preventivas adecuadas para realizar las obras en
condiciones que permitan evitar y controlar cualquier vertido de aceites y grasas, tierras u
otros materiales a los cauces fluviales asi como de precauciéon y emergencia para los
denominados vertidos accidentales.

A modo de criterio general de intervencion, tanto en la fase de elaboraciéon de los
correspondientes proyectos como en la de ejecucion de las obras se determinaran las
medidas necesarias para el correcto disefio del drenaje de aguas superficiales y
subterraneas (caso de que existiesen), respetando el sistema anterior de aguas de
escorrentia e intentando modificar lo minimo las vertientes.

A los efectos de la adecuada proteccion de recursos hidricos subterraneos, en el supuesto
de existencia de una capa freatica en el subsuelo de los ambitos afectadas por las obras y
actuaciones proyectadas se adoptaran las medidas necesarias para, en lo posible y por un
lado, posibilitar que la cota mas baja de incidencia de aquellas se situe al menos 1,5 m por
encima del nivel freatico, y, por otro, evitar que las aguas de lluvias se desvien de las
areas de recarga. Si las obras cortasen algun flujo de agua subterranea se procurara que,
entre las medidas a tomar, se eviten trasvases de cuencas hidrograficas y de los sistemas
de acuiferos asociados.

Se determinaran las medidas necesarias para la revegetacion de margenes enclavadas en
zonas con riesgo de erosion y/o deslizamientos.

Las edificaciones, instalaciones y actividades autorizadas en el suelo no urbanizable han
de contar con los adecuados sistemas de depuracion de agua, condicionando la concesion
de las correspondientes licencias a la efectiva y real determinaciéon de las medidas
necesarias, asi como a la implantacion de las instalaciones que con ese fin se estimen
adecuadas.

Suelo.

Se procedera al jalonamiento de la zona estrictamente afectada por las actuaciones
planteadas en cada caso, que debera de limitarse, en los posible, al terreno que ocupe la
plataforma de los nuevos usos.

En ese contexto, se incentivaran, en lo posible, las medidas necesarias para reducir las
afecciones derivadas de las indicadas actuaciones en suelos naturales, tanto en la fase de
ordenacion urbanistica como en las de elaboracién de proyectos de obras de urbanizacion
y edificacion.

En esa misma linea, se evitara la compactacion de los suelos de borde, siendo preferente
eliminar afecciones en ellos, y se adoptaran las medidas adecuadas para que, en lo
posible, las obras y actuaciones incidan dentro del ambito de actuacién correspondiente o
en zonas artificializadas.
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B.-

Los proyectos de obras de urbanizacion y edificacion incorporaran un diagndstico o
balance de la situacion del ambito en lo referente a la existencia o no de tierra vegetal en
él.

Se entiende por tierra vegetal aquel material procedente de las obras cuya composicion
fisico-quimica y granulométrica permite el establecimiento de una cobertura herbacea
permanente (al menos mediante las técnicas habituales de siembra o hidrosiembra) y sea
susceptible de recolonizacion natural, rechazandose aquellos materiales cuyas
caracteristicas fisico-quimicas y granulométricas sean desfavorables.

Cuando el balance sea negativo se calculara la cantidad de tierra suplementaria y su coste
al tiempo que se propondra un reparto de los recursos disponibles considerando
prioritarios los taludes mas visibles, las zonas préximas a cursos fluviales y fondos de
valles, las zonas ajardinadas (areas urbanas y préximas) y los aledafos de pasos de
fauna. Esta medida se considera genérica y debera tenerse en cuenta, en mayor o menor
media, en todos los desarrollos urbanisticos.

En la fase de elaboracion de los proyectos de obras de urbanizacién y edificacion los
taludes se disefiaran de acuerdo con la geotecnia con criterios de seguridad y de
adecuacion del paisaje en el que se integran.

Tanto por razones de erosiéon como de integracién paisajistica debera de evitarse un refino
excesivo de los taludes para evitar la apariciéon de surcos verticales. Si aparecen surcos de
erosion antes de la revegetacion del talud, conviene “romperlos” mediante laboreo
horizontal que puede reducirse a un simple arafiado de la superficie, facilitando asi la
instalaciéon de una cubierta vegetal. Salvo razones y situaciones debidamente justificadas
que aconsejen otro tipo de soluciones, se procedera a la revegetacion a medida que se
vayan realizando los taludes.

En el contexto de elaboracion de los correspondientes proyectos de obras de urbanizacién
y edificacion se procedera a la definicion y delimitacion concreta de zonas especificas para
el acopio de los residuos solidos generados a lo largo de la fase de ejecucion de las obras
proyectadas.

Seréan objeto del necesario y exhaustivo control las propuestas e iniciativas de apertura de
nuevas pistas forestales o caminos rurales. Se incentivaran, en lo posible, las medidas de
utilizacién de los preexistentes y se limitara la construccién de otros nuevos a los que se
consideren debidamente justificados. La ejecucién de estos ultimos estara sometida en
todo caso a la realizacion de la previa y preceptiva evaluacion simplificada de impacto
ambiental de acuerdo a la Ley 3/98.

En el supuesto de procederse a su ejecucion, esos nuevos caminos o pistas tendran un
trazado con pendientes inferiores al 15%, que podra superarse ligeramente con el fin de
evitar impactos paisajisticos. Asimismo, estaran dotados de los mecanismos necesarios
de evacuacion de las aguas y de fijacién de taludes con el fin de evitar pérdidas de suelo.
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4.- Biodiversidad (vegetacion/fauna).

A.- En el contexto de la elaboraciéon de los correspondientes proyectos de urbanizacién y/o
edificacion seran objeto de la debida consideracion y atencion la vegetacion arbérea de
interés existente, en su caso, en el ambito afectado, con el fin de determinar las
correspondientes medidas protectoras, correctoras y compensatorias especificas que se
estimen oportunas, incluidas las relacionadas con, en su caso: la delimitacion de la
superficie a desbrozar; la identificacion de los ejemplares arbéreos a conservar, talar o
trasplantar; la integracion, en la medida de lo posible, de los ejemplares de mayor valor en
la nueva ordenacion; la valoracién de las probabilidades de supervivencia de los
ejemplares a trasplantar; etc.

B.- Bien en el contexto de los correspondientes proyectos de obras de urbanizaciéon y/o
edificacion, bien complementariamente a los mismos, se determinaran, en cada caso, las
medidas especificas que se estimen adecuadas (cercado que salvaguarde tanto la parte
aérea como las raices, etc.) con el fin de, entre otros extremos, evitar dafos accidentales
resultantes del uso de maquinaria o de cualesquiera otras circunstancias tanto a la
vegetacion arborea de las zonas de borde de los desarrollos propuestos como a aquellos
ejemplares que, en el marco de la evaluacion ambiental del planeamiento urbanistico, se
hayan considerado como no afectados por las propuestas planteadas en el mismo.

5.- Otras medidas preventivas.

Se tendran en cuenta el conjunto de las medidas preventivas para evitar, aminorar o corregir la
magnitud de los posibles efectos ambientales negativos derivados de las actuaciones o
propuestas planteadas por el presente Plan apuntadas en el estudio de evaluacion ambiental
estratégica del mismo.

Articulo 147.- Medidas correctoras.
1.- Atmoésfera.

A.- En la fase de ejecucion de las obras se determinaran y aplicaran las medidas que en cada
caso se estimen adecuadas (riego con agua; mecanismos aspiradores; filtros; cubrimiento
tanto de materiales almacenados como de la carga en su transporte; cualesquiera otros
que se estimen oportunos) para aminorar o eliminar las emisiones de polvo y particulas
solidas en suspension procedentes de los derribos, excavaciones, movimientos de tierra,
carga y transporte de materiales, etc.

B.- Tanto en la fase de elaboracién de los correspondientes proyectos de obras de
urbanizaciéon y edificacion como en la de su ejecucion, se adoptaran las medidas
necesarias para: eliminar y/o reducir las emisiones sonoras resultantes de las obras y
actuaciones planteadas, incluidas las asociadas a minimizar la utilizacién de explosivos;
programar las actividades de forma que no se produzcan niveles sonoros elevados por la
acumulacion de varias de ellas; controlar la franja horaria de produccion de las indicadas
emisiones; incentivar la utilizacidon de comprensores y perforadores de bajo nivel sonoro; la
revision y control periddico de los silenciadores de los motores; la utilizacion de
revestimientos elasticos en tolvas y cajas de volquetes; el disefio cuidadoso de las
voladuras; etc.
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2.-

A.-

Geologia y geomorfologia.

Los estudios geoldgicos mencionados en el apartado 1 del anterior articulo determinaran,
ademas de las medidas de caracter preventivo mencionadas en él, las de caracter
corrector que asimismo se estimen oportunas (disminuir la pendiente de los taludes y su
longitud; cuidadosa proyeccion de los drenajes; tendido de mallas de proteccién; aporte de
tierra vegetal; revegetacion; cualesquiera otras medidas que se estimen adecuadas).

Agua.

Los proyectos de obras de urbanizacion y, en su caso, los de edificacion, seran
complementados con la realizacion de los estudios hidraulicos especificos que, en su
caso, se estimen oportunos para asegurar la compatibilidad de los desarrollos y de la
urbanizacidén planteados con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes en la materia, incluido el o los instrumentos de ordenacién territorial asimismo
vigentes.

Las actuaciones propuestas que afecten al dominio publico hidraulico y a su zona de
proteccion se adecuaran a los criterios determinados o que determine la Administracion
competente en la materia.

Se minimizaran, en lo posible, las afecciones derivadas de iniciativas de desvio de cauces
fluviales, tanto interviniendo con ese fin en la menor longitud posible, como no
extendiéndose aquellas a zonas de desove. Complementariamente, se incentivaran y
determinaran en esos casos medidas de disefio que, ademas de potenciar la imagen
natural del resultado, propicien la recolonizacién de la fauna y la flora.

En las zonas de paso sobre los cursos fluviales se incentivaran medidas que, ademas de
minimizar las afecciones tanto sobre el cauce como sobre la vegetacion de ribera, eviten
la colocacion de pilas dentro del cauce y que, en el caso de no ser posible, las emplacen
en condiciones que permitan la mayor permeabilidad transversal posible de la fauna. En
ese contexto, salvo razones debidamente justificadas, se determinaran las medidas
necesarias para optimizar la utilizacién de los pasos actuales (puentes existentes, etc.).

Se determinaran las medidas necesarias para la recuperacién y mejora de los cauces
fluviales y sus respectivas margenes en los ambitos afectados por los nuevos desarrollos
propuestos, integrandolos en las ordenaciones planteadas.

Siempre que se estime posible y compatible con los objetivos generales planteados, esas
medidas incluiran la revegetacion de la ribera afectada.

Durante la realizacion de las obras, y en prevision de arrastres de sdlidos en determinados
puntos, se estudiara la instalacion de barreras de sedimentos (obras provisionales como
construccion de balsas de decantacion, de sistemas de infiltracion, arquetas, filtros, rejillas,
etc.), y se procedera a un seguimiento del control de las posibles regatas afectadas, con el
fin de evitar que los sdélidos disueltos lleguen a los cauces fluviales vy, si esto sucediese,
que lo hagan con el menor contenido posible en sdlidos y nutrientes. Para ello se
procederd a la colocacién de dispositivos que disminuyan la velocidad del agua de las
obras de drenaje antes de su vertido.
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A.-

A.-

Suelo.

En el contexto de la ejecucion de las obras de urbanizacion y/o edificacion proyectadas se
ha de proceder a la extraccion de la capa superior de suelo vegetal de ala capacidad
agricola existente, en su caso, en la superficie afectada.

Las capas de suelo extraidas deberan ser trasladadas a la zona o vertedero que se estime
oportuno a los efectos de su conservacion en las condiciones adecuadas para su posterior
utilizacion en la restauracion del suelo y de la vegetacién bien del ambito afectado, bien de
otro que se estime oportuno.

La tierra vegetal sera objeto de la debida proteccién desde su reparto en el terreno hasta
el momento de las siembras, cuidandose muy especialmente la escorrentia desde el
terreno no alterado hacia los desmontes y desde la plataforma hacia los terraplenes. El
mantenimiento se realizara con el minimo posible de labores: modelado de la geometria
para evitar erosiones o retencién de agua, enmiendas organicas salvo casos muy
especiales que se justifiquen, etc.

Cualquier afeccion accidental, por ubicacion de instalaciones auxiliares, etc. a todo suelo
localizado fuera del ambito perimetral de intervencion o actuacién sera objeto de
reacondicionamiento.

Los residuos que se generen tanto en fase de ejecucion de las obras proyectadas como
de implantacion de los nuevos usos proyectados seran gestionados y, en su caso,
separados de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente en la materia.

La recogida de residuos toxicos y peligrosos se realizard en envases etiquetados,
depositandose en zonas designadas para tal fin, debidamente impermeabilizadas, bajo
cubierta y de forma que se garantice su recogida selectiva. En las operaciones y
actuaciones puntuales en las que se contempla la demolicién, reforma o rehabilitacion se
procurara, igualmente, clasificar y gestionar correctamente los diversos tipos de residuos
que resulten. Caso de que algun material sobrante no se deposite en vertedero controlado
debera de estudiarse previamente su ubicacion y los posibles efectos sobre los distintos
sistemas.

Los suelos potencialmente contaminados del municipio seran sometidos a los procesos de
investigacion, control y tratamiento previstos en la legislacion vigente en la materia (Ley
1/2005 de 4 de febrero para la Prevencion y Correccion de la Contaminacion del Suelo).

Biodiversidad (vegetacién/fauna).

Las medidas de restauracion vegetal (taludes, zonas préximas a los cursos fluviales,
zonas de borde, afectadas, etc.) se adecuaran a los criterios resultantes de la valoracion
de los aspectos funcionales de morfologia, condiciones edaficas, pendiente, clima,
drenaje, entorno paisajistico, uso social del lugar, etc., del ambito afectado y de su
entorno, y, en consonancia con ellos, consistiran en la implantacién de la vegetacion
seleccionada, en siembras, en plantaciones o en la utilizaciéon conjunta de todas o algunas
de ellas.

Urretxu

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 228
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

B.-

A.-

A.-

A.-

Tras la plantacion y siembra se establecera un periodo de control con labores de
mantenimiento (plan de mantenimiento), por los menos durante dos afios después de la
plantacién, y sobre todo centrada en aquellas zonas mas visibles o de dificil enraizado.

Paisaje.

En los casos puntuales de modificacion o alteraciéon de la topografia, ésta se remodelara
con el fin de ajustarse, lo mas posible, a la natural.

Se considerara preferente la adopcidon de perfiles irregulares, ondulados, rugosos vy
redondeados en los taludes, en los bordes fundamentalmente, evitando las aristas v,
siempre que sea posible, cubrir la superficie del talud con materiales finos y con tierra
vegetal extraida de la propia traza. En el modelado de los taludes se tendera a que la
interseccién con el terreno en las aristas de los bordes de los desmontes se produzca
mediante el cambio gradual de las pendientes. En caso de ser necesaria la estabilizacién
de los taludes se procurara utilizar técnicas “vivas” de estabilizacion (estaquillados,
entramados de madera, muros verdes, etc.) y si son precisos muros de contencion, éstos
procuraran ser de escollera.

Se procedera a la ornamentacion general de los ambitos afectados para su correcta
recuperacién e integracion en su entorno. Para las actuaciones de restauracion
paisajistica se utilizaran preferentemente especies autoctonas y formas parecidas al
paisaje existente, evitando las actuaciones geomeétricas y realizando repoblaciones y
plantaciones en general con borde difuso. Los proyectos de urbanizacién incluiran las
medidas de restauracion ambiental y paisajistica que, en cada caso, se estimen
adecuadas.

Tras la finalizacion de las obras de urbanizacion y edificacion se llevara a cabo una
limpieza exhaustiva del ambito afectado asi como de su entorno, evitando dejar cualquier
vestigio de las mismas.

Medio socio-econdmico.

Se determinaran las medidas necesarias para sefialar y comunicar a la poblacion afectada
por actuaciones que conlleven la ejecuciéon de obras especialmente ruidosas, cambios de
sentido de calles, de cortes de trafico y otras con afecciones de naturaleza similar a las
anteriores.

Salvo razones debidamente justificadas, se procedera, en lo posible, a la sustitucion o
reposicion de las pérdidas de terrenos vinculados a explotaciones agrarias activas por
razones de destino de aquellos a usos urbanos por otros de similar valor e interés en el
propio municipio.

Ordenacion urbana, urbanizacion y edificacion.

En la ordenacion de los ambitos colindantes con elementos generadores de impactos
acusticos (red viaria, etc.) se adoptaran las medidas necesarias para eliminar y/o
minimizar dichos impactos.
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C.-

9.-

En la urbanizacion se limitaran, en la medida de lo posible, las zonas pavimentadas no
permeables de forma que se tienda a mantener la capacidad de filtrado natural del terreno
y se incluiran criterios de disefio de jardineria autdctona o ahorradora de agua. En los
espacios peatonales, ciclistas y de accesos rodados se utilizaran, en lo posible, materiales
permeables a la lluvia.

Se preveran espacios adecuados para la recogida selectiva de residuos urbanos.

Se adoptaran las medidas necesarias para reducir la contaminaciéon luminica con la
utilizacién de sistemas de iluminacion de bajo consumo, tanto en los espacios publicos
como en los privativos y/o comunes de las nuevas edificaciones.

Se utilizaran, en lo posible, materiales de construccién con un alto grado de aislamiento
térmico, duraderos y no contaminantes, o lo menos contaminantes posibles, y se evaluara
la utilizacion de materiales facilmente reciclables e incluso de materiales reciclados. .

Los espacios interiores de los edificios estaran en consonancia con una distribucién que
optimice las condiciones de iluminacion y aprovechamiento solar y minimice el ruido
procedente del exterior, en especial en los espacios mas frecuentados.

Se adoptaran las medidas necesarias para favorecer el ahorro de agua y consumo
energético en los edificios asi como la posibilidad de implantar sistemas mixtos para el
suministro de agua caliente sanitaria con la utilizacion de captadores solares y
acumuladores.

Otras medidas correctoras.

Se tendran en cuenta el conjunto de las medidas correctoras para evitar, aminorar o corregir la
magnitud de los posibles efectos ambientales negativos derivados de las actuaciones o
propuestas planteadas por el presente Plan apuntadas en el estudio de evaluacion ambiental
estratégica del mismo.

Articulo 148.- Medidas compensatorias.

1.-

A.-

Agua.

Se determinaran, en lo posible, medidas para la creacion de paseos arbolados,
ajardinados y naturalizados para la potenciacion del uso y disfrute de las margenes de los
cauces como elementos del territorio que permiten la conexion de los habitats y/o su
utilizacidon como espacios de disfrute publico.

Se determinaran las medidas adecuadas para la recuperacién y mejora ambiental de las
zonas que, en su caso, estén alteradas y degradadas.

Se fomentaran las labores de recuperacién, mejora e integracion ambiental de las
margenes del rio Deba en los tramos que requieran ese tipo de intervenciones.
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A.-

3.-

Biodiversidad (vegetacién/fauna).

La pérdida de arbolado por razones asociadas a la ejecucidon de desarrollos urbanos se
compensara con la plantacién de igual numero de ejemplares y de iguales o similares
especies a las taladas o eliminadas. Las nuevas especies arbdreas seran plantadas en:
preferentemente los ambitos afectados; el entorno préximo a esos ambitos en el supuesto
de no ser posible y/o oportuno en los mismos; otros ambitos degradados o alterados del
municipio con el fin de favorecer su recuperacidon o mejora ambiental, siempre que esta
solucion se estime de mayor interés que las anteriores; a modo de extension de las masas
arbdéreas existentes para su conexidon con otras cercadas con el fin de favorecer la
creacion de pasillos ecolégicos.

Se favoreceran y potenciaran las actuaciones encaminadas a la mejora del estado de las
masas de robledal-bosque mixto-vegetacion de ribera existente asi como a la mejora y
recuperacion ambiental de aquellas areas asi calificadas en el planeamiento urbanistico
del municipio.

Se adoptaran las medidas necesarias para posibilitar la conexién de manchas de
vegetacion autéctona aisladas entre si y la creacion y mantenimiento de bosquetes, setos,
pantallas vegetales, vegetacion de orla y de ribera de los arroyos y lindes de las fincas
agricolas y prados, fomentandose el empleo de una combinaciéon de especies arboreas y
arbustivas.

Otras medidas compensatorias.

Se tendran en cuenta el conjunto de las medidas compensatorias para evitar, aminorar o
corregir la magnitud de los posibles efectos ambientales negativos derivados de las
actuaciones o propuestas planteadas por el presente Plan apuntadas en el estudio de
evaluacion ambiental estratégica del mismo.

Articulo 149.- Saneamiento de aguas residuales.

1.-

En los suelos urbanos se prohiben los vertidos de aguas residuales no depuradas a los
cursos de agua, debiendo acometerse los mismos, previo tratamiento si fuese necesario, a
la red de saneamiento, para su posterior depuracion.

Las edificaciones en suelo no urbanizable que carezcan de red de saneamiento de aguas
fecales en sus proximidades deberan estar provistas de las instalaciones de depuracion de
aguas residuales que en cada caso se estimen adecuadas.

Las instalaciones requeridas deberan ser objeto del correspondiente proyecto que habra de
ser aprobado por el Ayuntamiento y por los demas Organismos competentes en la materia,
debiendo garantizarse la evacuacion del vertido en las condiciones exigidas por la
legislacién vigente.

Por su parte, las construcciones vinculadas a explotaciones ganaderas se adecuaran a las
condiciones que se determinen en el contexto de la tramitacion del correspondiente
expediente de actividad, y, en concreto, a las que fije la Administracién competente en la
materia.
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3.-

Los vertidos a los cauces naturales, aun cuando hayan sido previamente depurados,
deberan cumplir las condiciones que determine el Organismo competente en la materia.

Articulo 150.- Implantacion de actividades ganaderas.

1.-

En lo referente al almacenamiento, recogida, tratamiento y eliminaciéon de estiércoles y
purines, asi como a su distribucion como elementos fertilizantes, las instalaciones
ganaderas se adecuaran a las condiciones que se determinen en el contexto de la
tramitacidn del correspondiente expediente de actividad.

De igual manera, en lo referente a sus caracteristicas, dimensionado, emplazamiento, etc.,
los correspondientes estercoleros y fosas se adecuaran a los criterios que se establezcan
en ese mismo contexto.

La utilizaciéon de estiércoles y purines en los terrenos como fertilizante natural se adecuara
a los criterios establecidos en la normativa ambiental vigente. Ademas, se estara a ese
respecto a las condiciones que se determinen en el contexto de la tramitacion del
correspondiente expediente de actividad.

No se permitira su vertido en zonas de proteccion de acuiferos y zonas de proteccion de
cauces de agua.

Las aguas pluviales deberan de evacuarse separadamente sin que tengan contacto con
los estiércoles y purines.

Los residuos organicos se almacenaran en condiciones tales que no presenten riesgo de
contaminacion ni de dafos ambientales, debiendo gestionarse su eliminacion segun la
normativa vigente, quedando prohibida su destruccién por el fuego al aire libre.

Los residuos, si se trata de sélidos, se almacenaran en un recinto cubierto e impermeable,

previendo la recogida de lixiviados en fosa estanca.

CAPITULO IV

ORDENANZAS REGULADORAS DE LA SOLICITUD Y TRAMITACION DE LAS LICENCIAS.

Articulo 151.- Actos sujetos a licencia. Comunicacion previa de actividad.

1.-

Ademas de los actos enumerados en la vigente legislacién urbanistica (articulo 207 de la
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, y concordantes), y cualquiera que sea
su promotor, estaran sujetos a licencia los siguientes:

* Las obras auxiliares como el cerramiento de fincas, solares y terrenos; la colocacion
de cercas o vallas de proteccion, andamios, apuntalamientos, y demas elementos
auxiliares de construccion de las obras, la reparacion de cubiertas, azoteas,
terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanizaciéon (acometidas de
servicios, reposiciones de pavimentacioén, etc.) y la colocacién de rétulos, toldos o
marquesinas.
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* La implantacion de usos industriales, terciarios, equipamentales, etc. asi como
cualquier actuacion que implique un cambio de uso o actividad.

* La implantacion de usos extractivos, como la extraccion de aridos y la explotacion de
canteras, etc.

* La implantacion de construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones

agrarias de todo tipo (agropecuarias, forestales...).

La implantacion en el suelo no urbanizable tanto de usos residenciales no vinculados

a la explotacion del territorio, como de otros usos no rurales susceptibles de

autorizacion.

La segregacion de una finca sita en suelo no urbanizable, cuando el planeamiento

vigente determine superficies minimas de parcela y/o de vinculacion a los diversos

usos y/o construcciones.

La construccidon o modificacién de caminos y pistas en el suelo no urbanizable.

La apertura de cortafuegos.

La construccion de pozos.

La instalacion de camping y acampadas.

La instalacion, incluso sin cimentaciéon alguna, de construcciones prefabricadas,

caravanas o cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como habitacion,

alojamiento o lugar de esparcimiento, con caracter fijo o de modo intermitente (fines

de semana, determinadas épocas del afio u otros periodos temporales).

El uso de todo tipo de terrenos como depdsito —almacén de vehiculos, maquinaria,

materiales u otros elementos.

Rellenos y acondicionamiento de terrenos.

La ocupacion, sea con caracter provisional o estable, de caminos y otros espacios y

ambitos adscritos al dominio publico.

La relacion de actos sujetos a licencia expuesta anteriormente tiene un caracter no
limitativo, debiendo ser objeto de licencia, asimismo, cualquier actuacion sobre el suelo,
vuelo o subsuelo regulada en el planeamiento urbanistico, y en particular aquellos que
impliquen la transformacion - alteracion fisica del inmueble, salvo que esté prevista
expresamente su innecesariedad.

Con la salvedad que se indica a continuacion, las actuaciones expuestas requeriran la
obtencion de la indicada licencia municipal cualquiera que sea el emplazamiento y/o
ambito de afeccion de las mismas: clase de suelo; dentro o fuera de una edificacion; en la
superficie de los terrenos; en el vuelo y/o subsuelo de los mismos; etc.

La citada salvedad esta asociada a la implantacién de los referidos usos, asi como de
cualesquiera otros. Su implantacion requerira la previa obtencion de la correspondiente
licencia de actividad unicamente en los supuestos en los que, de conformidad con lo
establecido en las disposiciones vigentes en la materia (Ley 7/2012, de 23 de abril, etc.),
deban ser objeto de ese tipo de licencia. En los restantes supuestos se entenderan sujetos
a los condicionantes y tramites propios de la denominada comunicaciéon previa de
actividad clasificada, regulada en esas mismas disposiciones.

Las actuaciones mencionadas en el apartado anterior que se promuevan por érganos del
Estado, de la Comunidad Auténoma o por entidades de derecho publico que administren
bienes publicos sobre cualquier clase de suelo comprendido dentro del término municipal,
estaran igualmente sujetos a licencia municipal, en las condiciones establecidas en la
legislacién vigente.
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3.-.

Las actuaciones de instalacion y puesta en servicio y funcionamiento de las
infraestructuras de telecomunicacion se adecuaran a los criterios establecidos en las
disposiciones vigentes en la materia (Ley General de Telecomunicaciones, de 9 de mayo
de 2014; Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del
comercio y de determinados servicios, modificada con posterioridad mediante las Leyes
14/2013 y 20/2013, etc.). Asi, de conformidad con lo establecido en esas disposiciones:

* Las actuaciones de implantacién de estaciones o infraestructuras radioeléctricas
utilizadas para la prestacién de servicios de comunicaciones electronicas disponibles
para el publico (reguladas en la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 12/2012) no
requeriran la obtencion de licencia municipal previa, siempre que se adecuen,
ademas, a estas condiciones: incidir en un local de superficie igual o inferior a 750 m?;
no tener impacto en el patrimonio histérico-artistico; no conllevar el uso privativo y la
ocupacion de los bienes de dominio publico; no tener impacto en espacios naturales
protegidos.

* Las actuaciones de instalacion de redes publicas de comunicaciones electronicas o
de estaciones radioeléctricas en dominio privado distintas de las anteriores no
requeriran la obtencion de licencia municipal en el caso de que, previa presentacion
por el operador, haya sido aprobado por el Ayuntamiento el plan de despliegue o
instalacion de red de telecomunicaciones electrénicas regulado en el articulo “34.6”
de la citada Ley de 9 de mayo de 2014. Se requerira la solicitud y obtencion de la
citada licencia en los supuestos de inexistencia del mencionado plan de despliegue.

* Las obras que resulten necesarias para la implantacion de las citadas infraestructuras
de red o estaciones radioeléctricas en edificaciones de dominio privado no requeriran
la obtencién de licencia municipal de obras.

* En los supuestos en los que, de conformidad con lo indicado, no se requiera la
obtencion de la citada licencia municipal, esta sera sustituida por la correspondiente
declaracion responsable. El contenido y la presentacion de esta se adecuara a los
criterios establecidos en las citadas disposiciones legales.

Dichas actuaciones se adecuaran, asimismo, a los restantes criterios establecidos en las
referidas disposiciones.

Sin embargo, no serd precisa licencia para ejecutar en el interior de los edificios obras de
reparacion o renovacion de instalaciones que no afecten a sus condiciones generales de
seguridad o a las acometidas a las redes generales, y aquellas obras de reparaciéon o
renovacion de terminaciones de suelos, techos y paramentos, que no afecten a las
distribuciones de los espacios interiores ni a los elementos estructurales o a las fachadas
exteriores. Sin embargo, deberan tramitarse permisos del Ayuntamiento para la instalacion
de polipastos y contenedores que puedan ser necesarios para la ejecucion de las obras de
reforma o acondicionamiento de locales de vivienda u otros.

La solicitud y obtencion de las licencias mencionadas en los apartados anteriores sera
entendida sin perjuicio de las demas autorizaciones, informes, trdmites, etc. que de
conformidad con la legalidad vigente sean, en su caso, preceptivos.
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6.-

Se consideran obras menores, las interiores o exteriores de sencilla técnica y escasa
entidad constructiva y econdmica que no supongan alteracién del volumen, del uso
objetivo, del numero de viviendas y locales, ni afecten a la estructura o al disefio exterior o
a las condiciones de habitabilidad o seguridad del edificio o instalacion.

Se incluyen, entre ellas la modificacion de la distribucidn interior de las viviendas, locales y
edificios, cualquiera que sea su uso; los cerramientos de fincas, solares y terrenos; la
colocacion de cercas o vallas de proteccidon, andamios, apuntalamientos, y demas
elementos auxiliares de construccion de las obras; la reparacion de cubiertas, azoteas,
terminaciones de fachada o elementos puntuales de urbanizacidon (acometidas de
servicios, reposiciones de pavimentacion, etc.) y la colocaciéon de rétulos, toldos o
marquesinas y otras similares.

Se entendera por establecimiento de actividades, la actuacion encaminada a desarrollar
en un terreno, edificio o local determinado una actividad concreta, bien con caracter ex
novo, bien sustituyendo a otra anterior que, en cualquier caso, se debera ajustar a lo
dispuesto tanto en la normativa urbanistica vigente como en otras disposiciones legales
que resulten aplicables. Su implantaciéon se adecuara a los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia (Ley 3/1998, de 27 de febrero, modificada por
la Ley 7/2012, de 23 de abril, etc.), asi como en el siguiente articulo 180.

Si la implantacién de la actividad hace necesaria la ejecucién de obras de algun tipo, las
solicitudes de autorizacion correspondientes a éstas y a aquélla se adecuaran a los
criterios establecidos en las citadas disposiciones.

Con la salvedad que se expone a continuacién, en el suelo no urbanizable, las licencias
para chabolas, bordas o refugios de montafa se concederan siempre en precario, para un
plazo maximo de 2 afios, transcurridos los cuales, podran renovarse de forma sucesiva
mientras continde la actividad que las haya justificado. EI Ayuntamiento podra exigir el
depdsito de un aval bancario que garantice los posibles gastos de eliminacién de dichas
edificaciones, en el caso de no renovarse su licencia.

Por su parte, la indicada salvedad incide en las zonas globales de caracter forestal
delimitadas en esa clase de suelo, en las que se podran otorgar licencias, en precario, por
un plazo maximo de un afio no renovable, para la construccién de edificaciones
provisionales para el almacenamiento y conservacion de utiles y productos relacionados
con la actividad forestal. De conformidad con lo indicado en el apartado anterior, el
Ayuntamiento podra exigir un aval bancario.

Asi mismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 1/2005 de 4 de
febrero, de prevenciéon y correccion de la contaminacion del suelo, todas aquellas
solicitudes de licencia de instalacidn o ampliacién de una actividad o ejecucion de un
movimiento de tierras habran de llevar a cabo el procedimiento de declaracion de la
calidad del suelo previamente a la obtencién de la citada licencia, siempre y cuando no se
cuente de forma previa con dicha declaracién.
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Articulo 152.- Modalidades de actuaciones sujetas al requisito de obtencion de la
licencia municipal de actividad.

1.- Modalidades de actividades.

De conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia', a los
efectos de la determinacion del contenido de las solicitudes de licencias de implantacion de las
mismas, asi como de su procedimiento de tramitacion y concesion, se diferenciaran las distintas
modalidades de actividades siguientes:

*  Actividades sujetas a la obtencion de licencia de actividad clasificada.
Actividades sujetas a la comunicacion previa de actividad clasificada.

*

2.- Actividades sujetas a la obtencién de licencia de actividad clasificada.

Las actividades cuya implantacion ha de entenderse sujeta a la obtencion de la previa licencia de
actividad clasificada son las sujetas a esa condicion en las disposiciones legales vigentes en la
materiaZ.

Su relacién es, en concreto, la incluida en el apartado A del Anexo Il de la Ley General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulos 55 y
siguientes), modificada con posterioridad mediante la Ley 7/2012, de 23 de abril.

En el supuesto de modificacion de esa disposicidn, se estara a lo que resulte de ella.

3.- Actividades sujetas a la comunicacion previa de actividad clasificada.

Las actividades cuya implantacion ha de entenderse sujeta a la comunicacion previa de la
actividad clasificada son las sujetas a esa condicion en las disposiciones legales vigentes en la
materia3.

Su relacién es, en concreto, la incluida en el apartado B del Anexo Il de la Ley General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulos 55 y
siguientes), modificada con posterioridad mediante la Ley 7/2012, de 23 de abril.

En este momento han de ser objeto de la debida consideracion a ese respecto las condiciones establecidas en la Ley
General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulos 55 y siguientes),
modificada con posterioridad mediante la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacion de diversas leyes para su
adaptacion a la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los
servicios en el mercado interior.

En este momento han de ser objeto de la debida consideracion a ese respecto las condiciones establecidas en la Ley
General de Protecciéon del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulos 55 y siguientes),
modificada con posterioridad mediante la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacién de diversas leyes para su
adaptacioén a la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los
servicios en el mercado interior.

En este momento han de ser objeto de la debida consideracién a ese respecto las condiciones establecidas en la Ley
General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998 (articulos 55 y siguientes),
modificada con posterioridad mediante la Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacién de diversas leyes para su
adaptacion a la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los
servicios en el mercado interior.
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En el supuesto de modificacion de esa disposicidn, se estara a lo que resulte de ella.

Articulo 153.- Contenido general y especifico de las solicitudes de licencia.

1.-

La solicitud de licencia, suscrita por el interesado o persona que lo represente, debera
contener los datos personales del firmante y la identificacion del tipo y modalidad de la
actuacion para la que se solicita licencia (obra, actividad, etc.).

Con la solicitud se acompafaran, en la cantidad que establezca la legislaciéon y como
minimo por triplicado, los documentos necesarios, segun la naturaleza de la licencia,
incluidos los sefalados en este Plan, y los que, en su caso, puedan exigir otras
disposiciones.

En los casos de expedientes que deban someterse a autorizaciéon o informe previo a emitir
por otros organismos de las Administracion, o a cualquier otro tramite a efectuar ante los
mismos y siempre que la correspondiente tramitacion deba ser realizada por el
Ayuntamiento, se aumentara a un minimo de cinco (5) el numero de copias de los
documentos a presentar.

Todos los documentos técnicos seran suscritos por el solicitante y con las salvedades
sefialadas en las disposiciones vigentes (incluido este Plan, y, dentro de él, este mismo
articulo), por facultativo competente, incluyendo en tal caso el visado del Colegio Oficial
correspondiente, siempre que éste resulte preceptivo de conformidad con los criterios
establecidos en la legislacion vigente en la materia.

El correspondiente proyecto, con la totalidad de sus documentos, sera entregado al
Ayuntamiento tanto en papel como en formato digital, en el programa o los programas y de
conformidad con los criterios que a ese respecto determine dicha entidad.

Las solicitudes de licencia incluiran siempre todos aquellos documentos y datos que
resulten necesarios para una detallada y clara comprension del contenido, objeto y
alcance de las actuaciones a que se refieran.

Con caracter general, y sin perjuicio de las excepciones que al respecto se indican, los
proyectos técnicos correspondientes incorporaran:

Una Memoria descriptiva de: las obras, actividades o instalaciones que se pretenden
ejecutar, justificando su adecuacién a la normativa urbanistica vigente y a las
restantes disposiciones en su caso aplicables; los plazos de inicio, realizacién y
finalizacion de las obras; cualesquiera otras circunstancias que condicionen el
programa de ejecucion de las obras y la implantacién de las actividades; etc.
Tratandose de solicitudes de licencia de obras menores, de instalacion de gruas-torre
y de otras actuaciones de escasa relevancia, podra entenderse innecesaria la
presentacion de dicha Memoria, y/o la justificacion de alguna o algunas de las
cuestiones mencionadas.

Los informes y autorizaciones que, en su caso y de conformidad con lo dispuesto en
el planeamiento urbanistico vigente, en este Plan y/o en la legislacién
correspondiente, hayan de ser emitidos por otros organismos de la Administracion,
siempre que su solicitud competa al peticionario de la licencia.
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*  Plano de situacion a escala 1/2000 si el ambito afectado se sitia en suelo urbano, y
1/5.000 si se situa en suelo no urbanizable.

* Plano topografico de estado actual de la parcela o ambito afectado, que recoja la
totalidad de las edificaciones, infraestructuras y arbolado existente, a escala minima
1/500.

En el caso de terrenos situados en suelo no urbanizable, y en funcién de la superficie
del ambito afectado, el Ayuntamiento podra autorizar la utilizacion de las escalas
1/1.000 6 1/2.000.

* Plano de emplazamiento y replanteo de las obras o instalaciones, grafiado en

superposicion sobre el plano de estado actual y a su misma escala, en los casos de
solicitudes de licencia de movimiento de tierras, obras de urbanizacién y obras de
edificacion.
Dicho plano, ademas de la descripcion grafica de la implantacion sobre el terreno de
las obras e instalaciones a realizar, incluira las cotas de rasante fundamentales de
dicha implantacion y las distancias en planta de las distintas partes de las mismas
hasta elementos claramente identificables del entorno, de tal forma que resulte
posible, sin confusion alguna, la directa transposicion al terreno de su perimetro, en
superficie y en subsuelo.

* Presupuesto detallado, siempre que la solicitud de licencia implique la ejecucion de
obras, con diferenciacién de unidades de obra, medicién de las mismas y precios
unitarios, agrupadas por capitulos, oficios o tecnologias, incluyendo el beneficio
industrial correspondiente, y el precio de ejecucion total por contrata resultante.

En atencion al contenido y alcance de los objetivos propuestos, el Ayuntamiento podra,
justificadamente: exigir la presentacién de la documentacién adicional que se considere
necesaria; considerar innecesaria la presentacién de alguno de los documentos exigidos;
reajustar el contenido de estos ultimos; considerar a esos efectos como obra menor
aquellas obras de edificacion para las que, por su escasa envergadura, resulte
desproporcionada la documentacién exigida para éstas ultimas.

Ademas de la mencionada en los apartados anteriores, y de la que en su caso dispongan
otras disposiciones legales aplicables en funcion de la obra, actividad o instalacion que se
pretenda ejecutar, las solicitudes de licencia deberan incluir la documentacién que se
especifica a continuacion:

A.- Parcelaciones.

*  Certificacion del Registro de la Propiedad, acreditativa de las condiciones de
dominio de la finca o fincas afectadas, el estado de cargas, y la descripcion de
los datos fundamentales de inscripcion de las mismas.

*  Documentacion grafica en la que con claridad se reflejen tanto el estado actual
de la finca afectada, como la parcelacién propuesta. Se debera incluir,
igualmente, un plano superpuesto.

* Plano de la parcelaciéon propuesta con la misma escala y condiciones generales
que el plano de estado actual.

B.- Obras de urbanizacién o ejecucién de infraestructuras.
Se presentard un proyecto suscrito por facultativo competente que, ademas de los
planos generales antes mencionados incluya planos de proyecto de las redes de
servicio afectadas, grafiados en superposicién sobre el plano de estado actual y a la
escala exigida para el mismo.
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C.-

D.-

Instalacién de gruas-torre.

* El plano de emplazamiento reflejara, entre otros aspectos, la altura maxima de la
grua, la posicion del contrapeso, las areas de barrido de la pluma y el carro del
que cuelgue el gancho; asi como la altura de las edificaciones e instalaciones
existentes y/o previstas en el area de barrido. Si se propone su instalacién en
terrenos de dominio publico se indicara, asimismo, el area maxima a ocupar por
las bases de apoyo.

* Especificacion del periodo de permanencia y de actividad previsto.

* Certificaciones emitidas por el técnico director de la obra y la empresa
instaladora, respecto a las condiciones de seguridad del montaje y de su
funcionamiento.

* Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil ilimitada sobre los
dafos que pueda producir el funcionamiento de la grda y su estancia en obra.

Demolicién de edificios y construcciones.

Salvo en los casos en los que el Ayuntamiento lo considere innecesario dada la
escasa entidad de la construccién o construcciones objeto de derribo, se presentara
un proyecto técnico suscrito por facultativo competente que ademas de los exigidos
con caracter general, incluira los siguientes documentos:

* Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos a realizar, con
indicacion del programa y coordinacion de los mismos, asi como las
precauciones a adoptar en defensa de las personas y de las cosas, y en relacion
a la propia obra, a las vias publicas y a las construcciones o predios colindantes.

* Planos de estado actual de las construcciones afectadas en plantas, alzados y
secciones, a escala minima 1/100.

* Fotografias del aspecto exterior del conjunto del edificio a tamafio 13x18 cm?,
firmadas por el autor del proyecto y bajo la manifestacion de su concordancia
con la realidad.

Obras de edificacion (nueva planta y ampliacion, reforma o consolidacion de edificios
existentes).

En el caso de edificacion de nueva planta en terrenos clasificados como suelo urbano
que no reunan caracteristicas para ser considerados como solares la solicitud de
licencia incluira el compromiso del interesado de ejecutar las obras de urbanizacion
necesarias de acuerdo con lo establecido en el planeamiento urbanistico vigente, vy,
en su caso, en el apartado 2 del articulo 40 del vigente Reglamento de Gestion.
Asimismo se comprometera a no utilizar la construccidon hasta tanto no estén
concluidas las obras de urbanizacion y a establecer tal condicién en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

Por lo demas, en todo tipo de actuaciones que tengan como fin la ejecucion de las
citadas obras, se presentara, asimismo, un proyecto técnico suscrito por facultativo
competente que, ademas de la documentacion exigida por las disposiciones legales
aplicables y en este Plan, incorporara los siguientes documentos:
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* Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras proyectadas que incluya
una descripcion precisa de los usos a implantar en las distintas partes de la
edificacién, y de los materiales de fachada y cubierta que se adopten
(naturaleza, color y demas caracteristicas).

*  Plano de emplazamiento de la edificacién, que incluya e identifique, en su caso,

la delimitacidn y superficie de los espacios de cesion al Ayuntamiento. Este plano

no sera necesario en las obras de reforma o consolidacion de edificios que no
afecten a su implantacion en el terreno.

Planos de todas las plantas y fachadas de la edificacion, asi como las secciones

necesarias para la completa definicion de las obras, a escala minima 1/100,

salvo en los casos de construccién de viviendas en que la escala minima sera

1/50.

En todos los planos, que estaran acotados, constaran los datos necesarios para

la comprobacién del cumplimiento de las ordenanzas aplicables al caso,

incluyendo las superficies edificadas y utiles de los distintos espacios y la
consignacion de los usos especificos a que se destinan.

Las secciones indicaran las cotas de rasante de las distintas plantas utiles de la

edificacion, de la esquina superior del alero y de las cumbreras de cubierta

(terminadas en ambos casos), referidas a las cotas de los planos de estado

actual y emplazamiento, y con el mismo nivel de precision que éstos.

Justificaciéon precisa del cumplimiento de las condiciones establecidas en las

disposiciones legales vigentes en materia de proteccion contra incendios’.

* Plano de acometidas a las redes de servicios (abastecimiento de agua,
saneamiento, energia eléctrica, de infraestructuras de servicios de
telecomunicacion, etc.) grafiado sobre el plano de emplazamiento, con definicion
precisa de las caracteristicas de dichas acometidas, y justificacion de la
suficiencia de las redes generales para satisfacer las nuevas necesidades que se
produzcan como consecuencia de la realizacion de las obras.

*  Si se programase la instalacion de depodsitos de combustible, planos de
emplazamiento de los mismos y de las redes de distribucion, precisandose sus
dimensiones y caracteristicas. En el caso de que los depdsitos se situen fuera de
la edificacién, dichos planos se grafiaran sobre el “plano de emplazamiento” del
proyecto. Los mismos requisitos se deberan cumplir en el caso de que se
proyecte la instalacion de fosas sépticas u otros elementos equivalentes de
depuracion de aguas residuales.

Si se prevé la implantacion de usos de aparcamiento, en los planos de proyecto

se sefialaran las plazas correspondientes, y los pasillos de acceso, acotandose

sus medidas utiles minimas y las pendientes de sus distintos tramos -en el eje-
en el caso de que los mismos se dispongan en rampa.

Si las obras afectasen o pudieran afectar a algun arbol, se hara constar este

hecho, justificandose su necesidad, y se grafiara en el “plano de emplazamiento”

la posicidon del mismo.

Cuando simultaneamente a la ejecucion de obras de edificacién de nueva planta

o ampliacién deben realizarse obras de urbanizacion complementarias, su

definicién podra incluirse en el proyecto de edificaciéon. Sin embargo, la parte

grafica de dicha definiciéon debera constituir un conjunto de planos independiente

' Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos en el vigente Codigo Técnico de Edificacion y en
las restantes disposiciones vigentes.
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de los de la edificaciéon, que reunira los requisitos, en cuanto a precision y
contenido, propios de un proyecto especifico de urbanizaciéon. Asimismo se
presentara un presupuesto independiente del de la con todos los requisitos
exigidos con caracter general para este tipo de documentos.

La documentacion anteriormente resefiada, sera exigible, en todo caso, aun
cuando el proyecto técnico se presente bajo la modalidad de proyecto basico. En
tal caso, el proyecto de ejecucién a presentar posteriormente debera contener el
resto de las definiciones propias de esa modalidad, exigidas por las
disposiciones vigentes en la materia.

F.- Implantacion de actividades.

a)

Implantacién de actividades sujetas a licencia de actividad clasificada.

Se elaborara y entregara al Ayuntamiento el correspondiente proyecto técnico de
actividad, cuyo contenido se adecuara a lo establecido en las disposiciones legales
vigentes en la materia. Dicho Proyecto incluira, entre otros extremos:

* Memoria descriptiva y ambiental, que incluira:

- Descripcién del local (superficies, utiles y construidas, totales y
parciales segun usos, asi como accesos Yy posicion del local dentro del
edificio y su comunicacion con e)l.

- Descripcién de la actividad (objeto; caracteristicas técnicas propias de
su desarrollo o proceso productivo; maquinaria; combustibles;
instalaciones higiénicas; etc.) y de las medidas implantadas para
minimizar el posible impacto de la actividad en el medio ambiente, las
personas o sus bienes.

- Descripcién y caracteristicas técnicas de la maquinaria necesaria para
el funcionamiento de la actividad y, en su caso, de las instalaciones
previstas para ventilacion y/o climatizacion del local.

- Antecedentes del local o actividad, describiendo y especificando si es
nueva, o si se trata de reforma o legalizacion de una ya preexistente.

- Justificacion del cumplimiento normativo de aplicacién: planeamiento
urbanistico; accesibilidad; proteccién contra incendios; normas
sanitarias; etc.

*  Fotografia/as en color del local y de la fachada o fachadas afectadas de la
edificacion.
Planos:
- Situacién del local y de la edificacion afectados.
- Ubicacién del local en la edificacién afectada la actividad (escala
1:2000 o similar, minima 1:5000).
- Emplazamiento del local afectado en relacién con viviendas y
pabellones colindantes (escala 1:500 o similar).
- Plantas, alzados y secciones acotados:
Planos del estado actual y reformado de todos los niveles que
conforman el local (escala. 1/50 6 1:100 o similar).
Distribucién y usos con cotas y superficies de las distintas
dependencias que componen el local (escala. 1/50 6 1:100 o
similar).
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Instalaciones: ventilacion, climatizacion, maquinaria, proteccion de
incendios, saneamiento, fontaneria, electricidad... (escala 1/50 6
1:100 o similar legible)
Alzados y secciones acotados (escala 1/50 6 1:100 o similar)
Seccion indicando alturas de los espacios y usos
Seccion trazada por su acceso y cotas de rasante.
- Fachadas afectadas en su estado actual y reformado (escala 1/50 o
similar).
- Otros planos que, en atencion a las caracteristicas de la actividad se
estimen adecuados.
*  En caso de que el local o edificio esté incluido en el listado de edificios y
elementos catalogados, se debera aportar documentacion justificativa del
cumplimiento del régimen de proteccién de la edificacion afectada.

b) Implantacién de actividades sujetas a comunicacion previa de actividad clasificada.
Se elaborara y entregara al Ayuntamiento:

*  Certificacion expedida por técnico competente que acredite que la actividad
y/o las instalaciones se adecuan al proyecto y a la documentaciéon técnica
presentada, asi como el cumplimiento de los requisitos ambientales.

*  Acreditacién de la cualificacion técnica y/o profesional del redactor del
proyecto técnico, en el supuesto de que éste no esté visado.

* Proyecto técnico redactado por profesional competente, con el contenido
siguiente:

- Memoria descriptiva y ambiental, que incluira:
Descripcion del local (superficies, utiles y construidas, totales y
parciales segun usos, asi como accesos Y posicion del local dentro
del edificio y su comunicacién con e)l.
Descripcion de la actividad (objeto; caracteristicas técnicas propias
de su desarrollo o proceso productivo; maquinaria; combustibles;
instalaciones higiénicas; etc.) y de las medidas implantadas para
minimizar el posible impacto de la actividad en el medio ambiente,
las personas o sus bienes.
Descripcién y caracteristicas técnicas de la maquinaria necesaria
para el funcionamiento de la actividad y, en su caso, de las
instalaciones previstas para ventilacion y/o climatizacion del local.
Antecedentes del local o actividad, describiendo y especificando si
es nueva, o si se trata de reforma o legalizacién de una ya
preexistente.
Justificacion  del cumplimiento normativo de aplicacion:
planeamiento urbanistico; accesibilidad; proteccion contra
incendios; normas sanitarias; etc.
Aportacién de las correspondientes autorizaciones y puestas en
servicio de instalaciones, maquinaria, etc. previstas en las
disposiciones vigentes (seguridad industrial para las instalaciones
sometidas a reglamentos especificos: instalacion eléctrica;
instalacion térmica; instalaciéon de gas; etc.).

Ayuntamiento de Urretxu - Urretxuko Udala



P.G.0.U. URRETXU. 242
Doc. “2.1. NORMAS URBANISTICAS GENERALES”
Mayo 2021

- Fotografia/as en color del local y de la fachada o fachadas afectadas
de la edificacion.
- Planos:

Situacion del local y de la edificacion afectados.

Ubicacion del local en la edificacion afectada la actividad (escala

1:2000 o similar, minima 1:5000).

Emplazamiento del local afectado en relacidon con viviendas y

pabellones colindantes (escala 1:500 o similar).

Plantas, alzados y secciones acotados:

* Planos del estado actual y reformado de todos los niveles que
conforman el local (escala. 1/50 6 1:100 o similar).

* Distribucién y usos con cotas y superficies de las distintas
dependencias que componen el local (escala. 1/50 6 1:100 o
similar).

* Instalaciones: ventilacion, climatizacién, maquinaria,
proteccion de incendios, saneamiento, fontaneria,
electricidad... (escala 1/50 6 1:100 o similar legible)

*  Alzados y secciones acotados (escala 1/50 6 1:100 o similar)

*  Seccidn indicando alturas de los espacios y usos

*  Seccidn trazada por su acceso y cotas de rasante.

Fachadas afectadas en su estado actual y reformado (escala 1/50

o similar).

Otros planos que, en atencion a las caracteristicas de la actividad

se estimen adecuados.

- En caso de que el local o edificio esté incluido en el listado de edificios
y elementos catalogados, se debera aportar documentacion justificativa
del cumplimiento del régimen de proteccién de la edificacion afectada.

G.- Licencias en suelo no urbanizable.

*

En la Memoria se justificara, entre otros aspectos, el cumplimiento de los
requisitos especificos establecidos en el planeamiento urbanistico vigente,
incluido este Plan, asi como en las disposiciones legales vigentes.

En los planos de estado actual y de emplazamiento se grafiara entre otros
aspectos y siempre que resulte preceptiva la aportacion de parcelas de una
superficie minima, la delimitacion y superficie de ésta. Se indicara, de forma
precisa, la localizacién de los accesos viarios a la finca y a cada elemento de la
misma, asi como las infraestructuras de servicios existentes y en proyecto y
particularmente, las relativas al saneamiento y depuracién de aguas y residuos.
Datos de inscripcion de la finca o fincas en el Registro de la Propiedad, siempre
que se exija la aportacion de una parcela con una superficie minima
determinada.

Acreditacion, en su caso, de la condicion de profesional agrario del solicitante de
la licencia, mediante la presentacién de la correspondiente certificacién emitida
por la Administraciéon competente en la materia®.

' Departamento competente de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, o entidad administrativa que lo sustituya en sus

funciones.
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H.- Primera utilizacion de edificios o instalaciones.

*  Copia de la licencia de obras.

*  Certificado de fin de obra, suscrito por el Director de la misma y visado por el
Colegio correspondiente, acreditando que las mismas se han ejecutado
conforme a la licencia concedida.

*  Certificado de las diferentes instalaciones realizadas.

Planos de la obra efectivamente ejecutada. Se incluira asimismo un plano del
estado definitivo de la parcela sobre la cartografia municipal a escala 1/200 oi
1/500, que incluya las edificaciones y obras de urbanizacién realizadas,
sefialando las nuevas cotas de rasante resultantes.

Fotografias del exterior de los edificios o instalaciones.

Liquidacién final indicando el costo efectivo de las obras o instalaciones, suscrita
por el Director de la misma.

Cédula de calificacion definitiva, en el caso de tratarse de viviendas de
proteccion publica (con excepcién de las tasadas municipales).

Copia autorizada de la escritura de declaracién de obra nueva y constitucion del
régimen de propiedad horizontal ajustada a las condiciones establecidas en la
correspondiente licencia.

Ademas, siempre que para ello no se haya establecido ningun otro mecanismo
previo, o asi se hubiese fijado expresamente en la licencia, en esa misma
escritura o en otra complementaria se formalizara la transmisién al Ayuntamiento
de los terrenos de cesiodn obligatoria, asi como la vinculacion del edificio o
instalacién a los terrenos aportados para justificar los derechos edificatorios
desarrollados que no hayan sido objeto de cesion, la propiedad de los cuales no
podra segregarse de la del edificio.

Declaracion de alta, en su caso, en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Declaracion de alta, en su caso, en el Impuesto de Actividades Econdmicas.

I.- En el supuesto de que la licencia solicitada reuna condiciones para ser incluida en
diversas modalidades, se deberan cumplir los requisitos documentales exigidos para
cada una de ellas.

Articulo 154.- Titularidad de las licencias y transmision de las mismas.

1-

Se considerara titular de la licencia a quien por si o representado por otra persona, la
hubiese solicitado.

El titular de la licencia ejecutara las previsiones autorizadas mediante la misma sometido
al correspondiente control municipal, siendo responsable de que dicha ejecucion se
adecue a las condiciones establecidas, asi como del pago de las tasas determinadas por
la Ordenanza Fiscal correspondiente.

En el caso de que el solicitante actue en representacién o por mandato debera acreditar
tal particular. En estos casos, sera conceptuado como titular de la licencia, a todos los
efectos, en forma solidaria con el representado o mandante.

La titularidad de las licencias podra transmitirse en las condiciones establecidas en las
disposiciones legales vigentes.
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Si en el momento de la transmision las obras se encuentran en curso de ejecucion, debera
especificarse el estado de las mismas.

El nuevo titular debera asumir expresamente la totalidad de los compromisos y
obligaciones adquiridos por su predecesor, modificandose, en su caso y a ese respecto,
los documentos publicos que se hubiesen formulado.

En todo caso, la transmisién de la titularidad de las licencias de obras o actividades que
afecten a los bienes de dominio publico requerira la previa autorizacion expresa del
Ayuntamiento o, en su caso, del organismo titular de esos bienes.

Articulo 155.- Tramitacion de licencias.

1.-

La tramitacién de las licencias se ajustara a lo dispuesto en la legislacién vigente en la
materia, asi como en este mismo Plan, incluidos los siguientes apartados de este articulo.

Las solicitudes de licencias que afecten a explotaciones agrarias comunes seran objeto,
en su caso, y de conformidad con lo dispuesto tanto en las disposiciones legales vigentes
como en este mismo proyecto, de las certificaciones, autorizaciones o informes previos a
emitir por la entidad competente en la materia.

Las solicitudes de licencia para la implantacion en el suelo no urbanizable de usos
residenciales no vinculados a la explotacion del territorio y de otros usos no rurales
susceptibles de autorizacion, deberan ser objeto de la tramitacion y autorizacion previstas
en las disposiciones de aplicacion en la materia, incluidas las previsiones establecidas a
ese respecto en este mismo documento (articulo 135, etc.).

Siempre que el uso o actividad que se pretenda implantar se encuentre entre los
expresamente prohibidos por el planeamiento vigente en la zona de uso global o parcela
correspondiente, o pueda ser directamente asimilado a ellos, las licencias de actividad o
apertura que sean solicitadas a esos efectos seran denegadas de forma directa, sin que
proceda su tramitacién de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente en la
materia.

En caso contrario, si la implantacion de la actividad que se pretende exige la ejecucion de
obras, se tramitard un unico expediente y su resolucion se referira tanto a la licencia de
actividad como a la de obras (en la medida en que ello sea acorde con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes).

Articulo 156.- Condiciones y garantias generales para la efectividad de las licencias.

1.-

Las licencias podran contener condiciones sobre plazos de ejecucion, modificaciones del
contenido de las obras proyectadas, obligaciones de urbanizacién y cesién del suelo y
otros aspectos propios de la competencia municipal, debiendo el Ayuntamiento imponerlas
siempre que mediante ellas se pueda evitar la denegacién de una licencia.

En el acto de otorgamiento de la licencia para la ejecucion de obras deberan determinarse
los plazos de iniciacion, interrupcion maxima y finalizacién de las mismas.
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Si por cualquier circunstancia no se fijasen dichos plazos, se entendera que los referidos a
la iniciacion y finalizacién de las obras son los propuestos, en su caso, por el solicitante, o,
en su defecto, los de tres (3) y seis (6) meses —en el caso de obras menores—, y de seis
(6) meses y un (1) afio —en el caso de obras mayores—. Dicho plazo comenzara a contarse
a partir de la notificacion al solicitante del acuerdo municipal correspondiente.

Salvo referencia expresa al respecto en el planeamiento o en el acuerdo de otorgamiento
de la licencia, en ningun caso las obras podran ejecutarse o quedar paralizadas por un
periodo superior a seis (6) meses.

Cuando en la concesién de la licencia se condicione su ejecutividad a la presentacion de
documentacion complementaria, una vez presentada la misma, el Ayuntamiento dispondra
de diez (10) dias habiles para notificar al solicitante la existencia de posibles deficiencias
que deban ser corregidas, y si la ejecutividad de la misma sigue o0 no en suspenso hasta
que dichas deficiencias se subsanen. En este ultimo supuesto, se fijara un plazo maximo
para la presentacion de las correcciones solicitadas, que si resultara incumplido dara
lugar, sin necesidad de declaracion expresa, a que la licencia quede nuevamente en
suspenso hasta que las deficiencias se subsanen de acuerdo con el criterio municipal.

Si transcurriera el plazo de diez (10) dias establecido sin que el solicitante reciba
notificacion al respecto del Ayuntamiento, se entendera aceptada la documentacién
presentada, si bien, en ningun caso tendran validez los aspectos de la misma que
vulneren o modifiquen lo establecido en la licencia concedida, o aquellos otros que
resulten contrarios a la legalidad vigente, incluido el planeamiento urbanistico vigente.

En todos los casos en los que se exige la presentaciéon de proyecto técnico para la
concesion de la licencia y en aquellos en los que, si bien dicho proyecto no resulta en
principio necesario, el Ayuntamiento imponga esa condicién en el acuerdo de concesion,
el titular de la licencia deberd nombrar un director de obra, con la titulacién técnica
adecuada en funcion de la naturaleza de las obras y, en su caso, el técnico de grado
medio (aparejador, arquitecto técnico o ingeniero técnico) correspondiente que le asista en
sus funciones.

Dicho nombramiento, con la aceptacion expresa de los técnicos nominados, se
comunicara al Ayuntamiento con anterioridad al comienzo de las obras, considerandose la
comunicacion citada, asimismo, como requisito indispensable para la ejecutividad de la
licencia concedida.

Las licencias no seran ejecutivas en tanto no se abone el importe de las tasas
correspondientes, fijadas en el acto de otorgamiento de las mismas.

En todas aquellas licencias de obras en las que se exige plano de emplazamiento y
replanteo, previamente al comienzo de dichas obras, el titular de la licencia debera solicitar
el visto bueno municipal a la implantacion efectiva de éstas sobre el terreno, el cual se
reflejara en la denominada acta de replanteo.

Los titulares de licencia de apertura y obras de edificacion —en todos los casos— y los de
licencias de obras menores e implantacién de otras actividades —cuando expresamente se
establezca en el acuerdo de concesion—, deberan obtener la correspondiente licencia de
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primera utilizacion —sea en relacion con la obra o la actividad, o con ambas—, antes de
poder destinar los edificios y locales objeto de la licencia a los fines previstos, y de ejercer
la actividad correspondiente.

Si un mismo edificio o local es objeto tanto de licencia de apertura o actividad como de
obras, los tramites referentes a la correspondiente licencia de primera utilizaciéon podran
simultanearse e incluso conformar un Unico expediente.

En cualquier caso, los titulares correspondientes deberan impedir que se realicen por
terceros actos de utilizacion u ocupacion del edificio hasta que la licencia citada haya sido
concedida.

La obtencion de dicha licencia sera requisito indispensable para la conexion efectiva del
edificio a las redes de servicios urbanos —abastecimiento de agua, suministro de energia
eléctrica, telecomunicaciones y, en su caso, suministro de gas-, debiendo denegarse esa
conexién por parte de las comparias suministradoras en tanto no se cuente con la citada
licencia.

Articulo 157.- Condiciones especificas, requisitos y garantias para la efectividad de las
diversas clases de licencias.

1.- Licencias de parcelacion.

Cuando se otorgue licencia de segregacion o de divisién de una parcela, con el objetivo de su
agregacion a otra u otras, dicha concesién quedara sometida a la condicién suspensiva de que
el peticionario presente copia autorizada de la escritura en que se haya formalizado vy
justificante de presentacién de la misma en el Registro de la Propiedad a efectos de su
inscripcion. En tanto no se cumpla esa condicién, la parcelacion solicitada se tendra por no
materializada ni formalizada.

2.- Licencias de edificacion.

Cuando se concedan licencias de edificaciéon en base a un proyecto basico, su ejecutividad y la
posibilidad del comienzo de las obras quedara supeditada a la presentacién y autorizacion
previas del proyecto de ejecucion con los requisitos exigidos por las disposiciones del Colegio
Oficial correspondiente.

Dicho proyecto no podra modificar ninguna de las condiciones de la licencia concedida, ni
incluir otras determinaciones que las estrictamente referentes a la ejecucion material del
proyecto basico objeto de licencia.

La presentacién del proyecto de ejecucion y la ejecutividad de la licencia se ajustaran a los
requisitos establecidos con caracter general para la presentacion de documentacion
complementaria que, en su caso, resulte necesaria.

3.- Licencias de obras e implantacion de instalaciones y usos provisionales.

* Las licencias de obras de implantacion de actividades de caracter provisional o temporal
se entenderan concedidas en todo caso por un periodo limitado y concreto.
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Con caracter general, la autorizacion de los usos provisionales a los que se hace
referencia en los articulos 36 y 37 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio
de 2006 se adecuara a los criterios establecidos en esos mismos articulos.

Las licencias de ejecucidon de ejecucion de obras e implantacion de instalaciones y usos
provisionales no produciran efecto y, por ello, no podran iniciarse las obras y actividades
objeto de las mismas hasta que se justifique su inscripcion en el Registro de la Propiedad,
con la aceptacion por el interesado del caracter provisional de la misma, y de la obligacion
de cesar en el uso y/o demoler la construccion objeto de la licencia en el momento en que
lo sefale el Ayuntamiento y sin derecho a indemnizacién.

Previa justificacion de su inidoneidad, por razones asociadas a las caracteristicas y a la
naturaleza de las correspondientes actuaciones, el Ayuntamiento podra acordar la no
aplicacion de esa condicion.

Articulo 158.- Abono de impuestos, tasas y derechos.

1.-

La cuantia de los impuestos y tasas de licencia en sus distintos casos y modalidades sera
la resultante de las previsiones establecidas a ese respecto en las correspondientes
Ordenanzas Fiscales vigentes.

El abono de los derechos fijados en el acto de otorgamiento de licencia tendra el caracter
de a cuenta, quedando el titular de la licencia obligado a declarar el coste definitivo de la
obra cuando la misma finalice, a fin de que pueda practicarse la liquidacion
complementaria que, en su caso, corresponda.

Los servicios municipales podran comprobar la veracidad de esas declaraciones,
reclamando de cuantas personas hayan intervenido en la ejecucion de la obra los
antecedentes, certificados y documentos precisos para determinar el costo.

En el supuesto de que las obras implicasen aprovechamientos especiales de bienes de
dominio publico municipal, incluidos los vuelos, el solicitante abonara los derechos y tasas
que resulten de las correspondientes Ordenanzas Fiscales, en el tiempo y forma que fijen
las mismas o determine el acuerdo de concesién de la licencia.

Articulo 159.- Garantias registrales.

1.-

Se notificaran al Registro de la Propiedad, a los efectos de su correspondiente inscripcion
en él, las resoluciones de concesion de licencias urbanisticas que, de conformidad con los
criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluido el
planeamiento urbanistico vigente, puedan y/o deban ser objeto de dicha inscripcién.

En consonancia con lo anterior se notificardn, entre otras, al citado Registro de la
Propiedad las resoluciones de concesién de licencias que conlleven la parcelacion y/o la
indivisibilidad de parcelas asociadas a actuaciones de edificacion de nueva planta que
desarrollen la totalidad o parte de la edificabilidad urbanistica asignada, para su inscripcion
de acuerdo con lo establecido en la vigente legislacién urbanistica.
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2.-

3.-

Las segregaciones o divisiones de fincas situadas en suelo no urbanizable deberan
ajustarse en cada caso a las determinaciones establecidas en las disposiciones legales
vigentes, incluido el planeamiento urbanistico asimismo vigente, a los efectos de la
regulacion del régimen de uso, edificacion y parcelacion de dichas fincas.

Las resoluciones municipales que conlleven ese tipo de segregaciones o divisiones seran
notificadas al Registro de la Propiedad a los efectos de su inscripcion en él.

Los gastos inherentes a la indicada inscripcion registral seran abonados en todo caso por
el beneficiario de la licencia.

Articulo 160.- Replanteo.

1.-

En los casos en que asi proceda, una vez cumplidos los requisitos exigidos para la plena
efectividad de la misma, el titular de la licencia debera solicitar por escrito la revision por
un técnico municipal del replanteo del edificio o construcciones proyectadas. A dicha
revision deberan asistir obligatoriamente el director o directores técnicos de las obras.

El citado replanteo consistira en la transposicién al terreno del perimetro de las
construcciones objeto de la licencia, sefialando sus alineaciones y rasantes fundamentales
de acuerdo con lo establecido en el plano de emplazamiento y replanteo contenido en la
solicitud correspondiente y, en su caso, con las rectificaciones que se hubieran impuesto
en el acuerdo de concesion de la licencia.

Dicho replanteo podra realizarse tanto directa y materialmente en el terreno, como de
manera digitalizada, mediante la utilizacion con ese fin de los correspondientes
mecanismos y coordenadas de esa naturaleza. La utilizacién de dicha sistematica digital
se adecuara en todo caso a los criterios que determine a ese respecto el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento notificara al solicitante y al director o directores de la obra a partir de la
fecha de la presentacién de la solicitud, la fecha y la hora previstas para el levantamiento
del acta y el nombre del técnico o técnicos municipales que certificaran la misma.

Si transcurriera un plazo de diez (10) dias a partir de la solicitud realizada sin que el titular
de la misma reciba notificacién municipal al respecto, y en cualquier caso si transcurrieran
veinte (20) dias desde la presentacién de la misma, podra comenzar la ejecucién de las
obras, si bien en ningun caso podran adquirirse por esta via derechos en contra de lo
establecido en la licencia concedida y/o en la normativa urbanistica vigente.

En el caso de que existieran dificultades para la directa adecuacién del replanteo a las
condiciones de la licencia, el Ayuntamiento, previa valoracion de la problematica planteada
por parte de los servicios técnicos municipales, adoptara las decisiones que estime
oportunas para dar respuesta a la misma, incluidas las modificaciones a introducir con ese
fin.
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Articulo 161.- Cambio en la direccion de obra.

Cuando, por cualquier causa, se prevea el cese en su cargo de alguno de los técnicos
directores de la obra, se debera comunicar el hecho al Ayuntamiento por cualquiera de las
partes (promociéon o técnico afectado), con quince (15) dias de antelacion, no pudiendo
continuarse las obras hasta que se comunique la entrada en funciones de un nuevo director.

Articulo 162.- Modificaciones del contenido de las licencias.

Cuando se pretenda introducir modificaciones en una licencia durante la ejecucion de la misma,
se debera notificar previamente el hecho al Ayuntamiento, el cual solicitara informe de los
servicios técnicos municipales.

Estos, en su informe, analizaran si la modificaciéon es poco relevante y se ajusta a la normativa
urbanistica vigente, y, en concreto, si puede ser aceptada directamente, o si, por el contrario,
debe ser objeto de un acuerdo de concesion de licencia especifico.

En este caso, se comunicara el hecho al titular de la licencia en un plazo no superior a diez (10)
dias a partir de la presentacion de la solicitud, sefialando, si fuese necesario, la documentacién
adicional que el mismo deba presentar.

Si transcurriera el plazo sefalado sin que el titular de la licencia reciba notificacién municipal
alguna al respeto, la modificacion podra considerarse aceptada, pudiendo comenzar su
ejecucion, si bien en ningun caso podran adquirirse por esta via derechos en contra de la
normativa urbanistica vigente.

Las modificaciones de importancia del contenido de las licencias deberan ir precedidas en todo
caso de la correspondiente licencia, cuya solicitud y tramitacién se ajustaran al procedimiento
ordinario.

Articulo 163.- Prorroga de las licencias.

Solamente podran prorrogarse los plazos para la iniciacion y ejecucion de las actuaciones
objeto de una licencia municipal por causas debidamente justificadas, previa peticion por
escrito del interesado, planteada quince (15) dias antes de producirse la finalizacion del plazo
de ejecucion establecido.

La duracion de la prérroga, que se concedera una sola vez, alcanzara como maximo el periodo
que se estime necesario para la conclusion de las obras o actividades autorizadas, habida
cuenta de la parte ya realizada.

En cualquier caso, la citada prérroga devengara las correspondientes tasas.

Articulo 164.- Caducidad de las licencias.

1.- Las licencias de obras caducaran, previa declaracion municipal expresa al respecto, en
cualquiera de los siguientes supuestos:
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* Por no iniciarse las obras, bien en el plazo que al efecto establezca el acuerdo de
concesion de la licencia, bien en el término de seis (6) meses, contados desde la
notificacién de su otorgamiento.

* En los casos de obras con un plazo de ejecucion superior a seis (6) meses, si vencida

la mitad del plazo concedido no estuviesen ejecutadas obras por un valor que supere

el 20% del presupuesto del proyecto completo.

Por no haber concluido la obra autorizada en el plazo fijado al conceder la licencia, o,

en su caso, en el de seis (6) meses contados desde la notificacion de su

otorgamiento.

Por quedar paralizadas las obras autorizadas por un periodo superior a seis (6)

meses contados a partir de su iniciacion.

Dichas obras se consideraran paralizadas aunque se efectien trabajos esporadicos o

complementarios de los ya realizados, entendiendo por tales aquellos que no

supongan una reanudacién de la actividad con intensidad suficiente para concluirla
dentro del plazo que reste de validez a la licencia.

Cuando se incumpla de forma notoria y manifiesta alguna de las condiciones de la

licencia.

2.- Con caracter general, las licencias de implantaciéon de usos o actividades objeto de las
correspondientes licencias (industriales, terciarios, equipamentales, etc.) caducaran al
paralizarse su ejercicio o desarrollo y cerrarse el local correspondiente, por un periodo
superior a nueve (9) meses Yy, en cualquier caso, al producirse la baja en el Impuesto de
Actividades Econdmicas.

3.- Una vez declarada la caducidad de una licencia, sera preciso solicitar nueva licencia para
finalizar las obras aun no ejecutadas o reanudar la actividad.

Articulo 165.- Deber de reparacion y limpieza.

El titular de la licencia estara obligado a reparar los desperfectos que, como consecuencia de
las obras, se originen en las vias publicas y demas espacios colindantes y a mantener éstos en
las debidas condiciones de limpieza.

Articulo 166.- Abandono de las obras.

En el supuesto de que las obras objeto de licencia fueran abandonadas o resultaran
paralizadas por haber transcurrido el plazo previsto para su conclusién, el Ayuntamiento
realizara subsidiariamente las obras necesarias para garantizar la seguridad y el ornato de las
vias publicas o el medio rural o, en el caso de edificios en uso, la adecuada funcionalidad de
los mismos, asi para como reponer los elementos de urbanizacién deteriorados. De su costo
respondera el titular de la licencia y, subsidiariamente, el propietario de la parcela.

Articulo 167.- Finalizacién de las obras y puesta en uso de los edificios e instalaciones
e inicio de la actividad.

1.- El titular de la licencia de obras, una vez finalizadas éstas de acuerdo con aquella y con
las modificaciones posteriormente autorizadas u ordenadas, en su caso, por el
Ayuntamiento, notificara por escrito este hecho a dicha entidad, y, en su caso, solicitara la
concesion de la correspondiente licencia de primera utilizacién como requisito previo para
la puesta en uso del edificio o instalacién.
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Para ello, ademas de presentar la documentacion correspondiente, deberan cumplirse los
siguientes requisitos:

*  Adecuacién de las obras ejecutadas a las condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ornato publico exigidas por las disposiciones legales vigentes, debiendo
encontrarse sus instalaciones en perfecto estado de funcionamiento.

Ejecucion, en las condiciones establecidas, de las obras de urbanizacién
complementarias exigidas, en su caso.

Reparacion de los desperfectos ocasionados, en su caso, en las vias y espacios
publicos, dejando éstos en las adecuadas condiciones de limpieza.

La preceptiva visita de comprobacion, previa al inicio de la actividad, de los locales y
espacios destinados a actividades que la requieran, sera efectuada en el contexto de la
tramitacién del expediente de la licencia de primera utilizacién.

El Ayuntamiento no podra conceder la licencia de primera utilizacién de forma
condicionada, por lo que, si en el preceptivo informe de los servicios municipales se
apreciara el incumplimiento de alguno de los requisitos establecidos, debera denegarse la
misma expresamente o suspenderse el procedimiento, indicando al peticionario las
deficiencias observadas y sefalandose plazo para subsanarlas, el cual en ningin caso
podra superar el establecido para la caducidad de la licencia.

Transcurrido este plazo, el Ayuntamiento podra proceder a la ejecucion subsidiaria de las
obras necesarias.

La obtencién de la licencia de primera utilizacion sera requisito indispensable para la
obtencion del alta y posterior conexion en los servicios urbanos (abastecimiento de agua,
suministro de energia eléctrica, telecomunicaciones, suministro de gas, en su caso, etc.).

Articulo 168.- Inspeccion de las obras y de los usos

1.-

Cualquier técnico municipal tendra libre acceso a las obras, mientras se trabaje en éstas, y
a los lugares donde se desarrollen los usos autorizados para comprobar el cumplimiento
de las condiciones de la licencia, de las ordenanzas y de los reglamentos aplicables.

El documento de otorgamiento de la licencia y el proyecto aprobados, o fotocopias de los
mismos, seran depositados en y/o junto al lugar de la obra o desarrollo de las actividades,
a fin de que puedan ser examinados al tiempo de efectuarse la comprobacion referida en
el parrafo anterior.

En las obras de edificacién de nueva planta, el titular de las mismas comunicara por
escrito al Ayuntamiento, la finalizacién de las fases de obra siguientes con vistas a su
inspeccion por los técnicos municipales:

* Inicio de la fabrica, interior y exterior sobre el enrase de la cimentacion.
*  Terminacion de la estructura del techo de planta baja.
Terminacion de la estructura de cubierta.
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En cada caso, los servicios técnicos municipales comprobaran el cumplimiento de las
condiciones establecidas a ese respecto en la licencia y el acta de replanteo, en cuanto a
emplazamiento de las construcciones y dimensiones en planta y en altura de las mismas,
emitiendo informe al respecto.

A tal efecto, en la primera de las inspecciones podran solicitar la recomposicion de las
referencias de replanteo si estas se hubiesen eliminado durante la ejecucion de las obras
realizadas.

Articulo 169.- Extraccion, depésito y transporte de escombros

1.-

La extraccion de escombros de los pisos en altura de las edificaciones por canales o
tolvas colocadas en fachada, y su depdsito en la via publica, que en todo caso debera
realizarse en contenedores expresamente preparados para dicho fin, deberan ser objeto
de autorizacion expresa por el Ayuntamiento.

Asimismo, la autoridad municipal podra regular, si lo considera conveniente, el transporte y
vertido de escombros que debera efectuarse en todo caso en vertederos autorizados o en
lugares que reciban, expresamente, el visto bueno municipal.

Articulo 170.- Condiciones formales de presentacion y entrega al Ayuntamiento de los

proyectos de edificacion, ejecucion de obras e implantacion de actividades,
a los efectos de la solicitud de licencia municipal.

Los proyectos de edificacion (nueva planta y ampliacion, reforma o consolidacion de
edificios existentes), ejecucion de obras e instalaciones, implantacién de actividades, etc.
que se presenten ante el Ayuntamiento a los efectos de la solicitud y obtencién de la
correspondiente licencia municipal seran entregados al mismo tanto en soporte papel
como en soporte digital.

Con caracter general y sin perjuicio de lo expuesto en los siguientes apartados 3 y 4, se
entregara al Ayuntamiento una (1) copia en papel de los citados proyectos.

También con caracter general, tratdndose de solicitudes de implantacién de licencias de
actividad se presentaran en cada caso 3 copias del correspondiente proyecto.

En el supuesto de expedientes que deban someterse a autorizacion o informe previos a
emitir por otros organismos de la Administracién, o a cualquier otro tramite a efectuar ante
los mismos, y siempre que la correspondiente tramitacion deba ser realizada por el
Ayuntamiento, se presentaran, ademas, las copias del proyecto que se estimen necesarias
en cada caso, con el consiguiente aumento de las mencionadas en los parrafos anteriores.

Por su parte, la entrega de las copias de esos mismos proyectos en soporte digital se
adecuara a, entre otros, los siguientes criterios:

*  Se entregara una (1) copia digital del proyecto que, en su caso y siempre que la
concesién de la licencia municipal se condicione a la inclusion de reajustes en él, se
complementara con la entrega de otra en la que se incluyan y/o refundan dichas
condiciones.
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* En lo referente a sus caracteristicas y condiciones (tipo de soporte; programa
informatico; organizacion y sistematizacion del contenido tanto literario como grafico;
etc.), dicha copia digital se adecuara a los criterios que con ese fin estime adecuados el
Ayuntamiento, y, en concreto, a los establecidos en el protocolo que para ello se

elabore y apruebe.

En Donostia/San Sebastian, Mayo de 2021

N S

Fdo.: Santiago Penalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo
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	Se diferencian las diversas modalidades de zonas rurales siguientes:
	B.- Se exceptúan del cumplimiento de las previsiones anteriores las construcciones e instalaciones destinadas a usos rurales, los equipamientos e infraestructuras de servicios autorizados, que necesaria y justificadamente deban superarlas por requisit...
	C.- A su vez, se convalidan las construcciones e instalaciones existentes y consolidadas que superen las citadas previsiones.
	2.-  Los tendidos eléctricos serán, en lo posible, soterrados y, en todo caso, tras un adecuado estudio de alternativas, deberán implantarse de forma que produzcan el menor impacto posible en el entorno.
	En este contexto, la instalación de redes de energía eléctrica incorporará medidas de protección de la avifauna que eviten su colisión y electrocución.
	Se tendrá especialmente en cuenta la zona de "protección de la avifauna frente a tendidos eléctricos" que recae sobre una parte del monte Irimo, de acuerdo a la Orden de 6 de mayo de 2016, de la Consejera de Medio Ambiente y Política Territorial, por ...
	3.- En la ejecución de los nuevos viarios se establecerán pasos artificiales de fauna si los mismos se realizan en zonas donde su presencia sea habitual.
	4.- Las actuaciones en suelo no urbanizable deberán considerar las épocas críticas relacionadas con especies de fauna de interés en los ámbitos de aplicación de planes de gestión, manejo de masas forestales autóctonas y actuaciones en cursos de agua e...
	1.- Tienen esa condición las áreas asociadas al condicionante superpuesto “CS.5 Áreas erosionables o con riesgo de erosión”, identificadas y delimitadas en este Plan.
	2.-  Las actuaciones en ellas deberán efectuarse de modo que se adopten las medidas necesarias y adecuadas a sus características intrínsecas y, en particular, diseñando de forma apropiada las actuaciones de desmontes, modificación de redes de drenaje ...
	3.- Se promoverá el establecimiento de bosques protectores sometidos a una explotación extensiva/selectiva (entresacas y aclareos) y de turnos largos (arbolado de crecimiento lento), sin perjuicio de lo que pueda acordar la Administración competente e...
	Dichas áreas son las asociadas al condicionante superpuesto “CS.4 Áreas de protección de captaciones de abastecimiento urbano y manantiales”, identificadas y delimitadas en este Plan.
	Se prohíbe la implantación en esas áreas de actividades productoras de vertidos que por su toxicidad, o su composición química o bacteriológica, presenten riesgos notorios de contaminación de las aguas, como los vertederos, las estaciones de servicio,...
	De igual forma, la implantación en ellas de otros usos autorizados que den lugar a residuos potencialmente contaminantes de las aguas, como las instalaciones agropecuarias autorizadas, o las fosas sépticas para el saneamiento de viviendas, se condicio...
	2.-  En el caso de residuos ganaderos, tanto para su almacenamiento (estercoleros o fosas de purines), como para su utilización para el riego, se estará a lo establecido en las disposiciones legales de aplicación en la materia.
	Dentro de esas zonas, se evitará localizar este uso en las partes más visibles y que mayor aportación realicen a la percepción de los paisajes por parte de la población y en la línea del horizonte.
	A.- Se autoriza la implantación de:
	* Actividades de primera transformación de productos agrarios con origen en la propia explotación agraria, y de comercialización y venta directa de los mismos.
	* Actividades de elaboración y comercialización de productos artesanales y autóctonos.
	Todas ellas tendrán la naturaleza propia de las actividades complementarias de las explotaciones agrarias.
	B.- Podrán implantarse tanto en edificaciones existentes como en otras nuevas destinadas total o parcialmente a esas actividades.
	Las nuevas edificaciones o instalaciones destinadas a ese fin se adecuarán a las siguientes condiciones:
	- La altura máxima de la edificación:
	. 7,00 m al borde inferior del alero.
	. 10,00 m al punto más alto de la cumbrera.
	B.-  Condiciones de edificación e implantación de las chabolas:
	* Parcela mínima:        2.000 m²
	* Superficie de techo edificable máxima:    6,00 m2(t)
	* Altura de edificación:       2,50 m.
	* Separaciones mínimas de cualquier edificación ajena a la parcela: 50,00 m.
	* Características constructivas:
	- Se construirán con materiales no permanentes, que resulten fácilmente desmontables y cuenten con una cimentación mínima.
	- No podrán disponer de instalación de abastecimiento de agua o evacuación de aguas residuales.
	- Por razones de acomodación al paisaje, el Ayuntamiento podrá exigir la adopción de determinados materiales de estructura o de cubrimiento, y de concretar colores y formas que se adapten mejor al medio.
	C.-  Condiciones de implantación de los arcones:
	* Dimensiones máximas de los arcones horizontales:
	- Planta:  2,50 m x  0,80 m
	- Altura:  0,50 m.
	* Dimensiones máximas de los arcones verticales:
	- Planta:  0,80 m x  0,80 m
	- Altura:  2,00 m.
	* Materiales: revestimientos de madera.
	* Con carácter general, se entenderán consolidadas dichas edificaciones, con las características de  edificación y edificabilidad que presentan en el momento de aprobación y entrada en vigor de este Plan.
	* Sin perjuicio de lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes, y de los efectos derivados de ellas, se autoriza la ampliación de dichas edificaciones hasta un máximo del 10% de la edificabilidad actual; dichas ampliaciones deberán adosarse en ...
	La autorización de ampliaciones superiores a la citada, estará supeditada a la cumplimentación de las condiciones expuestas en el siguiente apartado 4.
	* En ningún caso se autorizarán segregaciones de las fincas afectadas que den como resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 10.000 m², salvo que se garantice su adscripción a otras explotaciones agrarias existentes.
	4.-  Implantación de usos terciarios, de equipamiento comunitario u otros asimilables en nuevas edificaciones e instalaciones.
	Excepcionalmente, y siempre que el objetivo propuesto no sea susceptible de implantación en las referidas edificaciones preexistentes, podrá autorizarse la construcción de nuevas edificaciones destinadas a los citados usos, en las condiciones siguientes:
	La parcela aportada, aun cuando su superficie sea superior a la citada, deberá constituir en todo caso un ámbito espacial y físicamente continuo, y quedar vinculada a todos los efectos a la edificación.
	C.-  Uso comercial
	D.-  Uso de oficina y asimilables.
	E.-  Usos recreativos.
	L.- Usos de equipamiento de núcleos zoológicos.
	* Los espacios cubiertos y cerrados con más de 1,80 m. de altura libre, computando la parte de los mismos que supere dicha altura.
	B.- Por el contrario, no computarán en ningún caso como parte de la edificabilidad física los espacios y elementos siguientes:
	* Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m. de altura.
	La altura libre mínima de la planta baja (de suelo a techo sin acabados) será de 4,00 m, salvo en los supuestos que se mencionan a continuación, en los que dicha altura será la asociada a cada uno de ellos:
	* Las plantas bajas para las que el planeamiento urbanístico (este Plan General o el que se promueva en su desarrollo) y/o los Estudios de Detalle determine una altura inferior.
	* Las plantas bajas de edificaciones existentes y consolidadas por el planeamiento urbanístico que dispongan de una altura inferior.
	* Las plantas bajas urbanísticamente destinadas, de manera exclusiva o predominante, a uso de vivienda. En esos casos, dicha altura podrá ser la propia de las plantas de vivienda.
	En esos casos, la superficie edificable se regula indirectamente, a través de la forma de la edificación existente y no de forma expresa.
	La edificación ocupará la totalidad o parte del volumen comprendido entre la superficie de fachada y medianeras resultantes, si las hubiere, hasta la altura de la edificación máxima autorizada en cada parcela, a partir de la cual, y entre la fachada p...
	* Intervenciones de conservación en edificios catalogados con nivel de conservación estricta, que no se podrán derribar, ni modificar en su volumetría y tratamiento exterior.
	* Intervenciones de reforma y rehabilitación de edificios existentes, en los que los elementos reformados, incluidos levantes en aquellos casos en los que la edificación existente no alcanza la altura y el perfil de edificación máximos autorizados,  d...
	2.-  Regulación en base a alineaciones y ordenanzas de parcela expresa y directamente definidas.
	En las áreas ya urbanizadas se consolidan los niveles y rasantes de apoyo de las edificaciones, si bien, en las intervenciones de reurbanización se podrán introducir reajustes dentro de las posibilidades de adaptación establecidas con carácter general...
	En las áreas o elementos de nueva urbanización, los referidos niveles o rasantes de apoyo de la edificación serán los definidos en el marco de la ordenación pormenorizada (establecida bien en este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo) y/o en lo...
	En la medida en que los parámetros de intervención de esa naturaleza no estén fijados con la debida precisión, se procederá a la formulación y aprobación, con ese fin, del correspondiente Estudio de Detalle
	En el supuesto de las parcelas integradas en ámbitos o subámbitos objeto de nuevos desarrollos, se estará a lo establecido bien en las correspondientes Normas Particulares de este Plan, bien en el planeamiento de desarrollo del mismo (incluido el cons...
	* La profundidad de los vuelos, abiertos o cerrados, sobre la superficie de la fachada, no excederá de 150 cm, salvo cuando se proyecten sobre espacios privados.
	* Tan sólo se permitirán vuelos a partir de una altura superior a 3,00 m. sobre la rasante del espacio público o del terreno urbanizado al que den frente.
	Se ejecutarán preferentemente a dos, tres o cuatro aguas, y se adaptarán a las características y disposición de las preexistentes, debiendo cumplir en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado establecidas. La pendiente máxima auto...
	* La dimensión del patio interior o de parcela será la precisa para que pueda inscribirse en su interior un círculo de diámetro igual a un tercio de su altura, con un diámetro mínimo de 3 metros, sin que en punto alguno de sus plantas se produzcan est...
	* Los patios podrán cubrirse en su coronación con claraboyas, siempre que se deje un espacio periférico libre, sin cierre de clase alguna, entre la claraboya y las paredes del patio, con una superficie mínima de ventilación del 20% de la superficie en...
	1.-  Criterios generales.
	A.- Se destinarán de forma predominante al uso de vivienda en atención a la naturaleza y a los condicionantes propios de las citadas parcelas.
	B.-  Por su parte, la implantación de los restantes usos autorizados en dichas parcelas se ajustará a los criterios establecidos en los apartados siguientes de este artículo. En cualquier caso, su autorización se entenderá supeditada a su compatibilid...
	C.-  Régimen general de implantación de usos en las parcelas residenciales (parcelas de tipología "a"):
	Su implantación se vinculará al cumplimiento de los siguientes requisitos:
	- Con carácter general, se dispondrá un único acceso a aparcamientos por parcela y/o bloque edificatorio, salvo que pudieran darse circunstancias en las que resultara inviable o justificadamente desaconsejable.
	- En los casos en que la disposición de un nuevo acceso al aparcamiento de una edificación o parcela resulte adecuado para las edificaciones o parcelas colindantes, al objeto de evitar su proliferación, la construcción de aquél se condicionará a la fo...
	En este sentido, cuando se considere oportuno disponer el acceso al aparcamiento previsto en una determinada edificación desde otro acceso preexistente en otra parcela o edificación colindante, sin perjuicio de los consiguientes acuerdos previos entre...
	En el resto de los locales de sótano y semisótano se prohíben expresamente las actividades de despacho al público, o que den lugar a la estancia continuada de personas. En las partes de esos locales destinadas a dependencias auxiliares tales como alma...
	Sin perjuicio de la utilización residencial prioritaria señalada, podrán de igual forma autorizarse en las plantas altas otros usos autorizados, en las condiciones establecidas en cada caso bien en este Plan General, bien en el planeamiento de desarro...
	Esas condiciones serán de aplicación en las plantas bajocubierta que tengan el carácter propio de una planta diferenciada, incluida dentro del perfil edificatorio autorizado.
	En los casos en que, en atención a sus características de altura, iluminación y ventilación, etc., reúnan las condiciones precisas de habitabilidad establecidas tanto en este Plan como en el planeamiento de desarrollo y en las disposiciones legales vi...
	6.-  Condiciones de uso de los porches y áreas privadas no edificables sobre rasante.
	A.- Espacios privados no sometidos a servidumbre de uso público.
	Se destinarán a usos de estancia y circulación peatonal de libre acceso, sin otras posibles restricciones que la implantación de terrazas de bares, kioscos de venta y otros usos similares, de conformidad con los criterios establecidos en las disposici...
	*  En las Viviendas de Protección Pública serán de aplicación las condiciones de habitabilidad establecidas en las disposiciones específicas reguladoras de ellas.
	El cumplimiento de ese tamaño promedio se adecuará, entre otros, a los criterios siguientes:
	- Serán computados los espacios comunes de acceso (escaleras, ascensor, descansillo, pasillos) a las viviendas, pero no los espacios destinados a usos auxiliares tales como aparcamientos, cuartos de instalaciones y trasteros de las viviendas.
	- Se tomará como referencia, en cada caso, el ámbito objeto de una licencia de edificación, tanto incide en la totalidad de una unidad edificatoria como en determinadas partes de la misma.
	- En los ámbitos, subámbitos, zonas, parcelas, etc. en las que se prevea el desarrollo de un número máximo de viviendas, el tamaño promedio de las viviendas será el resultante de la división de, por un lado, la edificabilidad residencial autorizada, y...
	- En las edificaciones que se consolidan sin una determinación expresa del número máximo de viviendas, se autoriza, en las posibles intervenciones de sustitución, la disposición del mismo número de viviendas existente en el edificio consolidado, aunqu...
	1.- Formulado de conformidad con lo dispuesto en la legislación urbanística vigente, el Catálogo de este Plan General tiene el fin de determinar la relación de bienes y elementos construidos o naturales existentes en el término municipal de Urretxu qu...
	Esa relación está integrada por los bienes y elementos incluidos en el documento “2.3 Catálogo” de este Plan. Dicha relación podrá ser reajustada mediante la formulación, de conformidad con lo establecido en el legislación vigente, del correspondiente...
	2.- Todos esos bienes y elementos quedarán sometidos al régimen de protección establecido en los siguientes artículos de este documento, así como, en su caso, en las disposiciones vigentes en materia de patrimonio cultural y concordantes.
	Las previsiones de protección de este Plan podrán ser reajustadas y/o complementadas mediante el citado plan especial
	Artículo 96.- Régimen general de protección de los bienes y elementos catalogados.
	2.-  Previamente a la solicitud de la correspondiente licencia municipal, el propietario o promotor afectado podrá formular ante el Ayuntamiento una consulta referida a la idoneidad de las intervenciones proyectadas en el contexto de los objetivos de ...
	Con ese fin, presentará ante el Ayuntamiento un anteproyecto o documento que defina con suficiente precisión los aspectos básicos de la obra a realizar.
	El posicionamiento municipal ante la citada consulta no excluirá la posibilidad de que, en la resolución referente a la correspondiente licencia se definan, eventualmente, condiciones adicionales.
	En todo caso, el propietario o promotor podrá optar por formular directamente la solicitud de licencia, sin perjuicio de que el proyecto presentado deba adecuarse, en su caso, para su validez efectiva, a las condiciones establecidas en la resolución m...
	3.-  Tanto la consulta, como el proyecto de edificación u obra correspondientes, serán remitidos a los organismos correspondientes competentes en la materia, siempre que las intervenciones proyectadas incidan en bienes sometidos legalmente a su tutela...
	4.-  Las obras a realizar en los bienes catalogados deberán cumplimentar en todo caso las condiciones de preservación establecidas en las resoluciones mencionadas en los apartados anteriores.
	Artículo 97.- Modalidades de regímenes de protección de los edificios y elementos de interés histórico-arquitectónico catalogados, y criterios generales de regulación de los mismos.
	1.- Criterios generales.
	En atención a los criterios establecidos en las disposiciones vigentes en la materia, se establecen los siguientes regímenes de protección sobre los edificios y elementos de Interés Histórico-Arquitectónico catalogados:
	En ese sentido, se autorizarán con carácter general tan sólo aquellas obras e intervenciones que tengan como objetivo la restauración o reposición de los citados elementos, o la modernización de las instalaciones, permitiéndose a tal efecto las obras ...
	Excepcionalmente, previo estudio y justificación detallados, y siempre que se garantice la preservación de las características fundamentales de esos bienes, sin que de las mismas se derive en modo alguno alteración o minusvaloración de esas caracterís...
	Los edificios y demás bienes sujetos a este régimen de protección, serán conservados y restaurados manteniendo las partes valiosas de su constitución y reponiendo, con sentido arquitectónico e histórico ajustado a las características de la obra, aquel...
	Artículo 98.- Régimen de protección de los elementos y zonas de interés arqueológico.
	1.-  Zonas arqueológicas calificadas o inventariadas.
	Dichas zonas quedan sujetas al régimen de protección establecido la legislación vigente18F .
	Conforme a dicho régimen, se requiere la presentación del Proyecto Arqueológico ante la Diputación Foral de Gipuzkoa para su aprobación previa a la ejecución de las obras que pudieran afectar a estas zonas.
	2.-  Zonas de Presunción Arqueológica por la C.A.P.V.
	De conformidad con lo establecido en esas disposiciones, en esas zonas deberá realizarse un estudio previo a cualquier proyecto de obras que pudiera afectarlas, al objeto de que por parte de la entidad competente en la materia20F  se establezca la nec...
	3.-  Otras cuestiones.
	De conformidad con lo establecido en las disposiciones vigentes en la materia, en el supuesto de hallazgo o descubrimiento de restos arqueológicos con motivo de la ejecución de movimientos de tierras, obras u otro tipo de actuaciones, se procederá a s...
	Artículo 99.- Intervenciones sujetas a tutela de organismos supramunicipales.
	Las obras e intervenciones que afecten a los bienes y elementos sujetos a la tutela de los organismos de la Administración supramunicipal competentes en la materia, serán objeto de los preceptivos informes y/o autorizaciones precisas de conformidad co...
	De igual forma, en atención al alcance y a los efectos derivados de las obras y actuaciones proyectadas en bienes y elementos no sujetos a la citada tutela, el Ayuntamiento podrá solicitar la colaboración e intervención de las mencionadas entidades a ...
	Artículo 100.- Rango y vinculación normativa de las previsiones reguladoras del régimen de protección del Patrimonio Urbanístico Catalogado.
	Con ese fin, la escalera dispondrá, como mínimo, de una ventana por planta a fachada o patio, que tendrá una superficie mínima de 1,25 m².

	Condiciones generales de habitabilidad
	2.-  De igual forma se aplicarán con carácter complementario las disposiciones sobre la materia contenidas en las normas reguladoras de las Viviendas de Protección Pública o, en las que se dicten en sustitución de las mismas, cuando las viviendas se t...
	Condiciones reguladoras de la calidad constructiva y funcionalidad de las
	instalaciones en las edificaciones residenciales.
	b) Deberá ser colocada en vuelo desde la edificación, sin que ninguno de sus puntos se encuentre a una altura inferior a 3 m, medidos desde la rasante de la acera o espacio al que dé frente.
	c) Con carácter general, las marquesinas de una misma calle, manzana y/o frente edificado se colocarán a una misma altura. En el supuesto de que, debido a la composición de las fachadas o a otras causas justificadas, no resultase posible su implantaci...
	* Su saliente máximo no será superior, en ningún punto, por un lado, al ancho de la acera, y, por otro, a 3,00 m.. En el supuesto de resultar toldos enfrentados a ambos lados de una calle, éstos deberán dejar un paso libre de al menos 4,00 m. en la ca...
	* Deberán ser colocados en toda su extensión a una altura superior a 2,50 m, medidos desde la rasante de la acera o espacio al que de frente, sin que en ninguno de sus puntos esa altura pueda ser inferior a la citada. Por debajo de esa altura únicamen...
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