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TITULO 1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL PLAN GENERAL

ARTICULO 1. AMBITO DE APLICACION

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

ARTICULO 2. CONDICIONES DE VIGENCIA

1.- Con caracter general, y sin perjuicio de las salvedades que se exponen en el
siguiente apartado 3, este Plan General y sus propuestas sustituyen y derogan las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Alegia aprobadas definitivamente en sesion de 6 de
febrero de 1.996, por el Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa y las
modificaciones de las mismas aprobadas definitivamente con posterioridad, incluidas las
previsiones contenidas en aquél y en éstas.

2.- De igual manera, con las salvedades que se exponen en el siguiente apartado 3,
se derogan los planes especiales y parciales, asi como los estudios de detalle, promovidos
y aprobados en desarrollo de las citadas Normas Subsidiarias de Planeamiento, incluidas
las previsiones contenidas en todos ellos, en la medida en que resulten contradictorias y/o
incompatibles con las planteadas en este Plan General.

3.- Se excluyen de la citada derogacion los documentos urbanisticos mencionados
en los dos apartados anteriores, y las determinaciones contenidas en los mismos, que,
bien en su totalidad bien parcialmente, se consolidan en las Normas Urbanisticas
Particulares incluidas en el “Documento 3: Normas Particulares” de este Plan General.
Dicha consolidaciéon tendra el alcance indicado en cada supuesto y, con caracter
general y sin perjuicio de los reajustes previstos, en su caso, en este Plan, se entendera
efectuada en los términos previstos en cada caso en los citados documentos
consolidados.

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

ARTICULO 3. DOCUMENTOS DEL PLAN GENERAL Y CARACTER NORMATIVO U ORIENTATIVO
DE LOS MISMOS.

1.- El presente Plan General esta constituido por los siguientes documentos:

- Doc.1. Memoria

- Doc.2. Planos

- Doc.3. Normas Urbanisticas Generales

- Doc 4. Normas Urbanisticas Particulares

- Doc.5. Catalogo
- Doc.6 Memoria de Sostenibilidad Econémica. Programa de Actuacion.
- Doc.7 Estudio Ambiental Estratégica

2.- Si bien el contenido normativo del Plan General queda configurado por el
conjunto de los documentos que lo componen, son el documento 2 "Planos", el
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documento 3 "Normas Urbanisticas Generales”, el documento 4 “Normas Urbanisticas
Particulares”, el documento 5 “Catalogo” y el documento 7 “Estudio Ambiental
Estratégica”, este Ultimo en los apartados referentes a las medidas preventivas y
correctoras y el programa de supervision, los que poseen un caracter especificamente
normativo y de regulacion de la actividad urbanistica y, por tanto, ésta se debera ajustar
de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente explicativo o indicativo,
por lo que, en caso de contradiccidn, seran aquéllos los que prevalezcan.

3.- Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacidén urbanistica concreta
entre planos normativos a diferentes escalas, prevalecera la establecida en los planos
redactados a una escala mas amplia, en los que el nivel de detalle es mayor, salvo que la
discrepancia responda a un manifiesto error material contenido en éstos.

4.- Con caracter general, las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse entre
las determinaciones de los distintos documentos normativos de este Plan General seran
resueltas de acuerdo con los criterios establecidos en la legislacion vigente (entre otros,
articulo 7 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006).

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, y sin

perjuicio de las correspondientes salvedades, se diferencian en este Plan General los
cinco tipos de determinaciones siguientes:

- Determinaciones de ordenacion estructural.

- Determinaciones de ordenacion pormenorizada.

- Condicionantes superpuestos a la ordenacioén urbanistica.

- Determinaciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.
- Otras determinaciones.

2.- Sin perjuicio de o expuesto en el siguiente apartado 6 de este articulo, la
modificacion de esas determinaciones se sujetara a los tramites procedimentales que, en
cada caso, exija el rango normativo de las mismas, derivado de su propia naturaleza y de
la sistematizacidn que al respecto se establece en este Plan.

3.- Tienen la naturaleza y el rango normativo propios de la ordenacioén estructural las
determinaciones contenidas en:

- Este documento “Documento 3. Normas Urbanisticas Generales”, salvo las que,
conforme a lo indicado tanto en la legislacidon urbanistica vigente como, de forma
expresa, en él, tienen otro rango y naturaleza, bien normativo bien orientativo.

- El epigrafe “lll.-Ordenaciéon Urbanistica Estructural” de las Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos del documento “Documento 4. Normas
Urbanisticas Particulares”.

- Los planos “Clasificacion del Suelo. Término municipal”, “lI-1.2.a Categorias de
Ordenacion del Suelo No Urbanizable”, “II-1.2.b Condicionantes Superpuestos a la
Ordenacion Urbanistica (Término municipal)” y “Il-1.4 Calificacion Global del Suelo urbano
y Urbanizable”. Las previsiones reguladoras de, exclusivamente, la clasificacion
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urbanistica de los terrenos establecidas en el plano “lI-1.3.bClasificacion del Suelo y
Ambitos de Ordenacién Urbanistica. Suelo Urbano y Urbanizable”.

Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen
expresamente en este documento, la modificacibn o complemento de esas
determinaciones exigird la formulacion de un expediente con rango de planeamiento
general.

4.- Tienen la naturaleza y el rango normativo propios de la ordenacion
pormenorizada las determinaciones contenidas en:

- Este documento “Documento 3. Normas Urbanisticas Generales”, en los supuestos y
términos indicados tanto en la legislacion urbanistica vigente como expresamente en él.

- El epigrafe “IV.- Ordenacidon Pormenorizada” y los planos de “Condiciones de
edificacion, dominio y uso” de las Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del “Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares”.

- El plano “lI-2 Calificacién Pormenorizada”, asi como las previsiones reguladoras de la
categorizaciéon de los suelos urbanos establecidas en el plano “lI-1.3.bClasificacion del
Suelo y Ambitos de Ordenacién Urbanistica. Suelo Urbano y Urbanizable”

Con excepcidon de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen
expresamente en este documento, la modificacibn o complemento de esas
determinaciones podra realizarse mediante la formulacion bien de un expediente con
rango de planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial), bien de un estudio de
detalle, en atencioén a los criterios reguladores del campo de intervencién de los mismos,
establecidos tanto en la legislacion vigente como en el propio planeamiento urbanistico,
incluido este Plan.

De igual manera, su modificacion podra acometerse en el contexto de un expediente
con rango de planeamiento general, sin que eso conlleve la alteracién del rango y la
naturaleza pormenorizada de las citadas determinaciones, salvo que, por razones
debidamente justificadas, se estime conveniente la alteracién del propio rango.

5.- Tienen la naturaleza propia de las previsiones de ejecucion de la ordenacion
urbanistica las determinaciones contenidas en:

- El apartado “4. Régimen de Gestion Urbanistica y ejecucion”, del epigrafe “IV.-
Ordenaciéon Pormenorizada” de las Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del “Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares”.

- Los planos “lI-3.1 Condiciones de Desarrollo y Ejecucién”.

El rango normativo de las mismas es el establecido en cada caso en la legislaciéon
vigente, asi como en desarrollo de la misma, en el planeamiento urbanistico, incluido este
Plan General.

Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen

expresamente en este documento, la modificaciéon o complemento de esas previsiones
se ajustara a los criterios establecidos en cada caso y con ese fin en la legislacion vigente.
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6.- Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica son |los resultantes:

- Bien de disposiciones legales, instrumentos de ordenacion del territorio, proyectos
sectoriales, etc. debida y definitivamente aprobados, que, en atenciéon a su naturaleza y
rango juridico, y en los términos establecidos en cada caso, han de ser objeto de la
necesaria consideracion en el contexto de la determinacion de la ordenacion urbanistica
y/0 de su ejecucion.

Su rango normativo es, en cada caso, el establecido en la disposicién, instrumento o
proyecto en el que tienen su origen esas determinaciones.

- Bien de propuestas propias de este mismo Plan General o del planeamiento
promovido en su desarrollo.

Su rango normativo u orientativo es, en cada caso, el establecido en el planeamiento en
el que se determinen.

En lo que se refiere a este Plan General, dichos condicionantes son, en concreto, los
expuestos, entre otros, en:

. El “Documento 7. Estudio Ambiental Estratégica”.

. Este “Documento 3. Normas Urbanisticas Generales”, en los supuestos y términos
expresamente indicados en él.

. El epigrafe “V. Condiciones Superpuestas a la Ordenacion Urbanistica: Directrices

de Proteccion Ambiental y Cultural”, de las Normas Urbanisticas Particulares de los
Ambitos Urbanisticos del “Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares”.

. El plano “lI-1.2.b Condicionantes Superpuestos a la Ordenacioén Urbanistica
(Término municipal)” y “l-3.2 Condicionantes superpuestos del suelo urbano y
urbanizable”, exclusivamente en sus condicionantes superpuestos.

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

7.- A las determinaciones anteriores se suman otras especificas, como las
relacionadas con el Catalogo del Patrimonio Urbanistico, que tienen el rango y la
naturaleza establecidos para las mismas tanto en la legislacion vigente como en el
planeamiento urbanistico, incluido este Plan General.

En ese contexto, se ha de tener en cuenta que, de conformidad con lo establecido en los
articulos 110 y siguientes de este documento, las previsiones contenidas en el
“Documento 5. Catalogo” de este Plan podran ser reajustadas en el contexto de la
formulacién y aprobacioén del o de los correspondientes planes especiales a promover a
los efectos de, por un lado, determinar con precision la relacibn de bienes de valor a
preservar, y, por otro, determinar las medidas de tratamiento y preservacion de los
mismos.

8.- Las previsiones tanto escritas como graficas incluidas en este Plan General, con
origen en otras disposiciones legales, instrumentos de ordenacion territorial, etc., se
consideraran como un reflejo o ilustracion de las mismas.
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Debido a ello, a los efectos de la precisa determinacion de su contenido y alcance se
estara a lo dispuesto en cada caso en esas disposiciones legales, instrumentos de
ordenacion del territorio, etc. en los que tienen su origen.

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

ARTICULO 5. ORDENANZAS MUNICIPALES DE URBANIZACION Y EDIFICACION

1.- En desarrollo de este Plan General, y de conformidad con lo establecido en la
legislacion urbanistica vigente (articulos 60, 75 y 99 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30
de junio de 2006), se procedera a la elaboraciéon y aprobacion de las correspondientes
Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion, con la finalidad de regular los
correspondientes criterios de intervencion en esas materias, complementarios de la
ordenacion urbanistica propiamente dicha, definida o a definir en el planeamiento
urbanistico.

2.- Su contenido se adecuara a los criterios establecidos en la citada legislacion
urbanistica, e incidird en la determinacion de los parametros de intervencion de todos
aquellos extremos que, con los fines indicados y para la complementaciéon y ejecucion
de la ordenacioén urbanistica, se estimen adecuados y puedan ser regulados desde un
documento de su naturaleza. En concreto, regularan, entre otras, cuestiones como las
siguientes:

A.- Enloreferente ala urbanizacion:

- Medidas reguladoras de las distintas cuestiones mencionadas en el articulo “75.2” de
la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (caracteristicas y calidades
minimas de la urbanizacién; condiciones de ejecucién material de la urbanizacion;
etc.).

- Medidas para el fomento del uso de conceptos bioclimaticos.

- Medidas para el fomento de sistemas de Bioingenieria.

- Medidas para minimizar los movimientos de tierra.

- Medidas de ordenacion e implantacién de instalaciones urbanas colectivas o
centrales siempre que se considere que el grado de eficiencia general de las mismas
es mayor que el de otras posibles.

- Medidas para el fomento del uso de energias renovables locales.

- Medidas para el fomento del uso de materiales locales, naturales, reciclables y/o
reciclados.

- Medidas de utilizacién de instalaciones de alumbrado publico de alta eficiencia,
alimentadas mediante energia fotovoltaica.

- Medidas para el tratamiento completo (tres ciclos) de aguas residuales.

- Medidas de ahorro de agua y organizacion de instalaciones para la reutilizacion de
aguas pluviales y grises.

- Medidas para la retencidon, evaporacion, infiltracién y vertido paulatino de aguas
pluviales. Entre otras, el uso de suelos permeables.

- Medidas para la reduccion de particulas en suspension y emisiones de CO2 para
una calidad adecuada del aire.

- Medidas para la eliminacién y/o minimizacion del ruido.
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- Medidas para la reduccion de campos electromagnéticos. Se cumpliran los valores
recomendadas por la Agencia Europea de Medioambiente (AEMA) y se guardaran
las distancias minimas respecto las fuentes de contaminacion electromagnética.

- Medidas en la plantacién de arboles no s6lo en lo que respecta a la plantaciéon de
especies adecuadas al contexto urbanistico si no en lo que respecta a los criterios
del lugar de su plantacién - teniendo en cuenta el clima, la orientacion, la
humedad, la generacién de sombras en los espacios publicos, etc.-.

- Medidas en general para fomentar el uso de la vegetacion, tanto por los beneficios
gue tienen acustica y bioclimaticamente como por el atractivo y belleza que
aportan al espacio publico.

B.- Enloreferente a la edificacion:

- Medidas reguladoras de las distintas cuestiones mencionadas en el articulo “75.3”
de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (aspectos morfolégicos y
estéticos e la edificacion, requisitos de seguridad, estabildad, estanqueidad,
accesibilidad, salubridad y funcionalidad; etc.)

- Condiciones de habitabiidad, morfologia, calidad constructiva, tratamiento
estético, seguridad, funcionalidad, etc. que se estimen adecuadas.

- Condiciones reguladoras e incentivadoras de la eficiencia energética y de la
arquitectura bioclimatica en la edificacién, con particular atencién a cuestiones
como el ahorro energético, el fomento de las energias renovables locales, el uso de
elementos bioclimaticos pasivos y activos, etc.

- Condiciones reguladoras e incentivadoras del metabolismo y del funcionamiento
eficiente en la edificacion, con particular atencién a cuestiones como el adecuado
y eficiente uso del agua, energia y materiales, la correcta gestion de los residuos
urbanos, etc.

Seran objeto de la debida atencién en ese contexto, extremos como los siguientes:
- Medidas de ahorro de agua, fomentando la instalaciéon de mecanismos de
reduccioén de su consumo.
- Lareutilizacion de aguas pluviales y grises.
- El tratamiento completo (tres ciclos) de las aguas residuales.
- Eluso de energias renovables locales.
- Eluso de materiales locales, naturales, reciclables y/o reciclados.
- Cualesquiera otros que se estimen adecuados.

- Condiciones reguladoras e incentivadoras para que el ambiente interior en la
edificacion sea saludable y de una calidad adecuada, con particular atenciéon a
cuestiones como una ventilacibn correcta, los valores de campos
electromagnéticos, la cantidad e identidad de las particulas en suspension, el ruido,
etc.

- Cualesquiera otras cuestiones propias de dichas ordenanzas que se estimen de
interés.

C.- Condiciones generales y especificas en materia de proteccion ambiental,
paisajistica y naturalistica, incluida la determinacibn de medidas de prevencién y/o
eliminacién del ruido.

3.- Las Ordenanzas de Edificacion y Urbanizaciéon se adecuaran a lo que determinen
los Planes Estratégicos a desarrollar. El desarrollo de éstos y la adecuacion de las
Ordenanzas a los mismos se recoge como una de las lineas de actuacion del Libro Verde
de Medio Ambiente Urbano, redactado en el marco del Convenio de colaboracién entre
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el Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino (Direccion General de Calidad y
Evaluacion Ambiental) y la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona y donde ha
colaborado Ila Red Vasca de Municipios hacia la Sostenibiidad — UDALSAREA 21. Se
fomentara por tanto la redaccion de diferentes Planes Estratégicos con el objeto de
alcanzar los objetivos de la ciudad o pueblo ecolégico, como por ejemplo un Plan
Estratégico sobre Energia.

4.- Se fomentara la redaccion un Plan Especial de Indicadores de Sostenibilidad que
enmarque las condiciones para alcanzar los objetivos de la ciudad ecoldgica. Es ésta
también otra de las lineas de actuacién que recoge el Libro Verde de Medio Ambiente
Urbano.

5.- Sus determinaciones tendran el rango y la naturaleza propios de unas ordenanzas.
Su tramitacion y aprobacion, asi como su modificacion, se adecuara a los criterios
establecidos para las mismas en la legislacion vigente (entre otros, articulo 99 de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de 2006).

ARTICULO 6. MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL
1.- Motivo y justificacion de las modificaciones:

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

En todo caso las modificaciones deberan basarse en motivos de interés general y exigiran
una descripcion pormenorizada de su contenido y una justificacion expresa de su razén o
fundamento. Esta descripcion vy justificacion incluirda las referencias necesarias al impacto
sobre las previsiones del Plan General en lo referente a poblaciéon, empleo, equipamiento
comunitario general y local, espacios libres, vialidad y aparcamiento, e infraestructuras,
siempre que la entidad o alcance de la reforma lo haga necesario u oportuno.

Todas las modificaciones guardaran relacién con el motivo que las justifica, no pudiendo
incluirse en el expediente alteraciones del planeamiento no relacionadas con dicho
motivo, o que no se mencionen de forma expresa en las descripciones y justificaciones
realizadas.

2.- Incremento de la edificabilidad urbanistica:

Toda modificacion de la ordenacion establecida que aumente la edificabilidad
urbanistica o incremente la intensidad de los usos, debera contemplar las medidas
compensatorias precisas establecidas en la legislaciéon vigente (Art. 105 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006).

3.- Refundido o actualizacion del Plan General.

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

vigente (entre otros, art. 107 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006).

ARTICULO 7. CONDICIONES PARA LA REVISION DEL PLAN GENERAL.
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1.- El presente Plan General tiene, por imperativo legal, vigencia indefinida, pero sus
previsiones de desarrollo urbano han sido establecidas, en principio, para un limite
temporal de diez afios.

2.- Con independencia de las iniciativas de Revision del Plan General que pudiera
adoptar la Corporacion Municipal tanto por razones de legalidad (cambios legislativos;
adaptacioén a los criterios establecidos en los instrumentos de ordenacion territorial; etc.),
como de oportunidad y/o necesidad, se procedera a su revisidn integral en cualquiera
de los supuestos que se exponen a continuacion:

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

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

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

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

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

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

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

3.- Por su parte, se procedera a su revision parcial en los supuestos en los que resulte
conveniente, por cualquier circunstancia, la reconsideracion parcial de la ordenacién de
un conjunto homogéneo del término municipal, siempre que, por un lado, sus
condiciones y caracteristicas justifiquen su andlisis y tratamiento global y unitario y, por
otro, dicha reconsideracion afecte a la ordenacion estructural especifica del ambito
afectado pero no a la del conjunto del municipio.

Todo proyecto de revision parcial de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabiidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios
establecidos en la legislacion vigente para dichos supuestos (entre otros, art. 102 de la Ley
de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006).
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4.- A los efectos de la adopciéon de cualquiera de las decisiones de revision integral o
parcial anteriores se procedera a la previa evaluacion, mediante la elaboracion del o de
los necesarios informes, tanto de la situacidon existente en los ambitos y materias
afectados en cada caso, como de la conveniencia o no de las citadas revision integral o
parcial.

TITULO I REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA ESTRUCTURAL DEL
SUELO

CAPITULO 1. LOS USOS URBANISTICOS

ARTICULO 8. DEFINICION

La operacion de planeamiento mediante la cual se define el régimen de uso y
edificacion del territorio, serd denominada en este Plan CALIFICACION o ZONIFICACION.

ARTICULO 9. SISTEMATIZACION DE LA CALIFICACION

1.- En funcién de su nivel de detalle, la calificacion se articula en dos categorias:
global y pormenorizada.

2.- Callificacion global es aquella que consiste en la atribucién, con caracter global o
genérico, de un régimen de uso y edificacion especifico a cada una de las
demarcaciones en que, a estos efectos, se divide el término municipal. Dichas
demarcaciones se denominan "Zonas de uso global', distinguiéndose entre ellas dos
modalidades: las "zonas" propiamente dichas y los "sistemas generales".

Son zonas las porciones del territorio destinadas de forma predominante a algunos de los
usos basicos -vivienda, agricultura, ganaderia-, de naturaleza fundamentalmente privada
y lucrativa.

Se catalogan como sistemas generales las superficies destinadas de forma exclusiva, a
algunos de los usos basicos de servicio al conjunto de la poblacion -comunicaciones,
espacios libres, equipamiento comunitario-, de caracter publico o privado y en general
no lucrativo.

Dentro del concepto de sistemas generales se incluyen también, en el presente Plan
General, las areas destinadas a la implantacién de los elementos de las infraestructuras
generales de servicios que dan lugar a una ocupacion exclusiva del territorio, y los cauces
fluviales.

3.- Calificacion pormenorizada es la operacion urbanistica que establece la
ordenacion detallada de las zonas de uso global, en base a las condiciones generales de
uso y edificacion asignadas a las mismas en la calificaciéon global.

Con ese fin, se subdivide a su vez, el a&mbito de las zonas de uso global en porciones,
denominadas zonas de uso pormenorizado, y se asigna a cada una de ellas un régimen
especifico de uso y edificacion, el cual debe ser, en este caso, detallado y concreto, y
permitir, sin posteriores precisiones, la adecuada regulacidon de las construcciones y
actividades que sobre ellas se desarrollen.
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Entre las zonas de uso pormenorizado se distinguen dos categorias fundamentales
constituidas por las parcelas, o areas destinadas en parte o en su totalidad a la
edificaciéon y, en cualquier caso, a usos que exigen la compartimentacion y la restriccion
del acceso publico a las mismas; y los espacios publicos, no compartimentados, de libre
acceso y no edificables, constituidos por las porciones de territorio que se destinan
fundamentalmente a vialidad.

ARTICULO 10. SISTEMATIZACION GENERAL DE LOS USOS URBANISTICOS

1.- A los efectos de la regulacion de su ejercicio, se distinguen los siguientes usos
urbanisticos, ya globales, ya pormenorizados:

- Uso residencial

- Uso de actividades econémicas

- Uso rural y/o natural

- Uso de comunicaciones

- Uso de espacios libres

- Uso de equipamiento comunitario
- Uso de cauces fluviales

- Uso de infraestructuras de servicios

2.- El régimen de implantacion en el territorio de |los usos urbanisticos se sistematiza en
dos niveles, de acuerdo con los mecanismos de calificaciéon -global y pormenorizada-
definidos en el apartado precedente:

A.- En la calificacion global se establece con caracter genérico para cada una de
las zonas de uso global, un uso caracteristico, los usos compatibles y los usos prohibidos
de forma expresa, comprendidos todos ellos en algunas de las categorias definidas en el
articulo siguiente.

El uso caracteristico asignado caracteriza, junto con la tipologia edificatoria propuesta, la
ordenacién de la zona de uso global correspondiente, y a él se destinan de forma
prioritaria las parcelas resultantes de su ordenacidon pormenorizada.

B.- En la calificaciéon pormenorizada, de igual forma el régimen de uso definido
para las parcelas y espacios publicos resultantes, se configura a través de la asignacion
de un uso caracteristico, unos usos compatibles y otros expresamente prohibidos.

En el caso de las parcelas, el uso caracteristico estara constituido por el uso caracteristico
de la zona de uso global, por alguno de los usos compatibles con él, o por usos de
equipamiento comunitario. Ademas, en las parcelas, se podran desarrollar, como usos
compatibles, los de la zona de uso global, y usos de servicio, de caracter publico, que
se constituirAn como servidumbres u obligaciones de cesién sobre ellas.

A los espacios publicos se les asignan como usos caracteristicos los usos de servicios,
necesarios para hacer viables los usos previstos en las parcelas, resultando prohibidos en
su ambito los demas usos, con excepcioén de la eventual autorizacion de alguno, que, en
caso de poseer caracter privado y lucrativo, debera ejercerse, en régimen de concesion.

ARTICULO 11. CONTENIDO DE LOS USOS URBANISTICOS

1.- Uso Residencial.
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1.1.- Uso de vivienda

Con caracter general, se entiende por uso de vivienda el de alojamiento de una, o mas
personas, hasta un maximo de doce (12) por local ocupado.

Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

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

El uso de aparcamiento, o guarda de vehiculos.

+*  Las instalaciones deportivas —piscina, frontén, etc. — vinculadas a la vivienda.

x*  Los depositos de gases licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda.

*  Las restantes instalaciones, e infraestructuras asociadas a las viviendas —ascensores,

instalaciones energéticas, térmicas, etc. -.

*

A los efectos de la autorizacidn o prohibicién de la implantacién de esos usos auxiliares, se
estard a lo establecido en su caso, y de manera especifica, bien en el planeamiento
urbanistico, bien en los instrumentos complementarios del mismo.

Se consideraran como usos asimilados al uso de vivienda:

*  Los usos industriales de 1° categoria.
*  Las oficinas y los despachos profesionales.

Para que estos usos se consideren asimilados, se deberan cumplir las siguientes
condiciones: que el local en el que se implanten formen parte del domicilio habitual y
permanente del titular, o representante legal de dicha actividad, y que la superficie util
destinada a los mismos no sea superior a la mitad de la superficie del local, ni a 125 m2 (u)
de superficie util.

1.2.- Uso de residencia colectiva

Se entiende por uso de residencia colectiva, el alojamiento de colectivos no familiares,
de cualquier tipo, por encima de doce (12) personas por local ocupado, ejercido con
caracter no asistencial, en régimen de titularidad privada.

Entre ellos se consideraran albergues, conventos, etc, y otros de condiciones y naturaleza
similares a los anteriores.

Tienen la condicién de usos auxiliares los considerados como tales, en relacién con el uso
de vivienda.

Los usos industriales de 12 categoria y los de oficinas y despachos profesionales, estos
ultimos ejercidos exclusivamente por el personal de la residencia, tienen la condicién de
usos asimilados.

En atencién a su naturaleza, el uso de residencia colectiva es susceptible de ser
considerado asimismo como uso de equipamiento privado.

A los efectos de su consideracion como uso bien de vivienda bien de residencia
colectiva, la o las actuaciones de caracter residencial que incidan en espacios o locales
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juridicamente independientes pero que cuenten con accesos comunes y/o estén
internamente comunicados entre si seran considerados de forma unitaria como una
Unica actuacion.

2.- Uso de Actividades Econdmicas.

2.1.- Uso Industrial.

A.- Comprende este uso urbanistico las siguientes actividades:

e Lasindustrias de obtencién y transformacion de productos de todo tipo.

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

e Los laboratorios de produccion e investigacion 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.

e Los talleres de reparacién de vehiculos, maquinaria y aparatos de todo tipo.

e Las estaciones de servicio y lavado de vehiculos y los garajes en todas sus categorias.

. Las agencias de transporte por carretera y las cocheras destinadas a la guarda
de camiones, autobuses y otros vehiculos 0 maquinaria automovil.

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

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

. La piscicultura industrial. Se incluyen entre ellas las piscifactorias, asi como otras
instalaciones asimilables a las mismas.

. Las industrias agrarias, entendiéndose por tales las actividades de produccion

agraria en las que no se utiliza de forma directa, en dicha produccién, el terreno en el
qgue la actividad se asienta. Entre ellas se consideraran las industrias de produccién
agropecuaria, las serrerias y los viveros de produccién de plantas y flores de construccién
fija y estable.

. En general todas aquellas actividades que por los materiales utilizados,
manipulados o despachados, o los elementos técnicos empleados, puedan ocasionar
molestias, peligros o incomodidades a las personas, o dafios a los bienes.

. Los usos auxiliares del uso industrial principal como las oficinas, laboratorios y
centros de calculo, los centros de infraestructuras de servicios y las instalaciones de
depuracion de residuos, etc. En ningun caso se considerara como tal la vivienda del
guarda o vigilante cuya implantacién debera ser autorizada de forma expresa.

B.- El uso industrial se clasifica en categorias, atendiendo a las incomodidades,
nocividad, insalubridad o peligrosidad que puedan originar o suponer en relacién con el
medio ambiente.

Se distinguen las siguientes:

. Categoria 12 Comprende las actividades industriales carentes por completo de
molestias o peligrosidad, de caracter individual o familiar. La superficie utilizada, sera, en
todos los casos, inferior a 125 m2 (U). 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.
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No se consideraran como de 12 categoria los usos industriales que, pese a ocupar locales
y espacios con superficie menor que la citada, conlleven efectos peligrosos, o riesgos,
como consecuencia de la carga de fuego asociada a la propia actividad.

. Categoria 2% Comprende las actividades industriales no peligrosas, compatibles
con el uso residencial, terciario o de equipamiento comunitario, como pequefios talleres,
laboratorios o almacenes, que, por sus caracteristicas, no molesten por desprendimiento
de gases, polvos u olores, ni den lugar a ruidos y vibraciones que puedan ser molestos
para los usuarios de aquellos, utilicen maquinas o motores de potencia inferior a 4 CV.
cada uno, tengan una potencia instalada total inferior a 0°’135CV/mz2(U) y ocupen una
superficie atil inferior a 250 m2 (U).

. Cateqgoria 32 Comprende las actividades industriales de tamafo pequefio o
medio que no puedan ser consideradas de categoria 12 y 22 por incumplir alguno de los
requisitos exigidos, o que, en general, y aun con la adopcién de medidas correctoras,
puedan ocasionar molestias para las viviendas o a los locales de usos terciarios o de
equipamiento comunitario si se sitian en una misma edificacidon o contigua a ellas. En
concreto, se incluiran en esta categoria los talleres de reparacion de vehiculos y
maquinaria con mas de dos personas ocupadas directamente en la actividad, vy, los
almacenes y depdsitos al aire libre, como usos asimilados, las estaciones de servicios y los
garajes en todas sus categorias.

. Categoria 4% Comprende las actividades industriales de tamafio medio y grande
—superficie de parcela ocupada por la edificacion superior a 3.500 m%(po),0 de techo
edificado superior a 5.000 m?(t)- y las que, no alcanzando ese tamafio, resulten
incompatibles con la contiglidad directa con otras industrias, por suscitarse conflictos
funcionales en la utilizaciobn 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 utilizacién compartida de los mismos con
otras actividades.

Con la salvedad de aquellas que por sus caracteristicas deban considerarse como
industrias de 52 categoria, en todo caso, quedan incluidas en esta Categoria 4%, entre
otras, las industrias agrarias de mas de 2.000 m2(t).

) Categoria 5% Comprende las actividades que por la extension del ambito de
produccion necesario -superficie de parcela superior a 20.000 m?(p)- o su caracter
peligroso, nocivo o molesto, sélo pueden ser autorizadas en emplazamientos especificos.

Su implantacion se realizara en zonas de uso industrial propias, segun quede determinado
por el planeamiento general. Su autorizacion conllevara la adopcién de las medidas
correctoras necesarias y del establecimiento del area de seguridad que, en su caso, en
aplicacion de la normativa sectorial les fuera exigible.

La vivienda del guarda (1 viv. por parcela) podra ser considerada como uso auxiliar de
las industrias de esta categoria. En todo caso, su autorizacion debera estar expresamente
prevista bien en la Norma Particular del correspondiente ambito urbanistico, bien en el
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planeamiento pormenorizado. La superficie de dicha vivienda no podra ser superior a 90
m2(t).

C.- Para adscribir una actividad industrial a una categoria de uso industrial determinada,
ademas de los limites maximos de potencia instalada y de los asociados a la superficie
maxima construida (t) o util establecida en cada caso, se valoraran los limites referidos a
la generacion de molestias, nocividad y peligrosidad.

¢ Molestias:

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

- Produccién de calor.

- Produccién de vibraciones.

- Produccién de polvo.

- Produccioén de aguas residuales.

- Produccién de residuos industriales.

- Volumen de carga y descarga de mercancias.

- Necesidad de aparcamiento.

- Instalaciones o almacenamientos visibles.

- Aglomeraciones de personal.

. Nocividad e insalubridad:

- Emisiones atmosféricas contaminantes, téxicas, o insalubres.

- Produccién de aguas residuales de efectos contaminantes, téxicos o insalubres.
- Manipulacidén, o almacenamiento de materias téxicas, o insalubres.

- Produccioén de radiaciones.

- Produccioén de residuos sélidos contaminantes, téxicas, o insalubres.

. Peligrosidad

- Manipulaciéon, o almacenamiento de materiales combustibles, inflamables, o
explosivos.

- Utilizacion de procesos, o recipientes a presion peligrosa.

- Carga de fuego.

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

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

2.2.- Uso terciario.

A.- Se establecen las siguientes categorias de uso terciario:
° Uso alojamiento turistico.
. Uso de camping
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Uso comercial
Uso de oficinas
Uso recreativo
Uso socio cultural
Uso asistencial
Uso sanitario

Uso docente

Uso deportivo

B.- Se entiende por uso alojamiento turistico el hospedaje de personas con fines
lucrativos, en cualquiera de sus modalidades -hoteles, hoteles-apartamento, pensiones,
apartamentos turisticos, agroturismos y casas rurales, albergues.

Entre los usos anejos y auxiliares al alojamiento turistico, se considerara incluido el de
garaje y un local de vivienda por instalacion hotelera, cuya superficie maxima sera 90
m2(t).

Los conjuntos de apartamentos explotados en régimen de alquiler, cuando no
cumplimenten los requisitos establecidos por la legislaciéon sectorial correspondiente para
su consideracion como aparthoteles, se consideraran a los efectos de la autorizacion de
su implantacién como uso de vivienda, y como tal, como uso residencial.

C.- El uso de camping, comprende el alojamiento temporal de personas con fines
lucrativos, desarrollado con medios provisionales y no fijos, como tiendas de campaiia,
vehiculos acondicionados, caravanas y otros.

Se consideraran comprendidos en este uso los usos auxiliares del mismo como los
siguientes: la vivienda del personal de servicio -una vivienda de superficie maxima 90
m2(t)-; 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 implantaciéon
requerira la previa ordenacioén de los mismos en el contexto del planeamiento especial a
promover a los efectos de la implantacion de dichos campamentos turisticos.

D.- El uso comercial comprendera la venta al publico de articulos y productos de
todo tipo al por mayor o al por menor, los almacenes comerciales, la prestacion de
servicios de todo tipo al publico, tales como servicios profesionales, peluquerias, salones
de belleza, tintorerias y similares, y los usos auxiliares correspondientes.

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, se regiran por las normas
aplicables al uso industrial.

Los usos comerciales, atendiendo a las diferentes demandas de acceso de publico,
aparcamiento de servicio al mismo y necesidades de espacios de maniobra, y carga y
descarga de mercancias, se clasifican en las siguientes categorias:

e Categoria 1* Pequefio comercio de hasta 25’00m2 (u) de superficie Uutil, en

construcciones provisionales, compatible con el uso propio de los espacios publicos -
aceras, jardines y area peatonales y otros -, en régimen de concesiéon administrativa.
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¢ Categoria 22: Actividades comerciales que ocupen mas de 25m2 y menos de 200mz2 (u)
de superficie util, compatibles con los usos residenciales, industriales, terciarios o de
equipamiento comunitario.

e Categoria 3% Actividades comerciales que ocupen mas de 200m2 (u) y menos de
400m2 (u) de superficie util. Para su implantaciéon en las parcelas de usos residenciales,
industriales o terciarios, se podran imponer condiciones especificas en cuanto a las
caracteristicas de los accesos de publico, mercancias, dotacibn de aparcamiento o
disponibilidad de espacios de carga y descarga.

e Categoria 42 Actividades comerciales que ocupen mas de 400mz2 (u) de superficie util
y tengan menos de 2.000mz2 (t) de superficie de techo, las cuales deberan disponer en el
interior de los locales que ocupen los espacios de acceso, maniobra y carga y descarga
necesarios. Se debera de resolver la dotacion de aparcamiento dentro de la parcela
privada correspondiente.

E.- El uso de oficinas comprende las actividades administrativas, de titularidad
publica o privada, incluidas las de banca, bolsa y seguros, las gestorias, los despachos y
estudios profesionales y otras analogas, asi como los usos anejos a ellos.

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

F.- El uso recreativo comprende las manifestaciones comunitarias del ocio y el
tiempo libre en locales cerrados, de titularidad privada, que no se caracterizan de forma
expresa como equipamiento comunitario. Entre ellas se encuentran las salas de fiestas,
las asociaciones recreativas o gastronémicas, ludotecas y cualesquiera otros usos de
similar naturaleza.

G.- El uso socio cultural comprende las actividades de caracter socio politico o
cultural, de titularidad privada, que no se caracterizan de forma expresa como
equipamiento comunitario. Entre ellas se consideraran las sedes de partidos, asociaciones
o sindicatos, las salas de exposiciones privadas, etc...

H.- El uso asistencial comprende, entre otros, los usos de alojamiento y asistencia
social a sectores especificos de la poblacién, como los hogares de jubilados, las
guarderias, las residencias de ancianos, los centros de dia, los centros de reinsercién
social, los pisos tutelados y similares, de titularidad privada que en atencioén a sus fines y
condiciones no puedan, o deban, ser considerados como equipamiento comunitario.

También tendran esa condicién asistencial usos de asistencia a los fallecidos, como los

tanatorios, sin que quepa su extension a los crematorios, que seran considerados como
usos industriales.
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l.- El uso sanitario comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos y otros usos
similares, de titularidad privada que en atencidn a sus fines y condiciones no puedan, o
deban, ser considerados como equipamiento comunitario: hospitales, clinicas,
consultorios médicos, o veterinarios, y otros relacionados con la salud.

J.- El uso docente comprende las actividades relacionadas con la ensefianza de
titularidad privada, o patrimonial, en todas sus modalidades, asi como los usos auxiliares
correspondientes, siempre que, en atencidon a sus fines y condiciones no puedan, o
deban ser considerados como equipamiento comunitario.

K.- El uso deportivo comprende la practica deportiva y la cultura fisica en todas sus
modalidades, y su ensefianza, tanto en edificios (instalaciones deportivas en locales
cerrados -gimnasios, piscinas, y otros-) como en espacios libres acondicionados de forma
expresa para ello (parques recreativos y deportivos al aire libre), asi como los usos
auxiliares correspondientes, de titularidad privada, o patrimonial, siempre que en
atencion a sus fines y condiciones no puedan, o deban ser consideradas como
equipamiento comunitario.

3.- Uso rural y/o natural.

Se consideran como tales todas aquellas actividades cuyo fin prioritario es la
conservacion y/o aprovechamiento de los recursos ambientales, ludicos, o productivos
del territorio. Se establecen las siguientes modalidades:

Usos de proteccion ambiental.
Usos de ocio y esparcimiento.
Usos de explotacion de recursos primarios.

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

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

No incluyen edificaciéon alguna.
B.- Los usos de ocio y esparcimiento se consideran los que tienen como fin el uso y

disfrute del medio natural, ejercidas desde la perspectiva bien del ocio y del turismo, bien
de la interpretacion de la naturaleza, bien con objetivos educativos o didacticos.

No incluyen edificacién alguna.

C.- Usos de explotacion de recursos primarios

e Los usos agropecuarios comprenden los usos agricolas (cultivo y produccion de todo
tipo de vegetales con excepcién de la explotacion forestal que, con caracter general y
sin perjuicio de salvedades utilizan el suelo como soporte y/o referente directo de dicha
produccion) y los usos ganaderos y de producciéon animal (actividades relacionadas con
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la crianza y cuidado de todo tipo de animales) que deban implantarse necesariamente
en el medio rural.

Se distinguen las dos categorias siguientes:

e Los usos de explotacidon agropecuaria comunes. Estan constituidos por explotaciones
ejercidas por personal parcial o totalmente profesionalizado, que rednan los requisitos de
dimensibn productiva minima necesarios para su viabiidad econdmica como tal
explotacién. Esta circunstancia debera ser objeto de certificacién por la administraciéon
competente en la materia.

Tienen la condicién de usos auxiliares de esas explotaciones, entre otros:

- Las construcciones destinadas a la explotacidon agropecuaria.

- La guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explotacion.

- El almacenamiento de los productos de la explotacion y su venta directa en origen. En
todo caso, con caracter general y sin perjuicio de una concreta salvedad, la superficie
de techo destinado a la venta no podra ser superior a 25 m2(t) en el contexto total de
una misma explotacion agropecuaria comun; dicha salvedad esta asociada a la posible
vinculaciéon de un techo superior al citado y vinculado a dicho fin, previa justificacion de
su conveniencia y necesidad en el contexto de la formulacién del correspondiente plan
especial de prevision y ordenacién de la actividad directamente relacionada con los
productos objeto de venta.

- La vivienda, el uso de residencia colectiva y el agroturismo, siempre que se cumplan los
requisitos establecidos a ese respecto tanto en la legislacion vigente en la materia, como
en este mismo Plan y en el planeamiento que, en su caso, pueda promoverse en su
desarrollo.

- Los invernaderos.

-Las industrias agrarias en las correspondientes modalidades (viveros, industrias
agroalimentarias...), en los supuestos en los que se justifique su condicién de tal uso
auxiliar de la explotaciéon y/o de actividad inherente a la misma.

En todo caso, la consideracion de las industrias agroalimentarias como auxiliares de las
citadas explotaciones estara limitada a las actividades de transformacion en origen de
productos agrarios propios y/o asociados a la correspondiente explotacion, y requerira la
justificacion de la idoneidad y/o conveniencia de su desarrollo conjunto por razones
asociadas a la economia y/o a la propia légica del proceso de produccion.

- Otros usos que, en atenciéon a su naturaleza y caracteristicas, y previa la necesaria y
rigurosa justificacion, también puedan ser considerados como auxiliares de la
explotacion.

Entre los usos pecuarios se distinguen aquéllos que se caracterizan por su pequefia escala
y su falta de autonomia productiva que se consideraran usos autorizados de una
explotacidon agropecuaria, de aquellos otros que, de acuerdo con las disposiciones
sectoriales de aplicacion, tienen la consideracidn de explotaciones ganaderas extensivas
o intensivas de importancia significativa por el nUmero de animales en explotacion o el
personal dedicado a ello.

. Los usos de explotacién agraria no profesionalizados.

Se consideran como tales las explotaciones agrarias que no retdnan los requisitos de
viabilidad y autonomia productivas exigidos para ser considerados como usos de
explotacién agropecuaria comunes.
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Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y propios de la explotacion
tendra la condicidn de uso auxiliar de esas explotaciones.

. Los usos forestales comprenden las actividades destinadas a la obtencion de
madera y otros productos por explotacion directa de las masas de bosque.

Tendran la condicion de auxiliares de dichos usos: las actividades de almacenamiento y
conservacion de utiles, maquinaria y productos, siempre que se justifique su necesidad
para el desarrollo de la propia explotacion forestal; las industrias forestales (aserraderos,
etc.) asociadas a actividades destinadas a la primera transformacién de los productos
obtenidos de la explotacién directa de las masas de bosque, y, excepcionalmente, a la
segunda transformacion, siempre que se desarrollen como continuidad de las anteriores.

En todo caso, la autorizaciéon de ese tipo de industrias requerira la previa justificacion de
la idoneidad y/o conveniencia de su desarrollo conjunto con la actividad forestal
propiamente dicha por razones asociadas a la economia y/o a la propia l6gica del
proceso de produccion.

La vivienda no tendra, en ningln caso, la condicion de uso auxiliar.

e Los usos extractivos comprenden las explotaciones de canteras y minas al aire libre o
subterraneas, asi como los usos auxiliares correspondientes.

No se considerarAn como tales usos auxiliares:

- Lavivienda del guarda o vigilante.

- Las centrales de produccién de hormigén o productos asfalticos, aun cuando utilicen
aridos procedentes de la cantera junto a la que pretendan situarse. Esas centrales se
consideraran, en todo caso, como usos industriales de categoria 52.

e Eluso de piscifactoria.

Comprende tanto las actividades destinadas a la crianza y cuidado de especies
piscicolas como los de primera transformacién de las mismas.

4.- Uso de Comunicaciones.

4.1.-  Viario.
Se establecen las siguientes categorias o modalidades de uso de comunicacion viaria:

- Uso de circulacion peatonal

- Uso de circulacion ciclista

- Uso de circulacion rodada motorizada
- Uso de aparcamiento

- Uso de garaje

A.- El uso de circulacién peatonal consiste en la actividad de desplazamiento de
las personas por la ciudad bien por su propio pie, bien mediante sillas de rueda (tanto
manuales como motorizadas), coches de nifio o similares.
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B.- El uso de circulacion ciclista consiste en la actividad de desplazamiento
mediante la bicicleta.

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

D.- Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehiculos al aire libre en
espacios de dominio publico o privado.

Los usos de aparcamiento y garaje se consideran, con caracter general, usos auxiliares
de los usos residenciales, de actividades econdmicas, o de equipamiento comunitario. El
nimero de plazas de aparcamiento a desarrollar en la parcela correspondiente se
debera adecuar, a las necesidades de dotacion de los usos principales a los que da
servicio. El nimero minimo, o el maximo de plazas de aparcamiento quedara fijjado, bien
por el presente planeamiento general, bien, en su caso, por el correspondiente
planeamiento pormenorizado que lo desarrolle.

E.- Se entiende por garaje la guarda de vehiculos en espacios cubiertos y
cerrados. En el uso de garaje se diferencian tres categorias en funcién de la superficie del
local ocupado:

Se consideraran usos auxiliares del uso de aparcamiento, ubicado en espacios cerrados,
los aseos, cuartos de instalaciones y similares, asi como las instalaciones de lavado de
vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible, estacion de servicio y los talleres
de reparacion.

Los usos de aparcamiento y garaje se consideran, con caracter general, usos auxiliares
de los usos residenciales, de actividades econdmicas, o de equipamiento comunitario. El
nimero de plazas de aparcamiento a desarrollar en la parcela correspondiente se
debera adecuar, a las necesidades de dotacion de los usos principales a los que da
servicio. El nimero minimo, o el maximo de plazas de aparcamiento quedara fijado, bien
por el presente planeamiento general, bien, en su caso, por el correspondiente
planeamiento pormenorizado que lo desarrolle.

4.2.-  Ferroviario.

El uso ferroviario comprende las vias férreas y los usos auxiliares de las mismas, incluidas las
estaciones y apeaderos, y excluidas la vivienda y los talleres de todo tipo.

5.- Uso de espacios libres.

El uso de espacios libres es el propio de los espacios de dominio publico y libre acceso
destinados al ocio y esparcimiento de la poblacién, al mantenimiento de elementos
naturales, etc.

Se establecen las siguientes categorias en el uso de espacios libres:

- Uso de espacios libres urbanos.
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- Uso de espacios libres rurales.
- Uso de elementos territoriales.

A.- Eluso de espacios libres urbanos es el propio de:

El uso de espacios libres urbanos corresponde a los espacios no edificables (salvo las
excepciones antes mencionadas) situados en el &mbito urbano, destinados tanto al ocio
y expansidbn de la poblacién - parques, areas ajardinadas, plazas, areas peatonales,
areas de juego, paseos, etc.-, como a la proteccidn de construcciones o infraestructuras.
También corresponden a dicho uso los espacios publicos no edificables de caracter
residual, que no estén vinculados a otro tipo de uso.

Los usos de mantenimiento de jardineria —guarda de maquinaria, aperos y material- y

servicio a los usuarios —aseos publicos y otros similares- se consideran usos auxiliares del uso
de espacios libres.
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El uso de espacios libres urbanos tendra en todo caso el caracter de uso de servicio
basico y se considerara directamente autorizado en la totalidad de las zonas de uso
global, sin necesidad de que esta circunstancia se sefiale de forma expresa.

B.- Eluso de espacios libres rurales comprende el ocio y expansidon de la poblaciéon en
el medio rural, en particular, aunque no sélo, en los terrenos de titularidad publica
situados en parques o areas recreativas rurales y destinados a ese fin.

C.- El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del
territorio en los que prevalece este caracter, como es el caso de los cauces fluviales,
dominio publico maritimo-terrestre (incluidas las playas) y las zonas situadas en sus
margenes, las zonas de montafia, los parques naturales, las areas de interés naturalistico,
etc.

6.- Uso de equipamiento comunitario.

Los usos de equipamiento comprenden diversas actividades de servicio a la poblacion,
de caracter no lucrativo o lucrativo, que se ejercen en régimen de titularidad publica
o privada.

Se establecen las siguientes categorias de usos de equipamiento comunitario:

- Uso de equipamiento docente

- Uso de equipamiento sanitario y asistencial

- Uso de equipamiento deportivo

- Uso de equipamiento cultural

- Uso de equipamiento recreativo.

- Uso de equipamiento religioso

- Uso de equipamiento administrativo

- Uso de equipamiento de servicios publicos

- Uso de equipamiento de alojamiento dotacional.

A.- El uso de equipamiento docente comprende la ensefianza, en todas sus
modalidades, tanto de titularidad publica como privada, asi como los usos auxiliares
correspondientes.

B.- El uso de equipamiento sanitario y asistencial comprende el tratamiento y
alojamiento de enfermos (ambulatorios, clinicas, dispensarios, consultorios y similares), las
clinicas veterinarias y otros usos equiparables, entre los usos sanitarios; y los hogares de
jubilados, las residencias comunitarias para ancianos y para personas sin recursos, los
centros de dia, y otros usos de servicio a sectores de poblacion desvalidos, ejercidos sin
fines de lucro por entidades publicas o privadas, entre los asistenciales.

C.- El uso de equipamiento deportivo comprende la practica deportiva y la cultura
fisica en todas sus modalidades, y su ensefianza, tanto en edificios como en espacios
libres acondicionados de forma expresa para ello, asi como los usos anejos
correspondientes.

D.- El uso de equipamiento cultural comprende las actividades de promocion y
produccién cultural y creacion artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas
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de exposiciones o conferencias, aulas de musica, etc., asi como los usos anejos a todas
ellas.

E.- El uso de equipamiento recreativo, corresponde a los teatros, cines, parques de
atracciones y recreativos, ludotecas, gaztetxes y otros establecimientos de
esparcimiento, y se ejerce sin fines lucrativos, en régimen de titularidad publica.

F.- El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacién
religiosa que se desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre
los centros de religion catdlica, y los que pudieran desarrollar en los centros de otras
religiones autorizadas, asi como los usos anejos a ellas.

G.- El uso de equipamiento administrativo comprende los usos institucionales y civico-
administrativos de caracter publico. Entre ellos se consideraran las oficinas de los
diversos Organismos de la Administracion publica, las comisarias de |la Ertzaintza y otras
policias y las oficinas de Correos, asi como, en todos los casos, los usos correspondientes
usos auxiliares.

H.- El uso de equipamiento de servicios publicos comprende aquellos usos de servicio
al conjunto de la poblacion no incluidos en las anteriores modalidades, de caracter
diverso y no especificamente administrativo, como los de bomberos, mercados,
cementerios, tanatorios, crematorios, albergues y otros, ejercidos sin fines lucrativos en
régimen de titularidad publica.

.- El uso de alojamiento dotacional, constituye una modalidad especifica de
equipamiento asistencial, y comprende los usos que dan respuesta a las necesidades
de alojamiento transitorio de colectivos sociales especialmente necesitados, y que
qguedan regulados en la vigente legislacion urbanistica (articulo 17 y la Disposicion
Adicional Novena de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006, entre otros). Dichos
alojamientos son de titularidad publica y carecen de caracter lucrativo. Se integran en
dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

7.- Uso de infraestructuras de servicios.

Se establecen las siguientes categorias de uso de infraestructura de servicio:

- Uso de infraestructuras de abastecimiento y distribucion de agua.

- Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
- Uso de infraestructuras de produccién y suministro de energia eléctrica.

- Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion

- Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

- Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

A.- El uso de infraestructuras de abastecimiento y distribucién de agua comprende: los
embalses; las estaciones depuradoras; los depdsitos de almacenamiento y distribucion;
las grandes arterias de abastecimiento; las redes de distribucion; las placas solares y
restantes instalaciones generadoras de agua caliente sanitaria; los correspondientes
usos auxiliares.

B.- El uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales

comprende: las estaciones de tratamiento y depuracion; las redes de saneamiento,

formadas por colectores de recogida de aguas pluviales o residuales y sus elementos
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auxiliares, como estaciones de bombeo, aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos,
Vvértices y otros; los correspondientes usos auxiliares.

C.- El uso de infraestructuras de produccidn y suministrto de energia eléctrica
comprende: las estaciones y subestaciones de distribucion; los centros de
transformacion; las redes aéreas y subterraneas de abastecimiento y distribucién, incluso
el alumbrado publico; las instalaciones de eficiencia y ahorro energético; los
correspondientes usos auxiliares.

D.- El uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializaciébn comprende:
las centrales telefénicas; las emisoras y centros de producciéon de radio y T.V.; las
antenas de todo tipo; y los correspondientes usos auxiliares y redes.

E.- El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los
gasoductos y las redes de distribucibn de gas de suministro directo al publico en
general, asi como las instalaciones de produccion, tratamiento y almacenamiento
anejas a las mismas.

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

Las instalaciones de produccién y almacenamiento de combustibles de todo tipo,
destinadas a la venta en cualquiera de sus modalidades, se consideraran a todos los
efectos como usos industriales.

Las instalaciones de produccion y almacenamiento de combustibles de todo tipo,
destinadas a la venta en cualquiera de sus modalidades, se consideraran a todos los
efectos como usos industriales de 52 categoria.

F.- El uso de infraestructuras de gestion de residuos comprende las instalaciones
precisas para la recogida y tratamiento de los residuos sdélidos urbanos tales como los
garbigunes, las plantas de almacenaje y tratamiento de una u otra modalidad y
naturaleza (planta de compostaje; incineradora; vertedero; etc.), y otras instalaciones
destinadas a ese mismo fin, asi como los correspondientes usos auxiliares.

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran en la
zonificacién, exclusivamente, cuando deban ocupar el suelo de forma predominante, y,
esa ocupacion sea excluyente de la implantacién superpuesta de otros usos.

CAPITULO 2. LA CALIFICACION GLOBAL

SECCION 12 REGIMEN GENERAL DE SISTEMATIZACION Y REGULACION MATERIAL DE LA
CALIFICACION GLOBAL

ARTICULO 12. LAS ZONAS GLOBALES Y SU SISTEMATIZACION

1.- La calificacion global se sistematiza de acuerdo con los siguientes tipos basicos de
zonas de uso global:

e A.ZONAS DE USO RESIDENCIAL
B. ZONAS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS
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D. ZONAS RURALES

E. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

F. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

G. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

H. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

2.- En el ambito ordenado por el presente proyecto, los tipos basicos de zonas de uso
global resefiados en el epigrafe anterior, se desarrollan con arreglo a las variantes que
se definen a continuacion, cada una de las cuales se caracteriza por un régimen
especifico de uso y edificacion:

. A. ZONA DE USO RESIDENCIAL

e A.10. Subzona Residencial de Casco Antiguo
e A.20. Subzona Residencial de edjificacion abierta
e A.30. Subzona Residencial de bajo desarrollo

. B.ZONA DE ACTIVIDADES ECONOMICAS
e B.10. Subzona de Uso Industrial
B.20. Subzona de Uso Terciario

D. ZONAS RURALES
D.10. Rural Forestal
D.20. Rural agroganadera y de campifa
D.30. Rural de Proteccion Especial
D.40. Proteccién de aguas superficiales
D.50. Rural de Mejora Ambiental

E. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES
e E.10. Red Viaria
e E.20. Red Ferroviaria

o F. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
e F.10. Espacios Libres Urbanos
e F.20. Espacios Libres No Urbanos

G. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

H. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

ARTICULO 13. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS GLOBALES “A. ZONAS DE USO
RESIDENCIAL”

A.10. Subzona Residencial de Casco Antiquo

e Réqgimen General de edificacion:

Zona configurada por la presencia de, preferentemente, asentamientos residenciales
con morfologia de casco antiguo o centro histérico a preservar en atencion a su
singularidad e interés histérico, cultural y urbanistico.
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El régimen de edificacion de esta zona es el establecido, por un lado, en la Norma
Particular que le corresponde al ambito, y, por otro, en el Plan Especial de
Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

e Régimen General de uso:

El régimen general de uso de esta zona es el establecido, por un lado, en la Norma
Particular que le corresponde al ambito, y, por otro, en el Plan Especial de
Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

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

El porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada en el
conjunto de la zona a usos autorizados diversos del residencial sera el establecido, por
un lado, en la Norma Particular que le corresponde al ambito, y, por otro, en el Plan
Especial de Rehabilitaciéon del Casco Antiguo de Alegia.

e Rédgimen juridico.

El régimen juridico de esta zona es el establecido, por un lado, en la Norma Particular
gue le corresponde al ambito, y, por otro, en el Plan Especial de Rehabilitacion del
Casco Antiguo de Alegia.

A. 20. Subzona Residencial de edificacién abierta

e Régimen General de edificacién:

Zonas ya desarrolladas y de nuevo desarrollo que responden a edificaciones de
tipologia abierta desarrollada en altura, exentas o adosadas.

Se consolidan los edificios existentes.

Regulacion de la volumetria de la edificacién a través de un proyecto de ordenacion
especifico.

e Régimen General de uso:

Uso caracteristico:
e Residencial.

Usos compatibles:

e Uso Industrial (12 y 22 categoria)

e Terciario en parcelas que, bien en la correspondiente Norma Urbanistica Particular de
este planeamiento general, bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese
tipo de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacidon en esas parcelas de usos comerciales
de 13, 22 y 32 categorias. Se admitira el uso comercial de categoria 42 Gnicamente en
parcela o espacios destinados total o preferentemente a tal uso.

e Viario.

¢ Infraestructura de Servicios.

e Equipamiento comunitario (compatible con vivienda).

e Espacios Libres.
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Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran
establecerse en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares, el porcentaje
maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
autorizados diversos del residencial sera equivalente al 40% de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante total de la zona.

e Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidon propia de una zona de
uso predominantemente privado y asimilable al mismo. Con caracter general y sin
perjuicio de determinadas salvedades, esa condicidn se considerara aplicable a las
parcelas y terrenos resultantes de la ordenacidon pormenorizada que, asimismo, estén
sujetos a esa misma condicién y no asi a la propia de las subzonas de titularidad publica.

A.30. Subzona Residencial de bajo desarrollo

e Réqgimen General de edificacion:

Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por
la presencia de edificaciones de tipologia abierta de densidad media o baja
Regulacion de la volumetria de la edificacion a través de un proyecto de ordenacion
especifico.

Uso caracteristico:
e Residencial.

Usos compatibles:

e Uso Industrial (12 y 22 categoria)

e Terciario en parcelas que, bien en la correspondiente Norma Urbanistica Particular de
este planeamiento general, bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese
tipo de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos comerciales
de 13 22 y 32 categorias. Se admitira el uso comercial de categoria 42 Gnicamente en
parcela o espacios destinados total o preferentemente a tal uso.

e Viario.

¢ Infraestructura de Servicios.

e Equipamiento comunitario (compatible con vivienda).

e Espacios Libres.

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

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran
establecerse en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares, el porcentaje
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maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
autorizados diversos del residencial sera equivalente al 40% de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante total de la zona.

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de
uso predominantemente privado y asimilable al mismo. Con caracter general y sin
perjuicio de determinadas salvedades, esa condicion se considerara aplicable a las
parcelas y terrenos resultantes de la ordenacién pormenorizada que, asimismo, estén
sujetos a esa misma condicion y no asi a la propia de las subzonas de titularidad publica.

ARTICULO 14. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS GLOBALES “B. ZONAS DE ACTIVIDADES
ECONOMICAS”.

B.10. Subzona de Uso Industrial

¢ Régimen General de edificacién:

Zona destinada, preferentemente, a usos de actividades econdmicas 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.
Regulacion de la volumetria de la nueva edificacion a través de un proyecto de
ordenacion especifico.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
. Industrial.

Usos compatibles:

e En parcelas industriales: los usos autorizados con caracter general en las parcelas
de tipologia “b.10 parcela de uso industrial” en las condiciones establecidas tanto
en este Plan como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado.

e En otras parcelas y espacios de tipologia diversa a la industrial y no destinados a
dotaciones publicas:

- Uso de vivienda auténoma: exclusivamente en edificaciones preexistentes, ya
destinadas a ese uso con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
y consolidadas por el mismo o por el planeamiento promovido en su desarrollo.

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

Con caracter general, se autoriza la implantacién de usos comerciales en estas
parcelas.

e Viario

e Infraestructura de Servicios

e Equipamiento comunitario (en sus distintas modalidades compatibles con los usos
industriales)

e Espacios Libres
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Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran
establecerse en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares, el porcentaje
maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
autorizados diversos del residencial sera equivalente al 40% de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante total de la zona.

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de
uso predominantemente privado y asimilable al mismo. Con caracter general y sin
perjuicio de determinadas salvedades, esa condicidn se considerara aplicable a las
parcelas y terrenos resultantes de la ordenaciéon pormenorizada que, asimismo, estén
sujetos a esa misma condicién y no asi a la propia de las subzonas de titularidad publica.

B.20. Subzona de Uso Terciario

¢ Régimen General de edificacion:

Zona destinada predominantemente a usos de actividades econdmicas de la
modalidad propia de los denominados usos terciarios, en la que se ubican edificaciones
destinadas, con caracter general, a dichas actividades, asi como a otras
complementarias de las mismas.

Regulacion de la volumetria de la nueva edificacion a través de un proyecto de
ordenacion especifico.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
e Terciario

Usos compatibles:

e En parcelas terciarias: los usos autorizados con caracter general en las parcelas de
tipologia “b.20 Parcela de uso terciario” en las condiciones establecidas tanto en
este Plan como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado promovido en su
desarrollo.

e En otras parcelas y espacios de tipologia diversa a la terciaria y no destinados a
dotaciones publicas:

- Uso de vivienda auténoma: exclusivamente en edificaciones preexistentes, ya
destinadas a ese uso con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
y consolidadas por el mismo o por el planeamiento promovido en su desarrollo.

- Usos industriales: en parcelas y/o edificaciones que, sea en las correspondientes
Normas Particulares o en el planeamiento pormenorizado se destinen bien
especificamente a esos usos, bien a esos y a otros usos compatibles con ellos, o,
bien, simplemente, se autoricen los mismos.
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e Viario

¢ Infraestructura de Servicios

e Equipamiento comunitario (en sus distintas modalidades compatibles con los usos
terciarios)

e Espacios Libres

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

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran
establecerse en las correspondientes Normas Urbanisticas Particulares, el porcentaje
maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos lucrativos
autorizados diversos del residencial sera equivalente al 40% de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante total de la zona.

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de
uso predominantemente privado y asimilable al mismo. Con caracter general y sin
perjuicio de determinadas salvedades, esa condicién se considerara aplicable a las
parcelas y terrenos resultantes de la ordenacién pormenorizada que, asimismo, estén
sujetos a esa misma condicidon y no asi a la propia de las subzonas de titularidad publica.

ARTICULO 15. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS GLOBALES “D. ZONAS RURALES *

D.10. Rural Forestal

¢ Régimen General de edificacién:

Zona rural correspondiente a aquellos suelos que por su caracterizacién fisica, por su
vocacion funcional (actual, o potencial), por sus valores ambientales, etc. quedan
destinados a la actividad forestal, en orden a preservar, e implementar, sus cualidades
productivas y naturalisticas.

No se autoriza la construccion de nuevas edificaciones en la zona. Con caracter
excepcional, podra autorizarse la ejecucidon de nuevas construcciones, siempre que
queden previa y debidamente justificadas desde la perspectiva de su vinculacion a los
usos forestales caracteristicos de la zona, y desde su necesidad para el desarrollo de
tales usos. En tales casos las nuevas edificaciones, o instalaciones no podran quedar
ubicadas en terrenos incluidos en los ambitos adscritos a conformaciones parcelarias
de interés etnolégico, protegidas por el presente planeamiento general.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este planeamiento
general, siempre que se vean amparadas por la correspondiente licencia municipal de
construccion, o en su caso, de legalizacion.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este
planeamiento general, bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se
declaren fuera de ordenacion, asi como aquellas cuyo mantenimiento no esté en
consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

Se consolidan, en ese contexto, los caserios y las explotaciones agrarias existentes.
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En las citadas edificaciones consolidadas, se autoriza la realizacidon de las obras
necesarias para la implantacién, tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como
de aquellos otros compatibles con los anteriores.

Asi mismo, en las citadas edificaciones consolidadas se autorizan las obras de reforma
parcial, y las de derribo y sustitucion de las mismas, en las condiciones establecidas en
este planeamiento general.

La concesidon de la correspondiente licencia municipal para la ejecucion de dichas
obras, queda condicionada a la previa emision de los informes, y a la obtencién de las
pertinentes autorizaciones que resulten necesarias en cada caso, de conformidad con
las disposiciones legales vigentes y con la normativa sectorial aplicable.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
. Rural forestal

Usos compatibles:

e Uso de proteccion ambiental.

e Uso de explotacion agraria, en la medida en que sean compatibles con los usos
forestales.

e Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con las
caracteristicas y naturaleza propios de esta zona.

e Usos de primera transformacién, en origen, de los productos obtenidos en la
explotacion forestal, siempre que ésta no resulte, por sus caracteristicas, asimilable a un
uso industrial, y que se garantice la inexistencia de afecciones medioambientales y
urbanisticas negativas, y de efectos contradictorios con los objetivos generales
planteados en la zona.

e Usos residenciales: Se autorizan exclusivamente en edificaciones preexistentes,
destinadas legalmente a ese mismo uso de forma previa a la entrada en vigor de este
planeamiento general, tanto en el supuesto de tratarse de viviendas auxiliares de
explotaciones agrarias, o de otros usos autorizables.

e Usos de equipamiento comunitario: En las modalidades compatibles con el
entorno rural — forestal, siempre que su implantacién en el mismo resulte oportuna y se
justifique por motivos de interés publico.

Se autoriza su implantaciéon exclusivamente en edificios existentes y consolidados con
anterioridad a la aprobacién de este planeamiento general, y en atencién a sus
caracteristicas, susceptibles de ser destinados a dichos usos.

e Usos terciarios: En las modalidades de uso hoteleros, hosteleros, recreativos,
deportivos, sanitarios y asistenciales, exclusivamente en edificaciones preexistentes a la
entrada en vigor de este planeamiento general, y siempre que su implantacién en el
medio rural resulte oportuna, y se justifique por motivos de interés publico.

e A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados
como asimilables a los usos de equipamiento.

e Usos de infraestructuras de servicios: En las modalidades compatibles con el
entorno rural - forestal, siempre que su implantaciéon en el mismo resulte oportuna, y se
justifique por razones de interés publico.

Usos prohibidos:

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

En todo caso, la autorizacion e implantacion de los citados usos caracteristicos y
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compatibles se entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a
este respecto en la legislaciéon y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

e Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona tendra la condicidn propia de una zona, bien
de uso privado, o patrimonial, bien de uso publico, en funcién del destino urbanistico y
de la titularidad de la misma.

D.20. Rural agroganadera y de campiia

Rural de Alto Valor Estrategico

Corresponde a zonas de alto valor agrologico que se consideran estratégicas para el
sector agrario de manera que su mantenimiento y su preservacion frente a otros usos se
consideran prioritarios.

Las zonas incluidas en la Categoria Agroganadera y Campifia, subcategoria de Alto
Valor Estratégico tienen conforme la Ley 17/2008 de Politica Agraria y Alimentaria, un
caracter estratégico para la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco y la consideracion
de bienes de interés social por lo que tienen caracter de suelo protegido por los
municipios.

En estas areas el criterio general de uso busca mantener la capacidad agrolégica de los
suelos, asi como las actividades agropecuarias y aquellas otras que, compatibles con
éstas, aseguren la preservacion de los ecosistemas y paisajes agrarios. Deben evitarse los
procesos edificatorios y de implantacion de infraestructuras.

¢ Régimen General de edjificacion:

Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas
en la legislacion vigente, en los instrumentos de ordenacion territorial, en este
planeamiento general y en el planeamiento que se pueda promover en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este planeamiento
general, siempre que se vean amparadas por la correspondiente licencia municipal de
construccion, o en su caso, de legalizacion.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este
planeamiento general bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se
declaren fuera de ordenaciéon, asi como aquellas cuyo mantenimiento no esté en
consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

En las citadas edificaciones consolidadas, se autoriza la realizacibn de las obras
necesarias para la implantacién tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

Asi mismo, en las citadas edificaciones consolidadas se autorizan las obras de reforma
parcial, y las de derribo y sustitucidon de las mismas, en las condiciones establecidas en
este planeamiento general.

Se autoriza asimismo la construccion de nuevas edificaciones, siempre que, o bien
tengan relacion con la explotacion agraria a la que sirvan, o bien su implantaciéon en el
medio rural y en esta zona esté debidamente justificada, en atencidbn a su interés
publico, y sea compatible y coherente con los objetivos y la naturaleza propios de
dichos medio y zona.

La concesidén de las correspondientes licencias municipales para la ejecuciéon de todas
estas obras, queda condicionada a la previa emision de los informes y a la obtencién de
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las pertinentes autorizaciones que, resulten necesarias en cada caso., de conformidad
con las disposiciones legales vigentes y con la normativa sectorial aplicable.

¢ Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
e Usos de explotacion agraria.

Usos compatibles:

e Uso de proteccion ambiental.

e Usos forestales, en la medida en que sean compatibles con los usos agroganaderos.
e Uso de industria agrarias, cuya actividad estara limitada a la transformacion en
origen de los productos agropecuarios propios y /6 asociados de la correspondiente
explotacion principal, de la que constituira un uso auxiliar. Requerira la justificacion de la
idoneidad y conveniencia de su desarrollo conjunto por razones econémicas Yy
productivas, y de la inexistencia de afecciones medioambientales y urbanisticas
negativas, ni efectos contradictorios con los objetivos generales planteados en la zona.

e Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con las caracteristicas
y naturaleza propios de esta zona.

e Usos residenciales:

*  Como uso auxiliar de los usos caracteristicos, preferentemente en edificaciones ya
existentes, y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas
edificaciones, de conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese
respecto, tanto en la legislacion vigente en la materia, como en este mismo
planeamiento general y en el planeamiento que, en su caso, pueda promoverse en su
desarrollo.

*  Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacién de este planeamiento general y que, también con anterioridad, y
bajo las debidas autorizaciones administrativas, hubiesen estado destinadas a ese uso.

e« Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno
rural- agroganadero, y siempre que su implantacion resulte oportuna y justificada en
atencion a su interés publico.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este planeamiento general, consolidados, y susceptibles de ser
destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva
formulacion de un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones
especificas de edificacidon y uso, como las de proteccion preservacion del entorno
natural, incluidas las que se estimen necesarias para la eliminacién y/o minimizacion de
todo tipo de impactos.

. Usos terciarios, en las modalidades de usos hoteleros, hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campamentos turisticos, y siempre
gue su implantaciéon en el medio rural-agroganadero resulte oportuna y se justifique por
razones de interés publico.

Se autoriza exclusivamente su implantacion en edificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este planeamiento general, consolidados, y susceptibles de ser
destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva
formulacion de un Plan Especial que defina tanto las condiciones especificas de
edificaciéon y uso, como las de preservacion y, en su caso, restauracion de las
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condiciones ambientales y naturales del entorno afectado, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizaciéon de todo tipo de impactos.

A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados como
asimilables a los usos de equipamiento.

. Infraestructuras de servicios, cuando su implantacion en el medio rural resulte
necesaria u oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico.

Usos prohibidos:

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

En todo caso, la autorizacion e implantacidon de los citados usos caracteristicos y
compatibles se entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a
este respecto en la legislacion y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

e Rédgimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona tendra la condicion propia de una zona, bien
de uso privado y/o patrimonial, bien de uso publico, en funcion del destino urbanistico y
de la titularidad de la misma.

Paisaje Rural de Transicion

Corresponde a zonas cultivadas de menor capacidad productiva que la subcategoria
anterior o de areas de campifia cubiertas por prados y pequefios rodales forestales en
mosaico.

En estas areas se busca mantener la capacidad agroldgica de los suelos, asi como las
actividades agropecuarias y aquellas otras que, compatibles con éstas, aseguren la
preservacion de los ecosistemas y paisajes agrarios. Deben evitarse los procesos
edificatorios y de implantacion de infraestructuras.

¢ Régimen General de edificacion:

Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas
en la legislacion vigente, en los instrumentos de ordenacion territorial, en este
planeamiento general y en el planeamiento que se pueda promover en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este planeamiento
general, siempre que se vean amparadas por la correspondiente licencia municipal de
construccion, o en su caso, de legalizacion.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este
planeamiento general bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se
declaren fuera de ordenaciéon, asi como aquellas cuyo mantenimiento no esté en
consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

En las citadas edificaciones consolidadas, se autoriza la realizacion de las obras
necesarias para la implantacién tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

Asi mismo, en las citadas edificaciones consolidadas se autorizan las obras de reforma
parcial, y las de derribo y sustituciéon de las mismas, en las condiciones establecidas en
este planeamiento general.

Se autoriza asimismo la construccion de nuevas edificaciones, siempre que, o bien
tengan relacion con la explotacion agraria a la que sirvan, o bien su implantacion en el
medio rural y en esta zona esté debidamente justificada, en atencidn a su interés
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publico, y sea compatible y coherente con los objetivos y la naturaleza propios de
dichos medio y zona.

La concesidn de las correspondientes licencias municipales para la ejecucion de todas
estas obras, queda condicionada a la previa emision de los informes y a la obtenciéon de
las pertinentes autorizaciones que, resulten necesarias en cada caso., de conformidad
con las disposiciones legales vigentes y con la normativa sectorial aplicable.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
e Usos de explotacion agraria.

Usos compatibles:

e Uso de proteccion ambiental.

e Usos forestales, en la medida en que sean compatibles con los usos agroganaderos.
e Uso de industria agrarias, cuya actividad estara limitada a la transformacién en
origen de los productos agropecuarios propios y /6 asociados de la correspondiente
explotacion principal, de la que constituird un uso auxiliar. Requerira la justificacion de la
idoneidad y conveniencia de su desarrollo conjunto por razones econémicas y
productivas, y de la inexistencia de afecciones medioambientales y urbanisticas
negativas, ni efectos contradictorios con los objetivos generales planteados en la zona.

e Usos de ocio y esparcimiento, siempre que sean compatibles con las caracteristicas
y naturaleza propios de esta zona.

e Usos residenciales:

*  Como uso auxiliar de los usos caracteristicos, preferentemente en edificaciones ya
existentes, y también, en los supuestos debidamente justificados, en nuevas
edificaciones, de conformidad con los criterios y condiciones establecidos a ese
respecto, tanto en la legislacion vigente en la materia, como en este mismo
planeamiento general y en el planeamiento que, en su caso, pueda promoverse en su
desarrollo.

*  Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacién de este planeamiento general y que, también con anterioridad, y
bajo las debidas autorizaciones administrativas, hubiesen estado destinadas a ese uso.

e« Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno
rural- agroganadero, y siempre que su implantacion resulte oportuna vy justificada en
atencion a su interés publico.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edjificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este planeamiento general, consolidados, y susceptibles de ser
destinados a dichos usos.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva
formulacién de un Plan Especial que defina tanto las correspondientes condiciones
especificas de edificacién y uso, como las de proteccién preservaciéon del entorno
natural, incluidas las que se estimen necesarias para la eliminacién y/o minimizacién de
todo tipo de impactos.

. Usos terciarios, en las modalidades de usos hoteleros, hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campamentos turisticos, y siempre
que su implantacion en el medio rural-agroganadero resulte oportuna y se justifique por
razones de interés publico.

Se autoriza exclusivamente su implantacion en edificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este planeamiento general, consolidados, y susceptibles de ser
destinados a dichos usos.
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Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, previa y preceptiva
formulaciébn de un Plan Especial que defina tanto las condiciones especificas de
edificaciéon y uso, como las de preservaciéon y, en su caso, restauracion de las
condiciones ambientales y naturales del entorno afectado, incluidas las que se estimen
necesarias para la eliminacion y/o minimizaciéon de todo tipo de impactos.

A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados como
asimilables a los usos de equipamiento.

. Infraestructuras de servicios, cuando su implantacion en el medio rural resulte
necesaria u oportuna y se justifique, en su caso, por motivos de interés publico.

Usos prohibidos:

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

En todo caso, la autorizacion e implantacion de los citados usos caracteristicos y
compatibles se entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a
este respecto en la legislacion y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

e Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta zona tendra la condicion propia de una zona, bien
de uso privado y/o patrimonial, bien de uso publico, en funcién del destino urbanistico y
de la titularidad de la misma.

D.30. Rural de Proteccién Especial

Sin perjuicio de las salvedades a las que se alude a continuacion, esta zona rural se
corresponde con ambito y entornos del municipio a proteger y preservar en atencion a
sus propias condiciones y caracteristicas naturales y/o paisajisticas. Muchas de ellas
forman parte de ambitos sujetos a criterios de intervenciéon especificos establecidos en
disposiciones legales generales o especificas referidas a los mismos, en atenciéon a su
integracion y/o condicion de area de interés naturalistico, etc.

Se incluyen entre ellas el Area de Interés Naturalistico de las DOT Valles de Araxes,
Jazkugane y Basabe y la Zona de Especial Conservacion (ZEC) Oria Garaia/Alto Oria
(ES2120005).

Ademas hay también zonas de habitats de interés comunitarios asi como de vegetacion
de interés.

¢ Régimen General de edificacion:

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad a la que se alude mas adelante, en
los ambitos y terrenos integrados en esta zona y afectados por disposiciones legales,
planes y proyectos vigentes, de rango superior a este Plan General y/o de incidencia
especifica en aquéllos, el régimen de edificacion sera el resultante de las previsiones
contenidas en aquéllos.

Complementariamente, en los ambitos y terrenos no afectados por las citadas
disposiciones legales, planes y proyectos especificos:

- Con la salvedad que se expone a continuacion, se consolidan las edificaciones
preexistentes vinculadas a los usos autorizados en esta zona, siempre que las mismas
hubiesen sido construidas de conformidad con el planeamiento vigente en su momento,
previa obtencion de la o las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas
licencias municipales. Dicha salvedad incide en aquellas edificaciones que el
planeamiento urbanistico (este Plan General y el planeamiento formulado en su
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desarrollo o convalidado por aquél) declare disconformes con el mismo.

- Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones y/o la ampliacion de otras
preexistentes, exclusivamente en el supuesto de que estén vinculadas a explotaciones
agropecuarias comunes preexistentes con anterioridad a la aprobacion de este Plan, y
de que se destinen directamente a usos de esa misma naturaleza, excluidas industrias
agrarias, viviendas auxiliares, usos de hospedaje, etc.

Dichas edificaciones se adecuaran a las condiciones establecidas para las mismas
tanto en este Plan General como en el planeamiento que, en su caso, se promueva en
su desarrollo.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
Proteccién ambiental.

Usos compatibles:

e Explotacibn agropecuaria, asociados, exclusivamente, a explotaciones
preexistentes y reconocidas como tales con anterioridad a la aprobaciéon de este Plan,
sin perjuicio de que las correspondientes explotaciones estén emplazadas total o
parcialmente dentro de esta zona.

Con caracter general, se autoriza su implantacién en edificaciones preexistentes y
consolidadas por el planeamiento urbanistico y aptas para su desarrollo, previa
justificacién de la idoneidad de su implantacién en los mismos. Excepcionalmente y
previa justificacion de su necesidad e idoneidad, se autoriza su implantacién en nuevas
edificaciones e instalaciones, exclusivamente en el supuesto de que éstas se destinen
directamente a usos de explotacibn agropecuaria, excluidas industrias agrarias,
viviendas auxiliares, usos de hospedaje, etc.

e Forestales, asociados, por un lado, a la preservacion, regeneracion y, en su caso,
explotacion de las especies de vegetacion de interés existentes, y, por otro, a la
reforestacion, en los casos en los que la misma se estime de interés.

¢ Ocioy esparcimiento.

e« Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su
implantacién en el mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edjificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y consolidados en el mismo, siempre que, en atencion
a sus caracteristicas, sean susceptibles de ser destinados a dichos usos. Dicha
consolidacion ha de entenderse asociada a la construccion de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, y/o legalizadas con posterioridad.

e  Usos terciarios:

En las modalidades de usos hoteleros, hosteleros, deportivos, sanitarios y asistenciales,
exclusivamente en edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de este Plan
General y consolidados en éste, siempre que su implantaciéon en el medio rural resulte
oportuna y se justifique por motivos de interés publico. Dicha consolidacion ha de
entenderse asociada a la construccion de las citadas edificaciones de conformidad
con los criterios establecidos en el planeamiento vigente con anterioridad, y/o a su
legalizacién posterior.

A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados como
asimilables a los usos de equipamiento.

. Usos de infraestructuras de servicios:

46



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 3: Normas Urbanisticas Generales

En las modalidades compatibles con el entorno rural, siempre que su implantaciéon en el
mismo resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.

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

e Régimen juridico.

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

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

D.40. Proteccién de aguas superficiales

Zona rural correspondiente a los cursos de agua y sus margenes de proteccion, en la
parte integrada en el suelo no urbanizable. Dichos cauces son los que quedan
identificados graficamente en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de los margenes
de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, vertiente cantabrica,
aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1.998, y sus margenes de proteccion se
han adoptado en funcién de la componente urbanistica regulada por el citado P.T.S.

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

Segun la ordenacion adoptada por este planeamiento general parte de esta zona
global queda superpuesta espacialmente a la zona “D.30. Rural de Proteccion
Especial”, sin perjuicio de la autonomia normativa del régimen urbanistico adoptado en
el presente articulo.

¢ Régimen General de edificacién:

El régimen general de edificacion de los citados cauces y de sus margenes es el
establecido en la legislaciéon vigente en la materia y en el mencionado Plan Territorial
Sectorial, asi como, en su caso, en los “Documento de Medidas de Conservacion de la
ZEC ES2120005 Oria Garaia/Alto Oria” y en el “Documento de Medidas de Conservacion
de las ZEC de los rios y estuarios de la regidn biogeografica atlantica”, y en
planeamiento urbanistico correspondiente.

¢ Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
. Usos de elementos territoriales.
e Uso de proteccién ambiental.

Usos compatibles:
. Usos de ocio y esparcimiento, usos de explotacion agraria y forestal, usos de
espacios libres y usos de infraestructuras de servicios, siempre que sean compatibles con
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los objetivos de protecciéon de la zona y sin perjuicio de lo establecido al efecto en el
articulo 15 de estas Normas Urbanisticas Generales (referente a la zona global ““D.30.
Rural de Proteccién Especial”, en la que parcialmente queda incluida la presente zona
global) en la Normativa General del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de
Margenes de Rios y Arroyos de la CAPV, en la legislacion vigente en materia de aguas y
de las limitaciones derivadas de los condicionantes superpuestos a la ordenacion
previstas en este planeamiento general.

. Otros usos compatibles con los objetivos de proteccién de la zona.

Usos prohibidos:

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

En todo caso, la autorizaciéon, e implantaciéon, de los citados usos caracteristicos y
compatibles se entenderd condicionada a su adecuacidn a los criterios establecidos a
este respecto en la legislacién, y en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

e Régimen juridico.

Los cauces fluviales, en la parte incluida dentro del dominio publico hidraulico, tendran
la condicién propia de una zona de uso publico.

A su vez, los margenes de proteccion de esos cauces, en la parte exterior a dicho
dominio publico, tendran la condiciéon propia de una zona de uso privado, o
patrimonial, salvo en los supuestos y tramos en los que las previsiones contenidas en el
planeamiento urbanistico, y/o en los instrumentos de ordenacion territorial, conlleven su
consideracion como ambito de uso publico.

D.50. Rural de Mejora Ambiental

Corresponde a zonas marginales o degradadas en las que se considera necesaria su
evoluciéon hacia mayores grados de calidad ambiental por su ubicaciéon en el interior o
junto a zonas de mayor valor ambiental.

En estas areas el criterio general de uso busca reconducir la situacion actual hacia
estados ecolégicos mas evolucionados. Con caracter general se propiciara la
regeneracion del ecosistema (vegetacion potencial) asi como su conservacion.

¢ Régimen General de edificacién:

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad a la que se alude mas adelante, en
los ambitos y terrenos integrados en esta zona y afectados por disposiciones legales,
planes y proyectos vigentes, de rango superior a este Plan General y/o de incidencia
especifica en aquéllos, el régimen de edificacion sera el resultante de las previsiones
contenidas en aquéllos.

Complementariamente, en los ambitos y terrenos no afectados por las citadas
disposiciones legales, planes y proyectos especificos:

- Con la salvedad que se expone a continuacion, se consolidan las edificaciones
preexistentes vinculadas a los usos autorizados en esta zona, siempre que las mismas
hubiesen sido construidas de conformidad con el planeamiento vigente en su momento,
previa obtencion de la o las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas
licencias municipales. Dicha salvedad incide en aquellas edificaciones que el
planeamiento urbanistico (este Plan General y el planeamiento formulado en su
desarrollo o convalidado por aquél) declare disconformes con el mismo.

- Se autoriza la construccion de nuevas edificaciones y/o la ampliacion de otras
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preexistentes, exclusivamente en el supuesto de que estén vinculadas a explotaciones
agropecuarias comunes preexistentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan, y
de que se destinen directamente a usos de esa misma naturaleza, excluidas industrias
agrarias, viviendas auxiliares, usos de hospedaje, etc.

Dichas edificaciones se adecuaran a las condiciones establecidas para las mismas
tanto en este Plan General como en el planeamiento que, en su caso, se promueva en
su desarrollo.

e Régimen general de uso:

Uso caracteristico:
Proteccién ambiental.

Usos compatibles:

e Explotacibn agropecuaria, asociados, exclusivamente, a explotaciones
preexistentes y reconocidas como tales con anterioridad a la aprobaciéon de este Plan,
sin perjuicio de que las correspondientes explotaciones estén emplazadas total o
parcialmente dentro de esta zona.

Con caracter general, se autoriza su implantacion en edificaciones preexistentes y
consolidadas por el planeamiento urbanistico y aptas para su desarrollo, previa
justificacién de la idoneidad de su implantacién en los mismos. Excepcionalmente y
previa justificacién de su necesidad e idoneidad, se autoriza su implantacién en nuevas
edificaciones e instalaciones, exclusivamente en el supuesto de que éstas se destinen
directamente a usos de explotacibn agropecuaria, excluidas industrias agrarias,
viviendas auxiliares, usos de hospedaje, etc.

e Forestales, asociados, por un lado, a la preservacion, regeneracion y, en su caso,
explotacion de las especies de vegetacion de interés existentes, y, por otro, a la
reforestacion, en los casos en los que la misma se estime de interés.

¢ Ocioy esparcimiento.

¢ Equipamiento comunitario.

En las modalidades compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su
implantacién en el mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico.
Se autoriza su implantacién, exclusivamente, en edjificios existentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y consolidados en el mismo, siempre que, en atencion
a sus caracteristicas, sean susceptibles de ser destinados a dichos usos. Dicha
consolidacidon ha de entenderse asociada a la construccion de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, y/o legalizadas con posterioridad.

. Usos terciarios:

En las modalidades de usos hoteleros, hosteleros, deportivos, sanitarios y asistenciales,
exclusivamente en edificaciones preexistentes a la entrada en vigor de este Plan
General y consolidados en éste, siempre que su implantacion en el medio rural resulte
oportuna y se justifique por motivos de interés publico. Dicha consolidacion ha de
entenderse asociada a la construccion de las citadas edificaciones de conformidad
con los criterios establecidos en el planeamiento vigente con anterioridad, y/o a su
legalizacién posterior.

A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados como
asimilables a los usos de equipamiento.

e Usos de infraestructuras de servicios:

En las modalidades compatibles con el entorno rural, siempre que su implantacion en el
mismo resulte oportuna y se justifique por razones de interés publico.
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Usos prohibidos:
Se consideraran prohibidos los usos no incluidos en las modalidades anteriores que
resulten incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

e Rédgimen juridico.

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

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

ARTICULO 16. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS “E. SISTEMA GENERAL DE
COMUNICACIONES”

e E.10. Red Viaria
e E.20. Red Ferroviaria

E.10 Sistema General de Red Viaria:

E.10.1. Carreteras Interurbanas (Carret. Comarcales y Locales)

e Réqgimen General de edificacion:

Excluida, con excepcién de las construcciones adscritas a los elementos funcionales de
la carretera, construccidon en subsuelo de centros o redes de infraestructura de servicios,
estaciones de servicio de combustible, areas de aparcamiento y descanso, basculas de
pesaje, asi como las construcciones provisionales para mantenimiento, reparacion y
ejecucion de obras de mejora.

e Régimen General de uso:

Uso caracteristico:
. Circulacioén peatonal, ciclista y rodada motorizada.

Usos compatibles:

o Usos auxiliares de la red.
o Infraestructuras de servicios urbanos.
. Espacios libres.

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

A los efectos de la autorizacidon o no de los citados usos y edificaciones se estarad en
todo caso a lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los
instrumentos de ordenacion territorial asimismo vigentes.

e Régimen juridico.
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Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidon propia de una zona de
uso predominantemente publico.

E.10.2. Vias Urbanas (red viaria, peatonal y aparcamientos), Bidegorri y Caminos
vecinales.

¢ Régimen General de edificacién:

Excluida, con excepcion de la construccion en subsuelo de centros o redes de
infraestructura de servicios.

e Régimen General de uso:

Usos caracteristicos:
. Circulacioén peatonal, ciclista y rodada motorizada.

Usos compatibles:

. Usos auxiliares de la red.

. Infraestructuras de servicios urbanos.
o Espacios libres.

. Aparcamiento.

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

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de
uso predominantemente publico.

E.20. Red Ferroviaria:

¢ Régimen General de edificacion:
Exclusivamente la edificaciéon vinculada al uso ferroviario y auxiliares del mismo.
e Régimen General de uso:

Uso caracteristico:
- Ferroviario

Usos compatibles:
Usos asimilados al uso ferroviario de acuerdo con lo establecido por la legislacion
Sectorial aplicable.

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

A los efectos de la autorizacidon o no de los citados usos y edificaciones se estara en
todo caso a lo dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los
instrumentos de ordenacion territorial asimismo vigentes. Entre otros: Plan Territorial
Sectorial de la Red Ferroviaria en la Comunidad Auténoma del Pais vasco y ley 39/2003
de 17 de Noviembre del Sector Ferroviario.
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e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de
uso predominantemente publico.

ARTICULO 17. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS “F. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES”

F.10. Espacios Libres Urbanos

e Réqgimen General de edificacion:

Se autorizard exclusivamente edificaciones ornamentales y construcciones fijas o
provisionales sobre rasante destinadas a los usos auxiliares del uso caracteristico, asi
como a los usos compatibles, publicos o privados en régimen de concesion.

Asimismo, se autoriza la construccidon bajo rasante de instalaciones auxiliares de los
espacios libres. También se autoriza la instalacion de las correspondientes
infraestructuras en el subsuelo.

¢ Régimen General de uso:

Uso caracteristico:
e Uso de espacios libres urbanos.

Usos compatibles:

e Usos comerciales de 12 categoria y hosteleros, a modo de usos auxiliares y/o al
servicio de los usos caracteristicos (quioscos, etc.), implantados en construcciones
provisionales.

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

Usos de aparcamiento.

Uso garaje (bajo rasante).

Infraestructuras de servicios urbanos (bajo rasante).

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

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de
uso predominantemente publico.

F.20. Espacios Libres No Urbanos

e Réqgimen General de edificacion:

Con caracter general, se autorizan las construcciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en esta zona, implantadas en las condiciones establecidas
en la legislacion vigente, en los instrumentos de ordenaciéon territorial, en este
planeamiento general y en el planeamiento promovido en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este planeamiento
general, siempre que hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen
urbanistico establecido en el planeamiento vigente con anterioridad.
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Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este
planeamiento general bien, en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se
declaren fuera de ordenacién, asi como aquellas cuyo mantenimiento no esté en
consonancia con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

e Régimen General de uso:

Uso caracteristico:

e Uso de espacios libres rurales

¢ Uso de elementos territoriales

e Usos de proteccién ambiental.

e Usos de ocio y esparcimiento.

La consideracion de todos esos usos como caracteristicos, y, por lo tanto, su
autorizacion, se entendera condicionada a su compatibilidad con los objetivos propios
de esta zona.

Usos compatibles:

e Uso agropecuario.

¢ Uso forestal (Unicamente de proteccion).

e Terciario, en las modalidades y condiciones previstas tanto en las correspondientes
Normas Particulares de este Plan General como en el planeamiento a promover en su
desarrollo, siempre que se justifique la necesidad de su implantacién en el medio rural,
asi como el interés publico de los mismos, y sea compatible con la naturaleza y los
objetivos propios de esta zona.

Se procedera a su implantacion, en principio y preferentemente, en condiciones que
conlleven la utilizacion de edificaciones preexistentes acordes con los criterios
establecidos en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la aprobacion
de este Plan, y, en atencidn a sus caracteristicas, susceptibles de acogerlos.
Excepcionalmente, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion al medio
natural y al entorno, podra autorizarse su habilitaciobn en nuevas construcciones
destinadas a esos usos, en las condiciones establecidas en la legislacion, en los
instrumentos de ordenacion territorial y el planeamiento urbanistico, incluido este
mismo Plan General, vigentes.

e Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles con el espacio libre.

e Usos de aparcamiento, en las modalidades compatibles con el espacio libre.

¢ Infraestructuras de servicios (justificadas por motivos de utilidad publica o interés
social)

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

El régimen de usos expuesto en los apartados anteriores podra ser, en su caso y previa la
debida justificacion, reajustado y complementado por el planeamiento especial a
promover en estas zonas.

e Rédgimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidon propia de una zona de
uso predominantemente publico.
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ARTICULO 18. REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS “G. SISTEMA GENERAL EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO”

¢ Régimen General de edificacién:

Se autoriza la implantacion tanto sobre como bajo rasante de las edificaciones e
instalaciones que, en cada caso, se estimen necesarias para el desarrollo y el ejercicio
de los usos y actividades caracteristicas y/o admisibles en la zona.

Las nuevas edificaciones e instalaciones deberan ajustarse a las prescripciones de la
legislaciéon sectorial aplicable, segun el uso a que se destinan, a lo establecido en la
Norma patrticular correspondiente, y en su caso, a la ordenacién pormenorizada que se
establezca.

¢ Régimen General de uso:

Usos caracteristicos:
- Equipamiento comunitario

Usos compatibles:

- Uso de espacios libres.

- Uso de aparcamiento.

- Uso de garaje.

- Uso terciario: excepcionalmente, previa justificacidn de la conveniencia de su
implantacién en esta zona en atencién a su compatibilidad y/o su contribuciéon a la
consecucion de los objetivos planteados en la misma.

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

e Régimen juridico.

Esta zona tendrd, a los efectos correspondientes, la condicién propia de una zona de
uso predominantemente publico.

ARTICULO 19 . REGIMEN GENERAL DE LAS ZONAS “H.SISTEMA GENERAL DE
INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

¢ Régimen General de edificacion:

Se autoriza la construccion de las edificaciones e instalaciones precisas para la
prestacion y el desarrollo, en cada caso, del correspondiente servicio urbano.

Con caracter general, las edificaciones e instalaciones a construir responderan al
régimen de edificacion singularizado establecido en cada supuesto en las disposiciones
legales vigentes en la materia.

Las nuevas edificaciones e instalaciones deberan ajustarse a las prescripciones de la
legislaciéon sectorial aplicable, segun el uso a que se destinan, a lo establecido en la
Norma particular correspondiente, y en su caso, a la ordenacién pormenorizada que se
establezca.

¢ Régimen General de uso:

Usos caracteristicos:
. Usos de infraestructuras de servicios
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Usos compatibles:

e Uso de equipamiento

e Elresto de usos, compatibles con los objetivos propios de esta zona (aparcamientos,
espacios libres, etc.)

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

e Rédgimen juridico.

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

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

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

SECCION 22 REGIMEN DE DETERMINACION FORMAL DE LA CALIFICACION GLOBAL
ARTICULO 20. LA CALIFICACION GLOBAL Y SU DETERMINACION.

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

El anterior Capitulo Primero de este Titulo Segundo.

La anterior Seccion Primera de este mismo Capitulo Segundo Callificacion Global.

Las restantes previsiones de esa naturaleza de este mismo documento.

El apartado Ill.2 de las Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos
incluidas en el Documento “3 Normas Urbanisticas Particulares” de este Plan General.

e Los planos “ll-1.2.a Categorias de Ordenacion del Suelo No Urbanizable” y “Il-1.4
Calificaciéon Global del Suelo urbano y Urbanizable” del “Documento 2. Planos” de este
Plan General.

ARTICULO 21. VINCULACION NORMATIVA Y REGIMEN DE TRATAMIENTO Y/O
RECONSIDERACION DE LA CALIFICACION GLOBAL Y DE LOS AMBITOS DE
ELABORACION DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

1.- Ciriterios generales.

Las determinaciones reguladoras del régimen de calificaciéon global establecidas en
este Plan General tienen el rango propio de la ordenacioén estructural. También tienen
ese mismo rango los criterios de reajuste de dicho régimen expuestos en los siguientes

apartados de este articulo.
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Por ello, los reajustes de las previsiones de calificacién global establecidas en este Plan
gue se adecuen a esos criterios no supondran una alteracion del régimen establecido a
ese respecto en el mismo, y, en consonancia con ello, no requeriran la formulaciéon de
un expediente de modificacion de dicho Plan.

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

2.- Ajustes en la delimitacién de los ambitos espaciales de la clasificaciéon y calificaciéon
del suelo, de las areas y de los sectores.

En base a razones objetivas de interés general que, en su caso, seran evaluadas por el
Ayuntamiento, el planeamiento pormenorizado que pueda promoverse en desarrollo de
este Plan General en suelo urbano y urbanizable podra introducir ajustes en la
delimitacion de los ambitos objeto del mismo, con el limite maximo de no incrementar ni
disminuir su superficie en un porcentaje superior al 5%.

Esos ajustes podran extenderse a la delimitacion de las zonas globales y a la
clasificacion de los terrenos afectados, cualesquiera que sean aquéllas y ésta.

Las citadas razones objetivas podran estar relacionadas con circunstancias vinculadas a
la acomodacién o adaptacion de las citadas previsiones a la realidad fisico-juridica.

La conveniencia y la racionalidad tanto de dichos ajustes como de las razones
justificativas de las mismas seran previamente evaluadas por los correspondientes
servicios municipales, asi como por las distintas administraciones u organismos
competentes, procediéndose a su autorizacion tan sélo en el supuesto de justificarse
que aquéllas son compatibles con el correspondiente régimen de proteccion y/o
tratamiento de los terrenos afectados.

En todo caso, la superficie de los espacios libres generales resultante de esos ajustes no
podra ser en ningun caso inferior a la prevista en este Plan General.

Complementariamente, en la medida en que el citado reajuste conlleve la clasificaciéon
como suelo urbano de terrenos que en este Plan General no tienen expresamente ese
tratamiento, su prevision y aprobacion debera entenderse condicionada a la previa
justificacidon de que dichos terrenos reunen las condiciones de urbanizacién y/o
edificacion establecidas en la legislacion vigente para su clasificacion del modo
indicado.

3.- Régimen de tratamiento y/o de consolidacién de las edificaciones y de los usos
preexistentes, incluidos los no acordes con el régimen general de la zona global en la
que se integren.

A.- Con caracter general, sin perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las
Normas Urbanisticas Particulares de este Plan General o en el planeamiento
pormenorizado que pueda promoverse en su desarrollo, la consolidacidon en este Plan
General de edificaciones y usos preexistentes ha de entenderse asociada bien a su
construccion y habilitacion, en su momento, de conformidad con los criterios
establecidos en el planeamiento urbanistico entonces vigente, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal, bien a su legalizacion posterior, en todo caso con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General.
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B.- Las Normas Urbanisticas Particulares de los diversos Ambitos Urbanisticos delimitados
en este Plan General podran consolidar edificaciones existentes que no se adecuen y
respondan al régimen de edificacion y uso general propio de la zona de uso global en
la que se situan.

4.- Régimen general de determinacion del trazado de las redes ferroviarias, asi como
de los criterios de intervencién vy tratamiento de las mismas y de las instalaciones
vinculadas a ellas.

Con caracter general, a los efectos de la determinacidén del trazado preciso y definitivo
de las nuevas redes ferroviarias de ADIF, asi como de la remodelacién, mejora,
desdoblamiento, etc. de las preexistentes, se estara a lo que se determine en los
correspondientes planes y proyectos especificos (instrumentos de ordenacion territorial,
etc.) promovidos por las Administraciones competentes en las mismas, y aprobados de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente.

Ese criterio de intervencion es de aplicacion, asimismo, en lo referente al conjunto de las
instalaciones vinculadas a dichas redes, incluidas las estaciones y apeaderos de las
mismas.

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

Con caracter general, la determinacion del trazado preciso y definitivo de nuevos viales
integrados en la red de Sistema General viario (S.G.R.V.) del municipio, y la
remodelacion, modificacion, etc. de los preexistentes de esa misma naturaleza, se
adecuara, entre otros, a los criterios siguientes:

e En lo referente a viales integrados en la red de carreteras de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa, seran de aplicacion las propuestas establecidas a ese respecto en los
correspondientes planes y proyectos especificos (instrumentos de ordenacion territorial;
proyectos de construccion; etc.) promovidos por la citada Administracién, y aprobados
de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente.

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

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

6.- Otras cuestiones.
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Las propuestas urbanisticas resultantes de las previsiones expuestas en los apartados
anteriores en materia de delimitacion tanto de los ambitos objeto de planeamiento a
promover en desarrollo de este Plan General como de las zonas globales seran
consideradas, a todos los efectos, como propias del presente Plan e incorporadas a su
contenido.

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

SECCION 32 REGIMEN GENERAL DE DETERMINACION DE LA EDIFICABILIDAD FISICA
Y URBANISTICA

ARTICULO 22. REGIMEN GENERAL DE SISTEMATIZACION Y REGULACION DE LA
EDIFICABILIDAD

1.- Ciriterios generales.

A.- De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se
entiende por edificabilidad fisica la totalidad de la superficie de techo construida o por
construir, lucrativa y no lucrativa, prevista por el planeamiento urbanistico tanto sobre
como bajo rasante.

B.- En atencién a lo establecido en dicha legislacién, se entiende por edificabilidad
urbanistica la edificabilidad fisica de caracter lucrativo prevista por el planeamiento
urbanistico, con exclusién de la vinculada a las dotaciones publicas tanto existentes y
consolidadas como nuevas.

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

D.- En los supuestos en los que la edificabilidad se defina de manera indirecta, a
través de la regulacion de la forma de la edificacion, la medicion de las magnitudes
reguladoras basicas -ocupacidon en planta y altura y nimero de plantas de la
edificacién- se realizara de acuerdo con los criterios de coOmputo establecidos en este
Plan General.

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

En todo caso, siempre que cualquiera de esas determinaciones tenga reconocido

caracter normativo y las restantes sean de caracter orientativo, se estara a ese respecto
alo que resulte de la aplicacion de aquélla.
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F.- Las determinaciones reguladoras de la edificabilidad fisica de las zonas globales y
de las parcelas pormenorizadas destinadas a usos dotacionales publicos integrados
bien en la red de sistemas generales bien en la de sistemas locales tienen, con caracter
general y a todos los efectos, la naturaleza propia de las previsiones reguladoras de la
ordenacion pormenorizada y no de la ordenacion estructural.

2.- Edificabilidad urbanistica.

A.- Con caracter general, se considerara como edificabiidad urbanistica la
asignada, tanto sobre como bajo rasante, a las parcelas de uso Residencial, uso de
Actividades Econdmicas, Sistema General Equipamiento Comunitario de titularidad
privada e Infraestructuras de Servicio privadas, delimitadas tanto en suelo urbano como
urbanizable.

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

B.- Por el contrario, se consideraran carentes de edificabilidad urbanistica y, por lo
tanto, de caracter lucrativo, las construcciones previstas en las parcelas y espacios
destinados a usos dotacionales publicos calificados como Sistema General de Red
Viaria, Sistema General de Red Ferroviaria, Sistema General de Espacios Libres, Sistema
General de Equipamiento Comunitario de titularidad publica y/o patrimonial y Sistema
General de Infraestructuras de Servicio publicas-.

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

C.- En los ambitos clasificados como suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable,
sujetos al cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion vigente en materia
de edificabilidad minima y maxima, en los que se diferencien zonas globales lucrativas
de tipologia diversa (residenciales, actividades econdmicas, equipamientos, etc.), y
conformen un ambito unitario a los efectos de la determinacion de su ordenacion
pormenorizada, cada una de esas zonas sera objeto de consideraciéon diferenciada a
los efectos del cumplimiento de dichos requisitos legales.

3.- La edificabilidad bajo rasante.

A.- Ciriterios generales:
e De aplicacion en los suelos urbano y urbanizable:

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

- Edificabilidad autorizada en parcelas “A.10.Subzona Residencial de Casco
Antiguo” equivalente a una (1) planta bajo rasante.

- Edificabilidad autorizada en parcelas “A.20. Subzona Residencial de edificaciéon
abierta” equivalente a dos (2) plantas bajo rasante.

- Edificabilidad autorizada en parcelas “A.30. Subzona Residencial de bajo
desarrollo” equivalente a una (1) planta bajo rasante.

- Edificabiidad autorizada en parcelas “B. Zona de Actividades Econdmicas”
equivalente a una (1) planta bajo rasante.
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- Edificabilidad autorizada en parcelas “G. Sistema General de Equipamiento
Comunitario” de titularidad privada: equivalente a una (1) planta bajo rasante.

- Edificabilidad autorizada en espacios adscritos a otras tipologias de calificacion
(parcelas “G. Sistema General de Equipamiento Comunitario” de titularidad
publica; espacios libres; otro tipo de parcelas y espacios de titularidad publica o
privada carentes de edificabilidad sobre rasante etc.): equivalente a una (1) planta
bajo rasante.

. De aplicacion en el suelo no urbanizable:

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad a la que se hace referencia a
continuacion, la edificabiidad autorizada bajo rasante serd la equivalente, como
maximo, al 100% de la ocupacion en planta sobre rasante con destino a,
exclusivamente, uso de vivienda auxiliar, tomando como referencia a este respecto,
exclusivamente, la ocupacioén en planta vinculada a dicha vivienda.

B.- Destino de la edificabilidad bajo rasante:

La edificabilidad bajo rasante resultante de los parametros expuestos en el anterior
apartado A se destinara:

a) Enlossuelos urbano y urbanizable:

. Preferentemente, usos de garaje y usos auxiliares del uso caracteristico (cuartos
de instalaciones, trasteros...).

Se autoriza la implantacion de usos de acceso a la edificacion (portales y elementos de
comunicacion) vinculados a los usos caracteristicos de las plantas sobre rasante en las
plantas de semisétano que dan acceso al sistema viario de acceso a la edificacion, en
el contexto de las especificas condiciones orograficas del entorno y de la ordenacion
pormenorizada regulada para la misma.

. Complementariamente, y debidamente justificado, a usos terciarios o de
equipamiento.

En cualquier caso, con independencia de su destino a usos principales o auxiliares, la
edificabilidad total autorizada bajo rasante es la resultante de los criterios generales
expuestos en el anterior apartado A.

b) En el suelo no urbanizable, a usos auxiliares de los principales a los que, en cada
caso, se asocie la edificabilidad bajo rasante.

4.- Parametros de determinacién y regulacion de la edificabilidad fisica.

A.- Con caracter general, la edificabilidad fisica a desarrollar tanto en las zonas de uso
global como en las parcelas y espacios de uso pormenorizado se determinara y
regulard de conformidad con alguno de los siguientes criterios:

. De forma directa y expresa en superficie de techo edificable -m2(t)-, de acuerdo
con las pautas expuestas en el siguiente apartado “B”.

Se considerara como tal la suma de las superficies en planta de los distintos espacios
edificados y cubiertos de los diferentes pisos o plantas de la edificacion, incluidos los
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muros y elementos macizos de la construccidon. Se procedera a su coOmputo de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en el siguiente articulo de este
mismo Documento.

o Mediante su regulacion indirecta a través de:

- La regulacion de la forma de la edificacion.

- La consolidacion de la edificacion existente.

- Las previsiones reguladoras del régimen de catalogacion de las edificaciones incluidas
en el Catalogo de este Plan General.

B.- A los efectos de la regulaciéon directa de la edificabilidad fisica se utilizard& como
unidad de medicién el metro cuadrado de techo edificable, que se identificara por
medio de la abreviatura m2(t).

Esa edificabilidad podra ser regulada en términos absolutos, a través de la definicion de
la superficie de techo edificable total que se autoriza, o alternativamente, en relaciéon a
la superficie del correspondiente ambito. En este Ultimo supuesto se procedera a la
determinacion del indice de edificabilidad asignado a dicho ambito, medido en metros
cuadrados de techo edificable por metro cuadrado de superficie del ambito -m2(t)/m2-.

5.- Rango y naturaleza juridico-urbanistica de las previsiones requladoras de la
edificabilidad.

A.- Las previsiones reguladoras de la edificabilidad urbanistica general de las zonas
globales delimitadas en este Plan General tienen el rango propio de la ordenacién
estructural.

B.- Las previsiones reguladoras de la edificabilidad urbanistica de las distintas (sub)zonas
pormenorizadas o parcelas resultantes bien de este Plan General bien del planeamiento
pormenorizado tienen el rango propio de la ordenacién pormenorizada.

C.- Las previsiones reguladoras de la edificabilidad fisica de las zonas y parcelas, o
partes de las mismas, destinadas a dotaciones publicas tienen el rango propio de la
ordenacioén pormenorizada.

ARTICULO 23. CRITERIOS GENERALES DE COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD FiSICA.

1.- Computaran con caracter general como edificabilidad fisica de una edificacion los
espacios siguientes:

- Los espacios cubiertos y cerrados, mediante cualquier tipo de material, situados
tanto sobre como bajo rasante, con mas de 1,80 m. de altura libre. Computara 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.

- La superficie ocupada por las escaleras incluyendo sus planos inclinados o curvos
que las configuren.

- Los vuelos abiertos (balcones, terrazas, solanas, etc.), cuando dispongan de
cubrimiento y no estén sometidos a servidumbres de uso publico computaran, en el 50%
de su superficie.
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- Los porches cuando no estén sometidos a servidumbres de uso publico computaran
en el 50% de su superficie.

- Los retranqueos respecto de la linea de fachada establecida que tengan, ademas
del suelo y techo, tres de sus cuatro lados cerrados y el frente abierto, computaran al
50%.

- Los espacios situados bajocubierta, con altura superior a 1,80 m, destinados a usos
principales (caracteristicos y admisibles en la parcela, exceptuados los auxiliares), tanto
vinculados a los previstos en la planta inferior, como auténomos y diferenciados.

2.- Por el contrario, no computaran como parte de la citada edificabilidad los espacios
y elementos siguientes:

- Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1’80m de altura.

- Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1’50m.

- Los porches de uso publico, sean de titularidad publica o privada (sujetos en este
caso a servidumbre de uso publico).

- Los altillos autorizados.

- Los aleros, cornisas u otros elementos de edificacidn asimilables a los anteriores en
atencion a la funcion desempefiada por los mismos.

En todo caso, con caracter general, en la determinaciéon de la citada edificabilidad se
diferenciara la prevista sobre y bajo la rasante de la parcela.

3.- Con objeto de fomentar la seguridad en la calle en los edificios existentes que no
cuenten actualmente con balcdon se permitira abrir balcones, en una superficie maxima
de 2,50 m2 por vivienda (superficie que no computara). Siempre que se garantice un
tratamiento arquitecténico unitario y adecuado de todo el edjificio.

A excepcién del ambito HE1 Alde Zaharra donde el Plan Especial de Rehabilitacion del
Casco Histérico de Alegia regulara los criterios de apertura de balcones.

4.- Los criterios expuestos en los apartados anteriores podran ser complementados por
las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan General, y a las que
se hace referencia en el anterior articulo 5 de este documento.

ARTICULO 24. POSIBILIDAD DE CIERRE DE ESPACIOS EXTERIORES PARA LA MEJORA DE LA
EFICIENCIA ENERGETICA.

Con objeto de mejorar la eficiencia energética de los edificios existentes, se permitira,
por vivienda, el cierre acristalado de balcones, terrazas o solanas, hasta una superficie
maxima de 2,50 m2 (superficie que no computara).

A excepcion del ambito HE1 Alde Zaharra, donde lo regulara el Plan Especial de
Rehabilitacion del Casco Histérico de Alegia.

Siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

- Tratamiento arquitectdnico unitario y adecuado de las fachadas en las que se actue.

- Se justifique y demuestre que mejora la eficiencia energética de la vivienda.

- Se garantice una superficie exterior sin cerramiento minima de 2,50 m2.

- La aplicacién de este articulo a cada caso concreto se sometera al criterio de la
oficina técnica municipal competente.
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TITULO 1. LA CALIFICACION PORMENORIZADA

CAPITULO 1°. SISTEMATIZACION Y REGULACION MATERIAL Y FORMAL DE LA
CALIFICACION PORMENORIZADA.

SECCION 12 REGIMEN GENERAL DE LAS SUBZONAS PORMENORIZADAS.
ARTICULO 25. FORMULACION DEL REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

El presente Plan General establece el régimen de calificacibn pormenorizada para
aquellas zonas de uso global y sistemas generales que se incluyen en los ambitos de
gestibn bien sean por ejecucion directa de sus previsiones, sin planeamiento de
desarrollo, o bien para las zonas con obligacién de tramitacion previa de planeamiento
de desarrollo.

El régimen de calificacion pormenorizada se define con caracter normativo en las
"Ordenanzas Generales de Uso y Edificacion" y en las Normas Urbanisticas Particulares
para cada Ambito Urbanistico, asi como en los planos de calificaciéon pormenorizada.

ARTICULO 26. LOS AMBITOS DE CALIFICACION PORMENORIZADA Y SU SISTEMATIZACION.

Se denomina subzona pormenorizada a cada una de las parcelas y/o espacios
resultantes de la ordenacion urbanistica pormenorizada.

El régimen general de calificaciéon pormenorizada incide en los terrenos del municipio
clasificados como suelo urbano y suelo urbanizable, con las concreciones o limitaciones
establecidas en la Normas Urbanisticas Particulares, y se sistematiza mediante la
diferenciacion de los siguientes tipos basicos de subzonas de uso pormenorizado:

Parcelas Residenciales (a)

- a-10. Parcela Residencial de Casco Antiguo

- a-20. Parcela Residencial de Edificacion Abierta
- a-30. Parcela Residencial de Bajo Desarrollo
Parcelas de Actividades Econdmicas (b)

- b-10. Parcela de Uso Industrial

- b-20. Parcela de Uso Terciario

Sistemas de Comunicaciones (e)

- e-10. Red Viaria Principal

- e-20. Red Viaria Secundaria, peatonal, ciclista y aparcamientos
- e-30. Red Ferroviaria

Espacios Libres y Zonas Verdes (f)

- f10. Espacios Libres Urbanos

- f-20. Espacios Libres No Urbanos

- f-30. Espacios Libres Locales

Cauces Fluviales
Equipamiento Comunitario (g)

- gl Parcela de equipamiento docente

- 0.2 Parcela de equipamiento sanitario y asistencial

- 0.3 Parcela de equipamiento deportivo

- g4 Parcela de equipamiento socio-cultural

- 0.5 Parcela de equipamiento recreativo, ocio y espectaculos
- g.6. Parcela de equipamiento religioso
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- g.[7. Parcela de alojamiento dotacional

- g8 Parcela de equipamiento sin uso determinado
Infraestructuras de Servicios (h)

h.10. Parcela de Infraestructuras de Servicios

ARTICULO 27. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS “a-10.
PARCELA RESIDENCIAL DE CASCO ANTIGUO”

Zona configurada por la presencia de, preferentemente, asentamientos residenciales
con morfologia de casco antiguo o centro histérico a preservar en atencién a su
singularidad e interés histérico, cultural y urbanistico.

El régimen de edificacion, uso y dominio de esta zona es el establecido, por un lado, en
la Norma Particular que le corresponde al ambito, y, por otro, en el Plan Especial de
Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

ARTICULO 28. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS “a-
20. PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA”

1.- Definicion.

Parcela ocupada u ocupable por edificaciones de tipologia abierta, exentas o
adosadas con forma de bloque o torre, destinadas preferentemente a viviendas,
agrupadas vertical y horizontalmente sobre un ndcleo comun de accesos verticales,

configurando uno o varios médulos de edificacion.

2.- Rédimen general de edificacién.

2.1.- Parcelacion.

La parcelacion se adecuard a los criterios establecidos en la ordenacion pormenorizada
correspondiente.

Con los reajustes establecidos, en su caso, en el planeamiento pormenorizado que se
promueva en su desarrollo, se consolida la parcelaciéon existente vinculada en cada
caso a las edificaciones asimismo existentes y consolidadas.

En los casos de edificios sin s6tanos destinados a garajes, podra constituir una parcela
independiente a efectos urbanisticos, cada uno de los nucleos de acceso vertical
independiente en que los mismos se dividan.

En los casos de los edificios previstos con s6tanos destinados obligatoriamente a garajes
comunes a varios nucleos de acceso, la totalidad del ambito afectado constituira una
parcela a efectos urbanisticos, si bien los Estudios de Detalle que se tramiten podran
establecer su eventual subdivision en unidades de edificacibn independientes,
debiéndose asegurar en tal caso la funcionalidad general del conjunto en las fases
intermedias de ejecucioén. Eventualmente podra autorizarse la subdivision de la parcela
en el caso de que resulte viable disponer accesos independientes a los garajes que
cumplimenten las condiciones generales exigidas.

2.2.- Edificabilidad urbanistica.
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Las edificaciones preexistentes y consolidadas se convalidan con su edificabilidad, sin
perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Urbanisticas Particulares
de este Plan General o en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entendera complementada con la
autorizada bajo rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el
articulo 22 de este mismo documento.

2.3.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.
A.- Alineaciones, alturas y numero de plantas.

Las alineaciones, alturas y nimero de plantas de las edificaciones autorizadas en cada
parcela seran, en cada caso, las establecidas bien en la correspondiente Norma
Particular de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que pueda
promoverse en su desarrollo.

Con caracter general se consolidan las alineaciones, alturas y nimero de plantas sobre
rasante de las edificaciones existentes, complementadas, en su caso, con las
autorizadas bajo rasante por este Plan General, sin perjuicio de lo establecido en las
Normas Urbanisticas Particulares correspondientes o en el planeamiento que pueda
promoverse en su desarrollo.

B.- Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada sera de 1,20 m. En
los tramos de fachada en los que existan vuelos, el alero podra sobresalir 50 cm.
respecto de éstos.

C.- Vuelosy retranqueos.

En las fachadas que den sobre la via publica, o sobre espacios libres privados se
autoriza la construccion de vuelos, sin perjuicio del computo de edificabilidad
urbanistica que les sea aplicable, y siempre que den cumplimiento a todas las
siguientes condiciones:

e Podran ser abiertos, o cerrados.

¢ Quedaran emplazados, en todo caso, en las plantas altas de los edificios, de
forma que cualquiera de sus elementos constructivos esté a no menos de 3 m. sobre la
rasante del espacio publico, o del terreno urbanizado sobre el que se sitlan y a una
distancia no inferior a 2m. respecto de las fincas colindantes. Podra dispensarse el
cumplimiento de éste Ultimo retiro, previa autorizacion expresa y formal del propietario
de la finca colindante.

e Su profundidad sobre la superficie de fachada no excedera de 1,20 m.

e El conjunto de los vuelos dispuestos en cada fachada de la edificacion no
superara el 66% de la longitud de su perimetro, multiplicado por su nimero de plantas
altas. De este total, el 50% como maximo podra quedar destinado a vuelos cerrados.
En fachadas cuya longitud sea inferior a 5,00 m, se autorizan vuelos en un frente
maximo de 3,00 m.
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Se consolidan, no obstante, los vuelos existentes que no se adecuen a los parametros
anteriores, siempre que hubiesen sido ejecutados de conformidad con los criterios
urbanisticos vigentes en el momento de su construccion.

Por su parte, los retranqueos seran libres a partir de la primera planta no superando su
fondo el doble de su frente.

D.- Cubiertas.

Cumplirdan en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado
establecidas.

Del pefrfil autorizado de cubierta, sélo podran sobresalir: las chimeneas; los conductos de
ventilacién o refrigeracion; las claraboyas; los lucernarios paralelos a la superficie de
cubierta y de altura inferior a 0,40 m.; las antenas de radio y television; las placas solares
y demas elementos técnicos de las instalaciones, incluidas las de accesibilidad, que,
necesariamente y de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia, deban elevarse sobre la cubierta; etc.

E.- Patios.

La regulacion de los patios interiores se corresponde con las determinaciones
contenidas en las Ordenanzas de disefio de VPO.

F.- Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.

Sobre rasante Unicamente se autoriza la habilitaciobn de instalaciones deportivas y
recreativas descubiertas, carentes de elementos que por sus caracteristicas tengan
caracter computable como edificabilidad urbanistica, tales como frontones, piscinas,

depdsitos de gases licuados o instalaciones similares.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

En los espacios no edificados sobre rasante se autoriza la implantacion de instalaciones
deportivas o recreativas de uso privativo de la vivienda -piscina, frontén, etc.

B.- Usos compatibles:

o Industriales:
e 12 Categoria: en cualquiera de las plantas sobre rasante.
e 23 Categoria: unicamente en planta baja.

e Usos terciarios

¢ Uso alojamiento turistico:
Se estara a la cumplimentaciéon de la normativa existente referente a la
categorizacion de los usos de alojamiento turistico (hoteles, pensiones,...)y sus
correspondientes condiciones de accesibilidad, y a lo establecido en el articulo
48 de esta normativa.

e Uso comercial (categorias 22 y 3?):
En planta baja y entreplanta y con acceso independiente.
En la 12 Planta Bajo rasante, vinculado a la planta baja.
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Se podran implantar usos comerciales de categoria superior a las citadas
siempre que lo autoricen las ordenanzas vigentes o promovidas en el
desarrollo de este Plan.

e Uso de oficinas:
En planta baja y entreplanta, en las mismas condiciones que el uso de
comercio.
En planta primera, con acceso comun al de las viviendas y limitacion de la
superficie utilizada a la de la propia parcela.
En plantas altas en su modalidad de "despachos profesionales’ como uso
asimilado al de "vivienda" y limitacion de superficie a la de la propia vivienda.

e Uso recreativo:
En su modalidad de "sociedades recreativas y gastronémicas" en las mismas
condiciones que el uso de comercio con la inclusidn de las planta semisétano y
sétano.

. Uso socio-cultural:
En las mismas condiciones que el uso de oficinas, con la excepciéon de las
plantas altas.
En caso de incorporar usos de hosteleria auxiliares, éstos deberan instalarse en
planta baja o entreplanta y cumplimentar los requisitos de protecciéon
establecidos con caracter general.

e Garaje.
e Aparcamiento.

e Equipamiento comunitario:
En las modalidades compatibles con los usos residenciales.

e Uso de infraestructuras de servicios.
C.- Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
D.- Tratandose de parcelas de esta tipologia, destinadas a la construccion de viviendas
protegidas, la autorizacion de otros usos diversos del residencial en plantas y/o espacios
destinados a los mismos se entendera en todo caso supeditada a su compatibilidad y/o
viabilidad en el marco del régimen propio de esas viviendas.

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacién a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en esta tipologia de parcela usos y locales destinados a
dotaciones publicas y sujetos al régimen de titularidad puiblica, complementados con la
correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa) vinculada a los mismos.
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ARTICULO 29. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS “a-
30. PARCELA RESIDENCIAL DE BAJO DESARROLLO”

1.- Definicion.

Parcela ocupada u ocupable por edificaciones de tipologia de bloque generalmente
exento, de densidad media, con mas de dos unidades de vivienda en cada
edificacion, accesos y elementos de comunicacion vertical comunes y con zonas

verdes privadas en su entorno.

2.- Rédimen general de edificacion.

2.1.- Parcelacion.

La parcelacioén se adecuara a los criterios establecidos en la ordenacién pormenorizada
correspondiente.

Con los reajustes establecidos, en su caso, en el planeamiento pormenorizado que se
promueva en su desarrollo, se consolida la parcelacion existente vinculada en cada
caso a las edificaciones asimismo existentes y consolidadas.

En los casos de los edificios previstos con s6tanos destinados obligatoriamente a garajes
comunes a varios ndcleos de acceso, la totalidad del a&mbito afectado constituira una
parcela a efectos urbanisticos, si bien los Estudios de Detalle que se tramiten podran
establecer su eventual subdivision en unidades de edificacion independientes,
debiéndose asegurar en tal caso la funcionalidad general del conjunto en las fases
intermedias de ejecucion. Eventualmente podra autorizarse la subdivision de la parcela
en el caso de que resulte viable disponer accesos independientes a los garajes que
cumplimenten las condiciones generales exigidas.

2.2.- Edificabilidad urbanistica.

Las edificaciones preexistentes y consolidadas se convalidan con su edificabilidad, sin
perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Urbanisticas Particulares
de este Plan General 0 en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entenderda complementada con la
autorizada bajo rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el
articulo 22 de este mismo documento.

2.3.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

A.- Alineaciones, alturas y nimero de plantas.

Las alineaciones, alturas y numero de plantas de las edificaciones autorizadas en cada
parcela seran, en cada caso, las establecidas bien en la correspondiente Norma
Particular de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que pueda
promoverse en su desarrollo.

Con caracter general se consolidan las alineaciones, alturas y nimero de plantas sobre

rasante de las edificaciones existentes, complementadas, en su caso, con las
autorizadas bajo rasante por este Plan General, sin perjuicio de lo establecido en las
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Normas Urbanisticas Particulares correspondientes o en el planeamiento que pueda
promoverse en su desarrollo.

B.- Aleros.

El saliente maximo del vuelo del alero sobre la superficie de fachada sera de 1,20 m. En
los tramos de fachada en los que existan vuelos, el alero podra sobresalir 50 cm.
respecto de éstos.

C.-  Vuelosy retranqueos.

Sin perjuicio de los criterios que a este respecto pudieran establecerse en la
ordenacidon pormenorizada, la disposiciobn de los vuelos y retranqueos sera, en
principio, libre. Deben respetarse, en todo caso, las condiciones de retiro establecidas.

D.- Cubiertas.

Cumplirdn en cualquier caso las condiciones generales de perfil autorizado
establecidas.

Del perfil autorizado de cubierta, s6lo podran sobresalir: las chimeneas; los conductos de
ventilacién o refrigeracion; las claraboyas; los lucernarios paralelos a la superficie de
cubierta y de altura inferior a 0,40 m.; las antenas de radio y television; las placas solares
y demas elementos técnicos de las instalaciones, incluidas las de accesibilidad, que,
necesariamente y de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en la materia, deban elevarse sobre la cubierta; etc.

E.- Patios.

No se contempla que las edificaciones de esta tipologia den lugar a la aparicién de
patios interiores. En caso de que fuesen necesarios, su regulacion se corresponderia con
las determinaciones contenidas en las Ordenanzas de disefio de VPO.

F.- Espacios de uso privado no edificables sobre rasante.
Sobre rasante se autorizan:

- Instalaciones deportivas y recreativas descubiertas, carentes de elementos que
por sus caracteristicas tengan caracter computable como edificabilidad urbanistica,
tales como frontones, piscinas, depositos de gases licuados o instalaciones similares.

- Txabolas destinadas a la guarda de aperos de labranza vinculadas al uso de
explotacion agraria no profesionalizado, con la limitacion de una Unica txabola por
parcela.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

En los espacios no edificados sobre rasante se autoriza la implantacion de instalaciones
deportivas o recreativas de uso privativo de la vivienda -piscina, fronton, etc.

B.- Usos compatibles:
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. Industriales:

. 12 Categoria: en cualquiera de las plantas sobre rasante.
. Usos terciarios:

) Uso alojamiento turistico:

Se estara a la cumplimentacion de la normativa existente referente a la

categorizacion de los usos de alojamiento turistico (hoteles, pensiones,...) y sus

correspondientes condiciones de accesibilidad, y a lo establecido en el articulo

48 de esta normativa.

. Uso comercial (categorias 18, 22):

En planta baja y con acceso independiente.

En la 12 Planta Bajo rasante, vinculado a la planta baja.
Se podran implantar usos comerciales de categoria superior a las citadas
siempre que lo autoricen las ordenanzas vigentes o promovidas en el
desarrollo de este Plan.

. Uso de oficinas:

En planta baja, en las mismas condiciones que el uso de comercio.

En plantas altas en su modalidad de "despachos profesionales’ como uso

asimilado al de "vivienda" y limitacién de superficie a la de la propia vivienda.

o Uso recreativo:

En su modalidad de "sociedades recreativas y gastronémicas" en las mismas

condiciones que el uso de comercio con la inclusidon de las planta semisétano y

sotano.

. Uso socio-cultural:

En planta baja y con acceso independiente.

. Usos de explotacion agraria no profesionalizados.
. Garaje.

. Aparcamiento.

. Equipamiento comunitario:

En las modalidades compatibles con los usos residenciales.
. Uso de infraestructuras de servicios.
C.- Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
D.- TratAndose de parcelas de esta tipologia, destinadas a la construccién de
viviendas protegidas, la autorizacién de otros usos diversos del residencial en plantas y/o
espacios destinados a los mismos se entendera en todo caso supeditada a su

compatibilidad y/o viabilidad en el marco del régimen propio de esas viviendas.

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
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urbanistico podra ordenar en esta tipologia de parcela usos y locales destinados a
dotaciones publicas y sujetos al régimen de titularidad publica, complementados con la
correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa) vinculada a los mismos.

ARTICULO 30. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS
“pb.10. PARCELA DE USO INDUSTRIAL”

1.- Definicion.

Parcelas destinadas a la implantacion de, preferentemente, edificaciones industriales

de tipologia intensiva, o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una, o a varias

empresas.

2.- Rédimen general de edificacion.

- El régimen de edificacion especifico (parcelacion, edificabilidad, alineaciones, alturas
y numeros de plantas, etc.) sera el establecido bien en la correspondiente Norma
Particular de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que pueda
promoverse en su desarrollo.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica y perfil se entendera complementada con
la autorizada bajo rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el
articulo 22 de este mismo documento.

- En aquellas partes de las parcelas de actividades econdmicas que se califican
expresamente en el planeamiento pormenorizado como no edificable de uso privado
se autorizara la implantacion de elementos de instalaciones, centros de infraestructuras
de servicios, depdsitos o tejavanas ligera, no cerradas y de caracter no permanente,
para la proteccion de vehiculos aparcados; los cuales no seran computables a efectos
de los limites de aprovechamiento edificatorio establecidos.

- La superficie de las parcelas edificables definidas en el parcelas de uso industrial por
los "Planos de Ordenacion Pormenorizada”, tendrdn el caracter de determinacion
normativa de calificacibn pormenorizada por lo que en ningun caso podran ser
incrementadas por los Estudios de Detalle que se tramiten. Estos sin embargo podran
modificar la disposicion de las alineaciones de edificacion - no asi las "alineaciones de
parcela” que poseeran asi mismo caracter normativo al nivel sefialado - modificando la
disposicion en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

- Las alineaciones de edificacion definidas en los planos de "Ordenacion
Pormenorizada" correspondientes al Sector de Uso de Actividades Econdmicas, carecen
de valor normativo, y deben entenderse, exclusivamente, como una ilustracién de las
determinaciones de ordenacién pormenorizada.

- Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que
ocupen las parcelas de actividades econdmicas, seran los que se establezcan por los
proyectos de obras de urbanizacion a partir de los niveles de referencia establecidos en
los planos de "Ordenacion Pormenorizada”, en las areas y elementos viarios de nuevo
desarrollo o en los que se modifica la urbanizacién existente.

Las superficies de parcelas sometidas a servidumbres de uso publico adecuaran sus
rasantes y niveles de urbanizaciéon a los de los espacios publicos en los que se integran.
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De igual modo las superficies no edificables de uso privado mantendran en su perimetro
las rasantes y niveles de los espacios publicos a los que dan frente, salvo indicacion
expresa en sentido contrario en los planos de "Ordenacién Pormenorizada”.

- La altura de edificacibn maxima autorizada sera 11,00 m. Con caracter general,
podran sobresalir hasta 2,50 m. por encima de ella los elementos de cubierta, si bien, el
espacio interior situado por encima de ese nivel, no sera en ningln caso utilizable.

Asimismo, se admitird que superen el limite de altura citado, si el sistema productivo asi
lo exigiera.

- No se autorizan vuelos que sobresalgan de las alineaciones de edificacion
establecidas.

- Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades debidamente justificadas que
puedan establecer las Ordenanzas urbanisticas municipales, asi como las relacionadas
con la implantaciéon de altillos autorizados, la altura libre de cada planta no sera inferior
a 3,00 m.

- Se autoriza la disposicion de altillos en las condiciones establecidas bien en el contexto
de la correspondiente ordenacidn pormenorizada, bien en las Ordenanzas urbanisticas
municipales.

- Con caracter general, y sin perjuicio de la existencia en las mismas de una o mas
edificaciones, cada una de las parcelas debera disponer de un acceso rodado directo
desde las vias y/o espacios publicos perimetrales.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:
- Industriales
B.- Usos compatibles:
. Usos terciarios:
. Uso alojamiento turistico:

Siempre que se sea compatible con el uso y la funcionalidad del ambito donde
se emplaza. Se estara a la cumplimentacién de la normativa existente referente
a la categorizacion de los usos de alojamiento turistico (hoteles, pensiones,...) y
sus correspondientes condiciones de accesibilidad.

. Uso comercial (en todas sus categorias)
Unicamente en planta baja y plantas altas vinculadas a la planta baja.
. Uso de oficinas
. Uso recreativo
o Uso socio-cultural
. Uso de vivienda: Exclusivamente como uso auxiliar vinculada funcional y

registralmente a una actividad industrial de 42 y 52 categoria, (1 vivienda por parcela)
con una superficie maxima de 90 m2 (t). En todo caso, su autorizacién se condiciona a
la previa justificacion de la necesidad de la vivienda en relacién con la naturaleza de la
actividad a la que se vincule.
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. Garaje.

. Aparcamiento.

. Equipamiento comunitario, siempre que que resulten compatibles con el uso

caracteristico de la parcela, y con la funcionalidad del &mbito en que ésta se emplaza
o Uso de infraestructuras de servicios.

C.- Usos prohibidos:

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacion a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en esta tipologia de parcela usos y locales destinados a
dotaciones publicas y sujetos al régimen de titularidad publica, complementados con la
correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa) vinculada a los mismos.

ARTICULO 31. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS
“p.20. PARCELA DE USO TERCIARIO”

1.- Definicion.
Parcelas destinadas a la implantacion de, preferentemente, a edificios de uso
terciarios, de tipologia intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una o

varias empresas.

2.- Rédimen general de edificacion.

- El régimen de edificacion especifico (parcelacion, edificabilidad, alineaciones, alturas
y numeros de plantas, etc.) sera el establecido bien en la correspondiente Norma
Particular de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado que pueda
promoverse en su desarrollo.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica y perfil se entendera complementada con
la autorizada bajo rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el
articulo 22 de este mismo documento.

- En aquellas partes de las parcelas de actividades econdmicas que se califican
expresamente en el planeamiento pormenorizado como no edificable de uso privado
se autorizara la implantacion de elementos de instalaciones, centros de infraestructuras
de servicios, depdsitos o tejavanas ligera, no cerradas y de caracter no permanente,
para la proteccion de vehiculos aparcados; los cuales no seran computables a efectos
de los limites de aprovechamiento edificatorio establecidos.
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- La superficie de las parcelas edificables definidas en parcelas de uso terciario por los
"Planos de Ordenacidon Pormenorizada”, tendran el caracter de determinacion
normativa de calificacibn pormenorizada por lo que en ningun caso podran ser
incrementadas por los Estudios de Detalle que se tramiten. Estos sin embargo podran
modificar la disposicion de las alineaciones de edificacion - no asi las "alineaciones de
parcela” que poseeran asi mismo caracter normativo al nivel sefialado - modificando la
disposicion en planta de las edificaciones en el interior de las parcelas.

- Las alineaciones de edificacion definidas en los planos de "Ordenacion
Pormenorizada" correspondientes al Sector de Uso de Actividades Econdmicas, carecen
de valor normativo, y deben entenderse, exclusivamente, como una ilustracién de las
determinaciones de ordenacién pormenorizada.

- Las rasantes y niveles de apoyo en el terreno urbanizado de las edificaciones que
ocupen las parcelas de actividades econdmicas, seran los que se establezcan por los
proyectos de obras de urbanizacion a partir de los niveles de referencia establecidos en
los planos de "Ordenacion Pormenorizada”, en las areas y elementos viarios de nuevo
desarrollo o en los que se modifica la urbanizacién existente.

Las superficies de parcelas sometidas a servidumbres de uso publico adecuaran sus
rasantes y niveles de urbanizaciéon a los de los espacios publicos en los que se integran.
De igual modo las superficies no edificables de uso privado mantendran en su perimetro
las rasantes y niveles de los espacios publicos a los que dan frente, salvo indicaciéon
expresa en sentido contrario en los planos de "Ordenacién Pormenorizada”.

- No se autorizan vuelos que sobresalgan de las alineaciones de edificacion
establecidas.

- Se autoriza la disposicion de altillos en las condiciones establecidas bien en el contexto
de la correspondiente ordenacidon pormenorizada, bien en las Ordenanzas urbanisticas
municipales.

En ese contexto, el conjunto de las citadas instalaciones seran objeto de tratamiento
unitario y coordinado a los efectos de su previsibn e implantacion de manera
globalmente armdnica e integrada en la edificacién, en condiciones que conlleven la
eliminacién o minimizacién de todo tipo de impactos (visuales, paisajisticos, acusticos...).
En la medida en que se estime conveniente e idéneo, el espacio afectado sera
ordenado a la manera de una planta técnica debidamente ordenada desde una
perspectiva global e integral.

- Con caracter general, y sin perjuicio de la existencia en las mismas de una o mas
edificaciones, cada una de las parcelas debera disponer de un acceso rodado directo
desde las vias y/o espacios publicos perimetrales.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:
. Usos Terciarios. Incluidos todas las categorias de usos comerciales.
B.- Usos compatibles:
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o Usos industriales:
. 12 categoria: como usos asimilados a los usos terciarios.
. 22 categoria: cuando se autorice su implantaciéon en la Norma Particular
correspondiente o en el planeamiento pormenorizado.
. Excepcionalmente, siempre que se autorice expresamente bien en la
correspondiente  Norma Particular del Ambito urbanistico bien en el
planeamiento de desarrollo, podran implantarse usos industriales de 32 categoria,
en las modalidades y condiciones concretas establecidas en cada supuesto. En
todo caso, su implantacion estara condicionada a la previa determinacion y
adopcion de las medidas correctoras que, en su caso, se consideren necesarias
para evitar todo tipo de molestias y afecciones en los restantes usos autorizados
en la edificaciéon correspondiente.

. Uso de vivienda: Exclusivamente como uso auxiliar vinculada funcional y
registralmente a una, o a un conjunto de actividades terciarias, (1 vivienda por parcela,
0 conjunto de parcelas con edificabilidad fisica no inferior a 2000 m2(t)) con una
superficie maxima de 90 m2 (t). En todo caso, su autorizacion se condiciona a la previa
justificacion de la necesidad de la vivienda en relacibn con la naturaleza de la
actividad a la que se vincule.

. Garaje.
. Aparcamiento.
. Equipamiento comunitario, siempre que que resulten compatibles con el uso

caracteristico de la parcela, y con la funcionalidad del &mbito en que ésta se emplaza
) Uso de infraestructuras de servicios.

C.- Usos prohibidos:

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuacién a los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia, el planeamiento
urbanistico podra ordenar en esta tipologia de parcela usos y locales destinados a
dotaciones publicas y sujetos al régimen de titularidad publica, complementados con la
correspondiente edificabilidad (fisica y no lucrativa) vinculada a los mismos.

ARTICULO 32. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS SUBZONAS “e-
10. RED VIARIA PRINCIPAL” y “e-20. RED VIARIA SECUNDARIA, PEATONAL,
CICLISTAY APARCAMIENTOS”

1.- Definicion.

Subzonas conformadas por las infraestructuras locales y también generales de
comunicacioén, cualquiera que sea el medio de movilidad que se utilice, y siempre que
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dichas comunicacién y movilidad requieran y se sirvan de un eje o elemento viario
lineal.

2.- Rédimen general de edificacién.

Subzonas en las que, con determinadas salvedades, no se autoriza la edificacion. Esas
salvedades estan relacionadas con la autorizacion e implantacion de:

- Edificaciones, instalaciones y elementos funcionales destinados a usos auxiliares de la
red viaria (carreteras, calles, redes peatonales, bidegorris, etc.), asi como gasolineras y
estaciones de servicio en los supuestos en los que su implantacidn se estime conveniente
y se adecue a los criterios establecidos tanto en la legislaciéon vigente en la materia
como en el planeamiento urbanistico asimismo vigente, incluido este Plan General. La
implantacién de gasolineras y estaciones de servicio debera estar en todo caso
expresamente contemplada en el marco de la ordenacion urbanistica pormenorizada.

- Edificaciones destinadas a uso de aparcamiento, sobre y bajo rasante. Su habilitacion
y ejecucion debera estar expresamente prevista en el contexto de la correspondiente
ordenacion pormenorizada, previa justificacion de su idoneidad, salvo que, por
cualquier razén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion
estructural.

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

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

- Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad privada e instalaciones
vinculadas a los mismos.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:

Circulacioén peatonal, ciclista y rodada motorizada.

B.- Usos compatibles:
. Areas de servicio de los usos caracteristicos.
. Usos auxiliares de la red viaria, incluidas gasolineras y estaciones de servicio en el

caso de las carreteras propiamente dichas, de conformidad con los criterios
establecidos en la legislacidn vigente en la materia.

. Aparcamiento y Garaje (sobre y bajo rasante), en construcciones ordenadas de
conformidad con los criterios expuestos en el anterior apartado 2.

. Infraestructuras de servicios de titularidad publica.
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o Espacios libres.
C.- Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta subzona tiene la condicién propia de una subzona
de titularidad y uso predominantemente publico.

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

ARTICULO 33. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS SUBZONAS “e-
30. RED FERROVIARIA”

1.- Definicién.

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

2.- Régimen general de edificacién.

Se autorizan las edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos ferroviarios, asi como
a los usos auxiliares de los mismos, en las condiciones establecidas en la legislaciéon
sectorial vigente.

Se autorizan asimismo las edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos compatibles
o admisibles en esta parcela.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:

. Uso Ferroviario.

B.- Usos compatibles:

. Usos auxiliares del ferroviario, de acuerdo con lo establecido en la legislacion

vigente en la materia.

. Otros usos de comunicaciones, incluido el de aparcamiento sobre y bajo
rasante, siempre que sean compatibles con los ferroviarios.

. Usos terciarios compatibles con los caracteristicos.
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o Usos de equipamiento compatibles con los caracteristicos.

C.- Usos prohibidos:

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

D.- La implantacion de los usos caracteristicos y admisibles se adecuara, ademas de
a los establecidos en el planeamiento urbanistico, a los criterios y condiciones regulados

en la legislacion vigente en la materia.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta subzona tiene la condicién propia de una subzona
de titularidad y uso predominantemente publico.

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

ARTICULO 34. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS SUBZONAS DE
ESPACIOS LIBRES “f.107, “f.20” y “f.30”

1.- Definicién.

Espacios ajardinados y arbolados -parques o jardines- 0, mayoritariamente
pavimentados —areas de juego, plazas, paseos y otras areas peatonales-.

Tendran esta condicibn los espacios libres que relnan Ilas caracteristicas
(dimensionamiento, etc.) establecidas en la legislaciéon urbanistica vigente a los efectos
de la ordenacion de la red general y local de ese tipo de espacios.

2.- Régimen general de edificacion.

Con caracter general y con determinadas salvedades, se excluye la edificacion. Dichas
salvedades estan relacionadas con la autorizacion de construcciones provisionales
destinadas a los usos autorizados en esas condiciones, asi como las existentes de
caracter fijo que la correspondiente Norma Particular o el planeamiento pormenorizado
consolide.

Excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad y conveniencia, asi como de su
compatibilizacién con los usos caracteristicos de esta zona, se autoriza la construccion,
exclusivamente bajo rasante, de edificaciones e instalaciones destinadas a otros usos
caracteristicos o admisibles mencionados en el siguiente apartado, en las condiciones
establecidas bien en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido
en su desarrollo.
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3.- Régimen general de uso.

A.- Uso caracteristico:
. Uso de Espacios Libres.
B.- Usos compatibles:

Sobre rasante:

- Usos comerciales de 12 categoria, a modo de usos auxiliares y/o al servicio de los
usos caracteristicos, en las condiciones siguientes:

e La superficie util destinada a los mismos no podra ser superior a 25 m2(u) en los
supuestos de implantaciéon de los mismos en construcciones provisionales nuevas o
preexistentes.

¢ Dicha superficie podra ser superior a la citada en los supuestos de implantacion
de los mismos en edificaciones fijas preexistentes que reunan las condiciones
adecuadas para su implantacion.

- Usos de equipamiento, en las modalidades compatibles con el espacio libre.
- Usos de aparcamiento en superficie (exclusivamente aparcamientos al servicio
del espacio libre).

Bajo rasante:

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

¢ Usos de garaje.

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

C.- Usos prohibidos:
Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.
4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta subzona tiene la condicidn propia de una subzona
de titularidad y uso predominantemente publico.

ARTICULO 35. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS SUBZONAS DE
“CAUCE FLUVIAL”

1.- Definicion.

Subzona conformada por los cauces de agua ubicados en los Ambitos Urbanisticos
delimitados en este mismo Plan General.

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

2.- Rédgimen general de edificacién.

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

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:

- Uso de Cauce Fluvial.

B.- Usos compatibles:

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

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

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

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

C.- Usos prohibidos:

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta subzona tiene la condicién propia de una subzona
de titularidad y uso publico.

ARTICULO 36. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS PARCELAS DE
“g. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO”

1.- Definicién.

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

2.- Régimen general de edificacién.

Las edificaciones preexistentes y consolidadas se convalidan con su edificabilidad, sin
perjuicio de los reajustes establecidos, en su caso, en las Normas Urbanisticas Particulares
de este Plan General o en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

En todo caso, esa edificabilidad urbanistica se entenderd complementada con la

autorizada bajo rasante por este Plan General, en las condiciones expuestas en el
articulo 22 de este mismo documento.
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Se autoriza la implantacién tanto sobre como bajo rasante de las edificaciones e
instalaciones que, en este Plan General o en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo, se estimen necesarias para el desarrollo y el ejercicio de los
usos y actividades caracteristicos y/o admisibles en este tipo de parcelas.

Las edificaciones responderan a un régimen normativo singularizado, establecido en
cada caso en funcion de las condiciones de uso especificas asignadas bien en las
correspondientes Normas Particulares de este Plan General, bien en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, bien en el correspondiente estudio de
detalle.

3.- Régimen general de uso.

A.- Usos caracteristicos:

. Usos de Equipamiento Comunitario.

B.- Usos compatibles:

) Espacios Libres.

. Usos terciarios compatibles con los usos caracteristicos.
. Aparcamiento y garaje.

) Usos de infraestructuras de servicios.

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

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condicién propia de una parcela
de titularidad y uso publico o privado, en atencién a la naturaleza publica o privada del
propio equipamiento y de su titularidad.

ARTICULO 37. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION, USO Y DOMINIO DE LAS SUBZONAS “h.
PARCELA DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS”

1.- Definicién.

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

2.- Rédimen general de edificacion.

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

3.- Régimen general de uso.
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A.- Usos caracteristicos:

- Usos de Infraestructuras de Servicios.

B.- Usos compatibles:

- Usos auxiliares de los caracteristicos.

C.- Usos prohibidos:

Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

4.- Régimen juridico.

A los efectos correspondientes, esta parcela tiene la condiciéon propia de una parcela
de titularidad y uso publico o privado, en atencién a la naturaleza publica o privada de
la propia infraestructura y de su titularidad.

SECCION 22 OTRAS CONDICIONES MATERIALES DE CALIFICACION PORMENORIZADA.
ARTICULO 38. CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES

La ordenacion de las dotaciones de la red de sistemas locales, y, en ese contexto, el
cumplimiento de los estandares establecidos a ese respecto en la legislaciéon vigente
respondera, entre otros, a los siguientes criterios:

A.- Los citados estandares se consideran de aplicacidon en, por un lado, el suelo
urbano no consolidado de actuaciones integradas y de dotacién por incremento de
edificabilidad y, por otro, el suelo urbanizable sectorizado.

B.- TratAndose de suelos urbanos no consolidados, y suelos clasificados como suelo
urbanizable, la ordenacién de los referidos estAndares se adecuard a los criterios
establecidos en la siguiente legislacidn urbanistica Vigente: Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo, y Decreto 123/2012, de Estandares Urbanisticos.

C.- La materializacion y el cumplimiento del estandar previsto en materia de
vegetacion se adecuara a esos mismos criterios, ademas de a los dos que se indican a
continuacion:

- Por un lado, la prevision de implantacion de la citada vegetacion podra incidir
tanto en terrenos privados como publicos, cualquiera que sea la calificacion urbanistica
de los mismos.

- Por otro, tratdndose de terrenos publicos, la vegetacion podra implantarse en
terrenos integrados tanto en la red de sistemas locales (espacios libres, parcelas de
equipamiento, viario, etc.) como generales (espacios libres, parcelas de equipamiento,
viario, etc.).

SECCION 32 CONDICIONES FORMALES DE DETERMINACION DE LA CALIFICACION
PORMENORIZADA.

ARTICULO 39. CRITERIOS GENERALES REGULADORES DEL REGIMEN DE CALIFICACION
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PORMENORIZADA

1.- El régimen de calificacién pormenorizada de los terrenos del municipio clasificados
como suelo urbano y urbanizable es el definido en este Plan General y en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo. En concreto, esta
conformado por:

A.- El régimen general de edificacion, uso y dominio de las diversas subzonas
pormenorizadas expuesto en este Titulo Tercero de este documento.

B.- Las determinaciones del apartado 2. Calificaciéon Pormenorizada del epigrafe
“IV.-Ordenacion Pormenorizada” de las Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del documento “Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares”.

C.- El plano 1.2 Calificacién Pormenorizada.

D.- Las restantes previsiones de ordenacion a las que en dichas Normas Urbanisticas
Particulares se asigne el rango propio de la ordenacién pormenorizada.

E.- Las previsiones de esa naturaleza establecidas en el planeamiento
pormenorizado promovido en desarrollo de este Plan General.

2.- El conjunto de las previsiones reguladoras del régimen general de calificacion
pormenorizada expuestas en este Titulo Tercero tienen el rango y la naturaleza
normativos resultantes de la consideracion conjunta de los siguientes criterios:

A.- Con caracter general, la regulacién unitaria y coordinada de los referidos
régimen y previsiones tiene el rango y la naturaleza propios de la ordenacién estructural.

B.- A su vez, las previsiones especificas reguladoras del citado régimen general,
incluidas las expuestas en este Titulo, tienen el rango propio de la ordenaciéon
pormenorizada. Precisamente por ello, el reajuste de esas previsiones podra acometerse
mediante la formulacion de un expediente adecuado para modificar dicha
ordenacion.

C.- En atenciéon al caracter estructural de la regulacion unitaria y global de ese
régimen, todo reajuste o0 complementacion de las previsiones que lo conforman debera
ser debidamente evaluado y justificado en el contexto global de dicho régimen, con el
consiguiente andlisis de la repercusion de los citados reajustes en el mismo.

D.- Los planes especiales y parciales a promover en desarrollo de este Plan General
en los correspondientes Ambitos Urbanisticos o partes de los mismos a los efectos de la
determinacién de su especifica ordenacion pormenorizada, deberan adecuar sus
previsiones al citado régimen general de calificacion pormenorizada de las
correspondientes subzonas.

E.- En el contexto de la adecuada consideracion global del citado régimen general,
mediante la formulaciéon del correspondiente expediente de planeamiento
pormenorizado podran definirse nuevas variantes de subzonas pormenorizadas, o
reajustarse el régimen de las reguladas en este Plan General, en funcion de la
asignacion a las mismas de un régimen particular de edificacién y uso.

ARTICULO 40. REGIMEN GENERAL DE DETERMINACION DE LA CALIFICACION
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PORMENORIZADA EN EL SUELO URBANO.
1.- Ambitos de ejecucion directa.

Los ambitos y/o subambitos clasificados como suelo urbano en los que este Plan
General determina la correspondiente ordenacidn pormenorizada se consideraran
como ambitos de ejecucion directa del mismo, y en todos ellos se ejecutaran
directamente las previsiones de ordenacion establecidas en el mismo.

En todo caso, su consideracion como tales ambitos de ejecucion directa no excluye la
posible exigencia de formulacion (para la totalidad o parte del ambito o subambito) de
estudios de detalle, programas de actuaciébn urbanizadora, proyectos de
equidistribucién o proyectos de obras de urbanizacién, siempre que, de conformidad
con lo establecido en la legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes (incluido este
mismo Plan General y el planeamiento consolidado por el mismo), deba procederse a la
formulacioén y aprobacién de todos o algunos de esos documentos.

2.- Ambitos de ordenacion pormenorizada consolidada.

En los ambitos en los que este Plan General consolida el planeamiento pormenorizado
promovido y aprobado con anterioridad a su aprobacion se entendera consolidada la
ordenacion pormenorizada contenida en el mismo.

Siempre que, en esos supuestos, este Plan General consolide dicha ordenacion
pormenorizada de forma expresa y directa, se entendera que la misma no es sino 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 dltimo, salvo que de las previsiones contenidas en aquél se derive la expresa
intencidon del mismo de modificar dicha ordenacion.

En todo caso, esa consolidacion se entendera complementada y/o compatibilizada
con la correspondiente adecuacioéon de la misma a, entre otros extremos, el régimen de
sistematizacion de las subzonas pormenorizadas establecido en este Plan General.

3.- Ambitos de ordenacion pormenorizada diferida.

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), 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.- Formulacién de planes especiales

A.- En los ambitos clasificados como suelo urbano, asi como en aquellos otros que,
de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la legislaciéon vigente,
adquieran esa condicién, se formularan y/o podran formularse los planes especiales
qgue, con el fin de definir, modificar o complementar la ordenacién pormenorizada
establecida, se consideren procedentes.
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Sin perjuicio de los margenes de reconsideracion de la misma establecidos en el anterior
articulo 21 de este documento, esos planes especiales deberan ajustarse a la
ordenacion estructural establecida en este Plan General.

B.- El ambito de los planes especiales podra corresponderse o no con el de los
Ambitos Urbanisticos afectados en cada caso. En el supuesto de que no se
corresponda, debera razonarse suficientemente dicha opcion, justificarse debidamente
las propuestas de ordenaciéon planteadas, incluida su intensidad, en el contexto de las
determinaciones establecidas en este Plan General, y precisarse su incidencia en cada
uno de los Ambitos Urbanisticos o partes de los mismos afectados.

Deberan cumplir, en todo caso, los requisitos dotacionales que en cada supuesto se
establezcan en las correspondientes Normas Particulares de este Plan General.

C.- Se integraran en el ambito de dichos planes especiales la totalidad de los
terrenos que resulten afectados y/o necesarios para la ordenacion, a los efectos del
cumplimiento de los correspondientes estandares legales, del conjunto de las
dotaciones de la red de sistemas locales asociadas a los desarrollo urbanos planteados,
incluidos los relacionados con los aparcamientos y la vegetacion.

La delimitacion, con ese fin, del citado ambito se adecuara a los criterios expuestos en
el anterior articulo 38 de este documento. En consonancia con ello, el ambito de los
planes especiales planteados con ese fin en este Plan General se entendera
conformado por, ademas del expresamente delimitado en el mismo, todos los restantes
terrenos que resulten necesarios para la ordenacion de las citadas dotaciones locales.

Delimitado de acuerdo con esos parametros, el ambito objeto de dichos planes
especiales podra ser continuo o discontinuo.

D.- Cuando las modificaciones que se pretendan tengan como objetivo prioritario la
mejora y redotacion de los ambitos afectados, den lugar a un incremento relevante de
los espacios dotacionales de dominio y uso publico (espacios libres, sistema viario, o
parcelas de equipamiento comunitario), no incrementen la edificabilidad urbanistica
asignada al ambito afectado, y garanticen adecuadamente la resolucion de las
demandas dotacionales de todo tipo que los nuevos usos proyectados generen, los
planes especiales que se planteen con esos fines podran formularse sin la previa
tramitaciobn de un expediente de modificacion del Plan General, aun cuando
modifiquen de forma expresa alguna de las determinaciones de régimen urbanistico
estructural establecidas.

ARTICULO 41. REGIMEN DE DETERMINACION DE LA CALIFICACION PORMENORIZADA EN EL
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

La determinacion de la ordenacion pormenorizada de los Ambitos Urbanisticos
clasificados como suelo urbanizable sectorizado en este Plan General requiere la
formulacion y aprobacion, con ese fin, del correspondiente planeamiento
pormenorizado — plan parcial-.

Sin perjuicio de la aplicaciéon de los criterios de reajuste de la misma establecidos en el
anterior articulo 21 de este documento, dicho planeamiento de desarrollo debera
respetar obligatoriamente las previsiones propias de la ordenacién estructural
establecidas en este Plan General.

85



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 3: Normas Urbanisticas Generales

ARTICULO 42. FORMULACION DE ESTUDIOS DE DETALLE.

Ademas de los Estudios de Detalle de formulacién obligatoria u opcional expresamente
propuestos en el presente Plan, se podran formular Estudios de Detalle en los ambitos en
los que no se exige la tramitacidon de planeamiento de ordenacién pormenorizada o en
los que este Ultimo se haya tramitado y aprobado, con los objetivos y limitaciones
legalmente establecidos.

Las determinaciones de calificacidon pormenorizada establecidas bien en este Plan, bien
en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, podran ser modificadas
mediante la formulacién de estudios de detalle en los siguientes supuestos:

o Reajuste de las ordenanzas particulares de las parcelas edificables, en los
extremos propios del campo de intervenciéon de un estudio de detalle.

Ese reajuste puede extenderse a los parametros reguladores de la forma de la
edificacion (altura y nimero de plantas) asi como a las correspondientes
alineaciones y rasantes, siempre en el contexto de su adecuacion a las
condiciones reguladoras del régimen urbanistico general de la parcela.

. Adaptacion de la ordenacion 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 configuraciéon
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 adecuacién no
podra conllevar una reduccion de su superficie, ni una depreciacion de sus
condiciones cualitativas.

o Modificacion y/o complementacion de la precisa delimitacion de las parcelas
edificables destinadas a usos tanto lucrativos como dotacionales publicos, sin
que, con las salvedades antes expuestas, pueda alterarse ni la calificaciéon
urbanistica, ni las condiciones basicas reguladoras de la ordenacion
pormenorizada.

En todo caso, en atencién al alcance de las propuestas planteadas, el
Ayuntamiento podra exigir la formulacidon de un expediente de planeamiento
pormenorizado, aun cuando aquéllas se adecuen a los requisitos sefialados en
los parrafos anteriores.

Asimismo, se entendera con caracter general que las soluciones de
configuracion, trazado y rasantes de la red viaria y de las infraestructuras de
servicios -generales y locales- podran ser reajustadas por los proyectos de obra
que se formulen para su ejecucidon, dentro de las condiciones generales
establecidas en el planeamiento urbanistico.

Su formulaciéon resultara necesaria para la determinacion de las cotas, rasantes y
alineaciones tanto de la urbanizacién como de la edificacién siempre que las mismas
no estén definidas en el contexto de la ordenacidon pormenorizada vigente, y no se
prevea la elaboracion y tramitacion bien de planeamiento de ordenacion
pormenorizada bien de proyectos de urbanizacion que pudieran subsanar esas
deficiencias.
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También sera preceptiva su formulacion cuando se pretenda reajustar las rasantes y
ordenacioén superficial de los espacios publicos y de aquellas partes de las parcelas
edificables sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique
significativamente las condiciones de ordenacion de esas u otras parcelas, haciendo
inviable su desarrollo de acuerdo con lo establecido por el planeamiento, asi como
para la modificacibn o nueva disposicion de rampas de acceso a garajes sobre
espacios de dominio publico.

ARTICULO 43. CONTENIDO MATERIAL Y DOCUMENTAL DEL PLANEAMIENTO
PORMENORIZADO.

1.- Planes especiales y parciales.

A.- Los planes especiales y parciales que se tramiten en desarrollo de este Plan
General, ademas de ajustarse a las determinaciones establecidas en la legislacion
vigente, deberan asegurar la adecuada coordinacion de la ordenacién del ambito
afectado por los mismos con los territorios colindantes, incluso en aspectos de detalle de
la disposicion de los necesarios elementos de urbanizacion, extendiendo para ello, si
fuese conveniente, su ambito de intervencion mas alla del limite inicialmente
establecido.

Esta obligacién sera tenida en cuenta de manera especial en los casos en los que se
modifique la ordenacién propuesta, debiendo incorporar el plan, u otros expedientes
paralelos si fuesen necesarios, las determinaciones necesarias para la aplicacion de los
mecanismos de ejecucion urbanistica que garanticen adecuadamente la ejecucion de
los elementos de urbanizacion eventualmente modificados en los ambitos colindantes.

B.- Los planes especiales y parciales, ademas del contenido que les es propio de
acuerdo con la vigente legislacion urbanistica, deberan definir y exponer, entre otros
extremos:

. Las cotas y rasantes de la nueva urbanizacién resultante de la ordenacion
proyectada, referidas a los terrenos publicos y privados, asi como las de
implantacién de las nuevas edificaciones previstas, sin perjuicio de su reajuste
y/o complementacion mediante los proyectos de urbanizacién a formular.
Dichas cotas y rasantes seran definidas mediante, entre otros extremos, las
adecuadas coordenadas digitalizadas.

. Las coordenadas digitalizadas necesarias para la determinacion del
emplazamiento preciso de las edificaciones proyectadas, (alineaciones, etc.).

o Los criterios de programacion del desarrollo proyectado en cada caso, incluidas
las previsiones que con ese fin se estimen adecuadas. En todo caso, en los
supuestos en los que se estime adecuado, la determinacién de esos criterios
podra ser remitida al correspondiente programa de actuacion urbanizadora,
siempre que la formulacién de éste resulte necesaria.

. Los criterios de tratamiento y respuesta, de conformidad con las previsiones
establecidas en la legislaciéon vigente, de la problematica existente, en su caso,
en materia de realojo y/o traslado de residentes legales y actividades
econdmicas incompatibles con la ordenacion planteada, sin perjuicio de su
posterior reajuste y/o precision en la fase de ejecucion de dicha ordenacion.
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o Las medidas de preservacidon, correcciéon, eliminacién, y, en su caso,
compensacion, de los espacios y/o elementos objeto de los condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica regulados en este Plan y afectados por
el desarrollo urbanistico planteado en cada caso.

Para ello, dichos planes incluiran, por un lado, la correspondiente y precisa
informacion referida a la situacion actual de dichos elementos y/o espacios, por
otro, la también precisa identificacion de las medidas de preservacion /
correccién / eliminacién de los mismos, y, por dltimo y en su caso, la
determinacién de las concretas medidas de compensacion, incluida la
identificaciéon y delimitacién de los terrenos en los que deban materializarse
éstas.

. Las medidas de desarrollo y cumplimiento de las exigencias de caracter
ambiental planteadas en el Informe de Sostenibiidad Ambiental de este Plan
General, en la medida y con el alcance con el que su determinacion
corresponda al referido planeamiento pormenorizado.

Dichas medidas se extenderan tanto a la justificacion de la adecuaciéon de la
ordenacion planteada en ese planeamiento a las previsiones contenidas en esa
evaluaciéon ambiental, como al desarrollo y complementacién de ésta en
aquellas cuestiones en las que asi se prevé en la misma.

. Los compromisos a establecer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre
aquél y los futuros propietarios de solares, con referencia expresa, entre otros
aspectos, a la conservacion de la urbanizacion del ambito correspondiente.

2.- Estudios de detalle.

A.- Ademas del contenido propio de esta figura de ordenacion y de las
determinaciones particulares que al respecto establezca en cada caso este Plan o el
planeamiento pormenorizado que lo desarrolle, los estudios de detalle que desarrollen o
reajusten la ordenacién de ambitos territoriales coincidentes con unidades de ejecuciéon
previamente delimitadas adscribiran la edificabilidad urbanistica prevista en dicho
planeamiento a las distintas parcelas edificables resultantes, dentro del marco
normativo establecido al respecto por el citado planeamiento pormenorizado y por el
presente Plan.

B.- Las cotas y rasantes tanto de urbanizacibn como de edificacidon que, en su caso,
deban ser determinadas en los estudios de detalle, seran definidas mediante la
incorporacion a los mismos de las correspondientes y adecuadas coordenadas
digitalizadas.

CAPITULO 2. REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION Y USO DE LAS EDIFICACIONES
AUTORIZADAS EN LAS PARCELAS EDIFICABLES

SECCION 12 CRITERIOS GENERALES
ARTICULO 44. TERMINOS Y CONCEPTOS DIVERSOS Y DEFINICION DE LOS MISMOS.
A los efectos de la aplicacion de estas Normas Urbanisticas, los términos que se exponen

a continuacion tienen el significado que se indica en cada caso:
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e Alineacion de parcela:

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado delimita las parcelas,
separandolas tanto de otras parcelas como de los espacios publicos.

¢ Alineacion de edificacion:

Es la linea que, sobre la superficie del terreno urbanizado, define la envolvente maxima
en planta de la edificacion autorizada, sea sobre rasante o bajo rasante, sin perjuicio de
las tolerancias que pudieran establecerse respecto a la disposicion de elementos que
sobresalgan de ella.

e Retiro:

Es la distancia, medida en un plano horizontal, desde cualquier punto de la alineaciéon
de parcela al punto mas cercano de la edificacion sobre rasante. A esos efectos y con
caracter general, se tomara como referencia la fachada propiamente dicha de la
edificacién y no asi los vuelos y aleros de la misma, salvo en los supuestos en los que en
este mismo Plan General y/o en el planeamiento pormenorizado promovido en su
desarrollo se prevea el cOmputo a ese respecto de dichos elementos. Tendra como
referencia la edificacion existente y/o prevista sobre rasante.

Por su parte, en lo referente a la edificacion bajo rasante se estara a lo establecido con
caracter general y/o especifico bien en este Plan General, bien en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

e Superficie de fachada:

Es la superficie que se erige verticalmente a partir de la alineacion de edificacion.

e Retranqueo:

Es la distancia entre, por un lado, la superficie de fachada propiamente dicha vy, por
otro, cualquier punto de la fachada remetido de dicha superficie.

¢ Medianera:

Es la superficie vertical que, sobre la alineacidon de parcela comin a ambas, delimita
dos edificaciones adosadas.

e Altura de edificacion:

Es la altura de la superficie de fachada de un edificio, medida de conformidad con los
criterios expuestos en el siguiente articulo 57 de este documento.

e Altura de fachada de una planta.
Es la parte de la altura de edificacibn comprendida entre, por un lado, el piso o suelo
(forjado en estructura) de una determinada planta de referencia, y, por otro, el piso o

suelo de la planta inmediatamente superior.

e Altura libre de un espacio cubierto:
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Es la distancia mas corta desde un punto determinado de la cara inferior del techo
terminado de un espacio edificado hasta la superficie del suelo terminado.

¢ NuUmero de plantas de la edificacion o perfil edificatorio:
Numero de plantas de una edificacion, sea sobre rasante o bajo rasante.
¢ Pendiente de cubierta:

Pendiente que desde el nivel superior de la superficie de fachada configura la
envolvente autorizada del volumen de cubierta.

e Perfil de cubierta:

Seccion de la envolvente autorizada del volumen de la cubierta, delimitada por un
plano vertical y perpendicular a la superficie de fachada.

¢ Planta sé6tano:

Planta que, salvo en la parte de acceso a la misma, esta situada bajo la rasante del
espacio no edificado, publico o privado, perimetral del edificio, bien totalmente
enterrada, bien semienterrada. En este Ultimo caso, la parte de sus fachadas que
guede situada sobre la citada rasante no tendra una altura superior a 1,20 m. Cuando
su volumen sobresalga en mas de un 50% de dicha rasante, sera considerada como
planta de semisétano.

¢ Planta semisétano:

Planta parcialmente enterrada que no relne las condiciones necesarias para su
consideracion ni como sétano ni como planta baja. Una o mas de sus fachadas
afloraran sobre la rasante del espacio no edificado, publico o privado, perimetral del
edificio, con una altura superior a 1,20 metros.

e Planta baja.

Planta de edificacién cuyo suelo esta situado en su totalidad (incluida la fachada
posterior) sobre la rasante del terreno o a menos de 1,20 m por debajo de ésta en todas
sus fachadas, sin considerar a estos efectos las que formen medianera con las
edificaciones colindantes. Puede encontrarse directamente sobre el terreno o sobre
sétano.

A ese respecto, se considerara como tal rasante bien la actual del terreno (siempre que
la misma no sea alterada y no resulte afectada por la actuacion), bien la nueva
resultante de la actuacion y/o urbanizacién proyectada en el perimetro (siempre que la
misma sea alterada)

e Entresuelo.

Planta de edificacion situada sobre un semisétano.

¢ Planta alta:
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Planta de edificacion situada por encima de la planta baja o de un entresuelo, incluida
la ubicada directamente bajo la cubierta de la edificacién, siempre que en algun punto
de la misma cuente con una altura en fachada superior a 1,20 m.

e Atico:

Planta alta que, con la sola excepcion de los espacios o planta ubicada bajocubierta,
se corresponde con la mas o las mas elevadas de la edificacion, cuya superficie de
fachada se encuentra retranqueada respecto de la superficie de la fachada o
fachadas del resto de la edificacion.

e Espacios bajocubierta:

Espacios situados directamente bajo el forjado o tablero de cubierta que resulta de las
condiciones de envolvente maxima autorizadas en cada caso, con una altura de
fachada inferior a 1,20 m en cualquiera de sus fachadas. Dichos espacios pueden tener
0 no la condicién de planta bajocubierta.

e Planta bajocubierta:

Espacio bajocubierta que, ademas de las establecidas en el parrafo anterior para su
consideracion como tal espacio, retune las condiciones expuestas en el siguiente articulo
“40.2” para su consideracibn como planta de edificacion diferenciada e
independiente.

¢ Fachada:

Paramento o plano, habitualmente vertical, aunque también puede ser mas o menos
inclinado, de cierre exterior de la edificacion.

e Vuelos:

Son los elementos habitables u ocupables, que sobresalen de la fachada, y que pueden
ser cerrados, o, abiertos.

Se denominara profundidad de un vuelo a la distancia desde su parte o elemento mas
saliente hasta la correspondiente fachada.

e Aleros:

Elementos volados que configuran el remate de las cubiertas fuera del plano de
fachada.

e Patios:

Espacio no ocupado en el interior de los edificios, cuyo destino es garantizar las
condiciones de habitabilidad de las viviendas, u otros locales autorizados. Segun su
posicidon respecto de la edificacion, puede clasificarse como patio de manzana
(conformado por las alineaciones perimetrales, continuas o no, de edificios), o patio de
parcela (incluido en la volumetria de un Unico edificio).

o Altillo o entreplanta:
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Piso o forjado adicional, autorizable en plantas bajas, entresuelos y bajocubiertas,
indivisibles funcional y juridicamente de éstas, cuya superficie no es computable a los
efectos de la determinacion de la edificabiidad y del numero de plantas de la
edificacion.

ARTICULO 45. CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DEL NUMERO DE PLANTAS DE LA
EDIFICACION

1.- Con caracter general, y sin perjuicio de su tratamiento a los efectos de la
determinacién de la edificabilidad y de su destino a unos y otros usos, se consideran
como plantas sobre rasante el entresuelo, las plantas baja y altas, asi como los aticos.

2.- A los efectos de la definicibn del nimero de plantas de una determinada
edificacion se estara a lo establecido en cada caso bien en las correspondientes
Normas Urbanisticas Particulares de este Plan General en el que esté situada la misma,
bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

3.- Dicho planeamiento identificara y determinara con la debida precision el nimero
de plantas autorizado en cada caso, de conformidad con, entre otros, los siguientes
criterios:

. Tratandose de los nuevos desarrollos urbanisticos proyectados, incluidos los
asociados a actuaciones de reforma y sustitucion de realidades urbanas preexistentes,
el citado nimero de plantas sera identificado de forma expresa y precisa mediante
parametros numeéricos y graficos referidos a la edificacién sobre y bajo rasante.

. Tratdndose de desarrollos urbanisticos existentes y consolidados, dicha prevision
sera determinada bien mediante los citados parametros numéricos y graficos, bien de
forma indirecta mediante la consolidacion de las edificaciones existentes con su nimero
de plantas.

ARTICULO 46. CRITERIOS PARA LA MEDICION DE LA ALTURA DE EDIFICACION

1.- Con caréacter general, la altura de la edificacion se medira tomando como
referencia inferior el punto medio de la superficie de fachada en su encuentro con el
terreno urbanizado, y, como referencia superior -si la construccién carece de aleros- el
nivel del punto mas alto de la superficie de fachada, o de la intersecciéon de ésta con el
plano de cubierta, salvo que en la correspondiente Norma Particular o en el
planeamiento pormenorizado se disponga de forma especifica otro criterio.

2.- Complementariamente, en el caso de edificaciones conformadas por partes y/o
modulos escalonados, el punto intermedio de la superficie de fachada mencionado en
el apartado anterior sera considerado y medido de forma diferenciada en cada
maodulo o parte escalonada de la edificacion.

3.- En el caso de que se recoja una disposicion de falso alero, de manera que el edificio
se recoja con otro plano de fachada vertical por encima de ese alero, como es el caso
de las cubiertas a dos aguas, se computara como referencia superior, la cumbrera de
ese plano de fachada vertical “en prolongaciéon”, y no el de la falsa cornisa o falso
alero.
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4.- Con caracter general, los petos de proyeccion proyectados y/o existentes en
edificaciones con cubierta plana no seran computados ni considerados a los efectos de
la determinacion de la altura total y/o maxima de la edificacion.

A ese respecto se considerara como tal peto el elemento proyectado con el indicado
fin de proteccion por encima de la citada cubierta plana. La altura maxima de dicho
peto sera de 1,10 m.

5.- Las previsiones reguladoras tanto de la altura general de las edificaciones como de
cada una de sus distintas plantas establecidas en el planeamiento urbanistico (bien este
mismo Plan General, bien el planeamiento promovido en su desarrollo) se entenderan
reajustadas, con caracter general, en la medida necesaria para cumplir las exigencias
derivadas de la normativa técnica vigente en materia de edificaciéon (Cédigo Técnico
de Edificacion, etc.), pudiendo ser aquellas directamente superadas siempre que el
cumplimiento de éstas lo exija y/o justifique, sin que para ello resulte necesaria su
modificacion formal mediante expediente urbanistico alguno.

ARTICULO 47. CONDICIONES DE EDIFICACION DE CARACTER GENERAL.

1.- Construcciones bajo rasante.

A.- Con caracter general, se autoriza la construccién, en las condiciones expuestas en
los articulos 22, 47, 48, etc. de este documento, del nimero de plantas bajo rasante que
se expone a continuacion:

e Parcelas de tipologia “a.l10. Parcela Residencial de Casco Antiguo”. lo que
determine el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histdrico de Alegia

e Parcelas de tipologia “a.20.Parcela Residencial de Edificacion Abierta”: dos
plantas.

¢ Parcelas de tipologia “a.30. Parcela Residencial de Bajo Desarrollo”; una planta.

e Parcelas de tipologia “b Actividades Econdmicas”: una planta.

e Parcelas de tipologia “g. Equipamiento Comunitario”: una planta.

De todas maneras, en el caso de edificios o conjuntos catalogados, para poder
construir bajo rasante habra que demostrar que la intervencién es compatible con los
elementos y valores de los edificios protegidos. Para ello se tendra en cuenta lo que
determine el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histdrico de Alegia

B.- La altura libre minima de las plantas bajo rasante destinadas a usos principales sera
la necesaria y establecida en cada para la implantacién de los correspondientes usos.

La altura libre minima de las plantas bajo rasante destinadas a usos auxiliares
(aparcamiento, trasteros...) sera de 2,50 metros, con las salvedades que, debidamente
justificadas, puedan establecer a ese respecto las Ordenanzas urbanisticas municipales
a promover en desarrollo de este Plan General. Con caracter excepcional, en zonas
puntuales de cruce de instalaciones, u otros elementos estructurales, o de servicios, esta
altura libre minima podra reducirse a 2,10 m.

2.- Altura libre minima de las plantas altas.

Con caracter general, la altura libre minima de las plantas altas, fijada conforme a los
criterios establecidos en estas Normas Urbanisticas, sera de 2,50 m.
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En todo caso, las Ordenanzas municipales de edificacion a las que se hace referencia
en el articulo 5 de este documento podran prever, con caracter excepcional y en las
partes de la vivienda que, en atencién a su destino especifico, se estimen adecuadas,
alturas libres inferiores a la citada.

En los supuestos de sustitucion de edificaciones preexistentes y consolidadas que
dispongan de una altura inferior a la citada, se autorizara el incremento de la altura
total de la edificacion con el fin de dotar a dichas plantas de la altura minima sefialada.
Ahora bien, este criterio no sera de aplicacion en lo referente a la altura de las plantas
bajocubierta, salvo que éstas tengan la condicidn de planta de edificaciéon regular, y
formen parte del perfil de edificacién autorizado. Tampoco sera de aplicacién en los
supuestos de catalogacion de las edificaciones, siempre que no sean compatibles con
las condiciones establecidas a los efectos de la preservacion de las mismas.

3.- Tratamiento de la cubierta.

Con caracter general, la pendiente maxima de la cubierta de las edificaciones
destinadas a usos residenciales, de actividades econdmicas y de equipamiento sera del
40%.

En las construcciones que agoten el niUmero de plantas y la altura de edificacion
autorizados, por encima de la cubierta sélo podran sobresalir: chimeneas; conductos de
ventilacion o refrigeracion; antenas de radio, television...; placas solares; cuartos de
instalaciones de ascensores; claraboyas, lucernarios...; en los supuestos y condiciones
autorizados bien en el planeamiento urbanistico, bien en las Ordenanzas municipales;
cualesquiera otros elementos técnicos que, de conformidad con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes deban colocarse de esa manera.

Los restantes elementos técnicos de la edificaciéon, asi como los espacios en los que se
habiliten los mismos, deberan quedar integrados en el interior de la propia edificacion vy,
en su caso, de la envolvente de la cubierta de la misma, sin que por causa alguna se
puedan establecer salientes que deformen el aspecto de la misma.

Las previsiones anteriores seran objeto del correspondiente reajuste o complementacion
en el contexto de las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan
General.

4.- Rasantes de la edificacién v de la urbanizacion.

A.- En los suelos urbanos ejecutados y consolidados se consideraran asimismo
consolidadas las rasantes de la edificacion y de la urbanizacién existente.

Esas rasantes serviran de referencia para la regulaciéon de la implantaciéon de la
urbanizacion y de las edificaciones en las intervenciones de sustitucion de las mismas.

B.- Tanto en el suelo urbano objeto de nuevos desarrollos urbanisticos, incluidos los
resultantes de los procesos de reforma urbana, como en el suelo urbanizable, las
rasantes de la urbanizaciéon y de la edificacion deberan ser fijadas en el planeamiento
urbanistico que defina su ordenacidn pormenorizada, incluido este mismo Plan,
mediante la utilizacion de las adecuadas coordenadas digitalizadas. Dicho
planeamiento podra prever su mas precisa determinacion en los correspondientes
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proyectos de urbanizacién, de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto
en el mismo.

Esas rasantes se extenderan tanto a los terrenos publicos y privados resultantes de la
nueva ordenacion, como a las edificaciones proyectadas en los mismos.

5.- Condiciones generales de iluminacién y ventilacién de los locales.

Con caracter general, sin perjuicio de su reajuste en las Ordenanzas municipales de
urbanizacion y edificacibn a promover en desarrollo de este Plan General, dichas
condiciones generales son, entre otras, las siguientes:

. Las habitaciones y espacios destinados a estancia en cualquiera de sus
modalidades, dispondran de huecos a fachada exterior (considerando como tal la que
da frente a espacio publico exterior).

. En los locales destinados a otros usos principales (industriales, terciarios,
equipamentales...) autorizados con caracter autbnomo y emplazados sobre rasante, se
habilitara, como minimo, una estancia o habitacion de mas de 16,00 m2((tiles) que
dispondra de huecos a fachada exterior (considerando como tal la que da frente a
espacio publico exterior).

. Podran excluirse del cumplimiento de las condiciones anteriores los locales
situados tanto en zonas globales de tipologia “A-Zona de uso Residencial”, como en
edificaciones preexistentes ubicadas en otro tipo de zonas y que este Plan General
consolida, en los que dicho cumplimiento no resulte materialmente posible.

En ese contexto, se consolidan los usos y actividades preexistentes con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General, siempre que se cumplan, entre otras, las
condiciones siguientes: haber sido implantados de conformidad con los criterios
establecidos en el planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon
de la o las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias
municipales; cumplir los requisitos establecidos en las restantes disposiciones legales
vigentes en la materia, incluidas las ordenanzas municipales reguladoras de la
implantacion de actividades; no resultar afectadas por previsiones de declaracion de
disconformidad o de fuera de ordenacidn adoptadas por el planeamiento urbanistico
(bien este mismo Plan General, bien el planeamiento promovido en su desarrollo).

. Las ordenanzas municipales de urbanizacién y edificacién redactadas bajo los
fundamentos del Urbanismo Ecolégico previstas en el articulo 5 de este Plan General
determinardn las condiciones de iluminacién y ventilacidn necesarias para la
consecucion de un ambiente interior sano, agradable y energéticamente eficiente.

SECCION 22 CONDICIONES DE USO DE LAS EDIFICACIONES RESIDENCIALES

ARTICULO 48 REGIMEN GENERAL DE IMPLANTACION DE LOS USOS AUTORIZADOS EN LAS
EDIFICACIONES RESIDENCIALES

1.- Criterios generales.

En atencién a su propia naturaleza y caracter, las parcelas de uso residencial se
destinaran de forma predominante al uso de vivienda.
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La implantacion de los restantes usos autorizados en dichas parcelas se ajustara a los
criterios establecidos tanto en los apartados siguientes de este mismo articulo, como en
los restantes de este documento reguladores de los mismos. En todo caso, su
autorizacion se entendera supeditada a su compatibiidad con el uso residencial
predominante.

TratAndose de parcelas residenciales destinadas a la construccion de viviendas
protegidas, la autorizacion de otros usos diversos del residencial en plantas y/o espacios
destinados a los mismos se entendera en todo caso supeditada a su compatibilidad y/o
viabilidad en el marco del régimen propio de esas viviendas.

La implantacion de los usos no residenciales en edificaciones integra y/o
preferentemente residenciales debera adecuarse a los criterios establecidos tanto en
este Plan General como en las restantes disposiciones legales vigentes en la materia,
incluidas las reguladoras de la implantacion de actividades.

2.- Condiciones generales de implantacién de los usos autorizados.

2.1.- Parcelas “a-20. Parcela Residencial de Edificacién Abierta”.

A.- Vivienday usos asimilados a la misma.

Con caracter general, se autoriza su implantacion exclusivamente en plantas sobre
rasante, incluido entresuelo.

Excepcionalmente, también se autoriza su habilitacion en plantas de semisétano. Dicha
excepcionalidad se entendera condicionada al cumplimiento, entre otros y ademas de
los generales propios de dicha planta, de todos los requisitos siguientes:

. Disponer, como minimo en una de las fachadas de la edificacién, en la parte
especifica correspondiente a la indicada planta, de una altura libre minima de 2,50 m.
situada en su totalidad sobre la rasante del terreno no edificado, publico o privado,
perimetral a la edificacion, debiendo encontrarse dentro de esa altura la totalidad del
espacio o local que dé frente a esa fachada.

o Cumplir la totalidad de las condiciones de altura, iluminacion y ventilacion,
aislamiento térmico, habitabilidad, accesibilidad, etc. establecidas en las disposiciones
legales vigentes, incluidos este Plan General, el planeamiento promovido en su
desarrollo y las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de
este documento para la implantaciéon de dicho uso.

. Estar prevista de forma expresa la implantacién del referido uso en la citada
planta en el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada definida bien
en este Plan General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo, incluidos
estudios de detalle, debiendo |justificarse en el mismo el cumplimiento de las
condiciones anteriores.

. Cumplir las condiciones establecidas en el apartado 3 del siguiente articulo 49
de este documento, para la implantacion del uso de vivienda en las plantas bajas de
las edificaciones residenciales (condiciones materiales; régimen juridico; obligaciones
de cesion; etc.).
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B.- Usos auxiliares de la vivienda.

Podran implantarse en todas las plantas del edificio, con excepcioén de los elementos de
las instalaciones de servicio que produzcan molestias a las viviendas, que, siempre que
resulte posible y las disposiciones legales vigentes en la materia lo permitan, se situaran
en planta baja o bajo rasante.

C.- Usos de Garaje.

a) Criterios generales de autorizacidn de garaje para vehiculos motorizados
(automoviles, motos, etc.):

o Se autoriza su implantacién, con caracter general, en las plantas bajo rasante.

. Asimismo, en las parcelas de tipologia “a-20. Parcela Residencial de Edificacion
Abierta” se autoriza su implantacion en planta baja, salvo en los supuestos en los que
se prohiba el mismo bien en las Normas Particulares de este Plan General, bien en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, bien en las Ordenanzas
municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este documento.

Con caracter general, y salvo que circunstancias claramente justificadas no lo
aconsejen, o lo hagan inviable, solo se autorizara la implantacién de un Unico acceso
rodado al aparcamiento, por cada parcela, o bloque edificatorio. La correspondiente
rampa se ubicara en todo caso dentro de la edificacién, o en el espacio libre de uso y
dominio privado.

La ordenacion pormenorizada, o en su defecto el Ayuntamiento, definirA en cada
situacion las condiciones que deban cumplirse por los accesos rodados, incluso, si
urbanisticamente estuviera justificado, la obligatoriedad de unificar y compartir
funcionalmente uno concreto, existente, o en proyecto, por dos, 0 mas parcelas, o
edificaciones, y la necesidad de la constitucion de las servidumbres pertinentes.

Las condiciones de los accesos rodados, u otras especificas de la implantaciéon de este
uso podran ser determinadas, o desarrolladas mediante las ordenanzas municipales
previstas en el articulo 5 de estas Normas Urbanisticas Generales.

b) Aparcamiento para bicicletas.

Se autoriza su implantacion en, preferentemente, la planta baja, y, asimismo, plantas
bajo rasante, en las condiciones establecidas bien en el planeamiento pormenorizado
bien en las Ordenanzas municipales de edificacibn mencionadas en el articulo 5 de este
documento.

D.- Usos terciarios de alojamiento turistico.

a) Autorizacion del uso alojamiento turistico ocupando una parcela completa o un
modulo de edificacion asimismo completo.

En este caso, sin perjuicio de los correspondientes usos auxiliares del mismos, el uso de
alojamiento turistico debera ocupar bien la totalidad de la edificacion existente y/o
proyectada en la parcela, bien un médulo completo de la misma (en el supuesto de
existir o proyectarse varios moédulos dentro de la parcela).
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A esos efectos, se considerara que tienen esa condicion de mddulo los bloques de
edificacién que rednan, entre otros, los dos requisitos que se exponen a continuacion.
Por un lado, tratarse de un bloque de edificacion diferenciado o autbnomo existente
sobre la rasante de una misma parcela. Por otro, contar con acceso independiente
desde la via publica que de servicio al conjunto del médulo.

En el caso de incorporar usos de hosteleria auxiliares, éstos deberan situarse
obligatoriamente en semisétano, planta baja, entresuelo y primera planta.

b) Autorizacion del uso de alojamiento turistico ocupando parcialmente una
edificacion residencial y/o un médulo de edificacién asimismo residencial.

. Se autorizarda exclusivamente en parcelas “a-20. Parcela Residencial de
Edificacion Abierta” y “a-30. Parcela Residencial de Bajo Desarrollo”. En las parcelas “a-
10. Parcela Residencial de Casco Antiguo” lo regulara el Plan Especial de Rehabilitacion
del Casco Histérico de Alegia.

. En planta baja: Unicamente se autoriza la implantacion de los usos auxiliares a la
actividad alojamiento turistico (hosteleria, recepcion, instalaciones...)

. Criterios de implantacién en la primera planta alta o asimilable:

- Supuesto de vinculacién al uso alojamiento turistico de una superficie Gtil igual o
inferior a 200,00 m2(u): se autorizara su implantacion bien con acceso comun al de las
viviendas, bien con acceso independiente al anterior.

- Supuesto de vinculacién al uso alojamiento turistico de una superficie Gtil superior
a 200,00 m2(u): se autorizarda su implantacion siempre que disponga de acceso
independiente al de las viviendas de la edificacion.

. Ciriterios de implantacion en plantas altas ubicadas por encima de las anteriores:

- Se autoriza la implantacion de usos alojamiento turistico en esas plantas siempre
que ninguna de las ubicadas por debajo esté destinada o se proyecte destinar a uso
residencial, de manera que todas esas plantas deban estar destinadas a otro tipo de
usos autorizados diversos al de vivienda.

- Supuesto de vinculacion a los citados usos de una superficie Gtil igual o inferior a
200,00 m2(u): se autorizara su implantacion bien con acceso comun al de las viviendas,
bien con acceso independiente al anterior.

- Supuesto de vinculacién a los citados usos de una superficie util superior a 200,00
m2(u): se autorizara su implantacién siempre que disponga de acceso independiente al
de las viviendas de la edificacion.

E.- Oftros usos terciarios autorizados:

a) Usos comerciales de 2% 32 y 4° categorias, asi como los usos asimilados a los
mismos, de acuerdo con las siguientes condiciones:

o La autorizacion e implantacion de los usos comerciales de 32 y 4° categoria

requerira en todo caso la disposicion en el interior de la parcela o local afectados de los

espacios necesarios de carga y descarga y aparcamiento, de conformidad con los

criterios que a ese respecto y en atencion a los condicionantes generales del entorno
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establezca el Ayuntamiento en el contexto de las Ordenanzas municipales a promover
en desarrollo de este Plan General.

. Se implantaran, con caracter general, exclusivamente en planta baja,
entresuelo, y primera planta bajo rasante (semisd6tano o s6tano), en las condiciones
establecidas tanto en este Plan General como en el planeamiento promovido en su
desarrollo, y, con acceso propio desde la via publica independiente al de las viviendas.

o La superficie promedio de los locales comerciales debera ser, en cada parcela,
superior a 50,00 m2(u). La superficie Gtil minima autorizada para los mismos es de 25,00
m2(u).

Con ese fin se considerara, exclusivamente, la superficie emplazada sobre rasante, salvo
en los supuestos en los que bien en las Normas Urbanisticas Particulares de este Plan
General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo se establezcan
expresamente otro tipo de previsiones.

b) Usos de oficina, sanitarios, asistenciales, deportivos, docentes, socioculturales y
recreativos.

Sin perjuicio de las complementaciones y salvedades que se exponen a continuacion,
se implantaran en las mismas condiciones que los usos terciarios de alojamiento turistico.
Las citadas salvedades son, en concreto, las siguientes:

. Dichos usos podran implantarse, asimismo y ademas de en las restantes plantas a
las que se alude en el anterior apartado D, en las condiciones expuestas en él, en
planta baja, entresuelo, y primera planta bajo rasante (semisétano o s6tano).

. Los usos deportivos, docentes, socioculturales y recreativos deberan implantarse
en locales y establecimientos que cuenten con acceso independiente al de las
viviendas de la edificaciéon, cualquiera que sea el tamafo de los mismos; en ningun
caso, ese acceso podra ser comun al de las viviendas.

Dicho acceso podra ser, bien exclusivo de ese tipo de usos, bien compartido con otros
usos no residenciales, siempre que aquéllos y éstos sean compatibles.

. Los usos sanitarios y asistenciales vinculados a animales (consultorios veterinarios
o similares que en el local atiendan exclusivamente a los que tengan la condicién de
animales de compafia y tamafo reducido -perros, gatos...-) Unicamente podran
implantarse en planta baja, entresuelo y semisétano; podra asimismo implantarse en la
primera planta de s6tano a modo de complementacion de actividades de esa
naturaleza implantadas en plantas superiores. No se autoriza la implantacion de
actividades de esa naturaleza asociadas a otro tipo de animales. Ademas, los locales y
establecimientos destinados a esos usos deberdn contar con acceso directo e
independiente desde el espacio publico (diverso al de las viviendas), sin perjuicio de
gue el mismo pueda ser compartido con otros usos compatibles con los mismos.

. La implantaciébn de usos recreativos y deportivos por encima de la primera
planta o similar de edificaciones residenciales Unicamente se autoriza a modo de
ampliacion, complementacion, etc. de otros de esa misma naturaleza ubicados en las
plantas inferiores.
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. La superficie promedio de los locales destinados a estos uso debera ser, en cada
parcela, superior a 50,00 m2(u). La superficie atil minima autorizada para los mismos es
de 25,00 m2(u).

Se consolidan los locales preexistentes que no cumplan las condiciones anteriores,
siempre que hayan sido habiltados previa obtencidon de la correspondiente licencia
municipal, y sean susceptibles de ser destinados a los citados usos.

F.- Usos industriales.

Con caracter general y sin perjuicio de lo expuesto en el siguiente apartado “H”, se
autoriza su implantacioén, exclusivamente en la planta baja o semisétano, con acceso
independiente, en sus categorias 12 y 22,

G.- Uso de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el uso de
vivienda.

Se autorizara su implantacion en las mismas condiciones que los usos terciarios de
caracter hostelero, complementadas en su caso con las establecidas en el anterior
apartado E para otros usos terciarios de naturaleza similar al correspondiente uso de
equipamiento.

H.- Usos de infraestructuras de servicios.

Tratandose de las infraestructuras previstas con el fin de dar los correspondientes y
necesarios servicios a la edificacion, su implantacion se adecuara a los criterios
establecidos en las disposiciones legales y el planeamiento urbanistico vigentes,
incluidos este Plan y el planeamiento promovido en su desarrollo.

Por su parte, tratandose de las infraestructuras proyectadas con las caracteristicas
propias de una actividad econdmica (incluso a la manera de usos industriales de
servicio publico), podran implantarse bien en la cubierta de la edificacion, bien en el
terreno de la parcela, de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones
legales y el planeamiento urbanistico vigentes, incluidos este Plan y el planeamiento
promovido en su desarrollo.

2.2.- Parcelas “a-30. Parcela Residencial de Bajo Desarrollo”

A.- Vivienda y usos asimilados a la misma.

Se implantard en las mismas condiciones generales que en las “a-20. Parcela
Residencial de Edificacion Abierta”.

No se autorizara su implantaciéon en las construcciones auxiliares existentes en la
parcela, en el caso de que las mismas hubiesen sido autorizadas en el contexto de la
correspondiente ordenacion pormenorizada.

B.- Usos auxiliares de la vivienda.

Se implantara en las mismas condiciones generales que en las “a-20. Parcela
Residencial de Edificacion Abierta”..
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Podran autorizarse en construcciones auxiliares independientes en los supuestos previstos
en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

C.- Usos de garaje.

. Se autoriza la implantacion del uso de aparcamiento para vehiculos motorizados
(automoviles, motos, etc.):

- Con caracter general, en las plantas bajo rasante.
- Asimismo, en la planta baja, en las condiciones autorizadas en las parcelas las “a-
20. Parcela Residencial de Edificacion Abierta”.

. La autorizacion de aparcamientos para bicicletas se adecuara a las previsiones
expuestas en el anterior apartado “2.1.C.b” de este mismo articulo.

. No se autorizara la apertura de mas de un acceso por parcela. Se consolidan las
realidades preexistentes que no se adecuen a esa condicion.

D.- Otros usos autorizados.

Los usos autorizados en esta tipologia de parcela se autorizan exclusivamente
ocupando la totalidad de la parcela, y en las condiciones establecidas en la
Ordenanza municipal que, en su caso, se promueva para la regulaciéon de los criterios
de implantacion de esos usos.

Excepcionalmente, el planeamiento pormenorizado promovido en desarrollo de este
Plan General, asi como esa misma Ordenanza podran reajustar ese criterio de
implantacion de dichos usos y autorizar la ocupacion parcial de la edificacion por los
mismos, previa justificacion de que no conllevaran perjuicios en el resto de la misma, asi
como previa determinacion de las medidas que con ese fin se estimen necesarias.

2.3.-Salvo en los supuestos en los que bien en las correspondientes Normas Particulares
de este Plan General, bien en el planeamiento consolidado por el mismo, bien en el
planeamiento promovido en su desarrollo, bien en otras disposiciones legales vigentes,
se establezcan previsiones de otra naturaleza, se consolidan los usos y actividades
preexistentes, aun cuando no cumplan las condiciones expuestas en los apartados
anteriores, siempre que los mismos hubiesen sido implantados en su momento de
conformidad con los criterios urbanisticos, etc. entonces vigentes, previa obtencion de
las correspondientes autorizaciones administrativas, incluida la o las licencias
municipales.

ARTICULO 49. REGIMEN GENERAL DE IMPLANTACION DE LOS USOS AUTORIZADOS EN LAS
DISTINTAS PLANTAS DE LAS EDIFICACIONES RESIDENCIALES (a).

1.- Condiciones de uso de los locales de sétano.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacién, se destinaran
exclusivamente a usos de garaje, anejos y auxiliares -trasteros; instalaciones de servicio
del edificio y de los locales y viviendas del mismo; otros usos auxiliares- bien de los usos
residenciales, bien de otros autorizados en este tipo de parcelas, tanto estén localizados
en la propia parcela afectada en cada caso, como en otra diversa.
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Siempre que se establezca una dotacidn minima de plazas de aparcamiento, y se
prevea su implantacion en plantas de sétano, una vez que se reserve y garantice la
superficie necesaria para cumplir la dotacién establecida a ese respecto, podran
implantarse otros usos de conformidad con los criterios que se exponen a continuacion:

A.- Se autoriza la implantacidon de usos principales (terciarios y de equipamiento, asi
como de otros auxiliares de los mismos), en las siguientes condiciones:

a) A modo de ampliacion o complementacion de otros usos de esa misma
naturaleza autorizados en las plantas superiores de la misma edificacion.

Su autorizacidon ha de entenderse asociada a, exclusivamente la primera planta de
s6tano. Excepcionalmente, previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, el
planeamiento urbanistico (bien este mismo Plan General, bien el planeamiento
pormenorizado consolidado por él o promovido en su desarrollo) autorice su
implantacién en otras plantas de sétano.

b) Como usos auténomos y diferenciados, en los supuestos expresamente previstos en
el planeamiento urbanistico vigente (bien este Plan General, bien el planeamiento
consolidado por el mismo, bien el planeamiento pormenorizado promovido en su
desarrollo). En ese contexto, el indicado planeamiento ha de identificar con precision la
parte o partes de la referida planta destinadas a dicho uso.

Con caracter general, ser autoriza su implantacion en la primera planta de sétano.
Excepcionalmente, previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, el
planeamiento urbanistico (bien este mismo Plan General, bien el planeamiento
pormenorizado consolidado por él o promovido en su desarrollo) autorice su
implantacion en otras plantas de sétano.

Deberan disponer, en todo caso, de conexidon directa con el exterior, sin que, con ese
fin, puedan utilizarse los accesos comunes de la edificacion.

En este caso, los usos terciarios y de equipamiento autorizados son los expuestos en el
anterior articulo 48, en los términos y con el alcance expuestos en él.

c) La autorizacion de esos usos se entendera en todo caso condicionada al
cumplimiento de los requisitos tanto generales como especificos (habitabilidad,
accesibilidad, etc.) establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia,
incluidos, en particular, los reguladores de su implantacion (ordenanzas municipales...).

d) El dimensionamiento de los locales y espacios destinados a ese tipo de usos se
entendera condicionado, en todo caso, por, ademas de las establecidas a ese
respecto en el planeamiento urbanistico, las previsiones contenidas en las disposiciones
legales vigentes en materia de seguridad, incendios, etc.

B.- Con caracter general, y sin perjuicio de la salvedad que se expone a continuacion,
esos usos Unicamente podran ser implantados en la primera planta de sétano.
Excepcionalmente, en los supuestos en los que, previa justificacion de su idoneidad y
conveniencia, el mencionado planeamiento urbanistico asi lo prevea, podran
autorizarse esos usos en otras plantas de sétano.

C.- Con caracter general, las actividades de despacho al publico, o que denlugar a la
estancia continuada de personas, se implantaran en plantas sobre rasante.
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Complementariamente, ese tipo de actividades podran implantarse en la citada planta
de s6tano en el supuesto de, exclusivamente, justificarse el cumplimiento del conjunto
de medidas establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de seguridad,
incendios, etc., en condiciones que garanticen la inexistencia de riesgo alguno para las
personas.

D.- Se consolidan las actividades preexistentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan General que, aun no cumpliendo todas o algunas de las condiciones
anteriores, se adecuen a los siguientes criterios: haber sido implantadas en su momento
de conformidad con las previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico
entonces vigente, previa obtencidn de la o las correspondientes autorizaciones
administrativas, incluidas licencias municipales; ser acordes con las previsiones
establecidas en las especificas disposiciones legales vigentes en la materia, incluidas las
ordenanzas municipales reguladoras de la implantacion de actividades; no resultar
afectadas por previsiones de declaraciéon bien como disconformes bien como fuera de
ordenacion, establecidas en el planeamiento urbanistico vigente.

2.- Condiciones de uso de los locales de semisétano.

Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion, se destinaran
exclusivamente a usos de garaje, anejos y auxiliares -trasteros; instalaciones de servicio
del edificio y de los locales y viviendas del mismo; otros usos auxiliares- bien de los usos
residenciales, bien de otros autorizados en este tipo de parcelas, tanto estén localizados
en la propia parcela afectada en cada caso, como en otra diversa.

Siempre que se establezca una dotacidn minima de plazas de aparcamiento, y se
prevea su implantacion en plantas de sé6tano, una vez que se reserve y garantice la
superficie necesaria para cumplir la dotacién establecida a ese respecto, podran
autorizarse e implantarse los restantes usos mencionados en el anterior apartado 1, en
las condiciones expuestas en él.

Ademas, con caracter excepcional, se autoriza la implantacion del uso de vivienda en
las condiciones expuestas en el apartado “2.1.A” del anterior articulo 48 de este
documento.

3.- Condiciones de uso de los locales de planta baja.

Los locales situados en planta baja de edificaciones de tipologia “a-20. Parcela
Residencial de Edificacidn Abierta” se destinaran predominantemente a usos terciarios
y de equipamiento, asi como a usos de vivienda, a los usos auxiliares de éstas y de los
restantes usos propios de las parcelas residenciales, tanto estén localizados en la propia
parcela afectada en cada caso, como en otra diversa.

En todo caso, se consolidan las viviendas existentes en las referidas plantas que estén
ubicadas en edificaciones consolidadas por el planeamiento urbanistico, siempre que
esta consolidacion incida, entre otros extremos, en aquellas viviendas.

Por otro lado, las plantas bajas de edificaciones de tipologia “a-30. Parcela Residencial
de Bajo Desarrollo” se destinaran predominantemente a usos de vivienda, asi como a
usos auxiliares de las viviendas y de los restantes usos propios de las parcelas
residenciales.
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Se autoriza el uso de aparcamiento de vehiculos no motorizados (bicicletas, sillas de
ruedas, incluidas motorizadas, etc.) en la planta baja de las edificaciones de todas esas
tipologias edificatorias residenciales.

A su vez, determinados elementos técnicos de las instalaciones caracterizados por las
fuertes cargas que transmiten al suelo en que se apoyan -depdsitos; maquinarias de
ascensores; cuartos de calderas; etc.- se implantaran preferentemente bien sobre el
terreno, bien en sétanos y semisdtanos si existieren, siempre que resulte posible de
conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes 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 o0 que puedan causar molestias a los usuarios de
los locales destinados a los usos residenciales.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos asimilados a la vivienda.

Podran asimismo implantarse los restantes usos autorizados en las condiciones
establecidas, en cada caso, en el anterior articulo 47.

5.- Condiciones de uso de los espacios y plantas ubicados bajocubierta.

A.- Espacios bajocubierta carentes de la condicibn de planta de edificaciéon
diferenciada e independiente:

Se destinardn de forma prioritaria a la implantaciéon de los elementos técnicos de las
instalaciones de la edificacion, asi como a usos auxiliares (trasteros, etc.) de los
caracteristicos o admisibles.

Asimismo, cuando reunan las correspondientes condiciones de altura, iluminacion y
ventilacion, aislamiento térmico, habitabilidad, accesibilidad, etc. establecidas tanto en
este Plan General, en el planeamiento promovido en su desarrollo y, en su caso, en las
Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este
documento, como en las restantes disposiciones legales vigentes en la materia, se
podra autorizar el uso de vivienda a modo de espacio residencial anejo o asociado a
viviendas situadas en la planta inmediatamente inferior, vinculado fisica y juridicamente
a dichas viviendas, configurandose con el conjunto una Unica finca registral.

B.- Planta de edificacidén bajocubierta diferenciada e independiente.

Se autoriza el uso de vivienda, con caracter diferenciado y autbnomo, configurado
juridicamente de manera asimismo auténoma, en las plantas bajocubierta existentes
y/o proyectadas en edificaciones preexistentes y consolidadas con sus actuales
caracteristicas formales, incluida la planta bajocubierta, como en nuevas edificaciones,
siempre que, complementariamente:

. Por cumplir, entre otras, las condiciones establecidas en el anterior articulo

45.2 de este documento, dicha planta esté integrada como tal en el perfil edificatorio
autorizado.
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. Se cumplan las condiciones de altura, iluminacién y ventilacion, aislamiento
térmico, habitabilidad, accesibiidad, etc., establecidas en las disposiciones legales
vigentes en la materia.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos asimilados a la vivienda.

Podran asimismo implantarse los restantes usos autorizados en las condiciones
establecidas, en cada caso, en el anterior articulo 47.

6.- Condiciones de uso de los porches y areas privadas no edificables sobre rasante.

A.- Espacios privados no sometidos a servidumbre de uso publico.

Los espacios no edificables sobre rasante integrados en parcelas de uso residencial
podran destinarse con caracter general a huertas, jardines y areas de estancia propias
de los habitantes de la edificacibn a la que estén adscritos, asi como a accesos
peatonales a la misma.

Cuando la superficie y restantes condiciones materiales de los terrenos adscritos a la
parcela lo permitan, 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; usos deportivos privados; implantacion de depoésitos de gases
licuados.

B.- 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, kioskos de venta y otros
usos similares en régimen de concesion.

ARTICULO 50. TAMARNO MINIMO Y PROMEDIO DE VIVIENDA.

El tamafio minimo de vivienda en el conjunto del area urbana de Alegia, conformado
por la totalidad de los terrenos clasificados como suelo urbano y urbanizable, sera de 40
mz2 (tiles.

Sin perjuicio de lo cual, el Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico, en funcion
de las caracteristicas tipoldgicas y morfolégicas particulares que concurren en el mismo
y de los objetivos de preservacion de sus valores, podra establecer una superficie
minima de vivienda de aplicacién especifica en dicho ambito, diferente a la sefialada
en el parrafo anterior.

El tamafio promedio minimo de la vivienda, fijado y aplicado a la edificacién objeto de
la correspondiente solicitud de licencia municipal, se adecuaréa a los siguientes criterios:

. Parcelas “a-10. Parcela Residencial de Casco Antiguo”: 60 m2(t)/viv.
o Parcelas “a-20. Parcela Residencial de Edificaciéon Abierta”:. 80 m2(t)/viv.
. Parcelas “a-30. Parcela Residencial de Bajo Desarrollo”: 100 m2(t)/viv.

Con caracter general, la consolidacion y/o autorizacion de un ndmero de viviendas
superior al resultante de las previsiones generales expuestas ha de entenderse
condicionada a su emplazamiento en edificaciones y en plantas o partes de las mismas
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preexistentes y consolidadas, asi como a su construccidon y/o habilitacién, en su
momento, con la debida cobertura juridico-urbanistica (licencia municipal, etc.), o a su
legalizacién posterior.

Siempre que se cumplan esas condiciones, esas viviendas han de entenderse
consolidadas y autorizadas, incluso en el marco del derribo y sustitucion de la
edificacion.

SECCION3®  CONDICIONES DE USO DE LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A USOS
NO RESIDENCIALES. (parcelas “b”, “e”, “g” y “h™)

ARTICULOS1. CONDICIONES GENERALES DE USO.

1.- Condiciones generales

Se deberan cumplir en cada caso las condiciones de uso establecidas en, por un lado,
este Titulo, por otro, las correspondientes Normas Particulares, y, por Gltimo y en caso de
gue se formule, en el planeamiento pormenorizado promovido en desarrollo de este
Plan.

2.- Uso de los espacios bajo rasante.

Los espacios bajo rasante de las parcelas no residenciales destinaran con caracter
general a usos auxiliares del uso principal asignado a la respectiva parcela.

Excepcionalmente, previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, se podran
autorizar en dichas plantas usos principales vinculados y/o complementarios de los
desarrollados en las plantas sobre rasante de la edificacion afectada en cada caso.

En ese contexto, seran de aplicacion, entre otros, los criterios establecidos en el anterior
articulo 47 en materia de acceso a las plantas de edificacion, locales y espacios
destinados a uso de aparcamiento, tanto estén ubicadas sobre como bajo rasante.

3.- Espacios de carga y descarga o recepcién de vehiculos.

Todo edificio de actividades econémicas debera disponer en su interior o en sus
espacios libres privados y cerrados de una zona de carga y descarga de mercancias, a
la que tengan acceso todos los locales destinados a almacén e industria, con
capacidad suficiente para una plaza (de camién) y un acceso que permita la entrada
y salida de vehiculos sin maniobras en la via publica.

Si la actividad esta situada en un piso alto de un edificio industrial y no dispone de una
rampa de acceso al mismo de caracteristicas adecuadas, debera contar con dicho
espacio en planta baja o en el espacio libre privado y cerrado lindante con ésta, asi
como un vestibulo de carga y descarga en su mismo nivel conectado con el primero
mediante montacargas.

Si la superficie de la actividad excede de 1.000 m2, la capacidad minima del espacio
de carga y descarga sera de dos plazas (de camion).

4.- Tamafio minimo y promedio de los locales destinados a actividades econémicas.
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El tamafio minimo y promedio de los locales destinados a actividades econdmicas tanto
industriales como terciarias ordenados en edificaciones no residenciales sera el
siguiente:

A.- Ciiterio general:

Dichos tamarios seran los establecidos con caracter general y/o especifico, bien en las
Normas Urbanisticas de este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo.

B.- Ciriterio complementario:

Los citados tamafios no seran, en ningun caso, inferiores a los resultantes de aplicacion
de las condiciones siguientes:

Tamafio minimo: 25 m?2 dtiles.

Tamafio promedio (a los efectos de la segregacion o division de un local de tamario
superior): 50 m2 (tiles.

SECCION 42 CONDICIONES DE ORDENACION DE APARCAMIENTOS

ARTICULO 52. CONDICIONES GENERALES DE ORDENACION DE LA DOTACION DE
APARCAMIENTOS.

1.- Dotacién de aparcamiento para vehiculos motorizados (automaoviles).

Con caracter general, se estara a lo establecido tanto en las disposiciones legales
vigentes en la materia, especialmente el Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos,
como en este Plan General, en el planeamiento y en las Ordenanzas promovidas en su
desarrollo, y en los correspondientes planes de movilidad. Se tendran en cuenta, a ese
respecto, las previsiones establecidas, entre otros, en los articulos 48, 49, etc. de este
documento.

2.- Dotacién de aparcamiento para bicicletas.

A.- Tanto en los nuevos desarrollos urbanisticos como en las actuaciones de reforma y
renovacion urbana y en las de sustitucion y rehabilitacion integral de edificaciones
prexistentes, se deberan ordenar, en el interior de las correspondientes edificaciones y/o
parcelas, espacios para el aparcamiento de bicicletas, de conformidad con los
siguientes criterios:

- Edificaciones residenciales: 1 plaza por cada 100 m2(t) o fraccion.

- Edificaciones destinadas a actividades econdmicas: 3 plazas por cada 100 m2(t).

- Alojamientos dotacionales: 2 plazas por cada 100 m2(t).

- Equipamientos: 3 plazas por cada 100 m2(t).

- Terminales o estaciones de transporte publico: se estara a lo establecido bien en el o
los correspondientes planes de movilidad, bien en los proyectos especificos referidos a
dichas instalaciones.

B.- Tratandose de edificaciones residenciales, las citadas plazas se ubicaran,
preferentemente, en planta baja. También podran colocarse en plantas bajo rasante,
en los supuestos y condiciones que se determinen en el planeamiento de desarrollo y/o
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en las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este
documento. De igual manera, podran colocarse sobre rasante, en el exterior de la
edificacion, siempre que ésta cuente con terrenos no edificados vinculados a la misma.

TITULO V. REGIMEN GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1°. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
ARTICULO 53. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO

1.- Criterios generales.

Con caracter general, la implantacion de edificaciones y usos en el suelo no
urbanizable se ajustara, entre otras, a las previsiones establecidas en la legislacion
vigente, en los instrumentos de ordenacion territorial vigentes, en este Plan General, y en
el planeamiento que se promueva en su desarrollo.

2.- Condiciones de emplazamiento.

A.- Con el fin de reducir y minimizar todo tipo de impacto paisajistico o ambiental, y
cualquier efecto perjudicial que de otra manera pudiera producirse, el Ayuntamiento
podra establecer en cada caso, modificando las propuestas que a ese respecto
puedan plantearse, condiciones de emplazamiento y ubicacién de las construcciones
autorizadas, adicionales a las que se establecen expresamente y en cada caso en este
documento.

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

B.- En caso de derribo y sustitucion de edificaciones existentes y consolidadas o de
construccion de nuevas edificaciones, 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), por razones paisajisticas, de impacto, higiene, seguridad, o
cualesquiera otras que, justificadamente, considere oportunas, su implantacion en
emplazamientos diversos tanto a los anteriormente ocupados por la edificaciéon
preexistente, como a los nuevos propuestos para su implantacion.

C.- En el supuesto de edificaciones integradas en el Catalogo de Patrimonio
Urbanistico, la viabilidad y/o conveniencia de esa opcion debera ser analizada,
ademas, desde la perspectiva de su incidencia en el mantenimiento y preservacion de
dichas edificaciones y/o de los elementos de valor de las mismas, descartandola en el
supuesto de que resulte desfavorable para la consecucion de ese objetivo. En todo
caso, la viabilidad de esa opciéon debera ser objeto de, en su caso, informe favorable
de la Administracion competente en la materia.

3.- Condiciones de forma y volumen de las edificaciones e instalaciones.

A.- Condiciones de forma y volumen de las nuevas edificaciones e instalaciones:

*  Pendiente maxima de cubierta: 40%.
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* Numero maximo de plantas de edificacion:
- 2+1 plantas sobre rasante.
- 1 planta bajo rasante.

Ademas, esas edificaciones bajo rasante podran tener una ocupacion en planta
diversa a las de las edificaciones sobre rasante, con el limite méaximo de edificabilidad
establecido en el anterior articulo 22 de estedocumento.

* Altura de edificacibn maxima, referida a cualquier punto de la misma, con
excepcidn de las instalaciones que deban colocarse en la cubierta: 9 metros.

* Retiro de las edificaciones e instalaciones respecto del limite de la parcela:
............................................................. 10,00 m.

* Longitud maxima de la edificacion e instalacion: ................... 50,00 m.

* Ocupacion en planta maxima por edificio oinstalacion:

- Edificacion convencional (pabellones...): .......ccccooveennee. 1.000,00 m?

- Viveros, invernaderos o construcciones e instalaciones asimilables, que acojan
actividades agrarias en las que el terreno no sea el referente directo de la produccion
(soluciones de cultivo hidropdbnico, etc.), cualesquiera que sean las soluciones
constructivas a las que respondan los mismos (fjas 0 no; estables o no; con o sin
cimentacion; etc.): . ....ccooeceveeeeennn, 1.200,00 m2

* Superficie de techo edificable sobre rasante maxima por edificio:
............................................................. 1.200,00 m2(t)

Ademas, con caracter general, las construcciones se adecuaran a los criterios
establecidos tanto en el articulo “28.4.c” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio
de 2006, como en las disposiciones que se promulguen en su desarrollo.

Excepcionalmente, el conjunto de los parametros establecidos en este articulo (con la
Unica salvedad de los referidos al nUmero maximo de plantas de edificaciéon y a su retiro
respecto del limite de la parcela) podran ser reajustados al alza en los supuestos de
construcciones e instalaciones destinadas directamente tanto a usos rurales como
ainfraestructuras de servicios que, justificadamente, deban superarlos en atencién a
requisitos de programacioén y/o adecuacion funcional ineludibles. En todo caso, la
autorizacion e implantacion de propuestas que conlleven la superacion de esos
parametros en un porcentaje superior al 20% requerira la previa elaboracion y
tramitacion de un plan especial que, entre otros extremos y por un lado, justifique la
conveniencia e idoneidad de dicho reajuste a los efectos de la consecucion de los
objetivos planteados, por otro, determine los nuevos parametros planteados en
sustitucion de los anteriores, y, por Udltimo, justifique asimismo la adecuacion y
compatibilidad de esos nuevos parametros con los condicionantes y caracteristicas del
entorno y garantice la inexistencia de impacto perjudiciales derivados de los mismos.

En ese contexto, tratAndose de edificaciones e instalaciones vinculadas a usos rurales,
esos excepcionales criterios de intervencion seran de aplicacion, exclusivamente, en las
destinadas directamente a la produccidn agropecuaria y no asi a usos auxiliares de la
explotacion agropecuaria (vivienda, agroturismo, ...) de caracter no estrictamente rural.

B.- Condiciones de forma y volumen de las edificaciones preexistentes y consolidadas:
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Con caracter general, se entenderan consolidadas las edificaciones preexistentes con
anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, con sus actuales condiciones
de forma y volumen.

A los correspondientes efectos, se considerara que esa consolidacion incide en las
edificaciones preexistentes construidas de conformidad con los criterios establecidos en
el planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluida licencia municipal. A su vez,
dicha consolidacién no incide, entre otras, en las edificaciones, instalaciones y
elementos a los que se alude en el siguiente apartado 8 de este mismo articulo.

En todo caso, en el supuesto de proyeccién y ejecucion de actuaciones de sustitucion y
reforma de las edificaciones consolidadas de conformidad con los mencionados
criterios, las condiciones expuestas en el anterior apartado A seran de aplicacion en la
medida y con el alcance con el que, en cada caso, sean compatibles con la indicada
consolidacion de las mismas.

4.- Condiciones de urbanizacién y de tratamiento del entorno.

Las parcelas en las que se autorice tanto la implantacion de nuevas construcciones
(con excepcion de las que se destinen a usos agrarios no profesionalizados e
infraestructuras de servicios en los casos en que esta exigencia resulte objetivamente
innecesaria) como la remodelacién y/o redutilizaciobn de las preexistentes, deberan
disponer de acceso rodado en las condiciones establecidas en este capitulo
(concretamente en el siguiente articulo 54), asi como de, como minimo, abastecimiento
de agua, saneamiento y suministro de electricidad.

Si alguno de estos servicios no existiese 0 no reuniera las condiciones debidas, el
solicitante debera garantizar la implantacion o mejora del mismo a su cargo, pudiendo
el Ayuntamiento en caso contrario, denegar la licencia solicitada. Esta obligacion podra
extenderse, en el caso de implantaciéon de usos no rurales a las redes generales -viaria y
de servicios- cuya capacidad resultara insuficiente para el adecuado desarrollo de la
actividad solicitada.
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5.- Integracién paisajistica

En la implantacion de nuevas construcciones como en la remodelacidon y/o
reutiizacion de las preexistentes deberan adaptarse medidas de integracion
paisajistica, con objeto de minimizar el impacto sobre el paisaje y el medio forestal y
agricola. El planeamiento pormenorizado incluira el andlisis y estudio de paisaje, con
objeto de poner en valor los elementos destacados y recuperar las influencias visuales
principales.

Se estableceran las condiciones que se estime adecuadas en lo referente al trazado y
la configuracion de los elementos de los tendidos de lineas eléctricas y telefénicas
aéreas.

El Ayuntamiento podra establecer las condiciones que estime adecuadas.

6.- Medidas de proteccién ambiental

En la implantacion de nuevas construcciones como en la remodelacion y/o
reutilizacion de las preexistentes deberan adaptarse medidas de proteccidon con
objeto de proteger el medio ambiente. Se priorizara el uso de sistemas de
bioingenieria y bioconstruccion, el uso de materiales naturales locales y otras medidas
del mismo caracter. Las ordenanzas municipales de urbanizacién y edificaciéon
redactadas bajo los fundamentos del Urbanismo Ecolégico previstas en el articulo 5 de
este Plan General determinaran las medidas que se estimen adecuadas para la
consecucion de estos objetivos.

El Ayuntamiento podra establecer las condiciones que estime adecuadas para la
proteccion del medio ambiente.

7.- Medidas para atenuar la repercusion de la artificializacién del suelo

Tal y como recoge el Estudio Ambiental Estratégico se tomaran medidas para atenuar
la repercusidn de la artificializacién del suelo:

- Se utllizara la tierra vegetal de manera progresiva, a medida que avancen las
obras, y, si no hubiera rastro de las especies exdticas invasoras, se utilizara para las
explotaciones agricolas o para la recuperacioén de otras obras de alrededor.

- Si este uso se alargara en el tiempo, habra que proteger las tierras y amontonarlas
como mucho en una altura de 2 m para evitar la erosion y la pérdida de materia
organica. No se mezclara con otros materiales ni tampoco circulara maquinaria
alguna sobre ellas.

8.- Prohibiciones de uso y usos admitidos excepcionalmente.

Con caracter general, podran implantarse en el suelo no urbanizable los usos
autorizados en el mismo, tengan o no caracter rural, en las condiciones expuestas
tanto en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan General, como en las
disposiciones legales vigentes en la materia.

En ese contexto, quedan expresamente prohibidos en dicho suelo los usos de
caracter urbano, y mas concretamente los usos industriales, con excepcion de las
industrias agrarias y de explotacién del litoral autorizadas, previa obtencién, en su
caso y siempre que resulte necesario, del visto bueno del organismo sectorial
competente en la materia. Esas industrias deberan sujetarse en cualquier caso a las
condiciones y limitaciones establecidas tanto en este Plan General y en el
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planeamiento promovido en su desarrollo, como en las disposiciones legales vigentes
en la materia.

Asimismo, quedan prohibidas las nuevas edificaciones destinadas a vivienda
colectiva, entendiéndose por tal la destinada a alojar mas de dos unidades de
vivienda. Se consolidan las edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion
de este Plan, incluidas las que cuenten con un numero de viviendas superior,
implantadas en su momento con las debidas y necesarias autorizaciones legales. Las
nuevas edificaciones destinadas a vivienda permitidas en el suelo no urbanizable de
acuerdo con los criterios planteados en este Plan deberan estar ligadas a una
explotaciébn agropecuaria o, en su caso, a otros usos autorizados que justifiquen su
implantacién. Se prohibe expresamente la construccién de nuevos edificios con
destino a vivienda autbnoma.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos de infraestructuras de servicios urbanos
en las modalidades y condiciones establecidas tanto en este Plan General, como en
los planes y ordenanzas que se promuevan en su desarrollo.

9.- Condiciones para evitar el riesqgo de formacién de nicleo de poblacién.

Se prohibe la construccién de una nueva edificacién residencial en los supuestos en los
que la misma, de ejecutarse, dé lugar a la presencia de, al menos, cuatro
edificaciones con uso residencial en un circulo de 75 metros de radio.

Se considerara que se cumple esta condicion tanto en el supuesto de que todas esas
edificaciones estén integramente dentro de ese circulo como en el de que lo estén
parcialmente.

8.- Eliminacién de elementos degradantes.

Toda intervencion de rehabilitacion de una edificacion preexistente, de cambio de
uso de la misma y de construccidn de nuevas edificaciones, cualesquiera que sean los
usos a los que se destinen, se condicionara a la previa eliminacién y derribo de las
chabolas, tejavanas y demas elementos existentes en los terrenos vinculados a aquellas
edificaciones, construidos de forma precaria o0 no, cuyo mantenimiento resulte
contrario a la preservacion y, en su caso, restauracion del medio natural en las
condiciones naturales, ambientales y paisajisticas adecuadas.

9.- Utllizacién preferente de las edificaciones preexistentes.

Los usos y actividades autorizados en el suelo no urbanizable se ubicaran,
preferentemente, en las edificaciones preexistentes y consolidadas, siempre que las
mismas sean adecuadas para su implantacion.

La construccion de nuevas edificaciones destinadas a esos usos y actividades se
condiciona a la inexistencia de edificaciones preexistentes, aptas para su
implantacion.

A esos efectos, se consideraran preexistentes las edificaciones ubicadas en el suelo no
urbanizable, construidas en su dia previa obtencidon de la correspondiente licencia
municipal y/o legalizadas con posterioridad, y consolidadas por este Plan General y/o
por el planeamiento promovido en su desarrollo.

10.- Limitacién del nUmero de edificaciones.
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Se reducira al maximo posible el nimero de edificaciones existentes y/o a construir
vinculadas a una misma explotacion agropecuaria, finca y/o actividadautorizada.

Con ese fin, siempre que sean compatibles entre si, los usos y actividades autorizados
que requieran de edificaciones o instalaciones se implantaran en una misma
edificacion.

Complementariamente, la construccién y/o habilitacion de dos o mas edificaciones o
instalaciones exentas debera justificarse, entre otras, en razones asociadas bien al
cumplimiento de las disposiciones legales vigentes en la materia (de caracter sanitario,
etc.) y/o de las propias previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico
(reguladoras del tamafio maximo de las edificaciones e instalaciones, etc.), bien en
exigencias funcionales y/o de programacion de los objetivos y actividades
proyectados, bien en otro tipo de razones debidamente justificadas.

11.- Medidas de desarrollo de las previsiones anteriores.

Las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el anterior articulo 5 de
este documento estableceran las medidas que, en desarrollo y/o como complemento
de las previsiones anteriores, se estimen adecuadas.

ARTICULO 54. CARRETERAS Y CAMINOS RURALES

1.- Tendran esta consideracion las carreteras (red de titularidad de la Diputacioén Foral
de Gipuzkoa) y los caminos publicos existentes o proyectados en el suelo no
urbanizable, reflejados bien en el plano “ll-1.2.a Categorias de Ordenacion del Suelo
No Urbanizable” de este Plan General, bien en el planeamiento promovido en su
desarrollo, con independencia de su integracion o no en la red de sistemas generales
del municipio.

También tendran esa consideracidn aquellas otras carreteras y caminos preexistentes y
no grafiados en el citado plano que, justificadamente, rednan, entre otras, las
condiciones siguientes:

- Anchura minima de calzada: 4,00 m.

- Pendiente: inferior al 15%.

- Disponer de pavimento que cumpla los requisitos de capacidad portante. Se
priorizaran sistemas de bioingenieria (como suelos permeables), dandose
cumplimiento a las ordenanzas redactadas en base al Urbanismo Ecoldgico.

- Disponer bien de via de salida alternativa, bien de final en fondo de saco con
un diametro de 12,50 metros, bien de alguna otra solucion alternativa que resulte
idénea a ese respecto.

2.- El Ayuntamiento y la Diputacion Foral de Gipuzkoa podran mejorar y ampliar la red
de carreteras y caminos rurales existentes, bien directamente, mediante la formulacion
de los proyectos de obras ordinarias correspondientes -que llevaran implicita la
declaracién de utilidad publica a los efectos de la expropiacion de los terrenos
afectados-, bien condicionando la autorizacién de nuevos usos y edificaciones que se
sivan de dicho viario al cumplimiento de los requisitos de mejora y ampliaciéon
necesarios.

3.- Las nuevas edificaciones destinadas a usos rurales que pretendan levantarse en

suelo no urbanizable deberan disponer de acceso desde alguna de las carreteras o
caminos mencionados en el anterior apartado 1.
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4.- Las nuevas edificaciones destinadas a usos no rurales autorizados (usos terciarios y
de equipamiento, industrias agrarias...) que pretendan implantarse en suelo no
urbanizable deberan disponer de acceso desde alguna de las carreteras 0 caminos
mencionados en el anterior apartado 1, y deberan situarse:

- A una distancia superior a 10 metros e inferior a 100 metros, en los supuestos en
los que no resulte necesaria y/o no se prevea la formulacion de planeamiento especial
a los efectos de su autorizacion.

- A la distancia establecida en el citado planeamiento especial, siempre que se
proceda a su formulacion y aprobacion.

5.- Se autoriza la apertura de nuevas carreteras y caminos, exclusivamente, bien con
el fin de dar acceso a construcciones particulares preexistentes y no declaradas fuera
de ordenacidén, bien en atencidén a razones de interés publico previa y debidamente
justificadas.

6.- La proteccion de la percepcion del paisaje desde carreteras y caminos en el suelo
no urbanizable podra ser motivo de la restricciéon singularizada de las posibilidades de
edificacion o de la plantacion de arbolado.

7.- Las referidas edificaciones, sean existentes o de nueva construccion, se ajustaran a
los criterios establecidos, entre otros, en la normativa foral vigente, en los términos y
con el alcance con el que, en su caso, sean de aplicacion.

8.- Las ordenanzas municipales, como aquellas que tengan su base en el Urbanismo
Ecolégico, mencionadas en el anterior articulo 5 estableceran las medidas que, en su
caso Yy justificadamente, se estimen adecuadas a modo de desarrollo y/o
complemento de las previsiones anteriores.

Ademas, previa justificacion de su conveniencia, dichas ordenanzas podran reajustar
las previsiones expuestas en este articulo, sustituyéndolas por otras que se estimen
convenientes, mas o0 menos exigentes que las anteriormente establecidas.

La creacion de nuevos caminos rurales y forestales requiere la previa evaluacion
simplificada de impacto ambiental, de acuerdo con la Ley 3/1998, de 27 de febrero,
de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco.

ARTICULO 55. PISTAS PARA VEHICULOS

Excepcionalmente, se autoriza la apertura de nuevas pistas en suelo no urbanizable
cuando las mismas respondan a razones asociadas a la explotacion del medio rural. Su
autorizacion, incluso en lo referente a las caracteristicas y condicionantes materiales
de dichas pistas, se adecuara a los criterios establecidos en las Ordenanzas
municipales a promover en desarrollo de este Plan General.

Por su parte, se prohibe la apertura de nuevas pistas que o bien no respondan a las
mencionadas razones, o bien no estén contempladas en el contexto global de obras o
edificaciones autorizadas.

Tal y como se ha indicado en el articulo anterior, la creacibn de nuevos caminos
rurales y forestales requiere la previa evaluacion simplificada de impacto ambiental,
de acuerdo con la Ley 3/1998, de 27 de febrero, de Proteccion del Medio Ambiente
del Pais Vasco.
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ARTICULO 56. PROTECCION DE LA VEGETACION DE INTERES Y DE LA FAUNA

1.- Proteccién de |la vegetacién de interés.

Se consideran areas de vegetacion de interés las identificadas tanto en este Plan
General (condicionante superpuesto “Flora Amenazada” y otros condicionantes
superpuestos) como, en su caso, en el planeamiento especial que se promueva en su
desarrollo.

Con caracter general, se prohiben las intervenciones y talas destructivas o degradantes
de dicha vegetacion, salvo las que pudieran justificarse desde la perspectiva de la
explotacién racional del recurso forestal, o resultar inevitablemente necesarias para la
realizacidon de construcciones o instalaciones correspondientes a la estructura general y
organica del territorio, sin perjuicio de las autorizaciones que a ese respecto resultasen
necesarias.

Asimismo, se prohibe la tala de arbolado y vegetacion arbustiva en los margenes y
riberas de los cauces publicos, con excepcion de las intervenciones de limpieza y
mejora que, de igual modo, deberan ser objeto de autorizacion.

El régimen de tratamiento de las citadas areas es el reflejado en el siguiente articulo 73
de este documento.

Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5, estableceran las
medidas que, en desarrollo y/o como complemento de las previsiones anteriores, se
estimen adecuadas.

2.- Proteccioén de la fauna.

Se consideran areas proteccion de la fauna las identificadas, ademas de en las
disposiciones legales vigentes en la materia, tanto en este Plan General
(condicionante superpuesto), como en los planes y proyectos especificos que con ese
fin puedan promoverse en su desarrollo.

El régimen de tratamiento de las mismas sera el reflejado en los articulos relativos a los
condicionantes superpuestos que le correspondan de este documento.

Con caracter general, las actuaciones, tanto de implantaciéon de edificaciones como
de promocién de actividades, se complementaran con la determinacién de las
medidas que en cada caso se estimen necesarias para la preservacion de las
especies de fauna protegida que puedan existir en el entorno afectado.

Seran objeto de la debida y expresa consideracion y evaluacion, en ese contexto, los
planes de gestibn promovidos para la preservacion de esas especies, incluidas las
medidas establecidas en cada uno de ellos.

ARTICULO 57. PROTECCION Y/O TRATAMIENTO DE OTROS ESPACIOS Y ELEMENTOS
AFECTADOS POR LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA
DETERMINADOS EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

El régimen de tratamiento y, en su caso, proteccibn de espacios y elementos
afectados por otros condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica
regulados en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, diversos a los
mencionados en el articulo anterior sera el establecido en dicho planeamiento.
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ARTICULO 58. PROTECCION DE CAUCES FLUVIALES

Con caracter general, a los efectos de la proteccidon de los citados cauces se estara a
lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los
instrumentos de ordenacion territorial asimismo vigentes.

En todo caso, las edificaciones de nueva implantacion se separaran de los cauces
fluviales un minimo de 15,00 m.

Esa distancia no sera aplicable a las edificaciones destinadas al uso vy
aprovechamiento de los cauces fluviales, asi como a las vinculadas a dotaciones
publicas -viario, infraestructuras de servicios, etc.-, que, conforme a lo dispuesto en las
disposiciones vigentes, sean autorizadas por la Administracion competente en la
materia.

Se consolidan las edificaciones existentes ubicadas a una distancia inferior a la citada,
siempre que las mismas se adecuen a los criterios establecidos en las citadas
disposiciones legales vigentes.

En todo caso, y en el marco de las disposiciones legales vigentes en la materia,
todas las actuaciones que afecten al dominio publico hidraulico o suszonas de
servidumbre 0 policia, asi
como los vertidos a cauce que pudieran generarse, deberan obtener la previa
autorizacion de la Administracion hidraulica, que habra de tramitarse en la Oficina
de Ilas Cuencas Cantabricas Orientales de la Agencia Vasca del Agua u 6rgano
administrativo que lo sustituya.

ARTICULO 59.  IMPLANTACION DE CONSTRUCCIONES MOVILES O PREFABRICADAS

Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad que se menciona a continuacion,
la implantaciéon estable de construcciones prefabricadas, de madera o cualesquiera
otros materiales, fijas o moéviles, caravanas, mobilhomes o cualquier otro elemento
susceptible de ser utilizado como habitacion, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya
sea de forma continua o intermitente, sera considerada a todos los efectos como una
nueva edificacion destinada al uso de vivienda y le seran de aplicacion la totalidad
de las condiciones exigidas para este tipo de construcciones.

Dicha salvedad esta asociada en concreto, a la posible prevision de ese tipo de
construcciones o instalaciones en el contexto de la proyeccion y ordenacion de
campamentos turisticos susceptibles de autorizacion de conformidad con los criterios
establecidos tanto en las disposiciones especificas vigentes en la materia, como en el
planeamiento urbanistico asimismo vigente, incluido este Plan General y el
planeamiento promovido en su desarrollo o consolidado por él. En estos casos, se
estara a lo que resulte de los planes y proyectos autorizados con ese fin.

ARTICULO 60. ACONDICIONAMIENTOS DEL TERRENO, VERTEDEROS Y ESCOMBRERAS.

Los acondicionamientos de terrenos de todo tipo en suelo no urbanizable, y, entre ellos
los rellenos con tierras o escombros, o los vertidos de residuos inertes, deberan ser
objeto, ademas de la correspondiente licencia municipal, de las autorizaciones
previstas en la legislacion vigente.
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En todo caso, su autorizacidn se condiciona a la previa justificacion de la
conveniencia e idoneidad de esas actuaciones tanto desde perspectivas ambientales
como desde las propias del medio natural.

Dichas intervenciones deberan contar en cualquier caso con un proyecto técnico
elaborado de conformidad con los criterios establecidos en la referida legislacion, que,
entre otros extremos, justifique la resoluciéon de la recogida y canalizacion de las aguas
y adecuacion ambiental de la propuesta.

Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra autorizar el vertido de tierras procedentes
de excavaciones realizadas como parte de obras autorizadas cuando el propietario
de los terrenos lo solicite bien para mejorar sus posibiidades de utilizaciéon
agropecuaria o forestal, en el caso de situarse en el suelo no urbanizable y de estar
vinculados esos terrenos a una explotacion de esa naturaleza reconocida como tal
por la Administracion competente en la materia (Diputacion Foral), bien con el de
adecuar las rasantes del terreno de su propiedad a las previsiones de este Plan
General, del planeamiento promovido en su desarrollo, o de otros planes y proyectos
autorizados. Con ese fin, mediante la preceptiva elaboracion y presentacion ante el
Ayuntamiento del correspondiente proyecto técnico redactado de conformidad con
los criterios establecidos en la indicada legislacion, se debera asegurar, entre otros
extremos, un drenaje adecuado del relleno a realizar, una proteccién suficiente de los
elementos naturales o construidos que pudieran resultar afectados, la integracion de
los perfiles resultantes en el entorno, y la recuperacion de la superficie del terreno
afectado. Con este ultimo fin, en el caso de que el mismo no estuviera destinado a su
urbanizacion, se dispondra una capa de tierra vegetal de espesor suficiente y se
realizara, en su caso, una plantaciéon de arboles y especies arbustivas y herbaceas
adecuada a las caracteristicas paisajisticas del territorio en el que se sitda.

En las excavaciones de todo tipo que se realicen en el 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.

ARTICULO 61. CRITERIOS GENERALES REGULADORES DEL REGIMEN GENERAL DE EDIFICACION

En lo referente al significado de los distintos términos edificatorios (edificabilidad sobre
y bajo rasante; sétano, semisétano, planta baja; plantas altas, etc.), a la
determinaciéon del niumero de plantas de la edificacion, a la medicién de su altura,
etc. seran de aplicacion, en la medida en que resulten compatibles con el medio rural,
los criterios generales reguladores de dichas cuestiones establecidos en el contexto de
la determinacion del régimen de calificacion urbanistica en los anteriores Titulos
Segundo y Tercero.

CAPITULO 2. DISPOSICIONES GENERALES REGULADORAS DE LA IMPLANTACION
DE LOS USOS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AUTORIZADOS
EN EL SUELO NO URBANIZABLE

ARTICULO 62. USOS EXTRACTIVOS
1.- El presente Planeamiento General no autoriza la apertura de nuevas minas o
canteras en el término municipal de Hernani. Por ello la eventual decision municipal de

admitir una actividad de esa naturaleza requerira, entre otros extremos, la formulacion
del previo y preceptivo expediente de modificacion de este Planeamiento General en

117



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 3: Normas Urbanisticas Generales

el que se evaluara su idoneidad, se delimitara el ambito objeto de la misma, y se
determinaran las condiciones de su desarrollo y ejercicio.

En todo caso, el citado expediente de modificacion de planeamiento general, solo
podra autorizar la nueva actividad extractiva en la zona de uso global “agroganadera
y campifia”, en terrenos no afectados por condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica incompatibles con dicho uso.

2.- Los ambitos objeto de las citadas actividades, asi como su entorno, deberan ser
objeto de los correspondientes planes y medidas de recuperacion, a ejecutar tanto
complementariamente al desarrollo de aquéllas como tras su finalizacion.

ARTICULO 63. EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS-FORESTALES COMUNES.
1.- Definicién.

A los efectos de lo dispuesto en este Plan General, y, en particular, a los de la
implantacion de edificaciones e instalaciones vinculadas a la misma, se entendera por
explotacion agropecuaria- forestal comin aquélla que esté o sea reconocida como tal
por la Administracion competente en la materia (Diputaciéon Foral de Gipuzkoa), por
cumplir los requisitos establecidos a ese respecto por la misma.

Esa condicién debera ser justificada en cada caso mediante la presentacion de la
correspondiente certificacion o acreditacion emitida por la citada Administracion.

En ese sentido, y con caracter general, la implantaciéon de nuevas construcciones
vinculadas a una explotacion agropecuaria-forestal comidn tanto nueva como ya
existente, requerira, entre otros extremos, la previa presentacion de la citada
certificacion, acreditativa de que sus titulares son productores agropecuarios, la
explotacion reune los requisitos de dimensiéon y viabilidad productiva minima exigidos
en cada supuesto, y las construcciones se adecuan a los criterios establecidos en la
normativa vigente y aplicable en cada caso, incluido este mismo Plan General, asi
como el cumplimiento de las restantes condiciones establecidas en las disposiciones
legales vigentes, incluida la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

A esos efectos, se identifica como caserio la unidad basica de explotacidon del uso
agropecuario integral, en cuanto que constituye el modelo tradicional de explotaciéon
del territorio rural del municipio.

2.- Parcela minima

A los efectos de la determinacion de la superficie de la parcela minima para la
implantacién de una nueva explotacidon agropecuaria-forestal se estara a lo dispuesto
en la legislacion vigente, asi como a lo que en cada caso, en atencién a las
caracteristicas y condicionantes asociados a la naturaleza de la explotaciéon
agropecuaria-forestal que se pretenda implantar, establezca la entidad administrativa
competente en la materia (Departamento de Agricultura de la Diputaciéon Foral de
Gipuzkoa, o entidad que lo sustituya en susfunciones).

La superficie de dicha parcela minima sera, en todo caso, superior a la fijada como
unidad minima de cultivo.

A esos efectos, la finca aportada podra ser discontinua e incluir terrenos clasificados
como suelo no urbanizable situados en zonas de uso global diversas.
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En todo caso, la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones autorizadas
vinculadas a explotaciones agropecuarias-forestales tanto nuevas como preexistentes
estara condicionada al cumplimiento, entre otros, del requisito de parcela minima
establecido en cada caso, segun sea el tipo de edificaciéon o instalacion proyectado,
para su autorizacion, en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, asi
como de las restantes condiciones establecidas tanto en las disposiciones legales
vigentes como en dicho planeamiento.

3.- Condiciones generales de edificacion y urbanizacion

A.- Con caracter general, las edificaciones se adecuaran a los requisitos generales
establecidos en el anterior Capitulo Primero de este mismo Titulo.

B.- Con las salvedades expuestas en este Plan y en el planeamiento que, en su caso, se
promueva en su desarrollo, se consolidan los caserios o edificios vinculados a las
explotaciones existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
construidos de conformidad con el régimen urbanistico vigente en el momento de su
ejecucion, previa obtenciéon de la correspondiente licencia municipal, y/o legalizados
con posterioridad.

Se autoriza la construccion de edificaciones adicionales que se dispondran bien
englobadas en el citado edificio (conformando un conjunto unitario), bien adosadas
al mismo, utilizando materiales y soluciones arquitecténicas que armonicen con éste,
bien exentas, siempre que por razones sanitarias, urbanisticas u otras que se justifiquen
debidamente se estime necesario.

Cuando la explotaciéon cuente con una o varias viviendas auxiliares, éstas se
consolidan asimismo. Se autoriza incluso la disposicion exenta de estas construcciones
auxiliares en el supuesto de que las condiciones de confort o salubridad de los usos
residenciales existentes o la funcionalidad de las instalaciones proyectadas lo hicieran
necesario, con la consiguiente disociacion de aquella construcciéon respecto de los
establos, granjas y otras instalaciones similares.

La consolidacion de las citadas edificaciones lleva asociada la posibiidad de su
restauraciodn o renovacion integral, e incluso la de su sustitucion, debiendo adaptarse
en este caso la edificacibn a las condiciones generales establecidas en el
planeamiento urbanistico, salvo en los extremos cuyo cumplimiento hiciese inviable la
propia sustitucion. Esa consolidacion no se extiende a las chabolas, tejavanas y demas
afiadidos precarios que, con el fin de mejorar la configuracién y la imagen general del
conjunto de la edificacibn y de su entorno, deban ser eliminados previa y/o
simultaneamente a las indicadas renovacion o sustitucion, debiendo condicionarse la
autorizacion de estas actuaciones al derribo de aquéllos.

En todo caso, la materializacion de dichas actuaciones, incluida la de sustitucion, se
entendera condicionada a la previa obtencion, tanto de la correspondiente licencia
municipal, como de los restantes informes o autorizaciones que, en su caso, resulten
necesarios de conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales
vigentes.

Ademas, se deberan respetar los elementos de valor arquitecténico o histérico
existentes e integrados en el Catalogo del municipio, conservandolos y/o reutilizandolos.
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La altura de los cuerpos de ampliacidn no sobrepasara la media del edificio originario,
debiendo cumplirse en todo caso los limites maximos de altura y nUmero plantas de
edificacion establecidos con caracter general para las construcciones destinadas a
usos rurales. Deberan cumplirse en todo caso las condiciones reguladoras de las
separaciones minimas a los linderos de la parcela y/o a otras edificaciones, elementos
y propiedades, establecidas en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan
General, sin que puedan reducirse las preexistentes.

4.- Implantacién de nuevas explotaciones agropecuarias-forestales comunes.

La implantacidon de nuevas explotaciones agropecuarias-forestales comunes requerira
el cumplimiento de, entre otras, las condiciones establecidas en los apartados 1 -
certificacion de la Diputacion Foral de Gipuzkoa- y 2 -superficie minima del terreno
vinculado a la misma- de este mismo articulo.

Con caracter general, a los efectos de la implantacion de esas nuevas explotaciones
y, mas en concreto, de dar cobertura y respuesta a las necesidades que las mismas
pudieran plantear en materia de edificaciones e instalaciones, se tomaran como
referencia, preferentemente, las preexistentes y consolidadas de conformidad con los
criterios establecidos en este Plan General.

Complementariamente, cualquiera que sea la naturaleza y el destino de las mismas, la
autorizacion de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas a esas explotaciones
se entendera condicionada, por un lado, al cumplimiento de todos y cada uno de los
requisitos establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes, incluidos los
instrumentos de ordenacion territorial y el planeamiento urbanistico asimismo vigentes
(este Plan General; planeamiento promovido en su desarrollo; etc.), y, por otro, a la
previa justificacion de la idoneidad de las edificaciones preexistentes para los fines
planteados. Complementariamente, su autorizacion e implantacion se entendera a su
adecuacion a los criterios de tratamiento y, en su caso, preservacion de los espacios y
elementos objeto de los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica
regulados en este PlanGeneral.

5.- Construcciones e instalaciones destinadas a la explotacion agropecuaria-forestal.

A.- Se consideraran como tales las construcciones e instalaciones destinadas
directamente a la produccién agraria o a usos complementarios y/o auxiliares de la
explotacion (cuadras; granjas y construcciones e instalaciones asociadas a
explotaciones ganaderas intensivas; establos; pajares; silos; edificaciones e instalaciones
parala guarda de maquinaria agraria y de vehiculos de personas vinculadas al caserio;
edificaciones e instalaciones vinculadas a industrias agrarias auxiliares de la explotacion;
viveros; serrerias; invernaderos; etc.), con excepcion de los regulados en los siguientes
apartados 6 y 7 de este mismo articulo.

En atencién a la naturaleza y a los objetivos de las mismas, esas construcciones e
instalaciones podran responder a soluciones constructivas y/o de implantaciéon bien de
caracter fijo y estable, bien de caracter provisional.

A los efectos de la determinacion, en cada caso, de las soluciones constructivas y/o
de implantacion idoneas, seran objeto de la debida consideracion y evaluacion los
parametros de intervencién que, en su caso, determine la entidad competente en
materia agraria, en atencidbn a la naturaleza y a los condicionantes de la
correspondiente explotacion agropecuaria-forestal, y la funciéon asignada en el
contexto de la misma a las correspondientes edificaciones e instalaciones.
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B.- Con la sola excepcidn de las declaradas disconformes y/o fuera de ordenaciéon de
conformidad con los criterios establecidos tanto en este Plan General como en el
planeamiento convalidado por él o promovido en su desarrollo, se entenderan
consolidadas las construcciones e instalaciones preexistentes con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General y destinadas a los usos mencionados en el apartado
anterior, siempre que las mismas hubiesen sido construidas de conformidad con los
criterios establecidos en el planeamiento urbanistico vigente, previa obtencion de la o
las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

Tanto a los efectos de su ampliacion como de su destino a usos diversos de los
previamente implantados en ellas, se entenderan de aplicacion las condiciones
establecidas en los siguientes apartados C y D para las nuevas construcciones e
instalaciones, salvo que sean de imposible cumplimiento, en cuyo caso el
Ayuntamiento adoptara, justificadamente, la resolucibn que considere oportuna.
Aquellas condiciones seran en todo caso de aplicaciéon en relacidon con las propuestas
de implantacion de granjas, explotaciones ganaderas intensivas, industrias agrarias de
caracter pecuario o de otros destinos asimilables a los anteriores en atencién a su
naturaleza y a sus afecciones en las referidas edificaciones preexistentes.

La consolidacion de las citadas construcciones e instalaciones lleva asociada, con
caracter general, el deber de eliminar las chabolas, los afiadidos precarios, las
tejavanas, etc., con el fin de mejorar la configuracion y la imagen general del conjunto
de la edificacion y de su entorno.

C.- Las nuevas construcciones e instalaciones destinadas a los usos y objetivos
mencionados en el anterior apartado A y a las que se alude a continuacion, tanto
estén vinculadas a explotaciones agropecuarias-forestales preexistentes como a
nuevas, deberan adecuarse, entre otras, a las condiciones que asimismo se exponen:

a) Esas construcciones e instalaciones son concretamente las siguientes:

* Edificaciones convencionales (pabellones...).

* Viveros, invernaderos o construcciones e instalaciones asimilables, que acojan
actividades agrarias en las que el terreno no sea el referente directo de la produccién
(soluciones de cultivo hidropoénico, etc.), cualesquiera que sean las soluciones
constructivas a las que respondan los mismos (fjas o no; estables o no; con o sin
cimentacion;etc.).

Tienen esa condicion, entre otras y ademas de las mencionadas, las granjas, las
construcciones e instalaciones asociadas a industrias agrarias auxiliares de la
explotacion, etc.

b) Separaciones minimas de caracter general:

* Al limite del suelo no urbanizable: ..., 50,00 m.

* A edificaciones destinadas a usos norurales existentes en otras fincas ajenas a la
explotacion:......... 50,00 m.

*  Allimite de la parcela: ... 10,00 m.

* A edificaciones vinculadas a la misma explotaciéon que alcancenlalongitudyla
ocupacion de parcela maximos establecidos en el anterior articulo “53”: ... 20,00 m.

C) Separaciones minimas especificas de las construcciones destinadas a granjas,
explotaciones ganaderas intensivas, industrias agrarias de caracter pecuario o a otros
destinos asimilables a los anteriores en atencién a su naturaleza y a sus afecciones:
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* Al limite del suelo no urbanizable: Las establecidas 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.

* A edificaciones no rurales existentes en otrasfincas ajenas a la explotacion:
................................................... 100,00 m.

* A edificaciones destinadas a los usos mencionados en el siguiente apartado 6, y
vinculadas a la

propia eXplotacion: ........ccccccviiiiie e 20,00 m

*  Allimite de la parcela: ......ccocvvvece v 10,00 m.

d) NUumero maximo de plantas:

* 1 planta sobre rasante (susceptible de ser complementada con una entreplanta
de, como maximo, una superficie equivalente al 20% de aquélla).

1 planta bajo rasante.

€)  AUraMAXIMA. e 5,00m.

f) Condiciones de ocupacioén en planta maxima de la parcela por la edificacion:

La ocupacion en planta maxima de una misma y Unica parcela fisica y espacialmente
continua por parte del conjunto de las construcciones reguladas en este apartado C
respondera, con caracter general, a los siguientes criterios:

* Parcela con superficie inferior a 10.000 mz........ 15% de la superf. de la parcela
* Parcela con superficie superior a 10.001 m2 e inferior a 60.000 m2;

- Criterio general; .......ccccoeevveevieciiee e 10% de la superf. de la parcela

- Ocupacion MAaxXima: .......cccevveeeveesveesveennnn, 5.000 mz,
* Parcela con superficie superior a 60.001 m2;

- Criterio general: ........ccocoeviieieiiin e 7% de la superf. de la parcela

- Ocupacion MAXIMA: ....ccccccevvevenieieesiennens 8.000 m2

Q) Edificabiidad maxima sobre rasante destinada a las construcciones e
instalaciones reguladas en este apartado C en cada una de las citadas parcelas: 1,00
m2(t)/m? de parcela ocupable de conformidad con las condiciones expuestas en el
anterior apartado “f”.

D.- Las nuevas instalaciones destinadas a los usos y objetivos mencionados en el
anterior apartado A y a las que se alude a continuacién, tanto estén vinculadas a
explotaciones agropecuarias-forestales preexistentes como a nuevas, deberan
adecuarse, entre otras, a las condiciones que asimismo se exponen:;

a) Esas instalaciones estan conformadas, concretamente, por los invernaderos u
otras asimilables, asociadas a actividades de produccién y/o plantacion agraria
efectuadas de manera directa sobre el terreno, siendo éste el referente y/o soporte
directo de las mismas.

b) Separaciones minimas de caracter general:

* A edificaciones destinadas a usos no rurales existentes en otras fincas ajenas a la
explotacion: 20,00 m.
* Allimite de la parcela: ......ccoccceeeeeeiiieiiiciiiieeeee, 10,00 m.

c) Ocupacion maxima de una misma y Unica parcela fisicamente continua y
receptora de la instalacion:

* Parcela con superficie inferior a 10.000 mz: ...... 30%

* Parcela con superficie superior a 10.001 mz2 e inferior a 60.000 m2:
- Criterio general: ......cccccevveeveieeneeie e 20% de la superf. de la parcela
- Ocupacion MAXIMA: ......ccovevereerenereseneens 8.000 m2
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* Parcela con superficie superior a 60.001 m2;

- Criterio general: .......ccccccvevevcie v 10% de la superf. de la parcela

- Ocupacion MAaxima: .....cccoceeveveeereesesiennenns 10.000 m2

E.- La autorizacidon e implantacion de las citadas construcciones e instalaciones se
entendera condicionada a la previa emision del o de los correspondientes informes de
los organismos con competencia en las materias afectadas, en los supuestos y
términos establecidos en las disposiciones legales vigentes.

F.- La autorizaciébn e implantacion de las referidas construcciones e instalaciones
debera complementarse con la proyeccion y ejecuciéon de las medidas que en cada
caso se estimen necesarias para garantizar la disposicion y materializacion de: las
correspondientes y adecuadas condiciones higiénico-sanitarias, criterios de
bioingenieria y bioconstruccioén, y, en particular, el sistema de depuracion completo de
vertidos y de saneamiento que resulte necesario en cada supuesto; la dotacion de
abastecimiento de agua; el suministro de electricidad y alumbrado exterior; el acceso,
en el contexto de las condiciones generales establecidas en este documento; otros
servicios que se estimen necesarios. Deberan adecuarse, en todo caso, a los criterios
establecidos en las Ordenanzas municipales redactadas bajo los fundamentos del
Urbanismo Ecolégico a promover en desarrollo de este Plan General.

En el supuesto de que cualesquiera de esos servicios e infraestructuras no reuanan las
condiciones necesarias para la construccion de la edificacion o instalaciéon
proyectada, y el desarrollo en la misma de las actividades previstas, se condicionara su
autorizacion a la ejecucion de las obras y actuaciones necesarias para la correcta y
completa adecuacion de aquéllos, asi como a su abono por el promotor de la
construccion. Se exigiran con ese fin, los avales o garantias que se estimennecesarios.

G.- En todos aquellos casos en los que la actividad desarrollada lleve asociada la
venta de productos resultantes de la misma, la superficie destinada a la misma en el
conjunto de una misma explotaciéon agropecuaria-forestal no podra ser superior a 25
m2(t). Excepcionalmente, el techo a prever con ese fin podra ser superior al citado,
previa justificacidon de su conveniencia y necesidad en el contexto de la formulacion
del correspondiente plan especial de prevision y ordenacidn de la actividad
directamente relacionada con los productos objeto de venta.

H.- Previa justificacion de su idoneidad y conveniencia, las previsiones expuestas en los
apartados anteriores podran ser reajustadas (tanto al alza como a la baja; en términos
mas o menos exigentes que los expuestos; y con el alcance que, en cada supuesto, se
estime adecuado), mediante la formulaciéon del planeamiento especial que con ese
fin se estime adecuado.

Complementariamente, todas esas previsiones seran objeto de los correspondientes
desarrollo y complementacién en el contexto de las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan General.

6.- Usos residenciales y otros de naturaleza equiparable, auxiliares de las explotaciones
agropecuarias-forestales comunes.

A.- Uso de vivienda auxiliar:
a) Se autoriza la implantaciéon y/o construccion de viviendas auxiliares de

explotaciones agropecuarias-forestales comunes en aquellos casos en los que, de
forma previa, se justifique la necesidad de las mismas para su destino a domicilio
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habitual y permanente de:

* El titular o titulares de la explotacion y sus descendientes en el supuesto de
viviendas a habilitar en edificaciones preexistentes a la aprobacion de este Plan
General y consolidadas por el mismo, destinadas a ese uso también con anterioridad a
ese momento.

* El titular o titulares de la explotacion en el supuesto de viviendas a habilitaren:

- Edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan General y
consolidadas por el mismo que, habiendo sido destinadas con anterioridad a ese
momento a otro tipo de usos, sean susceptibles de acoger usos residenciales.

- Edificaciones de nueva planta destinadas a ese uso.

En todo caso, la autorizaciéon de una o mas viviendas se entendera condicionada,
entre otros extremos, a la previa justificacion de que la explotacion agropecuaria-
forestal reune las condiciones de dimensiéon y viabilidad productiva y econdmica
exigidas en cada caso para dar cobertura econdmica al titular o titulares de la misma.

La justificacidn de la necesidad de la vivienda, en particular en edificaciones de nueva
planta destinadas a ese fin, se ha de entender asociada, entre otros extremos, a
exigencias relacionadas con la propia naturaleza de la explotacibn agropecuaria-
forestal, y, en consonancia con ello, a la necesidad de residir en las inmediaciones de
la misma.

b) De conformidad con lo expuesto en los apartados 9 y 10 del anterior articulo 53
la implantacion de las citadas viviendas auxiliares en unas u otras edificaciones situadas
en terrenos de una misma explotacion agropecuaria-forestal se adecuara, entre otros,
a los siguientes criterios generales deintervencion:

* En primer lugar y con caracter preferente, se implantaran en edificaciones
preexistentes y consolidadas, destinadas a usos residenciales ya con anterioridad a la
aprobaciéon de este Plan.

* En segundo lugar, en el supuesto de inexistencia de edificaciones como las
comentadas, se autoriza la implantaciéon de las citadas viviendas en otras edificaciones
preexistentes destinadas a usos no residenciales, siempre que, en atencidn a sus
caracteristicas, retnan las condiciones necesarias para su destino a ese fin.

* En tercer lugar y siempre que no resulte posible ninguna de las dos soluciones
anteriores, se autoriza su implantacion en nuevas edificaciones destinadas aese fin.

* Complementariamente, salvo en los supuestos en los que se justifique su
inviabilidad, las viviendas que en su caso se autoricen se implantaran en una Unica y
misma edificacion.

Siempre que la misma resulte acorde con los criterios establecidos en la legislacion, en
los instrumentos de ordenacion territorial y en el planeamiento urbanistico (incluido
este Plan General) vigentes, se autorizara la ampliacion de dichas edificaciones
preexistentes y consolidadas con caracter preferente a la construccibn de nuevas
edificaciones con ese fin.

C) Se autoriza la implantacion, como maximo e incluidas las existentes, de dos (2)
viviendas vinculadas a cada explotacion agropecuaria-forestal comun, nueva o ya
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existente, en edificaciones preexistentes ya destinadas con anterioridad a uso
residencial, y acordes con el régimen urbanistico establecido tanto en este Plan
General como en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, en las
condiciones que se exponen a continuacion:

* Sin perjuicio del mayor o menor alcance de las obras de reforma y rehabilitacion
que resulten necesarias, las viviendas deberan ser habiltadas en edificaciones
preexistentes destinadas a uso residencial con anterioridad a la aprobacion de este
Plan General.

No se autoriza la ampliacién de dichas edificaciones con ese fin, salvo en los siguientes
supuestos:

- En el caso de que la edificaciéon residencial cuente con una superficie inferior a
150 m2(t), se autoriza su ampliacion hasta ese techo. En este supuesto se autoriza la
habitacién, como maximo, de una (1) sola vivienda.

- En el caso de que los titulares de la explotacion cumplan las condiciones
necesarias para la autorizacion de dos (2) viviendas vinculadas a la misma, y la
edificacion cuente con una superficie inferior a 300 m2(t), se autoriza su ampliacion
hasta ese techo.

En todo caso, la autorizacion de esas ampliaciones requerira el cumplimiento de, entre
otras, las tres condiciones que se exponen a continuacion:

- Se debera justificar la idoneidad de la ampliacidon en atencién a las condiciones
y caracteristicas de la edificacion preexistente y de su entorno.

- Se deberan determinar y ejecutar las correspondientes medidas de prevencion
y/0 minimizaciéon de impactos negativos de cualquier naturaleza que pudieran
derivarse de laampliacion.

- Se deberan cumpilir los requisitos establecidos en el articulo 31 de la Ley del Suelo
de 30 de junio de 2006 para los supuestos de edificacion residencial de nueva planta,
siempre que o bien la ocupacién en planta de la ampliacidon planteada sea superior a
50 m?, o bien la superficie de techo de la misma sea superior al 20% de la superficie de
techo residencial preexistente.

* No se computaran, a estos efectos, otras viviendas existentes en el mismo edificio
o bloque de edificacién, no adscritas registralmente a la explotacion.

* Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado siguiente, cualquiera que sea el
nimero de viviendas que se pretenda habilitar, no se autorizaran segregaciones o
divisiones de las fincas vinculadas a las mismas que den como resultado nuevas
parcelas o fincas con superficie inferior a 35.000 m?, salvo que se garantice su
adscripcién a otras explotaciones agropecuarias-forestales.

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

* Deberan cumplirse, entre otras, las condiciones establecidas en el apartado "3.B"
de este mismo articulo.

Previa o simultaneamente a la autorizacion del uso de vivienda en la edificacion
correspondiente, o a la habilitaciéon de un nimero superior de viviendas al preexistente,
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0 a la autorizaciébn de todo tipo de ampliacion de la edificacidon preexistente,
debera presentarse el correspondiente proyecto de derribo de las chabolas, tejavanas
y demas afiadidos o elementos degradantes existentes.

d) Se autoriza la implantacion, en las zonas rurales globales que se mencionan a
continuacion, del uso de vivienda auxiliar de explotaciones agropecuarias-forestales en
edificaciones preexistentes y consolidadas no destinadas con anterioridad a ese usoy
susceptibles de ese destino, en las condiciones expuestas en el siguiente apartado para
la implantacién de dicho uso en edificaciones de nueva planta, con las salvedades
gue se exponen a continuacién. Dichas zonas son concretamente las siguientes:

* Las zonas globales de tipologia “D.30 Rural de Proteccion Especial”’, en los
supuestos en los que se prevea su autorizacion en las disposiciones legales y en los
planes y proyectos especificos referidos a las mismas. No se autoriza dicho uso en las
zonas globales rurales de proteccidn especial cuyo tratamiento como tales tiene su
origen, exclusivamente, en este Plan General, y no en las citadas disposiciones
especificas.

* Las zonas globales de tipologia “D.20 Rural agroganadera y de campifia”, en las
condiciones expuestas en el siguientes apartado “f” para la implantacién de ese uso
en edificaciones de nueva planta con las salvedades que se exponen a continuacion:

- Las condiciones reguladoras de la superficie minima de la finca y parcela
aportadas y/o vinculadas a la vivienda.
- Las condiciones reguladoras de laedificacion.

En esos casos, siempre que se justifique la inviabilidad y/o inidoneidad del
cumplimiento de esas condiciones, podra acordarse bien el reajuste de las mismas
para su adaptacion a las caracteristicas de la edificacion afectada y de su entorno,
bien su no aplicacion.

e) Se autoriza la construccion, exclusivamente en las zonas rurales agroganaderas y
de campifia (tipologia “D.20”), de una edificacidn de nueva planta destinada a
una (1) vivienda auxiiar de una explotacién horticola o ganadera, nueva o
preexistente, siempre que se cumplan, entre otras, las siguientes condiciones:

* Acreditacion de los requisitos mencionados en el apartado “1” de este articulo,
asi como de la naturaleza horticola y/o ganadera de la explotacion agropecuaria.

* Acreditacion de la inexistencia en los terrenos vinculados a la explotacion de
edificaciones preexistentes y consolidadas destinadas a uso de vivienda o susceptibles
de ese destino.

* Acreditacion del cumplimiento de las restantes condiciones expuestas en los
anteriores apartados “a” y “b”. Acreditacibn de los requisitos establecidos en la
legislaciéon vigente en la materia, incluidos, entre otros, los expuestos en el articulo 31
de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

* Acreditacion del destino de la vivienda a domicilio habitual del titular o cotitular
de la explotacion agropecuaria, previa justificacion de, entre otros extremos, dicha
(co)titularidad.

* Sin perjuicio de lo que, en su caso y conforme a lo sefialado en el apartado "2" de

este articulo, acuerde la Diputacion Foral de Gipuzkoa en cuanto a la superficie y
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extension de los terrenos vinculados a la explotacion, la autorizacion de la citada nueva
edificacioén residencial requerira que los terrenos vinculados a la explotaciéon cuenten
con una superficie minima de 10.000 m2, a la que aquélla deberad quedar vinculada
registralmente. Por su parte, la parcela receptora de la edificacion, considerada
como un continuo fisico, debera ser igual o superior a

5.000 m2 y formar parte de la explotacion. A estos efectos, las parcelas de una misma
finca que se encuentren contiguas o tan sélo separadas por algin camino o cauce
publicos se consideran comounitarias.

* Acreditacion de que la explotacibn agropecuaria tiene un minimo de cinco
afos de actividad y desarrollo real y efectivo. Para ello, debera acreditarse, entre otros
extremos, el cumplimiento permanente e ininterrumpido a lo largo de ese periodo de
las condiciones establecidas en el apartado 1 del articulo 31 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006.

* Condiciones de edificacion:
- Separaciones minimas:

Limite del suelo no urbanizable: ............. 50,00m.

Limites de la parcela (Siempre que las disposiciones legales vigentes
establezcan distancias y separaciones superiores, se estara alo dispuesto en las
mismas: ........... 10,00 m.

A elementos naturales o construidos objeto de proteccién y/o regulacidon
especifica (arbolado, cursos de agua, carreteras, caminos, etc.):
......................................... Las exigidas con caracter general, tanto en disposiciones
legales, incluidos instrumentos de ordenacién del territorio, vigentes, como en este
mismo Plan.

Edificaciones residenciales existentes en otras fincas ajenas a la explotacion
(Esa distancia se medira en el punto medio de las fachadas enfrentadas entre
ambas edificaciones, exigiéndose a cada intervenciobn que en su parcela
garantice la existencia al menos del 50% de dicha distancia, es decir, 25 metros.
No se consideraran como nuevas construcciones aquéllas que se construyan en
sustitucion de otras preexistentes): 50,00 m.

Edificaciones no residenciales existentes en otras fincas ajenas a la
explotaciéon (Esa distancia se medira en el punto medio de las fachadas
enfrentadas entre ambas edificaciones, exigiéndose a cada intervencidon que en
su parcela garantice la existencia al menos del 50% de dicha distancia, es decir,
25 metros. No se consideraran como nuevas construcciones aquéllas que se
construyan en sustitucion de otras preexistentes): 50,00 m.

- Superficie edificable maxima: ........c.cccceeeeuee. 250,00 m2(t)

- Superficie de ocupaciéon minima en planta: ... 120m2
* Condiciones de urbanizacion:
Bien en el propio proyecto de edificacion, bien complementariamente al mismo, se
determinaran las condiciones de urbanizacién de la parcela, incluyendo la ubicacién
de los aparcamientos precisos, de los accesos, y del tratamiento paisajistico de forma
que la nueva edificacion produzca el menor impacto ambiental en el suelo rural.
Deberan quedar garantizadas y debidamente tratadas las condiciones higiénico-

sanitarias y, especialmente, el sistema completo de depuracion de vertidos, de tres
ciclos. En cualquier caso, debera adecuarse a los criterios establecidos en las
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Ordenanzas municipales redactadas bajo los fundamentos del Urbanismo Ecolégico a
promover en desarrollo de este Plan General.

* NUumero maximo de viviendas: ..........cccceeveeervennenn, 1 viv.
B.- Usos de hospedaje auxiliares de la explotacion agropecuaria:

Se autoriza la implantacion de usos de agroturismo y otros de naturaleza similar
previstos en las disposiciones legales vigentes en la materia, a modo de usos auxiliares
de explotaciones agropecuarias.

Su autorizacién requerira, en todo caso, el visto bueno o informe favorable de la
Administracibn competente en la materia, la justificacion de su necesidad e
idoneidad, y la acreditacion de la inexistencia de repercusiones 0 impactos
perjudiciales derivados de los mismos.

Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion,
se autoriza su implantacion en las condiciones expuestas en el anterior apartado A.
Dichas salvedades son, entre otras, las siguientes:

* Conforme a lo expuesto en ese apartado A, dichos usos se implantaran,
preferentemente, en edificaciones preexistentes adecuadas para ese fin, v,
excepcionalmente, en nuevas edificaciones proyectadas con ese objetivo.

En todo caso, su autorizacidn e implantacion se entendera condicionada a la
acreditacion, entre otros extremos, de que la explotacidbn agropecuaria tiene como
minimo cinco afios de actividad y desarrollo real y efectivo, en linea con lo expuesto a
ese respecto en el anterior apartado “A.f”,

* La edificabilidad directamente vinculada a esos usos sera, como maximo, de 500
m2(t), sin que, complementariamente, la edificabilidad total destinada a los usos
regulados en este apartado 6 pueda ser superior a 600 m2(t).

7.- Usos de infraestructuras de servicios auxiliares de las explotaciones agropecuarias-
forestales comunes.

Con caracter general, se entenderan autorizadas las infraestructuras de servicios
auxiliares de las explotaciones agropecuarias-forestales comunes.

Dicha autorizacion se extiende, incluso, a la posible implantacion de determinado tipo
de infraestructuras de servicios (huertas solares, instalaciones edlicas...) a la manera de
actividades econdmicas auxiliares de la explotacion, en los términos y con el alcance
con el que, en cada caso, se estimen adecuados, previa justificacion de la necesidad
o idoneidad de su implantacién en el suelo no urbanizable.

En todo caso, su autorizacidn e implantaciobn deberd adecuarse a los criterios
establecidos en las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan
General. En ese contexto, dichas Ordenanzas podran condicionar su implantaciéon a la
previa formulacién del correspondiente plan especial.

8.- Autorizacidon e implantacién de nucleos zooldgicos, actividades de apicultura, v
otros usos asimilables de caracter autbnomo.
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A.- De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente en la
materia, tendran la condicibn de ndcleos zoolégicos los centros, instalaciones y
establecimientos:

* Destinados de manera prioritaria al mantenimiento, alojamiento, cria y venta
de animales con fines cientificos, culturales, recreativos, etc.

* Asociados a animales destinados a vivir en domesticidad (perreras,
residencias de animales, cria...).

* Destinados a la oferta de servicios de practica de equitacion.

* Granjas cinegéticas.

* Destinados a otros fines asimilables a losanteriores.

La autorizaciéon e implantacion de los nlcleos zoolégicos de caracter auténomo
(considerandose como tales los no vinculados a explotaciones agropecuarias) se
adecuara a los criterios establecidos en el apartado 5 del siguiente articulo 69 de estas
Normas Urbanisticas Generales.

B.- 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 ndcleos zoolégicos.

ARTICULO 64. USOS AGRARIOS NO PROFESIONALIZADOS
1.- Condiciones de emplazamiento.

A.- Con caracter general, se autoriza el emplazamiento de usos agrarios no
profesionalizados en las zonas de uso global “D.20 Rural Agroganadera y de
campifia”, asi como en aquellas otras que, en su caso, autorice el planeamiento
promovido en desarrollo de este Plan General, siempre que, entre otros extremos, se
garantice la preservacion de los espacios y especies objeto de los condicionantes
superpuestos regulados en el planeamiento urbanistico.

B.- Las propuestas y decisiones que se adopten en materia de desarrollo y ejecuciéon
de huertas de ocio se adecuaran a los criterios especificos que, de forma general, se
determinen al respecto en los correspondientes planes o proyectos especificos.

Esas huertas podran implantarse, ademas de en la mencionada en el anterior
apartado A, en la zona global de tipologia “F.20 Espacios Libres No Urbanos” en los
términos y condiciones que, en su caso, determine el planeamiento especial a
formular en desarrollo de este Plan General.

2.- Parcela minima.

La parcela minima sera la fijada a los efectos de la determinacién de la unidad
minima de cultivo(l), salvo en el supuesto de las parcelas que, con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General, cuenten con menor superficie, en las que dicha
actividad podra implantarse siempre gue la misma sea superior a 2.000 mz2,

En lo referente a las huertas de ocio se actuarda, a ese respecto, de conformidad con
los criterios que se determinen en los correspondientes planes o proyectos especificos.

Siempre que esas huertas se implanten en la zona global de tipologia “F.20 Espacios

Libres No Urbanos”, se estara a ese respecto a lo que se determine en el
planeamiento especial a formular en desarrollo de este Plan General.
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3.- Condiciones de edificacion

A.- Se autoriza la construccion, en las zonas mencionadas en el anterior apartado 1,
de una nueva chabola por parcela, destinada bien a la guarda de aperos, bien a
pequefias cuadras o establos no profesionales, debiendo cumplirse los requisitos
generales exigidos en el capitulo Primero de este Titulo.

B.- Asimismo se deberan cumplir, ademas de las indicadas, las siguientes
condiciones:

* Superficie minima de parcela continua: .........cccccceeeeeiiiinnnnen, 2.000 m2

* Superficie de techo edificable maxima: ..............ccccccvvvveeeeeenn. 10,00 m2(t)
* Altura de edificacion: ..........ccvveiiiie 250m

* Separaciones minimas al limite de parcela....................o....l 5,00 m

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

* Caracteristicas constructivas:

- Con caracter preferente, se construiran con materiales no permanentes,
naturales, locales y reciclables, con acabado pintado y teja o cubierta verde en
cubierta, y seran facilmente desmontables, contando para ello con una cimentacion
minima.

Excepcionalmente y por razones debidamente justificadas se autoriza su

construccién con materiales permanentes.

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

- Por razones de acomodacioén al paisaje, el Ayuntamiento podra exigir su
localizacion alld donde la interferencia en el paisaje sea la menor posible y la
adopciéon de determinados materiales de estructura o de fachada y cubrimiento, y
de concretar colores y formas que se adapten mejor al medio.

- Por razones de proteccion ambiental, el Ayuntamiento podra exigir su
emplazamiento allda donde la influencia en el medio ambiente sea la menor posible y
el uso de materiales concretos para la estructura, fachada y/o acabados.

- La licencia para construir una chabola se otorgara siempre en precatrio.

C.- Tratandose de huertas de ocio, en lo referente a las cuestiones reguladas en los
anteriores apartados A y B seran de aplicacion los criterios que a ese respecto se
determinen en los correspondientes planes o proyectos.

Siempre que esas huertas se implanten en la zona global de tipologia “F.20 Espacios
Libres No Urbanos”, se estarAa a ese respecto a lo que se determine en el
planeamiento especial a formular en desarrollo de este Plan General.

4.- Otras cuestiones.

Se consolidan las chabolas o edificaciones no residenciales existentes salvo que, de
conformidad con lo establecido bien en este Plan General (articulo 107, etc. de este
mismo documento) bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, estén
declaradas fuera de ordenacién y/o o bien contribuyan a la degradacién del medio
rural. En todo caso, no se autorizara la implantaciéon de usos residenciales en las
mismas.

ARTICULO 65. USOS FORESTALES

1.- Las plantaciones de arbolado se realizaran en los lugares en que no se perturbe la
aptitud que el territorio ofrece para la explotaciéon agricola y ganadera.
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2.- Para la realizacibn de plantaciones extensivas de arbolado, se solicitara
previamente, en todo caso, el correspondiente informe del Departamento
competente en materia de agricultura y montes de la Diputacion Foral.

En ese mismo sentido, las plantaciones de masas forestales, cualquiera que sea la
zona en la que se pretendan efectuar se ajustaran, entre otros, a los criterios
generales establecidos por la Administracion competente (incluido el referido
Departamento de la Diputacion Foral, etc.) en la materia, incluso en la referente a las
separaciones minimas de las plantaciones bien respecto de las parcelas colindantes,
bien de edificaciones existentes en otras fincas.

ARTICULO 66. USOS E INSTALACIONES VINCULADOS A LAS OBRAS PUBLICAS

1.- Usos e instalaciones considerados.

Tendran esta consideracion los usos e instalaciones auxiliares para la ejecucion,
explotacibn y mantenimiento de los sistemas de comunicaciones -incluidas las
estaciones de servicio-, o0 infraestructuras de servicios -abastecimiento de agua,
saneamiento y depuracion de aguas residuales, residuos urbanos, suministro de gas y
energia eléctrica, radio/television y otros-, de titularidad y promocién publica, cuya
implantacién deba realizarse en el medio rural, cuando su ambito de implantacién no
haya sido definido expresamente como sistema general por este Plan General.

En todo caso, a los efectos de la precisa identificacion de ese tipo de usos e
instalaciones, asi como de su titularidad y de las condiciones de promocion de las
correspondientes actuaciones, se estara a lo resultante de las previsiones establecidas
tanto en las disposiciones legales vigentes en la materia, como en los planes y proyectos
gue se promuevan a ese respecto.

2.- Criterios de emplazamiento.

Los citados usos e infraestructuras se ubicaran, preferentemente, en la zona global
“D.20 agroganadera y de campifia”. Y dentro de ésta, la implantacién de esos usos e
instalaciones debera realizarse en las debidas condiciones de compatibilizacion de los
mismos con los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica regulados en
el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan, garantizandose el
mantenimiento y la preservacion de los correspondientes espacios y elementos
afectados por los mismos.

Excepcionalmente, se autoriza la implantacién de esos usos e instalaciones en otras
zonas rurales globales, siempre que aquéllos sean compatibles con el régimen
urbanistico y los objetivos propios de éstas.

Ademas, siempre que la naturaleza de los objetivos planteados lo permita, se
procedera a la utiizaciobn de unos mismos espacios, instalaciones, elementos, etc.
concentrando y/o minimizando las afecciones derivadas de su implantacion en el
territorio.

Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5, como aquellas que
se redactaran bajo los fundamentos del Urbanismo Ecolégico a promover en
desarrollo de este Plan General, determinaran las medidas que a ese respecto se
estimen adecuadas, incluidas las reguladoras de la comparticién y/o concentraciény
unificaciéon de las antenas y otras instalaciones similares.

3.- Tramitacién.

131



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 3: Normas Urbanisticas Generales

Con anterioridad a la solicitud de licencia de construccion se formulara una consulta
previa al Ayuntamiento en la que éste, en resolucion motivada, definira las condiciones
de aportacion de parcela, edificabilidad y dotacion de aparcamientos, asi como, en su
caso, la eventual exigencia de la previa formulaciéon de un plan especial.

En todo caso, se tomaran en consideracidn a ese respecto las determinaciones
contenidas en los expedientes y proyectos que formule la Administracion
correspondiente en el ejercicio de sus funciones y competencias.

4.- Aportacion de parcela.

Con caracter general, la superficie minima de parcela sera la establecida en las
disposiciones legales vigentes reguladoras de la unidad minima de cultivo.

Esa superficie podra ser inferior a la prevista a los citados efectos siempre que sea
acorde con, ademas de las citadas disposiciones, las exigencias contenidas en las
disposiciones legales especificas reguladoras de las correspondientes infraestructuras,
y, al mismo tiempo, el Ayuntamiento lo considere oportuno.

En todo caso, dicha superficie no podra ser inferior a 2.000 mz.

Ademas, el conjunto de los terrenos de la parcela debera conformar un todo
continuo.

La vinculacion entre las correspondientes parcelas e instalaciones debera ser objeto
de la consiguiente inscripcion en el Registro de la Propiedad.

5.- Separaciones minimas:

Con caracter general, las citadas obras y las instalaciones propias de las mismas se
adecuaran a los criterios de separacion y retiro establecidos en las disposiciones
legales, incluidos los correspondientes instrumentos de ordenacién territorial. En todo
caso, esa distancia sera, como minimo la siguiente:

* Limite de la parcela, caminos publicos y cursos de agua. ............ 15,00 m.
* Edificaciones de vivienda existentes: .........ccccvevveeiininienne e 100,00 m.

También seran de aplicacion, reciprocamente, las separaciones que se definen para
los diferentes tipos de edificaciones en el resto del articulado de este capitulo.

6.- Condiciones de edificacioén:

El Ayuntamiento dispondra, en cada caso, los requisitos especificos de edificaciéon
gue, mediante resolucidn motivada, considere oportunos. En cualquier caso, deberan
cumplirse las normas de caracter general establecidas en este documento para el
suelo no urbanizable.

Sin perjuicio del cumplimiento de esas normas de caracter general, la edificabilidad y
demas condiciones reguladoras de la forma de las instalaciones proyectadas deberan

ser debida y rigurosamente justificadas desde la perspectiva de las necesidades y
exigencias asociadas al o a los servicios que se pretendan prestar.

7.- Aparcamiento
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Dotacion MiNiMa: . una (1) plz./100 m2(t)

8.- Infraestructuras y urbanizacién:

Deberan resolverse los accesos, el abastecimiento de agua, el saneamiento, el
suministro de energia eléctrica, la telefonia, el alumbrado exterior y demas servicios, y
se garantizard una adecuada urbanizacion, incluidos pavimentos y jardineria, dentro
de las normas y recomendaciones de integracion en el ambiente rural establecidas
con caracter general.

ARTICULO 67.  INDUSTRIAS AGRARIAS AUTONOMAS

A.- Se consideraran como tales, las industrias agrarias que deban implantarse en suelo
no urbanizable y que no tengan la condicidon de usos auxiliares de una explotacion
agropecuaria-forestal.

B.- Se autoriza su emplazamiento, exclusivamente, en:

a) “D.30 Rural de proteccién especial”, en los supuestos, modalidades y condiciones
en los que dichos usos se adecuen y resulten compatibles con las previsiones
establecidas en las disposiciones legales, planes y proyectos especificos vigentes en
esta tipologia de zona, o, mejor dicho, en determinadas partes de la misma.

No se autorizan esos usos en los ambitos y terrenos integrados en esa tipologia de zona
y no afectados por dichas disposiciones legales, planes y proyectos especificos.

b) “D.10 Rural forestal”, en la exclusiva modalidad de industrias agrarias de caracter
forestal de primera transformaciéon de productos de esa naturaleza, v,
excepcionalmente, de segunda transformacion, siempre que se desarrollen como
continuidad de las anteriores.

c) “D.20 Rural agroganadera y de campifia”, en las condiciones expuestas en este
Plan General, asi como en el planeamiento a promover en su desarrollo.

Su implantacién en cualesquiera de esas zonas debera realizarse en condiciones que
garanticen la preservacion de los espacios y especies objeto de los condicionantes
superpuestos regulados en el planeamiento urbanistico.

C.- Alos efectos de su autorizacion e implantacion:

a) Siempre que su naturaleza y sus condicionantes lo justifiquen, a los efectos de su
autorizacion serdn considerados como asimilables a los usos de explotacion
agropecuaria-forestal. En consonancia con ello, dicha condicién deberd ser
expresamente reconocida por la entidad competente en materia agraria.

b) En caso contrario, requerira la previa justificacion tanto de la necesidad de
implantacién de la misma en el suelo no urbanizable, como del interés publico de la
misma, de conformidad con los criterios establecidos a este respecto en la legislacion
vigente.

D.- Condiciones de edificaciéon y urbanizacion:

a) Parcela aportada minima:
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*  En el supuesto de tratarse de industrias agrarias que, en atenciodn a lo expuesto en
el anterior apartado “C.a”, sean asimilables a las explotaciones agrarias comunes,
seran de aplicacion los criterios establecidos en el anterior articulo “63” de este mismo
documento.

*  En el supuesto de tratarse de industrias agrarias a las que se hace referencia en el
anterior apartado “C.b”, la superficie minima de la parcela aportada sera de 10.000
m2,

b) Las edificaciones se adecuaran a los requisitos generales establecidos tanto en las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de ordenacion
territorial definitivamente aprobado, como en este mismo Plan General y, en su caso,
en el planeamiento que se promueva en su desarrollo. A ese respecto, a los efectos de
la disposicion de acceso rodado seran consideradas como usos no rurales.

En ese contexto, su autorizacion e implantacion se adecuara a los criterios expuestos
en el anterior articulo “63” de este mismo documento, ademas de a los que en su
desarrollo se determinen en el planeamiento especial al que se alude en el siguiente
apartado E.

Complementariamente, en el supuesto de que las industrias agrarias lleve asociada la
venta de productos resultantes de la actividad, la superficie destinada a ese fin en el
conjunto de una misma industria agraria no podra ser superior a 25 m2(t).

E.- Siempre que su naturaleza, sus condicionantes y las afecciones derivadas de las
mismas lo justifiqguen, el Ayuntamiento podra condicionar la autorizacion e
implantacion de dichas industrias agrarias a la previa formulacion y aprobacion del
correspondiente plan especial.

Dicho plan especial sera en todo caso necesario en el supuesto de plantearse su
autorizacion e implantacién de conformidad con los criterios expuestos en el anterior
apartado “C.b”.

ARTICULO 68. USOS RESIDENCIALES AUTONOMOS

1.- Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion, asi como en el
siguiente apartado 6 de este articulo, se autoriza su implantacion, exclusivamente, en
edificaciones situadas en las zonas globales de tipologia “D.10 Rural Forestal”, “D.20
Rural agroganadera y de campifia”, D.30 Rural de Protecciéon Especial ” y “F.20
Espacios Libres No Urbanos”, existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan
General de Ordenacion Urbana de 1995, ya destinadas legalmente a uso residencial
también con anterioridad a ese mismo momento y no declaradas fuera de
ordenacién por este Plan

General o el planeamiento consolidado por él o promovido en su desarrollo. Algunas
de las citadas salvedades son, en concreto, las siguientes:

*  La autorizacion de ese uso de vivienda en edificaciones preexistentes en las zonas
globales de tipologia “D.30 Rural de proteccidon especial” ha de entenderse
condicionada, en todo caso, a su compatibilidad y autorizacion en el contexto de las
disposiciones y de los planes y proyectos especificos vigentes, en su caso, en las
mismas.

*  La autorizacion de ese uso de vivienda en edificaciones preexistentes en las zonas
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globales de tipologia “F.20 Espacios Libres No Urbanos” ha de entenderse
condicionada, en todo caso, a su autorizacién en el contexto del planeamiento
especial a promover en las mismas en desarrollo de este Plan General.

2.- Siempre que la misma se adecue a los criterios establecidos en las disposiciones
legales, incluidos instrumentos de ordenacion territorial, vigentes, se autoriza la
sustitucion de esas edificaciones en el supuesto de que razones asociadas a la
situacion de las mismas o cualesquiera otras circunstancias debidamente justificadas
asi lo aconsejen. El conjunto de las actuaciones a ejecutar con ese fin tendran la
naturaleza propia de las actuaciones de reforma y rehabilitacidon de edificaciones
preexistentes.

3.- No se autorizar4 la construccidon de nuevas edificaciones destinadas a uso
residencial autbnomo. Y tampoco la implantacion de ese uso en edificaciones
existentes y consolidadas no destinadas con anterioridad a dicho uso, salvo en los
supuestos expresamente previstos en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este
Plan General.

4.- A esos efectos se entendera consolidada la edificacion con la edificabilidad
preexistente y ejecutada de conformidad con los criterios establecidos en el
planeamiento vigente en su momento, previa obtencidn de la correspondiente
licencia municipal. Dicha consolidacién no se extenderd en ningun caso a las
chabolas, tejavanas y afiadidos precarios adosados o préoximos a la edificacion
principal; la eliminaciébn de éstos sera requisito previo tanto de la citada sustitucion,
como de cualquier actuacion de rehabilitacidon de la edificacion preexistente. La
autorizacion de cualquier actuacion de esas debera condicionarse a la mejora general
de la configuracion y de laimagen del conjunto del edificio y su entorno.

No se autoriza el incremento de la citada edificabilidad.

5.- Con caracter general, y sin perjuicio de la salvedad que se expone a continuacion,
se autoriza la implantacion de un maximo de cuatro (4) viviendas en cada edificaciéon
fisica y juridicamente diferenciada, siempre que ésta cuente con una superficie de
techo superior a 600 m2(t). La autorizacién de ese numero de viviendas queda
condicionada a la disponibiidad de la edificabilidad necesaria para posibilitar un
tamarfo minimo de vivienda de 150 m2(t). Estos criterios se podran ajustar y completar
en la Ordenanzas a promover en el desarrollo de este Plan.

Se consolida el nimero de viviendas existente en los edificios preexistentes que superen
la citada cantidad de 4 viv. autorizadas con caracter general, siempre que aquéllas
hubiesen sido construidas en su momento con la o las correspondientes autorizaciones
administrativas, incluida la licencia municipal de construccién o preexistieran con ese
uso de vivienda desde un tiempoinmemorial.

ARTICULO 609. OTROS USOS Y EDIFICACIONES NO RURALES SUSCEPTIBLES DE
AUTORIZACION

1.- Criterios generales.

A.- Son susceptibles de autorizacion en el suelo no urbanizable los usos y construcciones
diversos de los mencionados en los restantes articulos de este Capitulo cuya
implantacion, bien con caracter general en dicho suelo, bien de forma especifica en
diversas zonas globales rurales que este Plan General diferencia en el mismo, resulte
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acorde con los criterios establecidos en la legislaciéon y en los instrumentos de
ordenacion territorial vigentes.

En concreto, son susceptibles de autorizacion los usos de protecciéon ambiental, ocio y
esparcimiento, equipamiento, terciarios e infraestructuras acordes con los criterios
establecidos en la legislacion urbanistica vigente.

A los efectos de su autorizacidon en el suelo no urbanizable, los usos terciarios
susceptibles de implantacién en el mismo se entenderan asimilables a los usos de
equipamiento.

B.- La autorizacion de dichos usos y de, en su caso, las construcciones vinculadas a los
mismos, se entendera condicionada al cumplimiento de los criterios materiales y
formales establecidos en cada caso tanto en los citados legislacion e instrumentos de
ordenacion territorial como en este Plan General y en el planeamiento promovido en su
desarrollo o consolidado por el mismo. En lo que a este Plan se refiere, dicha
autorizacion requiere la adecuacion de los citados usos al régimen especifico de la
correspondiente zona global diferenciada en el mismo asi como su compatibilidad con
los condicionantes reguladores de la ordenacién urbanistica.

En ese contexto, la autorizacién e implantacién de usos de equipamiento, terciarios e
infraestructuras de servicio de titularidad privada acordes con los criterios establecidos
en la legislacion urbanistica vigente, se condicionara a la previa justificacion bien de la
necesidad de su implantacién en el medio rural, complementada con la también
previa declaracién de su interés publico (de conformidad con lo establecido a ese
respecto en la legislacion sectorial aplicable y/o en el planeamiento territorial), bien de
la necesidad o conveniencia de su implantacion en el medio rural del municipio en
atencion a su contribucion a la ordenacioén y al desarrollo delmismo.

Esa necesidad o conveniencia de implantar dichos usos en el medio rural del municipio
en atencion a su contribucioén a la ordenacion y al desarrollo del mismo, asi como, en su
caso, el interés publico de los mismos, ha de entenderse asociada a la consideraciéon
de, entre otras, todas o algunas de las cuestiones y circunstancias siguientes:

* La necesidad y la conveniencia de su implantacion en el medio rural y, en
concreto, en la correspondiente y especifica zona global de esa naturaleza, en
atencion a las caracteristicas y los condicionantes propios de la actuacion proyectada
y de los usos vinculados a la misma.

Considerada desde esa perspectiva, dicha necesidad y conveniencia ha de
entenderse asociada, en gran medida y entre otros extremos, a la justificacion de que
su implantaciobn en ese medio otorga a esos usos y actuacion una singular y
diferenciada naturaleza e impronta que no existiria en el supuesto implantarse en otro
tipo de entorno territorial.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacion en el medio rural, y, en
concreto, en la correspondiente y especifica zona global de esa naturaleza, contribuye
a la consecucion de los objetivos fijados para la misma en el planeamiento urbanistico,
incluido este mismo Plan General, y, en consonancia con ello, a la ordenacion y al
desarrollo de esos medio y zona de conformidad con los criterios establecidos en dicho
planeamiento.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacion en el medio rural, y, en
concreto, en terrenos integrados en la zona global “F.20 Espacios Libres No Urbanos”,
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contribuye a la consecucion de los objetivos fijados para la misma en el planeamiento
urbanistico, incluido este Plan General, y, en consonancia con ello, a la ordenacion y
al desarrollo de dichos medio y zona, incluidos los asociados al destino de dicha zona
al ocio y esparcimiento de la ciudadania.

* La justificacion de que su desarrollo e implantacion en el medio rural de la
ciudad, y, en concreto, en la correspondiente y especifica zona global de esa
naturaleza, redunda en beneficio tanto del conjunto de la ciudad como del medio
rural de la misma, en atencién a los objetivos planteados en el ambito y/o entorno
afectados en cada caso. Asi, se entendera que dichos usos se adecuan a este criterio
en la medida en que contribuyan a la consecucién de los objetivos planteados en
cada caso parala zona global rural afectada.

* La necesidad de su implantacién en el medio rural de la ciudad, y, dentro
del mismo, en un concreto emplazamiento, en atencion a las caracteristicas y a los
condicionantes propios de los correspondientes usos y actividades.

C.- Su autorizaciéon podra ser condicionada a la previa elaboracion y aprobacion del
Plan Especial que, en su caso y para su implantacion, se estime necesario.

Dicho Plan Especial resultara en todo caso preceptivo en los supuestos previstos en la
legislaciéon vigente (articulo 4, etc. del Decreto n° 105, de 3 de junio de 2008), y, en
consonancia con ello, en los de implantaciéon de usos de equipamiento y usos terciarios
gue requieran tanto la construccién de nuevas edificaciones e instalaciones, como la
ejecucion de nuevas infraestructuras de comunicacion y de servicios urbanos.

En el caso de proyectarse su implantacion en terrenos integrados en zonas globales de
tipologia “F.20 Espacios Libres No Urbanos”, ese Plan Especial se correspondera, en
términos generales y sin perjuicio de las salvedades expuestas en las correspondientes
Normas Particulares de este Plan General, con el planeamiento especial a promover en
cada uno de los diversos ambitos integrados en esa tipologia de zona a los efectos de la
determinacion del régimen urbanistico especifico de los mismos.

D.- El citado Plan Especial asi como el proyecto o proyectos técnicos a elaborar en
cada caso en su desarrollo definiran, con la precision necesaria y la escala y el alcance
propio de cada uno de ellos, las actuaciones y obras que justifique la intervencion,
incluidas las de urbanizacién (movimientos de tierras, infraestructuras, jardineria, etc.),
asi como las medidas necesarias tanto para garantizar la preservacion del caracter
rural de los terrenos y entorno afectados, como para eliminar y/o minimizar los
impactos negativos de caracter ambiental, paisajistico o de cualquier otranaturaleza.

E.- A los efectos del sometimiento del referido Plan Especial y de sus propuestas a
evaluacién conjunta de impacto ambiental, se estara a lo establecido en la
legislacién vigente en la materia.

2.- Implantacién de usos de equipamiento comunitario y usos terciarios en condiciones
qgue impliquen la utilizacién y el aprovechamiento de edificaciones e instalaciones
preexistentes y consolidadas,siempre que aquéllos requieran de éstas.

Sin perjuicio del supuesto regulado en el siguiente apartado 3, los usos de
equipamiento comunitario y los usos terciarios autorizados en el suelo no urbanizable se
emplazaran, preferentemente y siempre que las mismas resulten necesarias para su
desarrollo e implantacion, en condiciones que impliquen la utilizacion y el
aprovechamientode edificaciones preexistentes y consolidadas a los efectos de dotar a
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aquellos de los servicios que en cada caso resulten adecuados. En todo caso, su
autorizacion e implantacion debera adecuarse, entre otras, a las condiciones
siguientes:

A.- No se consideraran como tales edificaciones preexistentes las que se encuentren
en todas o alguna de estas circunstancias:

* Las declaradas fuera de ordenacion tanto por este Plan General como por el
planeamiento consolidado por él o promovido en su desarrollo.

*  Las disconformes con el régimen urbanistico vigente en el momento de su
construccién, y no acordes con el establecido en este Plan General o en el
planeamiento consolidado por él o promovido en su desarrollo.

*  Las construidas en su momento sin la correspondiente autorizacidon municipal, y sin
que hubiesen sido legalizadas con posterioridad.

*  Las que hayan sido o sean objeto de expediente disciplinar de caracter urbanistico
no finalizado.

B.- La implantaciéon de los citados usos serd autorizable, en su caso, en las
edificaciones existentes destinadas con anterioridad a la aprobacion de este Plan
General a usos en si mismos principales o autébnomos, y no auxiliares de otros. En
concreto, no se autoriza su implantaciébn en, entre otras, bordas, chabolas o
edificaciones similares destinadas a usos auxiliares.

C.- La reconstruccion o rehabilitacion de las citadas edificaciones se adecuara a los
criterios establecidos en la legislaciéon vigente, no siendo posible la misma en los
supuestos en los que no se cumplan esos criterios.

D.- Con caracter general, se entenderan consolidadas dichas edificaciones, con las
caracteristicas -parametros formales de la edificacion; edificabilidad urbanistica; etc.-
que tengan en el momento de aprobacion de este Plan, excluidas:

*  Las edificaciones o partes de las mismas afectadas por alguna o algunas de las
circunstancias expuestas en el anterior apartado “A”.

*  Las edificaciones o partes de las mismas que, a los efectos de garantizar la
preservacion y el mantenimiento de las condiciones ambientales, paisajisticas, etc.
tanto de los terrenos y de las edificaciones afectadas como de su entorno, y de
mejorar la configuracion y laimagen general del conjunto, deban ser eliminadas.

Asi, no se entenderan consolidadas, ni seran computables a los efectos de la
determinacion de la citada edificabilidad las chabolas, las tejavanas, los afiadidos
precarios y demas elementos degradantes.

E.- En ningln caso se autorizaran segregaciones de las fincas afectadas que den
como resultado nuevas parcelas o fincas con superficie inferior a 10.000 mz?, salvo que
se garantice su adscripcion a otras explotaciones agropecuarias-forestales existentes.

F.- Se consolidan, a estos efectos, las edificaciones existentes en fincas con superficie
inferior a 10.000 m2, si bien éstas no podran ser objeto de segregaciones.

G.- La implantacion de nuevos usos de hosteleria en edificaciones preexistentes y
consolidadas, susceptibles de acogerlas, se condiciona, en todo caso, a la existencia
de una distancia minima de 50 metros entre dicha dichas edificaciones y otras
ubicadas en su entorno.
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H.- Su implantacién requerira la previa declaracidn del interés publico de los usos,
construcciones e instalaciones que se pretendan desarrollar e implantar, asi como la
justificacion de la necesidad de su ubicaciéon en el medio rural.

l.- Las referidas edificaciones podran ser objeto de ampliaciéon a los efectos de acoger
los referidos usos, en condiciones que impliquen su adaptacion, en lo posible y salvo en
los supuestos que, previa la debida justificacion resulte inviable y/o excesivo, a los
criterios expuestos en el siguiente apartado, con las salvedades que se exponen a
continuacion.

En todo caso, siempre que dicha ampliaciobn suponga un incremento de la
edificabilidad superior al 20% de la preexistente, su autorizacion se adecuara a los
criterios establecidos en el siguiente apartado 3, incluso en lo referente a la necesidad
de proceder a la formulacion del correspondiente Plan Especial. Este Plan determinara
en cada caso y justificadamente los criterios de adecuacion y adaptacion de los
condicionantes edificatorios, etc. preexistentes con los establecidos en el siguiente
apartado 3.

Por su parte, en el supuesto de que el citado incremento sea inferior al mencionado
porcentaje, la formulacién del citado plan especial inicamente sera necesaria en el
caso de que o bien el mismo resulte preceptivo de conformidad con los criterios
establecidos en la legislaciéon vigente en la materia, o bien el Ayuntamiento estime
conveniente su formulacion.

3.- Implantacién de usos de equipamiento comunitario y usos terciarios en condiciones
gue impliguen la construccién de nuevas edificaciones e instalaciones vinculadas a los
mismos, salvo que éstas no resulten necesarias para su desarrollo.

La implantacion de nuevos usos terciarios y de equipamiento tanto en el supuesto de
no llevar vinculado edificacion o instalacion alguna, como en el de requerr la
construccion de nuevas edificaciones e instalaciones asociadas a los mismos, debera
adecuarse, entre otras, a las condiciones que se exponen a continuacion:

A.- Se autoriza su implantaciéon, exclusivamente, en las zonas globales que se
mencionan a continuacion, en las condiciones generales que asimismo se indican en
cada caso:

* “D.30 Rural de proteccion especial”, en los supuestos, modalidades y condiciones
en los que dichos usos se adecuen y resulten compatibles con las previsiones
establecidas en las disposiciones legales, planes y proyectos especificos vigentes en
esta tipologia de zona, o, mejor dicho, en determinadas partes de la misma.

No se autorizan esos usos en los ambitos y terrenos integrados en esta zona y no
afectados por esas disposiciones legales, planes y proyectos especificos.

* “D.20 Rural agroganadera y de campiia”, en las condiciones expuestas, entre
otros, en este mismo apartado.

* “F.20 Espacios Libres No Urbanos”, en los supuestos, modalidades y condiciones

establecidos en el planeamiento especial a promover en cada uno de los diversos
ambitos integrados en esta tipologia de zona.
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Ademas, dentro de esas zonas se prohibe su implantacién en los espacios afectados
por los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica, salvo que se justifique
que su implantacibn en los mismos contribuye de forma activa y efectiva al
cumplimiento de los objetivos propios de esos condicionantes.

B.- Su autorizacion requiere la previa justificacion bien de la necesidad de su
implantacion en el medio rural, complementada con la también previa declaracion
de su interés publico, bien de la necesidad o conveniencia de su implantacion en el
medio rural del municipio en atencién a su contribucién a la ordenacién y al desarrollo
del mismo.

En todo caso, dichas justificacibn y declaracibn podran simultanearse con la
tramitacion y aprobacioén del plan especial al que se hace referencia en el siguiente
apartado, y/o entenderse realizada en ese contexto, siempre que asi resulte del
contenido y de la tramitacion del mismo.

C.- También de forma previa se ha de proceder a la previa y preceptiva formulacion y
aprobacion, conforme a lo sefialado en estas Normas Urbanisticas, de un plan especial
que justifique, entre otros extremos:

*  Elinterés publico de los usos y construcciones planteados, siempre que el mismo no
haya sido declarado con anterioridad, y/o su contribucién a la ordenacion y al
desarrollo del medio rural, teniendo en cuenta a este respecto los objetivos planteados
en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, tanto para el conjunto del
mismo, como para la concreta y especifica zona global rural afectada en cada caso.

* La necesidad y/o idoneidad del emplazamiento de las actividades y de la
edificacion propuestas en el medio rural.

*  La inviabilidad de su implantacion, bien en su integridad bien parcialmente, en
edificaciones preexistentes.

Ese plan especial determinara, entre otros extremos, los criterios de intervencidon
ambiental y paisajisticos que se estimen adecuados a los efectos de la preservacion,
mantenimiento y, en su caso, restauracion de las condiciones ambientales y naturales
de los terrenos afectados y de su entorno.

La formulacion de ese plan especial se adecuara, en todo caso y entre otros, a los
criterios que se exponen a continuacion:

* En el supuesto de plantearse la implantacion de los referidos usos en zonas
globales de tipologia “F.20 Espacios Libres No Urbanos” se estara a lo establecido en el
planeamiento especial a promover en cada uno de los distintos ambitos integrados en
esa tipologia de zona, a los efectos de la determinaciéon del régimen urbanistico
especifico de los mismos. Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios
expuestos en relacién con cada uno de esos ambitos en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General.

*  En el supuesto de plantearse la implantacion de los citados usos en otras tipologias
de zonas globales rurales, se procedera a la formulaciéon del correspondiente y
especifico plan especial, incidiendo en los terrenos afectados por la propuesta
planteada en cadasupuesto.

D.- Superficie minima de la parcela aportada: .........cccococeeveeeiieenieenns 10.000 m?
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Esa parcela minima debera conformar un ambito espacial y fisicamente continuo
(salvo interrupciones asociadas a caminos u otros elementos similares), y quedar
vinculada a todos los efectos -registralmente, etc.- a las edificaciones y actividades
planteadas.

E.- Separaciones minimas:
* Alos limites de la parcela: ......ccccceeeeveecciiiieeei e 10,00 m.

* Al limite del suelo no urbanizable: .........ccccoeeeviiiiiiiiiiiiiiiii. 50,00 m.
* A edificaciones rurales o no rurales existentes en otras fincas: 100,00 m.

F.- Superficie de techo edificable maxima............cccccceeuee.. 1.000,00 m2(t)
G.- Dotacion de aparcamiento MiNIMA: .......ccocvveeiiiieeeeiiiee e 1 plz./100 m2(t)
H.- Vivienda auxiliar: e 1 viv./parc. (maximo)

Se destinara a las personas que regenten o custodien las instalaciones, y, se construira
dentro de la edificabilidad autorizada e integrada en el edificio principal.

l.- Deberan determinarse y ejecutarse las medidas y previsiones adecuadas para dar
respuesta a las necesidades asociadas a los usos y construcciones planteados en
materias como las siguientes: accesos al lugar; abastecimiento de agua; saneamiento;
suministro de energia y alumbrado exterior; telefonia; cualesquiera otros servicios e
infraestructuras que se estimen convenientes.

Las medidas y previsiones que se determinen y ejecuten garantizan el adecuado
tratamiento y urbanizacién del conjunto, incluida la preservacion, el mantenimiento vy,
en su caso, la restauracion de las condiciones ambientales de los terrenos y
edificaciones afectados y de su entorno.

J.- Las restantes condiciones de aplicacion general establecidas en estas Normas
Urbanisticas.

K.- Las restantes condiciones que establezca el referido plan especial.

L.- Previa justificacion de su idoneidad y conveniencia, los parametros anteriores
podran ser reajustados (al alza o a la baja; en términos mas exigentes o0 menos
exigentes) en el contexto de la formulacion y aprobacioén del referido plan especial.
En todo caso, dichos reajustes no podran incidir en las condiciones reguladoras de las
separaciones minimas expuestas en el anterior apartado E.

4.- Usos de infraestructuras de servicios de titularidad y promocién privada
proyectados con caracter autbnomo, y no auxiliar de otros usos autorizados.

A.- Criterios generales:

a) Como tales usos pueden ser considerados:

*  Los usos de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico.

*  Los usos de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.

*  Cualesquiera otros que deban y/o puedan ser emplazados en el suelo no
urbanizable.
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b) Su autorizacién e implantaciobn ha de entenderse supeditada a la previa y
preceptiva justificacion de, por un lado, la necesidad de su implantaciéon en el suelo
no urbanizable, y, por otro, el interés publico de la misma.

c) En atencion a las caracteristicas y a los condicionantes asociados a su
implantacion, entre los citados usos cabe diferenciar:

*  Usos de infraestructuras de servicios a implantar directamente en el terreno, en
condiciones que implican que éste sea el soporte y/o referente directo de aquéllos.

*  Usos de infraestructuras de servicios a implantar directamente en otros tipo de
elementos (edificaciones, instalaciones...), en condiciones que implican que el
terreno no se el soporte directo de aquéllos.

d) Con caracter general, su implantacion ha de adecuarse a las condiciones tanto
formales como materiales establecidas en el planeamiento urbanistico vigente,
incluidos este Plan General y el planeamiento especial formulado y/o a formular en su
desarrollo.

B.- Criterios de emplazamiento:
Los citados usos de infraestructuras de servicios se emplazaran:

*  Preferentemente, en terrenos integrados en la zona global rural de tipologia “D.20
Rural agroganadera y de campifia”.

* Excepcionalmente, previa justificacion de su compatibilidad y/o adecuacion con
el régimen urbanistico propio de las mismas, en las zonas globales rurales de tipologia
“D.30 Rural de Proteccion Especial”, “D.20 Rural forestal” y “F.20 Espacios Libres No
Urbanos”.

* Complementariamente, en cualesquiera de las citadas zonas rurales globales, en
condiciones que garanticen el mantenimiento de los espacios, especies y elementos
afectados por los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica y que, de
conformidad con los criterios reguladores de éstos, deban ser objeto de la
correspondiente preservacion.

* Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5, como aquellas
que se redactaran bajo los fundamentos del Urbanismo Ecolégico a promover en
desarrollo de este Plan General, determinaran las medidas que a ese respecto se
estimen adecuadas, incluidas las reguladoras de la comparticion y/o concentracion y
unificacion de las antenas y otras instalaciones similares.

C.- Condiciones de ordenacion y formulacién de planeamiento especial.

a) En todos aquellos ambitos en los que este Plan General prevé expresamente la
formulacién de planeamiento especial con el fin de determinar las condiciones de
ordenacion y el régimen urbanistico especifico de los mismos, la autorizaciéon e
implantaciéon de usos de infraestructuras de servicios ha de entenderse condicionada
a la previa y preceptiva aprobacion del correspondiente planeamiento especial.

b) Complementariamente, la autorizacién e implantaciéon de los referidos usos podra

y/o debera entenderse condicionada a la previa elaboracion y aprobaciéon de
planeamiento especial, siempre que éste resulte preceptivo y/o procedente de
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conformidad con:

Las previsiones contenidas en las disposiciones legales vigentes en la materia.
* Los criterios de intervencion establecidos en las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan General.
* Las decisiones adoptadas por el Ayuntamiento tras la evaluacion de los
condicionantes y/o afecciones asociados a las propuestas planteadas en la materia.

D.- Aportacién de parcela.

a) Las exigencias de aportacidn de parcela con una determinada superficie minima
se entenderan asociadas a los usos de infraestructuras de servicios que, conforme a lo
expuesto en el anterior apartado “A.c”, deban implantarse directamente en el
terreno, en condiciones que implican que éste sea el soporte y/o referente directo de
aquéllos.

b) Con caracter general, en todos aquellos supuestos en los que resulte necesaria y/o
se prevea la formulacion de planeamiento especial, la superficie de la parcela a
vincular a los referidos usos sera la determinada en él.

c) Sin perjuicio de lo que al respecto determine en su caso el citado planeamiento
especial, la superficie de la parcela minima a vincular a los usos de infraestructuras de
telefonia, telecomunicacion y sefializacion sera de 2.000 mz.

d) Con la salvedad que se expone a continuacion, la superficie de la parcela minima
a vincular a los usos de infraestructuras de produccién y suministro eléctrico (huertas
solares, instalaciones edlicas...) sera de 10.000 mz2,

Dicha salvedad incide en los supuestos en los que, previa justificacion de su
idoneidad y/o conveniencia, pueda considerarse que, en lo referente a su
implantacion en el territorio, dichos usos resulten asimilables a los mencionados en el
anterior apartado “c”. En esos casos, y siempre que se estime procedente, el
Ayuntamiento podra acordar la vinculacién a los correspondientes usos de una
superficie de parcela inferior a los citados 10.000 mz, sin que la misma pueda ser en
ningln caso inferior a 2.000 m2.

La superficie de la parcela a vincular a otro tipo de usos de infraestructuras de
servicios susceptibles de autorizacion sera bien de 2.000 m2, bien de 10.000 m2, segun
que los mismos sean asimilables, respectivamente, a l0s usos mencionados en los
anteriores apartados “c” y “d” en atencion a sus condiciones de implantacion en el
territorio. En esos supuestos, el Ayuntamiento adoptara en cada caso la decisién que,
justiicadamente, se considere mas adecuada.

E.- Infraestructuras y urbanizacion.

Debera procederse a la determinacion y ejecucion de las medidas que, en cada
caso, resulten necesarias para dar respuesta a las cuestiones y/o problemas
relacionados con: los accesos; el abastecimiento de agua; el saneamiento; el
suministro de energia eléctrica; la telefonia; el alumbrado exterior y demasservicios.

En ese contexto, se ha de garantizar una adecuada urbanizacion, incluidos

pavimentos y jardineria, dentro de las normas y recomendaciones de integracion en
el ambiente rural establecidas con caracter general.
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F.- Desarrollo y complementacion de las previsiones anteriores mediante las
Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion. Como las que se redactaran
bajo los fundamentos del Urbanismo Ecoldgico, previstas en el articulo 5 de este Plan
General para su desarrollo.

Las previsiones expuestas en los apartados anteriores seran desarrolladas y/o
complementadas en el contexto de la elaboracion y aprobacion de las Ordenanzas
de urbanizacion y edificacion a promover en desarrollo de este Plan General. Esas
Ordenanzas incidirdn en la determinacion de las condiciones de intervencion, en
concreto y entre otras, en las siguientes materias:

*  La autorizacidon e implantacion de los referidos usos en y/o sobre elementos
(edificaciones, instalaciones...) diversos del terreno.

*  Las separaciones minimas que, en su caso, deban mantenerse bien entre esas
mismas infraestructuras, bien entre estas y otras construcciones, usos, espacios,
realidades, etc. presentes en el suelo no urbanizable.

*  La cuantia maxima de usos e instalaciones de infraestructuras de servicios que, en
su caso, pueda y/o deba autorizarse en un determinado ambito o entorno.

*  Las condiciones materiales de implantacion de las citadas infraestructuras (altura y
demas caracteristicas de las instalaciones, condiciones de edificacién, etc.).

*  Los criterios de comparticion, en su caso, de las instalaciones.

*  Las condiciones formales y juridicas de autorizacion e implantacion de dichas
infraestructuras.

*  Caracteristicas de los cierres de parcela o acotaciones del terreno con vallados.

*  Cualesquiera otras cuestiones que se estimen de interés.

5.- Autorizacién e implantacién de nucleos zoolégicos y usos asimilables.

A.- De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente en la
materia, tendran la condicibn de nudcleos zooldgicos los centros, instalaciones y
establecimientos:

*  Destinados de manera prioritaria al mantenimiento, alojamiento, cria y venta de
animales con fines cientificos, culturales, recreativos, etc.

*  Asociados a animales destinados a vivir en domesticidad (perreras, residencias de
animales, cria...).

*  Destinados a la oferta de servicios de practica de equitacion.

*  Granjas cinegéticas.

* Destinados a otros fines asimilables a losanteriores.

B.- En atencién a su naturaleza y a sus condicionantes, las actividades mencionadas
en el apartado anterior podran ser consideradas y tratadas:

*  Bien como actividades asimilables a las explotacionespecuarias.
*  Bien como actividades no rurales susceptibles de implantacién en el suelo no
urbanizable, siempre que se cumplan las condiciones establecidas para ello.

C.- La autorizaciéon e implantacion de las actividades mencionadas en el anterior
apartado A que, en atencidn a su naturaleza y a sus condicionantes, sean asimilables
a las explotaciones pecuarias, se adecuara, entre otras, a las condiciones siguientes:

a) Su tratamiento como actividades asimilables a las indicadas explotaciones

requerira el previo reconocimiento de esa naturaleza mediante certificacion emitida al
respecto por la Administracion competente en materia agropecuaria, en linea con lo
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expuesto en el anterior articulo “63” de estas mismas Normas Urbanisticas Generales.

b) Complementariamente y con caracter general, su autorizacion e implantacion se
entendera sujeta al cumplimiento de los requisitos establecidos en el citado articulo 63
para las referidas explotaciones pecuarias, con las salvedades que se exponen a
continuacion:

*  La parcela minima sera la establecida en el articulo 63.

Excepcionalmente, previa justificacidn de su idoneidad, la superficie de la parcela
minima podra ser de 5.000 m2 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 el
articulo “63.5.C”, salvo en el caso de las asociadas al alojamiento, mantenimiento,
cria, etc. de los animales destinados a vivir en domesticidad antes mencionados en |o
referente a, en concreto, su separacion respecto del Iimite del suelo no urbanizable,
que sera de 300m.

D.- La autorizacidon e implantacion de las actividades mencionadas en el anterior
apartado A, a la manera de actividades no rurales susceptibles de implantacién en el
suelo no urbanizable, se adecuarda, entre otras, a las condiciones siguientes:

a) Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades que se mencionan a
continuacion, su autorizacion e implantaciéon 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.

b) Porsu parte, lasindicadas 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 m2 siempre que se cumplan, como minimo, las condiciones
siguientes:

- Preverse su destino a actvidades 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 m2, su configuracién 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.
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*  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 considereinnecesario.

E.- La autorizacion e implantacion de actividades de apicultura y otras asimilables a
las mismas, también de caracter auténomo se adecuara a los criterios establecidos
para los nucleos zoolbgicos.

ARTICULO 70. CAMPAMENTOS TURISTICOS

1.- Criterios generales.

A.- Con caracter general, la autorizacion e implantacion de campamentos turisticos
debera adecuarse a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en
la materia, ademas de en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan
General y el planeamiento promovido en su desarrollo o consolidado por el mismo.

B.- También con caracter general, en las condiciones mencionadas en el apartado
anterior, dicho uso podra ser autorizado en terrenos integrados en:

* Las zonas globales de tipologia “D.30 Rural de Proteccidn Especial”, siempre que su
implantacién resulte posible al tiempo que compatible en el marco de los criterios de
intervenciéon establecidos en las disposiciones legales y en los planes y proyectos
especificos vigentes en las mismas.

No se autorizan esos usos en los ambitos y terrenos integrados en dichas zonas y no
afectados por esas disposiciones legales, planes y proyectos especificos.

* Las zonas globales de tipologia “D.20 Rural agroganadera y de campifia”, en las
condiciones expuestas, entre otros, en este mismo articulo.

* Las zonas globales de tipologia “F.20 Espacios Libres No Urbanos”, siempre que se
autorice su implantacién en el planeamiento especial consolidado y/o a promover en
las mismas.

C.- Complementariamente, la autorizacién e implantaciéon de campamentos turisticos
se adecuara, ademas de a las mencionadas en el anterior apartado B, a las
previsiones expuestas en el anterior articulo 69, en la medida y con el alcance con el
que éstas sean compatibles al tiempo que consecuentes con aquéllas.

2.- Campamentos turisticos en condiciones que conllevan, predominantemente, la
utilizacién con ese fin de edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas,
destinadas con anterioridad a otros usos.
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Su autorizacidn e implantaciéon se adecuara, con caracter general, a los criterios
expuestos en el anterior articulo 69 de este mismo documento, complementados con
los establecidos en el anterior apartado de este mismo articulo.

3.-  Nuevos campamentos turisticos en condiciones que  conllevan,
predominantemente, la proyeccidon y construccion con ese fin de nuevas
edificaciones e instalaciones. .

Su autorizacion e implantacién se adecuara, con caracter general y sin perjuicio de las
salvedades que se exponen a continuacién, a los criterios expuestos en el anterior
articulo 69 de este mismo documento. En todo caso, esos criterios han de entenderse
afectados por las complementaciones y/o salvedades que se exponen a continuacion:

a) Su implantacién sera efectuada en condiciones que no supongan una
degradacion paisajistica o ambiental del medio y entorno en el que se asienten.

Asi, con caracter general, se prohibe la proyecciéon y ejecucion de estructuras de
contencion del terreno, salvo en el supuesto de que, previa justificacion de su
idoneidad, tengan un limitado dimensionamiento y no conlleven afecciones negativas
de caracter ambiental o paisaijistico.

Ademas, su proyeccioén y ejecucion deberan ser complementada con la plantaciéon
del arbolado que, en cada caso y tanto cuantitativa como cualitativamente, se estime
necesario.

b) Debera justificarse la resolucion de los accesos de tal forma que en la temporada
punta no supongan un problema para la red viaria general o local, disponiéndose en el
interior del recinto tantas plazas de aparcamiento como lugares para la ubicacion de
tiendas o “rulotes”, con independencia de los destinados a aparcamientos de
visitantes.

c) Debera asimismo resolverse el abastecimiento de agua, el saneamiento, el suministro
de energia eléctrica, la telefonia, el alumbrado y demas servicios, haciendo especial
énfasis en la solucién al sistema de depuraciéon y vertido de las aguas negras de
acuerdo con la dimensién y la capacidad maxima de la instalacion.

d) Queda prohibida la instalacion de cualquier elemento permanente sobre el conjunto
de las plazas de acampada para evitar que el camping degenere en una zona de
residencia estable.

e) Su autorizacion e implantacion requerira la previa formulaciéon y tramitacion del
correspondiente plan especial, dependiendo aquéllas del resultado de ésta.

A los correspondientes efectos, el ambito objeto de ese plan especial ha de
entenderse conformado tanto por los terrenos directamente afectados por la propuesta
de implantacion del correspondiente campamento turistico, como por aquellos otros
qgue deban entenderse vinculados a los anteriores por exigencias asociadas a la
necesidad de dotar de acceso, infraestructuras de servicios, etc. al indicado
campamento.

En consonancia con ello, dicho plan especial ha de determinar las correspondientes y
razonadas medidas de intervencion en todas esas materias, complementadas con las
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gue a su vez resulten necesarias para eliminar y/o minimizar las afecciones negativas
gue puedan derivarse de las mismas.

Previa justificacion de su idoneidad y conveniencia, dicho plan especial podra plantear
el reajuste de las previsiones expuestas en el anterior articulo 69 de este mismo
documento, incluidas las reguladoras de las separaciones minimas, la superficie de
techo edificable, la dotacion de aparcamientos, etc. En todo caso, las separaciones
minimas respecto de edificaciones residenciales ubicadas en el entorno no podran ser
inferiores a 150 m2.

CAPITULO 3. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA.
ARTICULO 71. CRITERIOS GENERALES.

1.- La ordenacion urbanistica resultante del planeamiento urbanistico, tanto
general como el promovido en su desarrollo, se complementa con las
determinaciones reguladoras del régimen de tratamiento de los distintos elementos y
realidades identificados en el articulo siguiente, cuyas caracteristicas y circunstancias
justifican una particular consideracién de los mismos, bien para su preservacion y
conservacion, bien para su recuperacibn o mejora, bien para su correccibn o
eliminacion.

Dichas realidades y elementos, asi como el conjunto de parametros reguladores del
tratamiento de los mismos, se identifican como condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica.

2.- Esos condicionantes tienen su origen bien en disposiciones legales de rango
normativo superior al planeamiento urbanistico de Alegia, incluidos los instrumentos de
ordenacion territorial debida y definitvamente aprobados, bien en dicho
planeamiento.

Precisamente por ello, el caracter y/o rango normativo u orientativo de dichos
condicionantes es el establecido en cada caso, bien en aquellas disposiciones legales,
incluidos los citados instrumentos de ordenacion territorial, bien en el citado
planeamiento urbanistico municipal.

3.- Con determinadas salvedades, los ambitos territoriales afectados por dichos
condicionantes se han reflejado en el plano “lI-1.2.b Condicionantes Superpuestos a la
Ordenacion Urbanistica (Término municipal)” indicandose en la leyenda del citado
plano que se trata de Condicionantes superpuestos a la ordenacion.

Esas salvedades afectan, entre otros, a que las delimitaciones no se efectian de
manera precisa sino aproximativa y orientativa

En todo caso, siempre que el origen de esos condicionantes se encuentre en
disposiciones y/o instrumentos de rango normativo superior al del planeamiento
urbanistico municipal, se estara a lo que resulte de los mismos, incluso en lo referente a
la identificacion y delimitacion concreta y oficial de los ambitos afectados.
Precisamente por ello, la delimitacion reflejada en los citados planos de este Plan
General sera considerada como una mera referencia o ilustracion de la contenida en
esas otras disposiciones o instrumentos, salvo que, en los casos en los que asi se indique
expresamente, el referido planeamiento municipal plantee una mayor extension del
ambito afectado por los correspondientes condicionantes.
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A su vez, siempre que esos condicionantes tengan su origen en este mismo
documento, se entendera a todos los efectos que la delimitaciobn de los mismos
reflejada en este mismo Plan podra ser reajustada y/o complementada mediante
planeamiento promovido en su desarrollo si de ello se precisara.

ARTICULO 72.  REGIMEN DE SISTEMATIZACION DE LOS CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA
ORDENACION URBANISTICA

El régimen general de tratamiento de los mismos se sistematiza mediante la
diferenciacion de las siguientes modalidades basicas de condicionantes superpuestos
a la ordenacioén urbanistica:

AREAS DE INTERES NATURALISTICO
ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS
MONTES DE UTILIDAD PUBLICA
CORREDORES ECOLOGICOS

FLORA AMENAZADA

VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS

SUELOS CON ACTIVIDADES O  INSTALACIONES  POTENCIALMENTE
CONTAMINANTES

. SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS
AREAS EROSIONABLES

AREAS INUNDABLES

PAISAJES SINGULARES Y SOBRESALIENTES
AREAS ACUSTICAS

Sea mediante la formulacion 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 atenciéon a la
asignacion a los mismos de un régimen particular de tratamiento e intervencion.

ARTICULO 73. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “AREAS DE
INTERES NATURALISTICO”

El régimen urbanistico general de los terrenos afectados por dicho condicionante es el
establecido en este Plan General para la o las correspondientes zonas globales en las
gue se integran, complementado y/o reajustado de conformidad con los criterios
establecidos en el conjunto de disposiciones legales, planes y proyectos reguladores
de los referidos ambitos delimitados e integrados en este condicionante superpuesto.

En la lista abierta de Area de Interés Naturalistico integrada en las Directrices de
Ordenacion del Territorio (DOT) aparece el ambito ‘Valles de Araxes, Jazkugane y
Basabe’ que abarca una zona del municipio. Toca la esquina sudeste del municipio,
alcanzando una superficie de 8,5 ha, y se considera de interés naturalistico pos su valor
botanico. Se ha incluido en la categoria de Especial Proteccion.

ARTICULO 74. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “ESPACIOS
NATURALES PROTEGIDOS”

1.- Régimen general de regulacién del condicionante superpuesto “Zona de Especial
Conservacion (ZEC) Oria Garaia/Alto Oria”.
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El régimen urbanistico general de los terrenos afectados por dicho condicionante es el
establecido en este Plan General para la o las correspondientes zonas globales en las
qgue se integran, complementado y/o reajustado de conformidad con los criterios
establecidos en el conjunto de disposiciones legales, planes y proyectos reguladores
de los referidos ambitos delimitados e integrados en este condicionante superpuesto.

Una parte importante del tramo del rio Oria que atraviesa el municipio de Alegia y sus
margenes estan incluidos en la Zona Especial de Conservacion (ZEC) ES2120005 Alto
Oria y, por tanto, dentro de la Red Natura 2000. Se trata del tramo aguas arriba desde
su confluencia con el rio Amezketa y toma una superficie de 8 ha.

Se consideran elementos clave para la conservaciéon en este espacio:

e El corredor ecoldgico fluvial, su funcionalidad como pasilo ecolégico y su
aportacion a la coherencia de la Red Natura 2000 y a la conectividad.

e Los habitats fluviales, de tipo bosques aluviales de Alnus glutinosa (aliso) y Fraxinus
excelsior (fresno) (codigo 91E0%).

e Elvison europeo (Mustela lutreola)

¢ Laloina (Parachondrostoma miegii) y la comunidad piscicola.

e Las aves fluviales: mirlo acuatico (Cinclus cinclus), martin pescador (Alcedo atthis) y
otras especies de ribera.

En atencién a esas circunstancias, los citados espacios quedan sujetos a los criterios
establecidos en el conjunto de disposiciones legales, planes y proyectos reguladores
de todos esos elementos, tanto existentes como los que se establezcan en el futuro.

Entre otros se aplicaran el “Documento de Medidas de Conservacion de la ZEC
ES2120005 Oria Garaia/Alto Oria” y el “Documento de Medidas de Conservacion de
las ZEC de los rios y estuarios de la region biogeografica atlantica”.

ARTICULO 75. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “MONTES DE
UTILIDAD PUBLICA”

El Monte de Utilidad Publica (MUP) de Alegia ocupa una superficie de 243 ha, casi un
tercio del término municipal. En aplicacion del Plan Territorial Sectorial Agroforestal
aprobado definitivamente por el Decreto 177/2004, se protegera por un condicionante
superpuesto. Su gestion, tal y como se establece entre los objetivos del PGOU, deberia
estar orientada hacia la conservacion

Si bien dentro del MUP de Alegia aparecen distintas formas de vegetacién -incluidos
habitats de interés comunitario-, la mayoria son plantaciones forestales (el 71% de la
superficie del MUP). Es por eso por lo que podemos decir que a dia de hoy no presenta
un interés especial en cuanto a los valores naturales, aunque si un gran potencial para
recuperarlos y fomentarlos

El régimen de edificacion y uso de los terrenos integrados en la unidad de Monte de
Utilidad Publica «Aldabatxikl», incluido en el Catadlogo de Montes de Utilidad Publica
de Gipuzkoa, sera el establecido en cada caso en la o las correspondientes zonas de
uso global en las que se integren, complementado y/o reajustado en la
medida necesaria para su adecuaciéon a las disposiciones establecidas en:
* La Ley Foral 7/2006, de 20 de octubre, de Montes de Gipuzkoa,
* “Plan de Organizacion del Monte de Utilidad Publica Aldaba Txiki 2005.1” de
Alegia
* Cualquier otro instrumento de gestion que sea aprobado
para dicho espacio protegido.
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ARTICULO 76. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “CORREDORES
ECOLOGICOS ”

Con caracter general, el régimen de edificacion y uso de los citados corredores
ecoldgicos es el establecido en cada caso para la zona global en la que se integran
los corredores, reajustado en la medida necesaria para, entre otros fines:

. Preservar la conectividad ecolégica ligada a los corredores definidos,
cualguiera que sea su escala. Para ello, los usos del suelo (especialmente los mas
favorables para el movimiento de la fauna como bosquetes, setos vivos, ...), la
integridad de las masas de agua y los posibles pasos existentes en los tramos de
tensiébn con elementos artificiales (pasos elevados, viaductos, pasos especificos de
fauna en su caso...), se mantendran en las condiciones mas favorables posibles para
la consecucién del indicado objetivo de conectividad de la fauna.

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

. Los nuevos desarrollos urbanos seran determinados de manera que, en lo
posible, reduzcan y/o minimicen la fragmentacién ecoldgica, sin incrementarla.
o Realizar una promocion activa de recuperacion de la conectividad en los

puntos o areas en los que ésta esté mas comprometida y técnicamente sea posible.

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

Los corredores que se identifican graficamente en este Plan de forma referencial y/o
indicativa seran objeto de los estudios y/o proyectos especificos que se estimen
necesarios para, en su caso, una mas precisa delimitacion de los ambitos de interés a
ese respecto, y una mas concreta determinacion de las medidas de intervencion en
los mismos.

ARTICULO 77. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “FLORA
AMENAZADA ”

El régimen urbanistico general de los terrenos afectados por dicho condicionante es el
establecido en este Plan General para la o las correspondientes zonas globales en las
gue se integran, complementado y/o reajustado de conformidad con los criterios
establecidos en el conjunto de disposiciones legales, planes y proyectos reguladores
de los referidos ambitos delimitados e integrados en este condicionante superpuesto.

En el Municipio se localizan varias cuadriculas donde se han dado cita las siguientes
especies de flora amenazada catalogada:

e Carpinus betulus. En peligro de extincion.
e llex aquifolium. De interés especial.

Propuestas de caracter general:

e Se debera proceder, con caracter general, a la preservacion de los citados
ambitos y, dentro de ellos, de las formaciones vegetales de interés existentes, con
particular atencion a los habitats de interés y/o prioritarios a nivel comunitario.

¢ De igual manera, se deberd proceder a la determinacion y ejecucion, con el
indicado fin, de las actuaciones positivas que favorezcan su conservacion,
mantenimiento y/o mejora.
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e La zona de proteccion de los citados ambitos se extendera a una banda de 10
metros contabilizada a partir de la copa de los arboles o grupos arbéreos situados en
el limite exterior de los mismos, 0, en caso de otras formaciones no arboéreas a partir del
limite exterior del ambito afectado.

e Se autorizan, con caracter general, los usos y practicas que se justifiquen desde la
perspectiva de su preservacion.

e Se procederad a la determinacién, en desarrollo de este Plan General, de los
planes y medidas especificos que se estimen adecuados para la puesta en valor de la
biodiversidad, dirigidos tanto al publico general como a colectivos especificos
(escolares, usuarios, etc.).

e Sin perjuicio de las salvedades que se exponen a continuacion, se evitaran las
actuaciones que puedan afectar directamente a estas formaciones vegetales de
interés, debiendo apostarse en todo caso por las alternativas menos impactantes.

a) Propuestas alternativas y/o de caracter excepcional:

La autorizacién de las actuaciones que pudieran poner en riesgo y/o conllevar la
eliminacién de las formaciones vegetales existentes en los citados ambitos requerira,
de forma complementaria:

e La previa justificacion del mayor interés publico de las actuaciones planteadas,
incluidas las actuaciones de caracter urbano proyectadas, frente a la preservacion de
las formaciones vegetales afectadas.

e La evaluacion de los impactos derivados de dichas actuaciones en las
formaciones vegetales afectadas.

Dicha evaluacion incluirda la realizacién de un analisis y/o diagndstico del ambito y de
las formaciones vegetales afectados referido a, entre otros, extremos como los
siguientes: superficie de los suelos vinculados a las mismas; cuantia de especies
forestales de interés afectadas y caracteristicas cualitativas de las mismas;
cualesquiera otras circunstancias que se estimen de interés.

e Se concretaran, caso a caso, medidas protectoras, correctoras y/o
compensadoras.

¢ Se redactara un Plan para recuperar o revegetar el ambito, cuyo objetivo sera
recuperar el habitat propio. De esta manera, se conformaran conjuntos o formaciones
lineales de arboles y arbustos autdéctonos, uniéndose éstos asi con la vegetaciéon
original. Como criterio general, se rehabilitaran superficies de la misma extensibn que
las superficies retiradas, y de caracteristicas cualitativas parecidas.

Los nuevos ambitos que se conformen de la consecucidbn de estas medidas
compensatorias, se consideraran integrados en la “flora de espacial interés” objeto de
este condicionante superpuesto; y la normativa y tratamiento a aplicar en estos
nuevos ambitos seran los mismos que en este articulo se aplican al resto de habitats.

ARTICULO 78. REGIMEN GENERAL DE  REGULACION DEL  CONDICIONANTE
“VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS”
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El régimen de edificacion y uso de los terrenos integrados en esos ambitos sera el
establecido en cada caso en la o las correspondientes zonas de uso global en las que
se integren, complementado y/o reajustado en los siguientes extremaos:

A.-En la medida en que incidan en terrenos clasificados como suelo no urbanizable, se
entenderan de aplicacion los criterios establecidos en el Codigo de Buenas Practicas
Agrarias de la Comunidad Autébnoma del Pais Vasco, aprobado mediante Decreto de
7 de junio de 2011, con la sola excepcién de aquéllos cuya aplicacion, previa la
debida justificacion, se estime inapropiada y/o desproporcionada en atencidén a los
objetivos planteados en cada caso.

B.- En los ambitos urbanos, tanto existentes como propuestos se estableceran medidas
para salvaguardar los acuiferos residuales, en la medida de lo posible, y para evitar
que sufran contaminacion por efecto de la actividad urbanizadora.

ARTICULO 79. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “SUELOS
POTENCIALMENTE CONTAMINADOS”

Con caracter general, el régimen de regulacion y tratamiento de dichos suelos es el
establecido en cada caso para la zona global y, en su caso, para la subzona
pormenorizada en la que se integran estos suelos y ambitos, complementado en la
medida necesaria para, de conformidad con los criterios y pautas establecidos en la
vigente Ley para la prevencion y correccidén de la contaminaciéon del suelo, de 25 de
junio de 2015, posibilitar su recuperacion y saneamiento.

En consonancia con lo establecido en dicha Ley, los citados suelos y ambitos seran
objeto de, entre otros extremos, el correspondiente expediente de declaracion de la
calidad del suelo.

ARTICULO 80. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “AREAS
EROSIONABLES”

Para identificar las zonas con riesgo de erosion se han escogido las zonas clasificadas
como tal por el PTS Agroforestal, las tierras con pendientes superiores al 50% y aquellas
gue son geomorfolégicamente inestables (zonas de erosibn activa, cicatrices de
aireacion y corrimientos superficiales). Dado que la orografia del municipio es
accidentada, una gran parte del suelo no urbanizable se encuentra bajo la influencia
de este peligro.

Se trata de Areas proclives a sufrir procesos de dinamica de vertientes en las cuales se
debera tener en cuenta las siguientes medidas correctoras:

. Se potenciara la reforestacion de las zonas desarboladas, condicionando el uso
ganadero a la consecucion de dicho objetivo.
. Las actividades forestales garantizaran la conservacion de los recursos edaficos

favoreciendo la implantacién de arbolado de crecimiento medio o lento, limitando al
maximo los desbroces extensivos y los movimientos de tierra, primando la plantacion
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
establecido por la autoridad competente en las necesarias autorizaciones.

1.- El régimen urbanistico general de los terrenos afectados por este

condicionante es el establecido en cada caso para la o las correspondientes zonas
globales en las que se integran, complementado y/o reajustado en la medida
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necesaria para garantizar el mantenimiento y la preservacion del valor de la zona en
la que se sitaan.

ARTICULO 81. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “AREAS
INUNDABLES ”

Con caracter general, el régimen de edificacion y uso es el establecido en cada caso
para la zona global en la que se integran, reajustado en, entre otros, los siguientes
extremos:

A.-Adecuacion del mismo y, en definitiva, del Plan General y sus propuestas, a las
previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes en la materia.

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, procurando de forma expresa y prioritaria la eliminacion de
obstaculos artificiales como puentes, coberturas, rellenos, etc. Las actuaciones mas
duras de encauzamiento, rectificacion, ensanchamiento del cauce, etc. se reservaran
para las zonas en las que no exista otra alternativa técnica razonable.

Para ello, dicha problematica sera objeto de la debida atenciéon y valoraciéon 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 atencidn a los condicionantes de cada uno de ellos.

C.-No se autorizaran actuaciones sobre los cauces (encauzamientos, rectificaciones o
cambios de trazado..) de cuenca vertiente superior a 1 km2 para favorecer la
implantacién de nuevos desarrollos urbanos, salvo en supuestos en los que, de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la legislaciéon vigente en
la materia, se acredite la existencia de razones y objetivos de interés publico superior
que los justifique.

D.-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 inundacién, se
reservaran preferentemente a la recuperacién de los ecosistemas originales y al uso
publico controlado y con infraestructuras muy ligeras.

ARTICULO 82. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “PAISAJES
SINGULARES Y SOBRESALIENTES”

1.- El régimen de edificacion y uso de los ambitos sujetos a este condicionante sera el
establecido en cada caso en la o las correspondientes zonas de uso global en las que
se integren, complementado y/o reajustado en la medida necesaria para garantizar la
eliminacién y/o minimizacion 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 consecucioén de la proteccién paisajistica de los citados
ambitos:
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A.- Se procedera a la elaboraciéon y tramitacién de un estudio especifico con, como
minimo, el doble objetivo de:

*  Por un lado, identificar con precision los ambitos que deban vincularse a este
condicionante, reajustando y/o complementando, siempre que se estime
conveniente, las propuestas planteadas a ese respecto en este Plan.

*  Por otro, determinar las medidas de intervenciéon que se estimen adecuadas con
el fin de garantizar la consecucién del referido objetivo.

B.- Las intervenciones urbanisticas y edificatorias que se pretendan llevar a cabo en los
ambitos sujetos a este condicionante deberan incorporar, por un lado, la
correspondiente evaluacion de las afecciones paisajisticas asociadas a las mismas y su
incidencia en la consecucion del indicado objetivo de proteccién paisajistica, y, por
otro, las adecuadas medidas protectoras y/o correctoras de los impactos resultantes.

Para ello, los planes y proyectos (tanto de obras de urbanizacibn como de
edificacion) que se elaboren a los efectos de la ordenacion y ejecucion de dichas
intervenciones deberan adecuarse a los criterios y medidas que, a los efectos de
garantizar la consecucién de la correspondiente calidad paisajistica, se determinen
tanto en el estudio especifico mencionado en el anterior apartado “A”, como en el
planeamiento urbanistico y en las Ordenanzas municipales que se promuevan en
desarrollo de este Plan General, como las que redactaran bajo los fundamentos del
Urbanismo Ecolégico.

Con ese fin, dichos planes y proyectos seran elaborados a partir de la expresa
consideracion del paisaje y de las afecciones de los mismos en éste como uno mas de
los presupuestos de determinacion de las correspondientes propuestas.

ARTICULO 83. REGIMEN GENERAL DE REGULACION DEL CONDICIONANTE “AREAS
ACUSTICAS”

1.- Con caracter general, el régimen de regulacién 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 planteados a ese respecto en dichas disposiciones.

2.- De conformidad con los criterios establecidos al respecto en las referidas
disposiciones legales, se han redactado los correspondientes mapas de ruido. Se
cumpliran las medidas correctoras recogidas en los mismos.

3.- Se procedera a la delimitaciéon de las correspondientes zonas de proteccion
acustica especial y a la elaboraciéon 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.

ARTICULO 84. VINCULACION NORMATIVA Y REGIMEN DE RECONSIDERACION DE LOS
CONDICIONANTES SUPERPUESTOS.

1.- 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 los mismos en aquellas disposiciones e instrumentos.
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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.

2.- Los condicionantes superpuestos con origen en el propio planeamiento
urbanistico tendran, en cada caso, el rango normativo y/u orientativo establecido en
el mismo para cada uno de ellos.

A ese respecto, los condicionantes de esa naturaleza incluidos en este Plan General
tienen, con caracter general, el rango equivalente a la ordenacién pormenorizada, y
podran ser complementados y reajustados mediante la formulacion del
correspondiente planeamiento de desarrollo, normalmente planeamiento especial.

Dichos condicionantes seran considerados como medidas de intervencion que, en
cada caso, han de ser objeto de la debida atencion, valoracion, preservacion,
restauracion y/o eliminacion. De ahi que, en cada caso, deban determinarse y

materializarse las medidas necesarias para garantizar la consecucion de los objetivos
planteados.

TITULO V. REGIMEN JURIDICO Y DE EJECUCION DE LA ORDENACION
URBNISTICA.

CAPITULO 1°. CLASIFICACION DEL SUELO

ARTICULO 85. REGIMEN DE CLASIFICACION DEL SUELO.

En el término municipal de Alegia se diferencian las clases de suelo siguientes:
- Suelo Urbano.

- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable.

Su delimitacion se refleja en los correspondientes planos de este Plan General (Plano
“ll-1.3.a Clasificacion del Suelo. Término municipal” del Documento “2. Planos”).

ARTICULO 86. EL SUELO URBANO Y SUS CATEGORIAS.
1.- Ciriterios generales.

Se clasifican como suelo urbano los terrenos que rednen las condiciones establecidas
en la legislacion urbanistica vigente para su consideracidon como tal clase de suelo.

De conformidad con lo dispuesto en la citada legislaciéon, se diferencian las dos
categorias de suelo urbano siguientes:

- Suelo urbano consolidado.
- Suelo urbano no consolidado.

La integracion de los suelos urbanos en una u otra categoria tiene, a todos los efectos,
la naturaleza propia de una determinacion de ordenacién pormenorizada.

2.- Suelo urbano consolidado.
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Se integran en la categoria de suelo urbano consolidado los terrenos que cumplen los
requisitos establecidos al respecto en la legislacion vigente (entre otros, el articulo 11
de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006).

La definitiva identificacion grafica de esos suelos sera la reflejada, bien en el
planeamiento urbanistico que determine la correspondiente ordenacion
pormenorizada, bien en la posterior fase de ejecucion de la ordenacion urbanistica.

En ese ultimo supuesto, dicha condicién sera debidamente grafiada complementaria
y/o0 paralelamente a la tramitacién bien, en su caso, del proyecto de reparcelacion,
bien del proyecto de edificacién, tras la evaluacidon conjunta de, por un lado, las
previsiones de ordenacion establecidas en el planeamiento urbanistico, y, por otro, la
informacion y los datos que se acrediten en dicha fase de ejecucion, incluidos los
mencionados proyectos.

En los supuestos en los que la citada categorizacion esté expresamente grafiada en el
planeamiento urbanistico, la definitiva identificacion grafica de la misma se entendera
supeditada a las conclusiones que resulten de la informacién y de los datos que se
acrediten en la citada fase de ejecucién. En el caso de que esa informacién y esos
datos den pie a conclusiones diversas a las grafiadas en el planeamiento urbanistico,
la integracion de los terrenos en la correspondiente categoria de suelo urbano sera la
gue se estime acorde con aquéllos, sin que ello implique una modificaciéon de las
previsiones de ordenacidon pormenorizada de dicho planeamiento. Los reajustes se
entenderan acordes con los criterios expuestos en, entre otros, el articulo “53.1.h” de la
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006

3.- Suelo urbano no consolidado.

Se consideran como suelos urbanos no consolidados los terrenos que rednen los
requisitos establecidos en la referida legislacion urbanistica tanto para su clasificacion
como suelo urbano, como para su integraciéon en esa categoria del mismo.

Dentro de esta categoria de suelo se diferencian las dos subcategorias siguientes:
suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizaciéon
consolidada; suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad.

4.- Suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion
consolidada.

Tienen la condiciéon de suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacion consolidada los terrenos que, por cumplir los requisitos establecidos al
respecto en la legislacion urbanistica vigente, se identifican y/o han de identificarse
expresamente como tales bien en el plano “lI-1.3.a Clasificacion del Suelo. Término
municipal” y en el plano “l-1.3.b Clasificacion del Suelo y Ambitos de Ordenacion
Urbanistica. Suelo Urbano y Urbanizable* del Documento “2. Planos” de este Plan
General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

5.- Suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad.
Se consideran como suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad los
terrenos que rednen los requisitos establecidos en la legislacion urbanistica vigente

tanto para su clasificacion como suelo urbano, como para su integracion en esta
subcategoria de suelo.
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En concreto, de acuerdo con esos requisitos, tienen esa condicién los suelos urbanos
qgue no reudnen los requisitos para su integracion en las categorias y subcategoria
anteriores, y en los que se prevé un incremento de la edificabilidad, bien sobre
rasante, bien bajo rasante, bien de ambas maneras.

La definitiva identificacion grafica de esa condicidon de suelo urbano no consolidado
sera reflejada, bien en el propio planeamiento urbanistico que determine la
correspondiente ordenacién pormenorizada, bien en la posterior fase de ejecuciéon de
dicha ordenacion.

En ese dltimo supuesto, la citada condicibn sera debidamente grafiada
complementaria y/o paralelamente a la tramitacion del correspondiente proyecto de
edificacion, y, en el supuesto de que de conformidad con los criterios establecidos en
la legislacion vigente, pueda y/o deba procederse a ello, del consiguiente proyecto
de reparcelacion, tras la evaluacion conjunta de, por un lado, las previsiones de
ordenacion establecidas en el planeamiento urbanistico y, por otro, la informacion y
los datos que se acrediten en dicha fase de ejecucion, incluidos los mencionados
proyectos.

En los supuestos en los que la citada (sub)categorizacion esté expresamente grafiada
en el planeamiento urbanistico, la definitiva identificacidn grafica de la misma se
entendera supeditada a las conclusiones que resulten de la informacion y de los datos
gue se acrediten en la citada fase de ejecucion. En el caso de que esa informacion y
esos datos den pie a conclusiones diversas a las grafiadas en el planeamiento
urbanistico, la integracion de los terrenos en la correspondiente categoria o
subcategoria de suelo urbano sera la que se estime acorde con los mismos, sin que ello
impligue una modificacion de las previsiones de ordenacién pormenorizada de dicho
planeamiento.

ARTICULO 87. EL SUELO URBANIZABLE.

Se clasifican como suelo urbanizable los terrenos que, de conformidad con el principio
de utilizaciéon racional de los recursos naturales, incluido el suelo, y los objetivos y
criterios de caracter urbanistico establecidos en este Plan, no reinen las condiciones
necesarias para su clasificacion como suelo urbano, y resultan afectados por los
desarrollos urbanisticos que se plantean en él con el fin de dar una adecuada
respuesta a las necesidades de naturaleza urbana del municipio.

ARTICULO 88. EL SUELO NO URBANIZABLE.

Se clasifican como suelo no urbanizable los terrenos que, de conformidad con lo
establecido en la legislacidon vigente, y en atencién a, por un lado, sus valores
intrinsecos, incluido el régimen de proteccidon establecido en su caso para lIos mismaos,
y, por otro, los objetivos y criterios establecidos en este Plan, se preservan de desarrollos
urbanos.

ARTICULO 89. DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE TERRENOS CLASIFICADOS
COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO.

El régimen de los derechos y deberes de los propietarios de los terrenos clasificados
como suelo urbano consolidado es el establecido en la legislaciéon urbanistica vigente.
En ese contexto, en el caso de que los terrenos no redinan las condiciones para su
consideracibn como solar, los propietarios de los mismos deberan, entre otros
extremos:
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. Abonar y ejecutar las obras de urbanizaciobn que, de conformidad con la
ordenacion urbanistica vigente, resulten necesarias, en su caso, para que los terrenos
adquieran la citada condicion de solar.

. Abonar, en su caso, las restantes cargas de urbanizacion vinculadas a la
actuacion.
. Ceder gratuitamente a la Administracion los terrenos afectados destinados a

dotaciones publicas.

Esos deberes seran determinados y cumplidos previa o simultdneamente a la
concesion de la correspondiente licencia municipal de construcciéon y/o a la
ejecucion de ésta.

ARTICULO 90. DERECHOS Y DEBERES ASOCIADOS A LOS DESARROLLOS URBANISTICOS
PLANTEADOS EN TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO POR INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD.

1.-El régimen de derechos y deberes asociados a los desarrollos urbanisticos
planteados en terrenos clasificados y categorizados como suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad es el establecido en la legislaciéon
vigente.

2.- En ese contexto, se consideraran como tales deberes, entre otros, los siguientes:

A.- Cesion al Ayuntamiento de los correspondientes terrenos destinados a
dotaciones publicas de la red de sistemas generales, en los términos y con el alcance
establecidos en las citadas disposiciones legales, siempre que ni deba ni pueda
considerarse cumplido con las propias previsiones incluidas en este Plan General. En
concreto, se considerara a ese respecto que dichas previsiones conllevan el
cumplimiento del correspondiente deber de cesidén de terrenos destinados a espacios
libres de la citada red. Por lo demas, dicha cesiéon podra ser sustituida por el abono del
valor econémico de dichos terrenos.

B.- Cesion de terrenos destinados a dotaciones de la red de sistemas locales, de
conformidad con los estdndares regulados en la legislacidn urbanistica vigente,
siempre que, dentro del a&mbito territorial resultante de la aplicacion de los criterios
expuestos en el anterior articulo 38, deba procederse a su obtencidn. Esta cesiéon
podra ser sustituida por el abono del valor econémico de dichos terrenos, a los efectos
de su adquisicién por el Ayuntamiento.

En ese contexto, el deber de plantacidn o conservacion de vegetacion se entendera
de aplicacion, exclusivamente, en los supuestos en los que el incremento de la
edificabilidad ponderada sea resultado de un incremento de la edificabilidad
urbanistica residencial sobre rasante.

Este deber podra ser cumplido bien materialmente, bien econédmicamente, mediante
el abono de su coste al Ayuntamiento a los efectos de que éste proceda a realizar la
plantacion.

C.- Abono y, en su caso, ejecucion de las obras y cargas de urbanizaciéon
resultantes de la aplicacion de los siguientes criterios:
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. Obras y demas cargas de urbanizacidon determinadas en los proyectos de
obras de urbanizacién que, en su caso y de conformidad con los criterios establecidos
en el planeamiento urbanistico, deban ser promovidas en el contexto del ambito
objeto de la actuacion de dotacién en el que se integren los terrenos afectados.

. En el supuesto de que no se proceda a la formulaciéon del citado proyecto:

- Abono de la cuota proporcional correspondiente de los costes de
ejecucion de las obras previstas en los proyectos de obras de urbanizaciéon o proyectos
de obra publica promovidos con el fin de proceder a la (re)urbanizacién del ambito
resultante de la aplicacién de los criterios expuestos en el anterior articulo 38.

- En el supuesto de inexistencia de ese tipo de proyecto, abono de, como
minimo, la cuantia equivalente al coste de repercusidn de las obras de urbanizacién
en las viviendas protegidas.

D.- Cumplimiento de las medidas de regulaciéon y tratamiento de los
condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica regulados en este Plan
siempre que los desarrollos urbanos planteados incidan en los mismos.

E.- Los restantes establecidos en la legislacién vigente.

F.- La determinacion y el cumplimiento del conjunto de los deberes se adecuara,
en todo caso, a los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, incluido
el Decreto 123/2013 de Estandares Urbanisticos, el Decreto 105/2008 de medidas
urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo.

ARTICULO 91. DERECHOS Y DEBERES URBANISTICOS ASOCIADOS A LOS DESARROLLOS
URBANISTICOS PLANTEADOS EN TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO POR CARENCIA Y/O INSUFICIENCIA DE
URBANIZACION CONSOLIDADA.

1.- El régimen de derechos y deberes urbanisticos asociados a esos desarrollos es
el establecido en la legislacion urbanistica vigente.

En concreto, se consideraran como tales deberes los que, en el citado marco
legislativo, resulten de las previsiones establecidas tanto en el planeamiento
urbanistico como en los correspondientes Programa de Actuacién Urbanizadora,
proyecto de urbanizacién y proyecto de equidistribucidbn o expropiaciéon. En ese
contexto, tendran esa consideracion, entre otros, los asociados a:

A.- La ejecucion de las dotaciones propias de la red de sistemas locales, de
conformidad con los criterios establecidos en el articulo 38 de este documento, asi
como la obtencion de los terrenos afectados por los mismos.

B.- La preservacion de los terrenos, espacios, elementos, etc. afectados por los
condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica regulados en este Plan
General y/o la ejecucion de las correspondientes medidas compensatorias, siempre
gque resulten afectados por los desarrollos planteados, en los términos y con el alcance
establecidos en este mismo Plan, cualquiera que sea el emplazamiento y la
clasificaciéon urbanistica de los terrenos en los que deban ejecutarse esas medidas.

Esos deberes incluiran, en su caso y entre otros extremos, los costes de obtenciéon de
los terrenos necesarios para la materializacion de dichas medidas compensatorias, asi
como los de la propia ejecucion de éstas.
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2.- Ademas, podran considerarse como tales deberes los siguientes:
A.- La obtencion y/o abono del valor econdmico de terrenos destinados a

dotaciones publicas de la red de sistemas generales de la ciudad siempre que, de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento
urbanistico vigentes, pueda considerarse como deber propio del o de los
correspondientes desarrollos urbanisticos.

B.- La obtencién y/o abono del valor econdmico de terrenos destinados a
dotaciones publicas e integrados en otras clases de suelo, incluido el no urbanizable,
siempre que esas dotaciones vayan a prestar servicio a dicho suelo urbano.

C.- Abono de las obras de ejecucion de esas dotaciones.

En cualquier caso, siempre que se proceda a ello, la imposicion de esos deberes sera
debidamente justificada desde, como minimo, dos perspectivas diversas. Por un lado,
desde la de la idoneidad de la propia repercusion en atenciéon al servicio que la
dotacion vaya a prestar al correspondiente desarrollo urbano. Por otro, desde la de la
concreta determinacién del alcance y/o porcentaje de esa repercusidn en ese
desarrollo.

3.- En todo caso, la repercusidn de esos deberes bien al conjunto de los desarrollos
urbanisticos planteados, bien a una mayor o menor parte de los mismos, bien a unos
titulares de terrenos o fincas especificos se adecuara a los criterios establecidos al
respecto en las disposiciones legales vigentes.

ARTICULO 92. DERECHOS Y DEBERES URBANISTICOS ASOCIADOS A LOS DESARROLLOS
URBANISTICOS PLANTEADOS EN TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO
URBANIZABLE

1.- El régimen de derechos y deberes urbanisticos asociados a esos desarrollos es
el establecido en la legislacién urbanistica vigente.

En concreto, se consideraran como tales deberes los que, en el citado marco
legislativo, resulten de las previsiones establecidas tanto en el planeamiento
urbanistico como en los correspondientes Programa de Actuaciéon Urbanizadora,
proyecto de urbanizacidn proyecto de equidistribucidon o expropiacion. En ese
contexto, tendran esa consideracion, entre otros, los asociados a:

A.- La ejecucion de las dotaciones propias de la red de sistemas locales, de
conformidad con los criterios establecidos en el articulo 38 de este documento, asi
como la obtencidn de los terrenos afectados por los mismos.

B.- La preservacion de los terrenos, espacios, elementos, etc. afectados por los
condicionantes superpuestos a la ordenacidn urbanistica regulados en este Plan
General y/o la ejecucién de las correspondientes medidas compensatorias, siempre
gue resulten afectados por los desarrollos planteados, en los términos y con el alcance
establecidos en este mismo Plan, cualquiera que sea el emplazamiento y la
clasificacion urbanistica de los terrenos en los que deban ejecutarse esas medidas.

Esos deberes incluiran, en su caso y entre otros extremos, los costes de obtenciéon de los

terrenos necesarios para la materializacion de dichas medidas compensatorias, asi
como los de la propia ejecucion de éstas.
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2.- Ademas, también podran considerarse como tales deberes los siguientes:
A.- La obtencién y/o abono del valor econdmico de terrenos destinados a

dotaciones publicas de la red de sistemas generales de la ciudad siempre que, de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion y el planeamiento
urbanistico vigentes, pueda considerarse como deber propio del o de los
correspondientes desarrollos urbanisticos.

B.- La obtenciébn y/o abono del valor econédmico de terrenos destinados a
dotaciones publicas e integrados en otras clases de suelo, incluido el no urbanizable,
siempre que esas dotaciones vayan a prestar servicio a dicho suelo urbanizable.

C.- Abono de las obras de ejecucion de esas dotaciones.

En cualquier caso, siempre que se proceda a ello, la imposicion de esos deberes sera
debidamente justificada desde, como minimo, dos perspectivas diversas. Por un lado,
desde la de la idoneidad de la propia repercusion en atenciéon al servicio que
dotacion vaya a prestar al correspondiente desarrollo urbano. Por otro, desde la de
concreta determinacién del alcance y/o porcentaje de esa repercusidn en ese
desarrollo.

3.- En todo caso, la repercusidn de esos deberes bien al conjunto de los desarrollos
urbanisticos planteados, bien a una mayor o menor parte de los mismos, bien a unos
titulares de terrenos o fincas especificos se adecuara a los criterios establecidos al
respecto en las disposiciones legales vigentes.

CAPITULO 2. REGIMEN GENERAL DE EJECUCION DE LA ORDENACION
URBANISTICA

ARTICULO 93. CRITERIOS GENERALES

1.- La ejecucioén de las previsiones de ordenacion contenidas tanto en este Plan
como en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se ajustara a lo dispuesto
tanto en legislacion urbanistica vigente como en esos mismos planes.

2.- Siempre que la ejecucioén de la ordenacién urbanistica requiera el desalojo de
residentes legales y de actividades econdmicas en funcionamiento que ocupen y/o se
ubiquen en inmuebles incompatibles con aquélla, se estara a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica vigente en materia de realojo y/o traslado.

3.- A los efectos de la ejecucion de las previsiones contenidas en el planeamiento
preexistente y que ahora se consolida, y en concreto de la adquisicion y transmision al
dominio publico de los terrenos destinados tanto en este Plan General como en el
planeamiento anterior a dotaciones publicas, se actuard de conformidad con los
criterios establecidos, bien en ese planeamiento, bien en la legislacion vigente,
incluido el Real Decreto 1093/97, de 4 de julio. por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

4.- Los desarrollos urbanisticos proyectados en los suelos urbano y urbanizable se
entenderan sujetos al cumplimiento de las correspondientes obligaciones de abono vy,
en su caso, ejecucion de las cargas de urbanizacion en los términos establecidos en
las disposiciones urbanisticas vigentes. En ese contexto, esas obligaciones se extienden,
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entre otros, a los extremos siguientes, en las condiciones y con el alcance que
asimismo se exponen:

A.- Abono y, en su caso, ejecucion de las infraestructuras e instalaciones de
servicios urbanos (instalaciones de electricidad, agua, saneamiento...) de caracter
general (sistemas generales) que resulten necesarias para que dichos desarrollo
cuenten con ese tipo de servicios, de conformidad con, entre otras, las condiciones
siguientes:

- Se entenderd a todos los efectos que la justificacion de esa contribucién esta
asociada a la existencia de una relacién de servicio entre, por un lado, las
consiguientes infraestructuras e instalaciones de servicios urbanos, y, por otro, los
correspondientes desarrollos urbanisticos.

- La cuantia y el alcance de la contribucion sera determinado en cada caso,
previa identificacion de los desarrollos a los que las citadas infraestructuras presten
servicio, asi como del alcance de este mismo servicio a los distintos desarrollos
afectados en cada caso.

- Se deberad proceder a la indicada contribucién cualquiera que sea el
emplazamiento tanto de los desarrollos urbanisticos como de las infraestructuras e
instalaciones de servicios urbanos, asi como la clasificaciéon urbanistica de los terrenos
afectados.

- Los citados criterios seran de aplicaciéon tanto en el supuesto de ejecuciéon de
nuevas infraestructuras e instalaciones de servicios urbanos, como de mejora,
acondicionamiento, ampliacion, etc. de otras preexistentes.

- Dichas obligaciones se entenderan extendidas a la obtencion de los terrenos
necesarios con el indicado fin, incluido el abono del valor econémico de los mismos.

B.- Los criterios expuestos en el anterior apartado A han de entenderse
complementados con aquellos otros que se estimen adecuados para que quienes
hayan contribuido a los citados gastos de acuerdo con las condiciones antes
expuestas sean resarcidos de los mismos en los términos y con el alcance establecidos
en las disposiciones legales vigentes (articulo “147.2” de la Ley de Suelo y Urbanismo
de 30 de junio de 2006, etc.), mediante el consiguiente abono de los mismos por parte
de las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes servicios.

C.-  Sin perjuicio de lo establecido en los anteriores apartados A y B, los indicados
gastos seran abonados en origen por las entidades concesionarias o prestadoras de
los correspondientes servicios, en todos aquellos supuestos en los que deba procederse
de esa manera de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales
vigentes en la materia, o asi resulte de lo acordado con dichas entidades.

D.- Complementariamente, las medidas de intervencidn expuestas en los anteriores
apartados han de entenderse de aplicacién en lo referente a otro tipo de servicios
(viario de todo tipo, etc.) de caracter general (sistemas generales), en los términos y
con el alcance justificados en cada caso.

5.- Los desarrollos urbanisticos proyectados en los suelos urbano y urbanizable, asi
como las actuaciones de prevision y ejecucion de infraestructuras (de comunicacion,
servicios urbanos...) en suelo no urbanizable, se entenderan sujetos al cumplimiento de
las correspondientes obligaciones de abono y/o ejecucion de las consiguientes
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medidas protectoras, correctoras y/o compensatorias de los condicionantes
superpuestos a la ordenacién urbanistica afectados por dichos desarrollos, en los
términos y con el alcance con el que, en cada caso, resulten adecuados para su
tratamiento, preservacion, etc. En las condiciones adecuadas.

Esas obligaciones se extenderan, entre otros extremos, a: el abono de los costes de
obtencion de los terrenos para la materializacion de dichas medidas; el abono de los
costes de ejecucion de las correspondientes actuaciones; la ejecucion material de
esas actuaciones; etc.

ARTICULO 94. REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL SUELO
URBANO

1.- Modalidades de ejecucién de la ordenacién urbanistica.

La ejecucion de la ordenacion urbanistica prevista en el suelo urbano se adecuara al
tipo de actuacion que, de los regulados en la legislacion vigente y a los efectos de la
consecucion de los objetivos planteados, se estime oportuno en cada caso.

2.- Actuaciones aisladas.

A.- Se entenderan sujetos al régimen de las actuaciones aisladas los solares y
parcelas susceptibles de edificaciéon que, por reunir los requisitos establecidos en la
legislacion vigente para su consideracion como suelo urbano consolidado, se vinculan
a las mismas bien en este Plan, bien en el planeamiento pormenorizado que se
promueva en su desarrollo, bien en la fase de ejecucidn de la ordenacion urbanistica,
incluso complementaria o simultaneamente a la formulacién y tramitacion del
correspondiente proyecto de edificacion.

B.- Siempre que, en ese contexto, la actuacion edificatoria deba complementarse
con la cesibn al Ayuntamiento de terrenos destinados a dotaciones publicas, dicha
cesion sera formalizada:

- Bien en el marco del proyecto de reparcelacidon que, en su caso, se deba
promover y aprobar, previamente a la concesidn de la correspondiente licencia
municipal de construccion.

- Bien previa, simultanea y/o complementariamente a la tramitacion del
correspondiente proyecto de edificacion y a la concesion de la preceptiva licencia
municipal, mediante el mecanismo legal que se considere adecuado para la
consecucion de dicho fin.

C.- Se actuara de igual manera en el supuesto de que la actuacion edificatoria
deba complementarse con la ejecucién y abono de las obras y/o cargas de
urbanizacién que resulten necesarias para que los terrenos afectados adquieran la
condicién de solar.

En ese contexto y siempre que se estime conveniente, se procedera a la
formulacion del correspondiente proyecto de obras complementarias de
urbanizacion, asi como a la fijacion de las medidas o avales que para garantizar la
ejecucion de esas obras se consideren adecuados.

D.- Las previsiones anteriores seran objeto de los correspondientes desarrollo y

complementacion en el contexto de la formulacidon de las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan General.
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3.- Actuaciones de dotacion.

A.- Se entenderan sujetos al régimen de las denominadas actuaciones de dotacion
los terrenos y parcelas que, por reunir los requisitos establecidos en la legislaciéon
vigente para su consideracidn como suelo urbano no consolidado por incremento de
la edificabilidad, se vinculan a las mismas bien en este Plan, bien en el planeamiento
que se promueva en su desarrollo, bien en la fase de ejecucidon de la ordenacion
prevista en aquél y en éste, incluso complementaria o simultaneamente a la
formulacion y tramitacion del correspondiente proyecto de edificacion.

B.- Con caracter general y sin perjuicio de lo expuesto en el siguiente apartado C,
los deberes expuestos en el anterior articulo 90 deberadn ser cumplidos previa y/o
simultaneamente a la concesibn de la correspondiente licencia municipal de
edificacién, anteponiéndose y/o condicionandose la concesion de ésta a su
materializacién y formalizacioén.

C.- En el supuesto de que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion urbanistica vigente, pueda y/o deba procederse a la formulacion de un
proyecto de reparcelacion, los referidos deberes seran concretados y formalizados en
el mismo.

D.- Los criterios expuestos en el conjunto de los apartados anteriores seran objeto del
correspondiente desarrollo en las Ordenanzas municipales mencionadas en el articulo
5 de este documento.

En ese contexto y previa la debida justificacion, esas Ordenanzas podran plantear el
reajuste de dichos criterios.

4.- Actuaciones integradas.

A.- Se entenderan sujetos al régimen de las actuaciones integradas los terrenos que,
por reunir los requisitos establecidos en la legislacién vigente, se incluyan y/o adscriban
a las mismas bien en este Plan, concretamente en las Normas Particulares de los
Ambitos Urbanisticos delimitados en él, bien en el planeamiento pormenorizado a
promover en su desarrollo, o incluso en el propio Programa de Actuacion
Urbanizadora.

B.- Cada uno de los ambitos sujetos a ese tipo de actuaciones, incluidos los terrenos
adscritos a los mismos, serd objeto del correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora.

C.- Previa rigurosa justificacidon y exposicibn de las razones que lo motiven, con
ocasion de la tramitacion de dicho Programa se podra plantear y aprobar el reajuste
de la delimitacion del ambito objeto del mismo, delimitado previamente en el
planeamiento urbanistico. Esas razones podran estar relacionadas con los
condicionantes orograficos, de titularidad, etc. de los terrenos afectados, detectados
y/0 conocidos con ocasioén de la promocion de ese documento.

En todo caso, la idoneidad de ese reajuste se entendera condicionada, en cada
caso, a la debida valoracion y justificacion de su adecuacion a los criterios
establecidos en la legislacion y al planeamiento urbanistico vigentes.

D.- Se incluiran o adscribiran al ambito de actuaciéon integrada los terrenos

destinados a dotaciones publicas que, en cada caso y de conformidad con los
criterios establecidos en la legislacién vigente, se vinculen al mismo, incluidos los
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necesarios para el cumplimiento, en cada caso y en atencidn a sus caracteristicas, de
los requisitos establecidos en la legislacion vigente en materia de estandares de
dotaciones publicas locales, incluido el previsto en materia de vegetacion.

La identificacion y delimitacion de dichos ambitos respondera a, entre otros, los
criterios expuestos en el anterior articulo 38 de este mismo documento. Y en
consonancia con esos criterios, a los efectos de la materializaciéon y concrecion de
esas dotaciones se estara a lo establecido en el planeamiento urbanistico.

E.- Se incluran o adscribiran al ambito de actuacion integrada los terrenos
afectados, en su caso, por las restantes previsiones expuestas en los apartados 4y 5
del anterior articulo 93.

F.- Los ambitos de ejecucion resultantes de la aplicacion de los indicados criterios
podran ser bien continuos bien discontinuos.

G.- Con caracter general, las unidades de ejecuciéon de los ambitos de actuaciéon
integrada seran delimitadas por el citado Programa. Esa delimitacion incluira la
identificacion de los terrenos tanto integrados como adscritos a las citadas unidades.
De igual manera, el Programa determinara el sistema de actuacion de cada unidad
de ejecucion.

En el supuesto de que, por cualquier circunstancia, todas o alguna de esas decisiones
sean adoptadas por el planeamiento urbanistico, podran ser reajustadas por el
referido Programa.

5.- Actuaciones expropiatorias para la obtencién de terrenos destinados a dotaciones
publicas.

Se procedera a la expropiacién de los terrenos destinados a dotaciones publicas en
todos aquellos casos en los que se estime necesario y/o conveniente, al tiempo que
justificado.

6.- Otras cuestiones.

A los efectos de la obtencidn de terrenos destinados a dotaciones publicas de
caracter general y local se estara a lo establecido en la citada legislaciéon urbanistica.

Con caracter general, dicha obtencién sera formalizada mediante cesién en el
contexto de la ejecucion de los desarrollos urbanisticos a los que se vinculan los
citados terrenos dotacionales.

Se actuara mediante expropiacion siempre que se considere necesario, en particular si
los terrenos objeto de ese destino no se integren y/o adscriban a ninguno de los tipos
de actuacion antes mencionados.

ARTICULO 95. REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO.

1.- La ejecucidon de la ordenacién urbanistica planteada en los terrenos
clasificados como suelo urbanizable sectorizado se ajustara a lo dispuesto tanto en las
correspondientes Normas Urbanisticas Particulares de este Plan, como en el
planeamiento de desarrollo a promover en los mismos.
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En ese contexto y siempre con el rango propio de la ordenacién pormenorizada, se
delimitaran e identificaran los correspondientes ambitos de actuacion integrada.

Cada uno de esos ambitos estara conformado tanto por lo terrenos que se deban
integrar en él como por los que, en su caso, hayan de adscribirse al mismo, y que, en
conjunto, deban ser objeto del correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora.

2.- Previa y rigurosa justificaciéon y exposicion de las razones que o motiven, con
ocasion de la tramitacion de dicho Programa se podra plantear y aprobar el reajuste
de la delimitaciéon del ambito objeto del mismo, delimitado previamente en el
planeamiento urbanistico. Esas razones podran estar relacionadas con los
condicionantes orograficos, de titularidad, etc. de los terrenos afectados, detectados
y/0 conocidos con ocasion de la promociéon de ese documento.

En todo caso, la idoneidad de ese reajuste se entendera condicionada, en cada
caso, a la debida valoracion y justificaciobn de su adecuacion a los criterios
establecidos en la legislacion y el planeamiento urbanistico vigentes.

3.- Se incluirAdn o adscribirdn al ambito de actuacidén integrada los terrenos
afectados, entre otras, por las previsiones expuestas en los apartados 4 y 5 del anterior
articulo 93.

4.- Con caracter general, las correspondientes unidades seran delimitadas en el
citado Programa. Esa delimitacion incluira la identificacion de los terrenos tanto
integrados como adscritos a las citadas unidades. De igual manera, el Programa
determinara el sistema de actuacion de cada unidad de ejecucion. En el supuesto de
que, por cualquier circunstancia, todas o alguna de esas decisiones sean adoptadas
por el planeamiento urbanistico, podran ser reajustadas por el citado Programa.

5.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, a los efectos de la
obtencidn de terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter general y local se
estard a lo establecido en la citada legislacidon urbanistica, y se actuara mediante
expropiacién siempre que se considere necesario, con independencia de su inclusion /
adscripcidn o no en ambitos de actuacioén integrada.

ARTICULO 96. REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA EN EL SUELO
NO URBANIZABLE.

1.- Obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas y ejecucién de las
correspondientes obras.

A.- Con caracter general, y sin perjuicio de las excepciones que, en su caso y de
conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente pudieran ser objeto
de otro tipo de tratamiento, los terrenos clasificados como suelo no urbanizable y
destinados a dotaciones publicas, tanto en este Plan General como en el
planeamiento y en los proyectos que se formulen en su desarrollo, seran obtenidos por
la Administracion mediante expropiacion.

B.- También con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes
excepciones, las citadas dotaciones publicas seran ejecutadas y abonadas por la
Administracidbn competente en la materia.

C.- Las obligaciones de obtencion de los citados terrenos y/o de abono su coste
econdmico, asi como las de ejecucion y/o abono de las correspondientes obras
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podran ser repercutidas en los desarrollos urbanisticos planteados en suelo urbano y
urbanizable siempre que la ordenacidon de las dotaciones, infraestructuras, etc. a
implantar y/o que afecten a aquellos terrenos resulte necesaria para que aquellos
desarrollos cuenten con los correspondientes servicios urbanos.

En cualquier caso, siempre que se proceda a ello, la citada repercusidon sera
debidamente justificada desde, como minimo, dos perspectivas diversas. Por un lado,
desde la de la idoneidad de la propia repercusion en atenciéon al servicio que la
dotacion vaya a prestar al correspondiente desarrollo urbano. Por otro, desde la de la
concreta determinacion del alcance de esa repercusion en ese desarrollo.

2.- Parcelaciones en suelo no urbanizable

A.- Con caracter general, las parcelaciones o segregaciones de fincas situadas en
suelo no urbanizable estaran sujetas a la obligacién de la previa obtenciéon de la
correspondiente licencia municipal. Esta debera ajustarse a los criterios de division y
demas condiciones establecidas tanto en la legislacion vigente en la materia, como
en este Plan y en el planeamiento especial que, en su caso, se formule en su desarrollo
entre otros, el Decreto n°® 168, de 8 de julio de 1997, promulgado en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, mediante el que se regula la unidad minima de cultivo, asi
como en las disposiciones que lo modifiquen, complementen o sustituyan.

B.-Sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones a las que se hace referencia en los
siguientes apartados, y con las salvedades expuestas en los mismos, las parcelaciones
de terrenos clasificados como suelo no urbanizable que pretendan efectuarse con
posterioridad a la aprobacién de este Plan General deberan adecuarse a la
condicién de que, con caracter general y sin perjuicio de lo expuesto en el siguiente
apartado, la superficie minima de las fincas resultantes de la segregacion
correspondiente no sera inferior a la de la unidad minima de cultivo (De conformidad
con lo establecido en el Decreto 168, de 8 de julio de 1997, por el que se regulan las
explotaciones agrarias prioritarias en la Comunidad Auténoma del Pais y se
determinan la unidades minimas de cultivo en los distintos Territorios Histdricos y
comarcas de la misma, la superficie de la unidad minima de cultivo en Gipuzkoa es de
10.000 m?).

C.- Excepcionalmente, se autorizara la parcelacion de fincas con criterios diversos a los
expuestos en el apartado anterior, incluida la configuracion de nuevas fincas con
superficie inferior a la mencionada en ese mismo apartado, en el supuesto de que las
parcelaciones resultantes se adecuen a todos o a alguno de los criterios siguientes:

a) Tratarse de actuaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en la materia, pueden justificar la divisibn de terrenos con
superficie inferior a la de la unidad minima de cultivo, entre otras, la Ley de 4 de julio de
1995, de modernizacién de las explotaciones agrarias (articulos 25).

b) Ser resultado de actuaciones urbanisticas (desarrollos urbanos; infraestructuras de
comunicacion y de servicios urbanos; etc.) que conlleven la clasificacion de parte de
los terrenos de la finca como suelo urbano o urbanizable, y del resto como suelo no
urbanizable, cualquiera que sea la superficie de éstos.

c) Ser resultado de actuaciones acordes con las previsiones establecidas en las
disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de ordenacion
del territorio definitvamente aprobados, asi como en el propio planeamiento
urbanistico vigente (infraestructuras de comunicacion; infraestructuras de servicios
urbanos; reservas de terrenos para su incorporacion al patrimonio publico de suelo;
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ejecucion de propuestas de caracter agrario; ejecucion de propuestas de caracter
ambiental; ejecucion de medidas para prevenir, eliminar, etc. riesgos —inundaciones,
desprendimientos...-, etc.), con independencia de que las mismas estén asociadas o
no a cambios de la clasificacion urbanistica de los terrenos de la finca, e incluso en el
supuesto de que todos ellos estén y continten clasificados como suelo no urbanizable.

Siempre que, de conformidad con los criterios establecidos tanto en las disposiciones
legales vigentes como en el planeamiento urbanistico, se considere suficiente y/o
adecuada la vinculacién a usos, edificaciones y/o instalaciones autorizadas de terrenos
con superficie inferior a la mencionada. Se han de tener en cuenta a ese respecto y
entre otras, las previsiones establecidas en los articulos 66 y 69 de este mismo
documento, referidas a las obras publicas y a las infraestructuras de servicios de
promocioén vy titularidad tanto publica como privada autorizables en el suelo no
urbanizable.

D.- La implantacion de las edificaciones y usos autorizados en las diversas zonas y
terrenos, requerira el cumplimiento de la condiciobn de aportacion de la parcela
minima exigida en cada caso. Dicha parcela quedara a todos los efectos -registrales,
etc.- vinculada a las citadas edificaciones y usos.

E.- Cualquiera que sea el fin de las mismas, las segregaciones que pretendan
efectuarse con posterioridad a la aprobacidn de este Plan, deberan cumplir y
ajustarse a los siguientes requisitos:

e Las parcelas vinculadas a usos de explotacion agropecuaria-forestales, incluidos los
usos auxiliares de los mismos, podran estar configuradas por terrenos espacialmente
discontinuos.

En todo caso, siempre que, por cualquier razoén, la implantacion de determinados usos,
asi como de edificaciones e instalaciones asociadas a los mismos, se condicione al
cumplimiento de determinadas requisitos de continuidad espacial, la segregaciéon de
los terrenos vinculados a ellos sélo sera autorizable en el supuesto de acreditarse el
cumplimiento de las condiciones establecidas en cada caso a ese respecto.

e Las parcelas vinculadas a otros usos autorizados en el citado suelo deberan
constituir un todo espacialmente continuo, cuando menos en la parte necesaria para
el cumplimiento de las condiciones minimas establecidas a ese respecto bien en este
Plan, bien en el planeamiento que se formule en su desarrollo, bien en el momento de
su especifica autorizacion, en lo referente tanto a la superficie de los terrenos a vincular
a los mismos como a otras cuestiones. En ese ambito espacialmente continuo debera
enclavarse, en su caso, la correspondiente edificacion o instalacion autorizada.
Excepcionalmente, previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, el
planeamiento promovido en desarrollo de este Plan General podra plantear criterios de
intervencion diversos a los anteriores.

F.- No podran efectuarse segregaciones de fincas vinculadas a usos y/o edificaciones
autorizados que impliquen la reduccién de su superficie por debajo de los limites de
superficie minimos regulados a los efectos de su implantacion tanto en este Plan como
en el planeamiento promovido en su desarrollo.

Tampoco podran efectuarse segregaciones que impliquen la reducciéon de limites de
superficie superiores a los anteriores siempre que la autorizacion de aquellos usos y/o
edificaciones hubiese sido condicionada a la vinculacién a los mismos de superficies
de terrenos superiores a las minimas establecidas con caracter general.
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G.- Las fincas adscritas a edificaciones construidas con anterioridad a la aprobaciéon
de este Plan General que incumplan las condiciones reguladoras de la superficie
minima de parcela aportada aplicables en cada caso, o la de parcela aportada
necesaria en relacion a la edificabilidad urbanistica construida, se consolidan en el
estado previsto y autorizado en cada caso en el contexto de la concesiéon de la
correspondiente licencia municipal, salvo que, en atencidbn a las previsiones
establecidas en el planeamiento, se declaren disconformes con el mismo.

En esas edificaciones podran implantarse los usos autorizados tanto en el
planeamiento urbanistico municipal como en las disposiciones legales de rango
normativo superior, incluidos los instrumentos de ordenacion territorial vigentes. En todo
caso, dichas parcelas no podran ser objeto de segregaciones.

H.- Las segregaciones que se realicen en el suelo no urbanizable con posterioridad a la
aprobacion y entrada en vigor de este Plan, en contra de lo dispuesto en este articulo
se tendran por no realizadas a efectos de la implantaciéon de construcciones y usos
autorizados, por lo que el peticionario debera aportar como Unica la finca matriz
originaria, o, en el caso de que la misma sea autorizable, solicitar previamente licencia
de parcelacién de acuerdo con lo establecido en este Plan General.

CAPITULO 3. REGIMEN GENERAL DE ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD
ARTICULO 97. CRITERIOS GENERALES

1.- De conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se
entiende por edificabiidad ponderada la resultante de multiplicar la edificabilidad
urbanistica prevista en un determinado ambito y destinada a los correspondientes v,
en su caso, diversos usos lucrativos proyectados en el mismo por el coeficiente de
ponderaciéon asignado a cada uno de ellos.

2.- En atencibn a lo establecido en dicha legislacibn, se entiende por
edificabilidad media la resultante de dividir la edificabilidad ponderada prevista en un
determinado ambito entre la superficie del mismo que, de conformidad con los
criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, se considere computable a
los efectos de la distribucion de aquélla.

En todo caso, a los efectos de su calculo seran objeto de la debida consideracion
tanto los terrenos incluidos dentro del correspondiente ambito, como aquellos otros
adscritos al mismo a los efectos de la ejecuciéon de la ordenacion urbanistica.

3.- La edificabiidad media bien de un ambito de ordenacién pormenorizada
(area o sector), bien de un ambito de actuacion integrada, bien de una unidad de
ejecucion, sera, en cada caso, la resultante de la divisibn entre, por un lado, la
totalidad de la edificabilidad ponderada prevista en cada ambito (dividendo) y por
otro, la superficie total de los terrenos incluidos o adscritos al ambito a los efectos de su
ejecucion, excluidos aquéllos que no sean computables a ese respecto (divisor).

En ese sentido, el cobmputo o no de los terrenos destinados a dotaciones publicas
existentes se adecuara a lo dispuesto en la citada legislacion urbanistica.
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4.- En lo referente a la determinacion y aplicacion de los coeficientes de
ponderacidon de usos se estara a lo establecido en, por un lado, la legislaciéon
urbanistica vigente, y, por otro, el siguiente articulo 99 de este documento.

5.- Las citadas edificabilidades ponderada y media podran estar referidas bien a
un ambito de ordenacioén urbanistica, bien a un ambito de ejecucion urbanistica, sea
éste un ambito de ejecucioén integrada o una unidad de ejecucion.

6.- Siempre que tengan como referencia un ambito de ordenacion urbanistica,
dichas edificabiidad ponderada y media seran definidas en el documento de
planeamiento urbanistico que plantee la diferenciacién de dos o mas unidades de
ejecucion dentro del mismo.

7.- Siempre que tengan como referencia un ambito de ejecucidén urbanistica, sin
descartar otras opciones que, en su caso y de acuerdo con la legislaciéon vigente, se
estimen adecuadas, las edificabilidades ponderada y media seran definidas en el
contexto del proceso de ejecucion de la ordenacion urbanistica, de conformidad con
los siguientes criterios:

. En el Programa de Actuacion Urbanizadora o en el proyecto de equidistribucion,
en el supuesto de los ambitos sujetos a actuaciones integradas.

. En el proyecto de equidistribucion a promover, en su caso y de acuerdo con los
criterios establecidos en la legislaciéon vigente, en actuaciones de dotacién, siempre
que su formulacién y aprobacion se estime necesaria.

. Complementariamente al proyecto de edificacién, o incluso dentro del mismo,
en el supuesto de las actuaciones de dotacidon, siempre que éstas no puedan y/o
deban ser objeto del correspondiente proyecto de equidistribucion.

. Tratandose de actuaciones aisladas y siempre que los mismos se estimen
necesarios, bien en el proyecto de reparcelacion, en el caso de que se proceda a su
formulacion, bien complementariamente al proyecto de edificacion.

En el supuesto de su determinacion en el planeamiento urbanistico, dichas previsiones
podran ser reajustadas bien por el Programa de Actuacion Urbanizadora bien por el
Proyecto de Reparcelacion, con el alcance y el margen de intervencion propio de los
mismos.

ARTICULO 98. REGIMEN DE ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA EN SUELO
URBANO Y SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

1.- Con caracter general, el régimen de asignacion de la edificabilidad urbanistica
en suelo urbano y suelo urbanizable sectorizado se ajustara a los criterios establecidos
en la legislacion urbanistica vigente, esté o no vinculada la misma a actuaciones de
transformacion urbanistica.

2.- Tratandose de desarrollos urbanisticos sujetos a actuaciones de transformacion
urbanistica en la concreta modalidad de las denominadas actuaciones de
urbanizacion, el reconocimiento del derecho de los propietarios a ser adjudicatarios
de nuevos derechos urbanisticos y, en definitiva, de la edificabilidad urbanistica
proyectada, en la cuantia establecida en la legislacidn urbanistica vigente, se
entendera condicionado a su intervencioéon en la promocioén de dichas actuaciones de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la citada legislacion (Art.
14 RDL 2/2008 Texto Refundido de la Ley de Suelo).

ARTICULO 99. LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.
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La determinacidon y aplicacion de los coeficientes de ponderacion de usos referidos a
los nuevos desarrollos urbanisticos planteados en este Plan General respondera, entre
otros, a los criterios siguientes:

A.- Con caracter general, el conjunto de los Ambitos Urbanisticos delimitados en el
ndcleo de caracter urbano constituye un Unico ambito territorial de referencia a los
efectos de la determinacion de dichos coeficientes.

Esos coeficientes seran de aplicacion genérica en el conjunto de los Ambitos
Urbanisticos, con independencia tanto de la clasificacion urbanistica de los terrenos,
como de los documentos que se promuevan en los mismos bien a los efectos de la
determinacion de la ordenacion pormenorizada como de su ejecucion.

Sin perjuicio de lo indicado en el siguiente apartado “B”, su modificacién y/o
actualizacion genérica sera efectuada de forma global y unitaria en el conjunto del
municipio.

B.- 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 nucleo
de caracter urbano.

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 nucleo de caracter urbano, se procederda a su adecuacidn y/o
actualizacion a dicha realidad, y a la determinacién de los nuevos sustitutorios de
aquéllos. Dicha tarea sera acometida en el marco bien de la determinaciéon de la
ordenacion pormenorizada de los ambitos y/o subambitos afectados (tanto en las
Normas Particulares de este mismo Plan General, como en el planeamiento de
desarrollo a promover con ese fin), bien 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.).

C.- Los coeficientes de ponderacion definidos de conformidad con los criterios
expuestos en los apartados anteriores seran de aplicacion en los diversos supuestos
gue se exponen a continuacion:

a) Enlas distintas modalidades de desarrollos urbanisticos siguientes:

. Los desarrollos urbanisticos sujetos a las denominadas actuaciones de dotacion.

. Los desarrollos urbanisticos sujetos a actuaciones de transformacién urbanistica
en la concreta modalidad de las denominadas actuaciones de urbanizacién, siempre
gue los propietarios de los terrenos participen en la promocién de dichas actuaciones
de conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la citada legislacion.

. Los desarrollos sujetos a actuaciones integradas que, ademas, rednan las
condiciones expuestas en el parrafo anterior.

b) Con el fin de determinar la edificabiidad ponderada resultante en una
concreta parcela urbanistica, y, complementariamente, compararla con la prevista
en otras parcelas, tomando como referencia a ese respecto la tipologia de subzona
pormenorizada a la que esta adscrita cada una de ellas.
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C) Con el fin de determinar y evaluar de forma comparada la edificabilidad
ponderada asociada a dos o mas usos urbanisticos previstos en una misma parcela
urbanistica.

D.- También con caracter general, a los efectos de la determinacion de dichos
coeficientes se tomara como referencia una uUnica y concreta tipologia de uso
(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 asigha el coeficiente 1, aun cuando la misma no se ordene en el correspondiente
ambito.

E.- Los coeficientes de ponderacion establecidos en este Plan General seran objeto
de la correspondiente revisidbn y/o actualizacién global:

. Cada dos afios y/o con la periodicidad que el Ayuntamiento considere
adecuada, a partir de la aprobacién definitiva del Plan.
. Siempre que cambios y alteraciones de la situacidn econdmico-urbanistica

aconsejen dichas revisibn y actualizacion, previa justificacidn de que los coeficientes
vigentes no se adecuan a la nueva situacion.

F.- Los coeficientes de ponderacion definidos en este Plan General de conformidad
con los criterios expuestos en los apartados anteriores, asi como en el “Documento 6.
Memoria de Sostenibilidad Econémica. Programa de Actuacion.” de dicho Plan son los
expuestos en el siguiente cuadro:

RELACION DE COEFICIENTES DE PONDERACION

Usos Coef.
VPO de Régimen General 1.0
VPO de Régimen Tasado Autondmico 2.1
Vivienda Libre Tipologia Casco Histérico 35
Vivienda Libre Tipol. Edificacion Abierta 4.0
Vivienda Libre Tipol. Baja Densidad 4.0
Terciario-comercial 2.0
Actividades Econémicas -industrial 1.0
Equipamiento privado 0.4
Anejos-Garaje VPO 0.4
Anejos-Garaje Vivienda Tasada 0.6
Anejos-Garaje Vivienda Libre 0.7
Garaje Actividades Econdmicas 0.4

Con caracter general y sin perjuicio de lo establecido en los apartados anteriores, los
coeficientes de ponderacidén de usos expuestos en el cuadro anterior tendran el rango
normativo establecido para los mismos en la legislacion urbanistica vigente.
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CAPITULO 4°. REGIMEN GENERAL DE EJECUCION DE LA URBANIZACION
ARTICULO 100. REGIMEN DE FORMULACION DE PROYECTOS DE OBRAS DE URBANIZACION

1.- Las obras de urbanizaciéon a ejecutar en cada caso seran las que, en desarrollo
de las previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico, se definan en alguno
de los proyectos siguientes:

A.- Proyectos de urbanizacion regulados en el articulo 194 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

B.- Proyectos de obras complementarias de urbanizacion, regulados en el articulo
195.1 de la citada Ley de Suelo y Urbanismo, promovidos con el fin de determinar las
obras de urbanizacién necesarias, en su caso, en las actuaciones aisladas.

C.- Proyectos de obra publica y/o de ejecucion de dotaciones generales y locales
regulados en el articulo 195.2 de la referida Ley.

D.- Proyectos de obras de urbanizacion complementarios de los proyectos de
edificacion elaborados bien con caracter autbnomo, bien conjuntamente con el
proyecto de edificacion.

2.- Los ambitos de actuacion integrada y/o las unidades de ejecucién delimitados
bien en este Plan, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo, bien mediante
cualquier mecanismo establecido en la legislacién vigente, seran objeto, con caracter
general, de los proyectos mencionados en el anterior apartado “1.A”.

Excepcionalmente, en los supuestos en los que sus condicionantes y caracteristicas lo
justifiquen, obras y dotaciones con incidencia en terrenos integrados o adscritos a los
citados ambitos podran ser objeto de otra u otras modalidades de proyectos de obras
de urbanizacion.

3.- Con caracter general, los ambitos objeto de actuaciones de dotacidon con
obras de urbanizacién pendientes de determinacion y ejecucion seran objeto, en
atencion al alcance de las mismas, de proyectos de obras de urbanizacion
mencionados bien en el apartado “1.B”, bien en el “1.D”

Excepcionalmente, en los supuestos en los que sus condicionantes y caracteristicas lo
justifiquen, obras de urbanizacién vinculadas a ese tipo de actuaciones podran ser
objeto de otra u otras modalidades de proyectos de obras de urbanizacion.

Su elaboracién y aprobacion debera ser, en todo caso, previa y/o simultanea a la del
proyecto de edificacion, asi como a la concesidbn de la licencia municipal de
edificacion.

4.- Los ambitos objeto de las actuaciones aisladas con obras de urbanizacion
pendientes de determinaciéon y ejecucion seran objeto de los proyectos de obras
complementarias de urbanizacién mencionados en el anterior apartado “1.B”.

Su elaboracién y aprobacion debera ser, en todo caso, previa y/o simultanea a la del

proyecto de edificacion, asi como a la concesién de la licencia municipal de
edificacion.
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5.- Las obras publicas y, en concreto, las dotaciones publicas integradas en la red
de sistemas generales y locales podran ser definidas y tratadas mediante cualesquiera
de los proyectos mencionados en el anterior apartado “1”.

En ese contexto, los proyectos mencionados en el apartado “1.C” podran ser
promovidos incluso en el supuesto de que las citadas obras y/o dotaciones se integren
en ambitos de actuacion integrada y/o unidades de ejecucion, siempre gue sus
caracteristicas y naturaleza justifiquen su tratamiento diferenciado, disociado de las
restantes obras de urbanizacion previstas en dichos ambitos.

ARTICULO 101. LIMITES DE LA POSIBILIDAD DE ADAPTACION DE LA ORDENACION POR LOS
PROYECTOS DE OBRAS DE URBANIZACION

1.- Los proyectos de obras de urbanizacion mencionados en el articulo anterior
podran reajustar la configuracién, alineaciones y rasantes de ordenacion de los
elementos dotacionales destinados a espacios libres, comunicaciones, e
infraestructuras de servicios, afectando, si fuese necesario, en los suelos urbano y
urbanizable, a la zonificacion pormenorizada establecida por el planeamiento para
dichas dotaciones, con las salvedades expuestas en el siguiente apartado 2.

En ese sentido, se entendera expresamente que la definicibn de trazados y
caracteristicas de las redes de infraestructuras de servicios urbanos definidas en el
planeamiento tienen caracter indicativo, por lo que la definitiva concrecion de los
mismos se producira en todo caso a través de los correspondientes proyectos de obras
urbanizacion.

2.- En los suelos urbano y urbanizable, los reajustes previstos en el apartado anterior
no seran extensibles a:

. La zonificacién pormenorizada de las parcelas edificables.

. La zonificacién pormenorizada de los espacios libres computables a los efectos
cumplimiento del estandar regulado en esa materia en la legislaciéon vigente. En este
caso, los proyectos de urbanizacion podran reajustar su delimitacion, siempre que no
suponga una reduccion de su superficie, ni una merma de sus condiciones cualitativas,
o La apertura de elementos de vialidad no previstos por el planeamiento

. La eliminacién de elementos de vialidad previstos en el planeamiento, salvo que
este mismo lo posibilite.

3.- En lo referente al sistema general y local de comunicacioén viaria, los proyectos
de obras urbanizacién podran, ademas de determinar el tratamiento general del
ambito afectado cada caso en lo referente a su urbanizacion, identificar los espacios
especificos destinados dentro de la correspondiente banda viaria a los distintos modos
de movilidad susceptibles de ser utilizados en cada caso, asi como el tratamiento
singular de cada uno de esos espacios, sin que eso conlleve alteracion alguna de la
ordenacion urbanistica, cuya labor queda circunscrita en términos generales a la
identificacion de la citada banda viaria.

ARTICULO 102. CONTENIDO Y CONDICIONES TECNICAS MINIMAS DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

Los proyectos de obras de urbanizacidn se ajustaran al contenido y a las condiciones
técnicas establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes, incluidas las
reguladoras de la accesibiidad, como a las que se determinen en las Ordenanzas
municipales a promover en desarrollo de este Plan General, de conformidad con lo
establecido en el articulo 5 de este documento.
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En defecto de especificaciones suficientes, los servicios técnicos municipales podran
definir en cada caso las condiciones aplicables, de acuerdo con los estandares de
calidad utilizados de manera habitual en las obras de promocién municipal directa.

Con ese fin, el promotor de las obras debera solicitar, con anterioridad al inicio de los
trabajos de elaboraciéon del proyecto, las directrices oportunas al respecto.

En todo caso, los proyectos de obras de urbanizacién determinaran, en desarrollo de
las previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico y de conformidad con los
criterios establecidos en éste a ese respecto, las cotas y rasantes de la urbanizacién
resultante de las propuestas planteadas, mediante las adecuadas coordenadas
digitalizadas.

ARTICULO 103. EJECUCION DE PROYECTOS DE OBRAS DE URBANIZACION POR
PROMOTORES NO MUNICIPALES

La ejecucion de las obras previstas en los proyectos mencionados en los apartados
“1.A” y “1.C” del anterior articulo 100 y debidamente aprobados no requerira la previa
solicitud y obtencién de licencia municipal.

En todo caso, el promotor y/o adjudicatario de esas obras debera notificar al
Ayuntamiento el inicio y finalizacién de las mismas, incluido el de sus diferentes etapas
si las hubiere.

A ese respecto, en los posteriores y sucesivos controles municipales de la ejecucion de
las obras, se deberan cumplir los requisitos documentales y de procedimiento
establecidos en las disposiciones vigentes.

CAPITULO 5. REGIMEN GENERAL DE EJECUCION DE LA EDIFICACION

ARTICULO 104. EJECUCION DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO

1.- Exigencia de la definicion de alineaciones y rasantes de la edificacion.

A.- En ningun caso podran otorgarse licencias de nueva edificaciobn en terrenos
incluidos en Ambitos Urbanisticos o en las partes de los mismos clasificados como suelo
urbano en los que resulte necesaria la formulacibn bien de planeamiento
pormenorizado bien de un estudio de detalle, como condicién previa a la ejecucion
de las propuestas correspondientes.

Salvo que en las correspondientes Normas Particulares se establezcan criterios mas
restrictivos, las edificaciones preexistentes en los ambitos en los que se prevea la
formulacion del citado planeamiento de desarrollo podran ser objeto de las
correspondientes licencias municipales para la ejecucion de obras e implantaciéon de
actividades necesarias para el uso y mantenimiento de las mismas en las debidas
condiciones de seguridad y salubridad. En todo caso, su autorizacion sélo sera posible
si dichas obras y/o actividades son acordes con el régimen urbanistico establecido en
ese ambito, y se adecuara en todo caso a los requisitos establecidos en la legislaciéon
vigente para la autorizacidén de usos provisionales.

En ese contexto, la autorizacion, en su caso, de usos residenciales se limitara a las
edificaciones preexistentes previamente destinadas a €sos usos.
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B.- Las parcelas que no se encuentren en la situacion descrita en el apartado anterior
y cuenten con la correspondiente ordenacién pormenorizada deberan tener definidas
en el planeamiento urbanistico las alineaciones de todas sus fachadas, las alturas, el
nimero de plantas y el fondo de edificacion, asi como las correspondientes cotas de
las rasantes de apoyo de la edificacion en el terreno urbanizado, para que, tras la
ejecucion, en su caso, de las correspondientes obras de urbanizacion, puedan ser
consideradas como solares.

Las citadas alineaciones y cotas de las rasantes de apoyo deberan estar definidas
mediante las correspondientes coordenadas digitalizadas.

El Ayuntamiento denegara la concesidn de licencia de edificacibn cuando esos
requisitos no se cumplan integramente, exigiendo la tramitacién previa bien de un
estudio de detalle, bien del documento urbanistico que se estime adecuado para
subsanar los vacios existentes.

2.- Cumplimiento de los requisitos de urbanizacién y distribucién de beneficios y
cargas.

A.- No podra solicitarse ni concederse licencia para la ejecucidn de nuevas
edificaciones en parcelas incluidas en ambitos objeto de actuaciones integradas y/o
unidades de ejecucion en tanto se cumplan, entre otras, las condiciones siguientes:

a) Elaboracion y aprobacion definitva del correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora.

b) Elaboracion y aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion de
beneficios y cargas de la unidad de ejecucion en la que se integre la parcela, siempre
gue el mismo resulte necesario.

C) Elaboracién y aprobacion definitiva del proyecto necesario en cada caso para
la determinacién y ejecucion de las obras de urbanizacion.

d) Ejecucion previa de las correspondientes obras de urbanizacion, sin perjuicio de
que, en atencion a las condiciones y caracteristicas de cada caso, se estime oportuna
la ejecucion simultanea de dichas obras y las de edificacion. En este caso, el
Ayuntamiento podra condicionar la autorizacion de esa ejecucion simultanea a la
consighacion de las garantias que estime convenientes.

En tanto no se cumplan todas esas condiciones, se entendera que los terrenos y
parcelas no reunen las condiciones necesarias para su consideracibn como solares.

B.- Con caracter general y sin perjuicio de la salvedad a la que se alude en este
mismo apartado, no podra solicitarse ni concederse licencia para la ejecuciéon de
obras que impliquen el incremento de la edificabilidad preexistente, incluida la
construccion de nuevas edificaciones en sustitucion de las anteriores, en parcelas
clasificadas como suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad en
tanto se cumplan, entre otras, las condiciones siguientes:

a) Aprobacion definitva de, en su caso, el proyecto necesario para la
determinacidon y ejecucion de las obras de urbanizaciéon, siempre que deba
procederse a su formulacion auténoma y diferenciada del proyecto de edificacion. En
el supuesto de que deba procederse a su elaboracibn complementariamente al
proyecto de edificacion se procederad a un tratamiento global y simultaneo de los
mismos.
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b) Previo o simultaneo cumplimiento de los deberes expuestos en el apartado 2 del
anterior articulo 90 de este documento, incluido el depdsito de las correspondientes
garantias y avales, en el supuesto de no resultar necesaria la formulacién de los
proyectos anteriores.

Complementariamente, en el supuesto de que, de conformidad con lo establecido en
la legislacion vigente, pueda y/o deba procederse a la formulacion del
correspondiente proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas, su elaboracion y
aprobacion definitiva debera producirse con anterioridad a la solicitud y concesion de
la correspondiente licencia municipal de edificacién.

C.- La concesién de licencia municipal para la construcciéon de nuevas edificaciones
sujetas a actuaciones aisladas se entendera condicionada a la previa o simultanea
elaboracién y aprobacién del proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon
gue, en su caso, resulte necesario para la determinacioéon y ejecucion de las mismas.

Siempre que resulte posible, las citadas obras de urbanizacién seran ejecutadas
previamente a las de edificacién. En todo caso, en atencién a las condiciones y
caracteristicas de cada caso, el Ayuntamiento autorizara la ejecucion simultanea de
las obras de urbanizacion y edificacion, condicionandola a, en su caso, la
consignacion de las garantias que estime convenientes.

De igual manera, la concesion de la citada licencia municipal se condicionara a la
previa y/o simultanea cesion al Ayuntamiento de los terrenos destinados a dotaciones
publicas vinculadas a la citada actuacion.

En ese contexto, siempre que deba procederse a la formulacidon del correspondiente
proyecto de reparcelacion, su elaboraciéon y aprobacion definitiva debera ser anterior
a la solicitud y concesion de la correspondiente licencia municipal de edificacion.

3.- Plazos para la solicitud de licencia municipal de edificacién e inicio y finalizaciéon
de las obras.

A.- Tratdndose de parcelas edificables que no se incluyan en unidades de ejecuciéon
y/o0 ambitos de actuacion integrada, el plazo para la solicitud de la licencia para la
egjecucion de las nuevas edificaciones proyectadas e inicio de las obras
correspondientes sera de cuatro (4) afios a contar desde la aprobacion de la
correspondiente ordenacion pormenorizada.

B.- En el supuesto de parcelas edificables situadas en unidades de ejecucién no
incluidas en ambitos objeto de actuaciones integradas, el plazo para la solicitud de
licencia e inicio de la edificacion sera de dos (2) afios contados a partir de la
aprobacion del correspondiente proyecto de equidistribucion de beneficios y cargas.

C.- En el supuesto de parcelas edificables situadas en unidades de ejecucién incluidas
en ambitos objeto de actuaciones integradas, el plazo para la solicitud de licencia e
inicio de la edificacidn sera el fijado en cada caso en el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora.

D.- Siempre que los mismos no estén previamente definidos, los plazos de inicio,

interrupcibn maxima y finalizacion de las obras de edificacidon proyectadas seran
establecidos en el momento de concesion de la correspondiente licencia municipal.
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E.- Los citados plazos también se estableceran en relacidén con las obras de
urbanizacién que, en su caso, deban ejecutarse complementaria y simultdneamente a
la edificacion.

F.- Por su parte, siempre que se acuerde la formulacidon de planeamiento de
desarrollo, éste fijara el plazo en el que se ha de proceder a la solicitud de las
correspondientes licencias, asi como, en su caso, los de inicio y finalizacién de las
edificaciones proyectadas.

G.- Se consolidan los plazos establecidos en todas esas materias tanto en el
planeamiento urbanistico consolidado por este Plan General, como en los proyectos
promovidos para su desarrollo y ejecucion.

4.- Ejecucién de obras y ejercicio de actividades en edificaciones existentes en
ambitos clasificados como suelo urbano en los que se prevé la formulacidn de
planeamiento especial.

A.- Con caracter general, en tanto no sea formulado y aprobado el
correspondiente plan especial, las edificaciones existentes en los citados ambitos,
siempre que hubiesen sido construidas en su momento de conformidad con lo
dispuesto en la ordenacion urbanistica entonces vigente, tendran la condicion propia
de las edificaciones preexistentes a las que se hace referencia en el articulo “101.3.c”
de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.

B.- En tanto no sea aprobado dicho plan especial, las citadas edificaciones no
podran ser objeto de obras de sustituciéon, levante, ampliaciobn o incremento de
edificabilidad urbanistica. Ahora bien, podran ser objeto de las obras necesarias tanto
para su mantenimiento y conservacion, como para el desarrollo en las mismas de usos
y actividades autorizados.

C.- En tanto no sea aprobado el plan especial, se autorizara la implantacién de los
usos mencionados en los articulos 36 y 37 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de
junio de 2006, en las condiciones de provisionalidad reguladas en los mismos.

5.- Desarrollo vy ejecucién de las dotaciones puUblicas de la red de sistemas generales.

El desarrollo y la ejecucion de las dotaciones publicas integradas en la red de sistemas
generales se adecuard a los criterios establecidos a ese respecto tanto en la
legislacion vigente como, en su desarrollo, en el planeamiento urbanistico, incluido
este mismo Plan.

ARTICULO 105. EJECUCION DE LA EDIFICACION EN EL SUELO URBANIZABLE

1.- Con caracter general, en tanto no sea formulado y aprobado el
correspondiente plan pormenorizado, las edificaciones existentes en los ambitos
clasificados como urbanizables, siempre que hubiesen sido construidas en su momento
de conformidad con lo dispuesto en la ordenacidn urbanistica entonces vigente,
tendran la condicion propia de las edificaciones preexistentes a las que se hace
referencia en el articulo “101.3.c” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de
2006.

2.- En tanto no sea aprobado dicho planeamiento pormenorizado, las citadas

edificaciones no podran ser objeto de obras de sustitucion, levante, ampliacion o
incremento de edificabilidad urbanistica. Ahora bien, podran ser objeto de las obras
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necesarias tanto para su mantenimiento y conservacion, como para el desarrollo en
las mismas de usos y actividades autorizados.

3.- En tanto no sea aprobado el planeamiento pormenorizado, se autorizara la
implantacion de los usos mencionados en los articulos 36 y 37 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006, en las condiciones de provisionalidad reguladas en
los mismos.

4.- El citado planeamiento pormenorizado y, en su caso y en su desarrollo, el Programa
de Actuacién Urbanizadora de cada uno de los ambitos de actuacién integrada
delimitados en aquél, definiran los correspondientes plazos para la solicitud de las
licencias de edificacion, asi como, en su caso, los referidos al inicio y finalizacién de las
obras correspondientes.

5.- El desarrollo y la ejecucion de las dotaciones publicas integradas en la red de
sistemas generales se adecuara a los criterios establecidos a ese respecto tanto en la
legislacion vigente como, en su desarrollo, en el planeamiento urbanistico, incluido
este mismo Plan.

ARTICULO 106. EJECUCION DE LA EDIFICACION E IMPLANTACION DE ACTIVIDADES
AUTORIZADAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

1.- Criterios generales.

El ejercicio de la facultad de edificacion e implantacién de actividades en el suelo no
urbanizable se acomodara a lo dispuesto tanto en la vigente legislacion urbanistica
como en este Plan General, y en el planeamiento que, en su caso, se promueva en su
desarrollo.

2.- Implantacion de usos rurales y de usos vinculados a las obras publicas.

A.- La implantacion de los citados usos exigira la certificacidn previa de su adecuacion
a la legislaciéon sectorial aplicable, emitida por el organismo de la Administraciéon
competente en cada caso.

B.- Quedan excluidos de este requisito los usos de explotacibn agraria no
profesionalizados, para cuya implantacién bastara con la solicitud directa de licencia
municipal.

3.- Implantacién de otros usos autorizados.

A.- Usos vinculados a edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion de
este Plan General y consolidadas por el planeamiento urbanistico.

Con las salvedades expuestas en este mismo Plan y en el planeamiento y en los
proyectos que se promuevan en su desarrollo, dichas edificaciones se entenderan
consolidadas con sus diversos condicionantes (parametros formales de la edificacion:
altura, nUmero de plantas, ocupacioén en planta; etc.; parcela vinculada; distancias a
linderos; etc.-).

Esas salvedades afectan, entre otras, a las edificaciones declaradas o que se declaren
fuera de ordenacion, incluidas las chabolas, tejavanas, afiadidos precarios y demas
elementos degradantes del entorno. Estas edificaciones no seran consideradas a esos
efectos como edificaciones existentes.
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Las citadas edificaciones consolidadas podran destinarse a la implantacion de los usos
autorizados en cada caso, sin que, salvo que expresamente se indique lo contrario,
resulte necesario el cumplimiento de los requisitos establecidos para las nuevas
edificaciones (parcela minima; distancias; edificabilidad; etc.-).

En todo caso, la autorizacién de esos usos se ajustara a los criterios y tramites regulados
en la vigente legislacion urbanistica, y se condicionara al cumplimiento de los
requisitos establecidos en el planeamiento urbanistico vigente, incluido este Plan, en
particular en lo referente a la limpieza y adecentamiento del entorno afectado, y al
derribo de los anejos, chabolas, instalaciones, etc. existentes en su caso, con el fin de
eliminar la degradacién que su mantenimiento supone.

B.- Usos vinculados y/o que requieran la construcciéon de nuevas edificaciones.

La implantacion en suelo no urbanizable de nuevos usos en nuevas edificaciones
destinadas a actividades no rurales susceptibles de ser autorizadas (usos de interés
publico: usos de equipamiento y terciarios; infraestructuras de servicio privadas; etc.)
requerira la previa formulacién y aprobacion de un plan especial que defina los
condicionantes especificos de edificabilidad, edificacién y uso, en los supuestos asi
previstos bien en la legislacién urbanistica vigente, bien en este Plan General.

No sera necesaria la formulacién de dicho plan especial para la implantaciéon de
infraestructuras de servicios de caracter puntual y/o limitado alcance.

Ese plan sera tramitado y aprobado de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente. Siempre que resulte posible, se insertaran en su tramitacion las
actuaciones necesarias para la declaracion del interés publico de la actuacion prevista
en el articulo “28.5.a” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006. Con ese
fin, el plan especial sera remitido a la Diputacion Foral de Gipuzkoa a los efectos de la
emision de dicha declaracion. Se determinaran, en ese contexto, las medidas
necesarias para, en lo posible, simultanear los tramites de exposicion publica del plan
especial y de laindicada declaracion.

En todo caso, dicho plan especial podra tener un alcance bien genérico, bien
especifico. Asi, en los supuestos en los que este Plan General prevé la formulaciéon de
planeamiento especial en determinado tipo de zonas globales rurales con el fin de
determinar el correspondiente régimen urbanistico, el citado requisito de formulaciéon
de plan especial podra entenderse cumplido siempre dicho planeamiento determine
las condiciones especificas de implantacion, en su caso, de ese tipo de usos. En los
restantes supuestos debera procederse a la formulacion del correspondiente plan
especial especifico referido a los mismos.

En todo caso, su autorizacién e implantacion se subordinara a las condiciones que
resulten de otras solicitudes de licencia, previas a su concesion, para la implantaciéon
de los usos rurales caracteristicos en la zona -o auxiliares de los mismos- e,
incompatibles, total o parcialmente, con los usos admisibles cuya implantacion se
solicita, por razén de las condiciones de separacion establecidas en estas Normas
Urbanisticas.

4.- Edificaciones existentes.

A los efectos anteriores, se consideraran existentes las edificaciones que, estando
ajustadas a los criterios establecidos en el articulo 30 de la citada Ley del Suelo y
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Urbanismo, no se encuentren en estado de ruina ni hayan sido declaradas fuera de
ordenacién conforme a lo dispuesto en el siguiente articulo.

Siempre que se plantee cualquier tipo de intervencién en dichas edificaciones, sea
para la realizacion de obras o para el desarrollo o implantacion de actividades, se
deberan acreditar y justificar, con la debida precision y rigurosidad, los siguientes
extremos:

A.- La propia existencia de la edificacion.

La acreditacion de dicha existencia estara asociada, entre otros, a la justificacion de
los siguientes extremos:

*  Cumplir los requisitos establecidos en el citado articulo 30 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

*  Haber sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico vigente en su
momento, previa obtenciéon de la correspondiente licencia municipal.

*  No haber sido declarada disconforme con el planeamiento y/o fuera de
ordenacioén tanto por este Plan General como por el planeamiento promovido en su
desarrollo.

B.- Su situaciéon y estado de conservacion, sus caracteristicas formales (ocupaciéon en
planta, alineaciones, altura, nimero de plantas, etc.) y su edificabilidad urbanistica.

C.- Su destino a unos u otros usos y actividades tanto en el presente como en el
pasado.

En ese contexto, siempre que se plantee la implantacion de usos residenciales, debera
acreditarse su destino legal a ese uso en el periodo anterior a la aprobaciéon de este
Plan General.

A ese respecto, siempre que en el periodo anterior a la entrada en vigor de este Plan
General se hayan adoptado decisiones administrativas que de forma explicita o
implicita conlleven el destino de una determinada edificacién a usos diversos del
residencial en el momento inmediatamente anterior al indicado momento, se
entendera que en el citado pasado ha sido destinado a esos otros usos y no a los de
caracter residencial.

D.- Su adecuacion al régimen urbanistico establecido tanto en el planeamiento
urbanistico vigente, como en las restantes disposiciones legales, incluidos instrumentos
de ordenacién territorial, de aplicacién.

5.- Exigencia de acreditacion registral.

En todos aquellos casos en los que estas Normas Urbanisticas condicionan la
autorizacion de actuaciones de implantacidon de usos caracteristicos o admisibles en
edificaciones preexistentes o nuevas a la vinculacion a las mismas de una determinada
superficie de terreno, la concesion y/o validez de la correspondiente licencia de
primera utlizacidon se condicionara a la previa y/o posterior presentacion de
certificacion del Registro de la Propiedad acreditativa de la formalizacion de la
indicada vinculacion.
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6.- Evaluaciéon ambiental.

Las obras y actuaciones autorizadas en el suelo no urbanizable, incluidas las de
implantacion de actividades asimismo autorizadas, seran objeto de la correspondiente
evaluacion ambiental en los supuestos y condiciones establecidos en la legislacion
vigente en la materia.

ARTICULO 107. EDIFICIOS, INSTALACIONES Y USOS FUERA DE ORDENACION Y/O
DISCONFORMES CON EL PLANEAMIENTO.

1.- Criterios generales.

A.- Con caracter general, y sin perjuicio de las salvedades que, en su caso, se
establezcan expresamente, se declaran fuera de ordenacién y/o disconformes con la
ordenacion urbanistica las edificaciones, instalaciones y usos no acordes con el
régimen urbanistico establecido en el planeamiento, bien sea este mismo Plan
General, bien el planeamiento promovido en su desarrollo.

B.- Se entendera existente esa situacion tanto en los supuestos en los que la misma se
indique de forma expresa e individualizada en el citado planeamiento, como en
aquellos otros en los que, sin darse esa precision, las correspondientes edificaciones y
usos no sean acordes con el régimen urbanistico aprobado y establecido en él.

C.- Todas ellas se entenderan sujetas, con caracter general, al régimen urbanistico
establecido en la legislacién urbanistica vigente (articulo 101 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006). También con caracter general, las obras y
actuaciones autorizables en ellos deberan adecuarse a, entre otros, los criterios
establecidos en el apartado 5 de dicho articulo.

2.- Suelos Urbano y Urbanizable

A.- Se declaran fuera de ordenacién y/o disconformes con la ordenacién urbanistica
las edificaciones e instalaciones cuyo mantenimiento impida la ejecucién de las
previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico, y, entre ellas, las sefialadas en
el plano “II.8 Ejecucion de la Ordenacion Urbanistica” del documento 2 Planos de
este Plan General, asi como las que, en su caso, definan los expedientes de
planeamiento que se formulen en su desarrollo.

B.- En ese contexto general, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo
“101.3.a” de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, se declaran fuera de
ordenacion:

a) Las edificaciones e instalaciones mencionadas emplazadas en los ambitos
objeto de nuevos desarrollos urbanisticos en régimen de actuaciones integradas,
siempre que la correspondiente ordenacién pormenorizada se defina en este Plan
General y aquéllas no sean acordes con ésta.

b) Las edificaciones e instalaciones existentes en los terrenos afectados por
previsiones de ejecucion de dotaciones publicas tanto generales como locales para
las que se fija un determinado plazo u horizonte de ejecucion.

C) Los usos desarrollados en los anteriores terrenos y edificaciones.

Se autoriza, exclusivamente, la ejecucion en esas edificaciones de aquellas obras y

actuaciones que se estimen necesarias para su uso y utilizaciéon acordes con el destino
de los mismos, siempre que en el periodo inmediatamente anterior a la aprobacion
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bien de este Plan General bien del planeamiento consolidado por el mismo y en el
gue tenga su origen la citada declaracién, hayan sido objeto real y efectivo de ese
destino.

C.- Con la salvedad que se indica a continuacion, se entenderan preexistentes las
edificaciones, instalaciones y usos implantados en los ambitos urbanos y urbanizables
objeto de nuevos desarrollos urbanisticos en régimen de actuaciones integradas,
siempre que se prevea la formulacion de planeamiento pormenorizado a los efectos
de la determinacion de su ordenacion pormenorizada.

En el contexto del régimen urbanistico establecido para las mismas en el apartado 5
del citado articulo 101 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, se
autoriza la ejecucién en esas edificaciones de las obras y actuaciones que se estimen
necesarias para su uso Yy utilizacién acordes con el destino de los mismos, siempre que
en el periodo inmediatamente anterior a la aprobaciéon de este Plan General hayan
sido objeto real y efectivo de ese destino.

La indicada salvedad afecta a las edificaciones, instalaciones y usos existentes y
desarrollos en terrenos ubicados en esos ambitos, que se destinan a dotaciones
publicas integradas en la red de sistemas generales. Todos ellos se entenderan sujetos
al régimen de fuera de ordenacion al que se ha hecho referencia en el anterior
apartado “B”.

D.- Sin perjuicio de las salvedades que, en su caso, se estimen oportunas, las restantes
edificaciones e instalaciones no acordes con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento, se entenderan sujetas al régimen de disconformidad regulado en el
articulo “101.3.b” de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.

3.- Suelo No Urbanizable

A.- Se declaran disconformes con el planeamiento las edificaciones y usos existentes
en el suelo no urbanizable no acordes con el régimen general de edificacion y uso
establecido para las distintas zonas de uso global diferenciadas en el mismo en este
Plan General.

B.- Se declaran disconformes con el planeamiento los edificios e instalaciones
existentes cuyo mantenimiento impida la ejecucion de las previsiones de implantacion,
ampliaciéon, etc. de dotaciones publicas previstas en este Plan, asi como todos
aquéllos que, por sus caracteristicas, puedan destinarse exclusivamente a la
implantaciéon de usos prohibidos de manera expresa.

Dichos edificios e instalaciones se consideraran adscritos al régimen establecido en la
vigente legislacion urbanistica.

C.- Se declaran fuera de ordenacién las chabolas, tejavanas, afiadidos en precario y
demas elementos existentes en el medio rural, cuyo mantenimiento resulta contrario a
la preservacion y, en su caso, restauracion de dicho medio en las condiciones
naturales, ambientales y paisajisticas adecuadas, y que, precisamente por ello, deben
ser eliminadas.

D.- En los edificios e instalaciones no declarados fuera de ordenacion, que incumplan
alguna de las determinaciones establecidas en este Plan, el Ayuntamiento podra exigir
su adecuacion, total o parcial, a aquéllas, como condicién previa o simultanea a la
concesidn de cualquier licencia urbanistica que afecte a la finca sobre la que dichos
edificios o instalaciones se situan.
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E.- A los efectos de entender que una edificacidon existe 0 no, y de su consideracion
como consolidada o fuera de ordenacion, se estara a lo que resulte de lo dispuesto en
el apartado 4 del articulo anterior.

4.- Otras cuestiones.

A.- Con caracter general y complementariamente a lo expuesto en los apartados
anteriores, se entenderan disconformes con el planeamiento urbanistico y/o
asimilables a esa situacion, las plantas y/o partes de las edificaciones, asi como los usos
desarrollados en las mismas, no acordes con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento urbanistico, incluido este mismo Plan General, siempre que su situacion
se adecue, entre otras, al conjunto de las condiciones siguientes:

e Haber sido construidas de conformidad con los criterios establecidos en el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal de construccién, y sin que haya sido incoado
expediente alguno de restablecimiento de la legalidad urbanistica por haber
transcurrido el plazo establecido a ese respecto en la legislacién vigente.

e No preverse su eliminacion o desaparicion en unos plazos concretos establecidos
por el citado planeamiento, y, precisamente por eso, no estar declarados fuera de
ordenacion.

B.- En concreto, se considerara que se encuentran en la situacion expuesta en el
anterior apartado las plantas y/o partes de edificaciones existentes en parcelas
destinadas, preferentemente, a usos residenciales o de actividades econémicas o de
equipamiento, no acordes con los parametros generales reguladores de la altura y del
numero de plantas autorizados para las mismas, siempre que no se prevea su
eliminacién en un plazo concreto.

Esas plantas y/o partes de edificacion se entenderan vinculadas al régimen de
disconformidad mencionado en el apartado “2.D” de este mismo articulo.

En el contexto del régimen urbanistico establecido para las mismas en el apartado 5
del citado articulo 101 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, se
autoriza la ejecucion en dichas plantas y/o partes de edificacion de las obras y
actuaciones que se estimen necesarias para su uso y utilizacién acordes con el destino
de los mismos, siempre que rednan, entre otras, las siguientes condiciones:

e Haber sido objeto, real y efectivo, de ese destino en el periodo inmediatamente
anterior a la aprobacion de este Plan General.

e Cumplir las condiciones minimas de calidad, habitabilidad, etc. establecidas en
las disposiciones legales vigentes, incluido el planeamiento urbanistico, para la
implantaciéon de los correspondientes usos.

En el contexto general expuesto en el anterior apartado A, el régimen urbanistico de
las plantas de edificacidon y/o locales existentes en las parcelas de tipologia residencial
“A.20. Subzona Residencial de edificacion abierta” y “A.30. Subzona Residencial de
bajo desarrollo”, no acordes con los parametros urbanisticos generales reguladores
del numero de plantas y de la altura de la edificacion establecidos para las mismas
bien en este documento, bien en las Normas Urbanisticas Particulares, bien en el
planeamiento pormenorizado, bien en todos ellos, se entendera conformado por,
entre otros, los siguientes criterios:
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e Su condicibn de plantas y/o partes de edificacidn disconformes con el
planeamiento sera equiparable a la de una consolidacion transitoria de las mismas en
tanto en cuanto no se proceda bien a la sustitucion de la edificacion, bien a su
reforma integral.

e Se entenderan autorizados en las mismas los usos real y efectivamente autorizados
en el periodo inmediatamente anterior a la aprobacion de este Plan General, siempre
que cumplan las condiciones minimas de calidad, habitabilidad, etc. establecidas en
las disposiciones legales vigentes, incluido el planeamiento urbanistico, para la
implantacién de los mismos.

e Se autorizara la ejecucion en las mismas de las obras que resulten necesarias para
su mantenimiento en las condiciones adecuadas para el desarrollo de los citados usos.
e Las licencias municipales que, en su caso, se concedan bien para la ejecucién de
las citadas obras, bien con otros fines, seran sujetas al reconocimiento expreso de que
dichas plantas de edificacion y/o locales deberan ser eliminados / derribados en el
supuesto de acometerse bien la sustitucion de la edificacion, bien su reforma integral,
sin que en ese contexto pueda ni deba tomarse en consideracion el incremento del
valor patrimonial de los mismos que pudiera haber resultado de las obras y
actuaciones ejecutadas.

ARTICULO 108. IMPLANTACION DE USOS PROVISIONALES EN LOS SUELOS URBANO Y
URBANIZABLE.

1.- El Ayuntamiento podra acordar la implantacion de usos provisionales de interés
publico que no dificulten la posterior ejecuciéon del planeamiento en terrenos vacantes
de titularidad publica o privada clasificados como suelo urbano o urbanizable, en
tanto no se aprueben definitivamente los proyectos urbanisticos exigidos para su
desarrollo. Cabe considerar como tales usos, entre otros, los aparcamientos de
automaoviles, autobuses y camiones.

2.- Para ello, debera aprobar el proyecto de adecuacion de los terrenos al uso
previsto que incluira un estudio de la incidencia del mismo en el ambito afectado y
tramitar, en su caso y sin perjuicio del correspondiente acuerdo con los propietarios
afectados, el correspondiente expediente de expropiacion del uso temporal de los
mismos.

3.- El Ayuntamiento deber& cesar, o imponer, a otros titulares a los que se hubiese
transmitido el uso de los terrenos, el cese efectivo de la utilizacion de los mismos en el
plazo de un mes a partir de la notificacién por escrito por parte de su titular o titulares
solicitando su ocupacion para el comienzo de las obras de edificacion o urbanizaciéon
de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

4.- El Ayuntamiento debera eliminar a su cargo la totalidad de los elementos de
edificacion o urbanizacion realizados sobre los terrenos ocupados que entorpezcan o
incrementen el costo de las obras a realizar en desarrollo del planeamiento, pudiendo,
reciprocamente, deducir de las indemnizaciones a abonar, el costo de las obras de
acondicionamiento realizadas que puedan ser reutilizadas en la definitiva urbanizacion
de los terrenos.
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TITULO VI. NORMAS DE PROTECCION AMBIENTAL, PAISAJISTICA Y
NATURAL

ARTICULO 109. PROTECCION E INTEGRACION AMBIENTAL.

Con caracter general, las intervenciones previstas en el Plan General se adecuaran a
los criterios de proteccion e integracion ambiental establecidos en:

. Las disposiciones legales vigentes, incluidas, entre otras, la Ley de Proteccion
del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998, y los instrumentos de
ordenacién del territorio definitivamente aprobados.

. Este Plan General y el planeamiento promovido en su desarrollo.

. Las Ordenanzas a las que se hace referencia en el articulo 5 de este
documento.

. En el marco del contenido y previsiones del Informe de Sostenibilidad

Ambiental del Plan General, las medidas protectoras y correctoras que deban
incorporarse a los planes (Planes Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detalle) y
proyectos (Proyectos de Urbanizacion, Proyectos de construccion, etc.), deberan
contener el necesario grado de detalle que permita garantizar su efectividad. En este
sentido, en los referidos proyectos dichas medidas, en la medida que resulten
presupuestables, deberan ser incluidas como unidad de obra con su pertinente
partida econdémica, y, en caso contrario, en el correspondiente pliego de condiciones
técnicas.

TITULO VII. NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CATALOGADO
DE INTERES HISTORICO ARTISTICO NATURALISTICO

ARTICULO 110. FORMULACION DEL REGIMEN DE PROTECCION DE LOS ELEMENTOS
CATALOGADOS.

El Catalogo del Patrimonio Histérico-Arquitecténico y Arqueoldgico de Alegia tiene
como fin la determinacion de:

. Por un lado, la relacién de conjuntos, bienes y elementos construidos o
naturales existentes en el municipio que, por su interés arquitecténico, cultural,
histérico, arqueolégico, natural, ecoldégico, cientifico, etnografico, etc., deben ser
preservados y protegidos de posibles intervenciones destructivas o degradantes.

. Por otro, los criterios reguladores del tratamiento y la preservacion de todos y
cada uno de |os bienes anteriores.

La relacion de los bienes afectados por las previsiones anteriores es la incluida en el
“Documento 5. Catalogo” de este Plan General, y su ubicacion queda reflejada en el
plano “K-1 Catalogo. Bienes Objeto de Proteccion por la Ordenacion Urbanistica”.

En todo caso, dicha relacion podra ser reajustada bien por el o los planes especiales
cuya formulacién resulte procedente, bien de conformidad con los criterios y
tramitacion establecidos a ese respecto en la legislacién vigente.

Todos esos bienes y elementos estan sometidos al régimen de protecciéon establecido
tanto en este Plan General como en el Plan Especial de Rehabilitacion del Casco
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Histérico de Alegia y en las demas disposiciones legales vigentes en la materia (Ley del
Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de 1990 y resoluciones derivadas de ella).

ARTICULO 111. CATEGORIAS DE BIENES Y ELEMENTOS INTEGRADOS EN EL CATALOGO.
Se diferencian las siguientes categorias de bienes a preservar:

1. Patrimonio Histérico-Arquitecténico

1.1- Bienes inmuebles declarados monumento. “Decreto 2/2012 por el que se
califica como Bien Cultural Calificado, con la categoria de Conjunto Monumental, el
Camino Santiago a su paso por la CAPV” (BOPV 27/01/2012)
1.2- Bienes inmuebles propuestos para ser declarados monumento.
1.3- Bienes inmuebles protegidos a nivel municipal

1.3.1. Bienes Inmuebles protegidos por el P.E.R.C.H.A.

1.3.2. Elementos del patrimonio urbanizado protegidos por el P.E.R.C.H.A.

1.3.3. Otros bienes Inmuebles protegidos a nivel municipal

2. Patrimonio Argueolégico

Zonas declaradas de Presunciéon Arqueolégica por la Comunidad Autébnoma del Pais

Vasco. “Resolucién de 17 de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura,

Juventud y Deportes, por la que da publicidad a las resoluciones de 11 de septiembre

de 1997, por la que se emite Declaracidon de Zonas de Presuncion Arqueoldgica de

diversos municipios del Territorio Histérico de Gipuzkoa” (BOPV 30/10/1997).

ARTICULO 112. REGIMEN GENERAL DE PROTECCION DE LOS BIENES Y ELEMENTOS
CATALOGADOS.

El régimen de tratamiento y proteccion de los bienes y elementos integrados en el
citado Catalogo sera el establecido en el “Documento 5. Catalogo” de este Plan
General.

Los bienes y elementos catalogados no podran ser objeto de intervenciones
destructivas o degradantes, sin perjuicio de aquellas que tengan como fin la
eliminacién de afiadidos sin valor o que desvirtien el caracter de los mismos.

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.

Tanto la consulta, como el proyecto de edificacibn u obra correspondientes, seran
remitidos a los organismos correspondientes -sea Gobierno Vasco o Diputacién Foral
de Gipuzkoa-, siempre que las intervenciones proyectadas incidan en bienes
sometidos legalmente a la tutela e intervencioén de los mismos.

Las obras a realizar en los bienes catalogados deberan cumplimentar en todo caso las
condiciones de preservacion establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes
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como en las resoluciones que se emitan en los contextos mencionados en los
apartados anteriores.

La declaraciéon de ruina de los edificios o elementos de los mismos, sometidos, en su
caso, al régimen establecido en la ley del Patrimonio Cultural Vasco, de 3 de julio de
1.990, se ajustara al régimen y procedimiento establecidos en el articulo 36 del mismo.

ARTICULO 113. RANGO NORMATIVO DEL CATALOGO Y DE LAS PREVISIONES INCLUIDAS EN
EL

Las propuestas del Catadlogo que configuren y/o condicionen las previsiones
reguladores del régimen de ordenacion estructural y/o pormenorizada de las parcelas
y edificaciones afectadas tendran la naturaleza y el rango normativo propio de la
modalidad de ordenacién afectada en cada caso.

Su modificacion o reajuste requerira la formulacién y aprobacion de un expediente de
ordenacion estructural o pormenorizada seguin que aquella afecte a previsiones de
una u otra naturaleza y rango.

Por su parte, de acuerdo con lo establecido en la legislacién urbanistica vigente, las
restantes propuestas y previsiones del Catalogo tendran la naturaleza propia de los
instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica (ordenanzas municipales).

Su modificacion se adecuara a lo dispuesto en esa misma legislacién (articulo 100 de
la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo).
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.1- ALDE ZAHARRA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 41.770 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> La delimitacion del Ambito Urbanistico coincide con la delimitacion del ambito Del Plan
Especial de Rehabilitacion del Casco Histdrico de Alegia (PERCHA).

»Los criterios y objetivos de este Plan General coinciden con los criterios basicos
contemplados en el Plan Especial:

- Proteccion y preservacion del patimonio cultural arqueolégico, edificado y
urbanizado.

- Mejora de las condiciones de uso y habitabiidad del Casco, fomentando la
rehabilitacion del parque edificado y la reurbanizacién de los espacios libres.

- Potenciacién y mejora de la relacién del Casco con el resto del nacleo urbano y con
los municipios colindantes.

- Integracion de la parcela de Renfe/Adif en el conjunto urbano posibiitando la
implantacion de nuevos usos.

- Lareordenacion de los traficos rodado y peatonal.

> Se propone la puesta en marcha de un proceso de revision que identifique y dé respuesta
a las carencias detectadas en la gestion del Plan de Rehabilitacion durante su periodo de
vigencia. Entre otros, se estudiaran los siguientes aspectos:

- Uso de las plantas bajas: Conveniencia y condiciones para la autorizacién de usos de
vivienda y garaje.

- Flexibilizar las limitaciones que imposibilitan la construccién de viviendas con unas
minimas condiciones de calidad y accesibiidad, debido a la consolidacién de la
Parcelacion actual.

- Situacion de las edificaciones cuyo perfil edificatorio actual supera el perfil propuesto.

- Nivel de proteccion de los edificios. Ordenanzas de intervencion sobre el patrimonio
edificado. Redefinicion de las Ordenanzas de Edificacion, promoviendo, ademas de
los aspectos estéticos y morfoloégicos de la edificacion, la utiizacion de los sistemas
constructivos, técnicas constructivas, materiales etc. utilizados en las edificaciones
tradicionales existentes.

- Mejora de la eficiencia energética de los edificios, uso de energias renovables locales
e implementacion de criterios de bioconstruccion.

- Reutilizacién del actual Centro de Salud, debido al traslado de este uso (centro de
dia...).

- Medidas para la revitalizacion de la cale San Juan (este). Mejora de la
“permeabilidad” entre la calle y el rio (expropiacion de plantas bajas para habilitar
pasos hacia el rio) e Implantacion y ejecucion de una actividad de caracter social de
iniciativa publica al objeto de dotar de servicios esta zona (San Juan 29).

- Re-estudio de las medidas propuestas para el “calmado” del trafico en Bidebarrieta
kalea.

- Medidas de mejora de las condiciones de accesibiidad y seguridad de la Estacion
del Ferrocarril.

» Se propone la redaccion de la Modificacion del Plan de Rehabilitacion vigente, en base a
las conclusiones de este proceso.

> Traslado de las necesidades de aparcamiento privado no satisfechas en el Casco Histérico
a ambitos colindantes (A.U.6-Hegoalde).
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1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacién propuesta:

1.1 Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Casco Antiguo (A.10) ........ 29.189 m2

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

= Transitoriamente, y en tanto no se apruebe su Revisidon, se mantienen los parametros de
edificabiidad, asi como de altura, nUmero de plantas y alineaciones establecidos en el Plan
Especial de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= Transitoriamente, y en tanto no se apruebe su Revision, se mantienen las condiciones
generales de uso establecidas en el Plan Especial de Rehabiitacion del Casco Antiguo de
Alegia.

1.2 Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......cccccocererierienennsenennens 6.526 m?
1.3 Sistema General de Comunicaciones. Red Ferroviaria (E.20.........cccceeeeevenennnnns 4.089 m2

1.3.1-Condiciones generales de la edificacion:

= Transitoriamente, y en tanto no se apruebe su Revision, se mantienen los parametros de
edificabiidad, asi como de altura, nimero de plantas y alineaciones establecidos en el Plan
Especial de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

1.3.2-Condiciones generales de uso:

= Transitoriamente, y en tanto no se apruebe su Revision, se mantienen las condiciones
generales de uso establecidas en el Plan Especial de Rehabiitacion del Casco Antiguo de
Alegia.

1.4 Sistema General de Espacios Libres. Espacios Libres Urbanos (F.10) ..........cccccceunee. 440 m2
1.5 Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........c.ccoeererererenenenenenenieneene 1.526 mz

1.5.1-Condiciones generales de |la edificacion:

= Transitoriamente, y en tanto no se apruebe su Revision, se mantienen los parametros de
edificabiidad, asi como de altura, nimero de plantas y alineaciones establecidos en el Plan
Especial de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia.

1.5.2-Condiciones generales de uso:

» Transitoiamente, y en tanto no se apruebe su Revisibn, se mantienen las condiciones
generales de uso establecidas en el Plan Especial de Rehabiltacion del Casco Antiguo de
Alegia.
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasifiCaCIiON UMDANISLICAL.........cceceeeceeceeee et ae s saeeaeas Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
e Al 41770 m?
= la ordenacion pormenorzada del area se determina en el vigente Plan Especial de
Rehabilitacién del Casco Antiguo de Alegia.
= Plazos:
« Inicio de la Revisidn del Plan Especial de Rehabilitacion.............cccooevevvvccennenns 2 afos

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= Al

1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

>Al:
= Suelos incluidos en el PERCHA como Actuaciones de Ejecucion de Dotaciones
Publicas y Actuaciones de Dotacion.............c.ccoeeevvevveennnas suelo urbano no consolidado
B RESEO .ottt et b bbbttt suelo urbano consolidado

2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

> La calificacion pormenorizada del Area A.1 corresponde con la establecida en el vigente
Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Antiguo de Alegia

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»>A.1l: Las establecidas en el Plan Especial de Rehabiitacion del Casco Antiguo de Alegia
vigente.

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y ejecucion:
= A.l: Las establecidas en el Plan Especial de Rehabiitacion del Casco Antiguo de Alegia
vigente.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. Se recogen las establecidas en el Plan Especial de
Rehabilitacién del Casco Antiguo de Alegia vigente.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.
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> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
»Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico
*» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion:

. Bienes Inmuebles declarados Monumento: Calle San Juan (Trazado), Iglesia de
San Juan Bautista, Casa Consistorial y Ermita de la Santa Cruz.

« Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados Monumento: Estacion del
Ferrocarril, Almacén de la Estacion del Ferrocauril.

. Bienes Protegidos a nivel municipal:

- Bienes Inmuebles Protegidos por el P.E.R.C.H.A.: Casa Artzanea (San Juan 91)
Abade Etxea (San Juan 64), Casas San Juan 89-87, Casa Amerikanonea (San
Juan 85), Casas San Juan 83-81-79, Casa Kiskelenea (San Juan 75), Casa
Zabalanea (San Juan 73), Casa Zubimusu (San Juan 65), Casa Lopetegi Enea (San
Juan 47), Casa Langatu (San Juan 27), Casa Basabe Enea (San Juan 25), Casa
Balentziano enea (San juan 23), Casa Alkiza Enea (San Juan 3), Casa Aralar Bidea
2, Casa San Juan 49, Jauregi Zaharra (San Juan 31), Casa San Juan 1.

- Elementos del patrimonio urbanizado Protegidos por el P.E.R.C.H.A.: Plaza
nagusia, Plaza Jose Manuel Lopetegi, Fuentes junto al Ayuntamiento e Iglesia de
San Juan, talla de madera junto a almacén de la estacion, escultura junto al
ayuntamiento.

- Otros Bienes Protegidos a nivel municipal : Casa Bidebarrieta 19

. Zonas declaradas de presuncion argueoldgica por la CAPV: Iglesia de San Juan
Bautista (B), Ermita de San Sebastian y Hospital (del Santo Cristo) (A)

> Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
= Normativa del Sector Ferroviario
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.2- BEISTIN

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 21.555 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Desarrollo y consolidacion de las previsiones contempladas en el “Plan Parcial del Sector II-
2 Beistin” (BOG 28/12/2005) y su Modificacion Puntual (BOG 25/06/2015).

»Permitr el cambio de uso en la parcela destihada a equipamiento (parcela de
alojamiento dotacional -g.8-), cuando se justifique el interés general de la propuesta, y sin
que para ello sea necesario modificar este Plan General por el posible incremento de la
edificabilidad ponderada.

> Ejecucion de un nuevo vial peatonal entre la rotonda situada en el extremo superior del
vial y el Cementerio.

» Desarrollo de los trabajos de urbanizaciéon y edificacidn con criterios de Urbanismo
Ecoldgico.

1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano I-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacién propuesta:

1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Bajo Desarrollo (A.30) ........ 20.413 m2

1.1.1- Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:

= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrollos:

= No se proponen nuevos desarrollos, con excepcion del equipamiento social (edificio para
alojamientos dotacionales) y el equipamiento comercial propuestos en el “Plan Parcial del
Sector lI-2 Beistin”, no ejecutado aun. Las condiciones de edificacion son las establecidas en el
Plan Parcial.

1.1.2- Condiciones generales de uso:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente del Plan General (Normas Urbanistcas Generales) para la Subzona
Residencial de Bajo Desarrollo (A.30), y las establecidas en el “Plan Parcial del Sector II-2
Beistin”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) ........ccccooeveeeriereieneneieniens 1.142 m2
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

> Clasificacion UrD@nIStCA .........ccoeiirree s Suelo Urbano
> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
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= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:

0 A2 RS S SRR R RS ERRRRERRnnER 21.555 m?
= La ordenacion pormenorizada del area es la determinada en el “Plan Parcial del Sector
II-2 Beistin”.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A2
e S21
o 522

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. SRR suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

> La calificacion pormenorizada del &mbito es la establecida en el plano 1I-2 CALIFICACION
PORMENORIZADA, que se ajusta a la determinada en el “Plan Parcial del Sector II-2
Beistin”.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.2: Las condiciones particulares de edificacion, dominio y uso son las establecidas
en las ordenanzas del “Plan Parcial del Sector II-2 Beistin”, salvo los suelos propuestos para
la ejecucion del nuevo vial peatonal entre la rotonda situada en el extremo superior del
vial y el Cementerio.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestidon y ejecucion:
= A2 no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizaciéon, con
excepcion de las obras complementarias de urbanizacidon que en su caso fueran
necesarias en los solares (equipamiento) S.2.1 y S.2.2; asi como la urbanizacién, por
parte del Ayuntamiento, del nuevo vial peatonal entre la rotonda situada en el
extremo superior del vial y el Cementerio, segun proyecto de obras de urbanizacion a
redactar.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
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= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.

» Otros Condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.3- PARKEA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 2.045 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidacion de los Espacios Libres y EqQuipamiento Deportivo existentes.

» Posibilitar la construccion dentro del ambito de una zona cubierta.

»Desarrollo de los trabajos de urbanizacion y edificacion con criterios de Urbanismo
Ecolégico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacién global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de de edificacién y uso cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Sistema General de Espacios Libres. Espacios Libres Urbanos (F.10) .............c........ 1.152 mz

1.2- Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........c.ccoeeerereienenereneneesieseeens 893 m2

1.2.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan con sus parametros actuales, admitiéndose la ejecucion de una zona cubierta.

Nuevos desarrolios:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.2.2-Condiciones generales de uso:

= Llas condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para los Sistemas Generales de
Equipamiento Comunitario (G).

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificaCiON UMDANISLICAL..........coiceeeceee ettt e s s ee e Suelo Urbano

> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 A3 bR R R RS SRR SRR R R RA R R 2.045 m?
= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.
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IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A3

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. N suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacibn pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.3: Las condiciones particulares de edificacion, dominio y uso son las establecidas
en las ordenanzas generales del presente Plan General de Ordenacion Urbana. Se
consolidan las condiciones de edificacién y dominio actuales, admitiéndose la
ejecucién de una zona cubierta.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestidn y ejecucion:
» A3:no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion, a excepcion
de las obras complementarias de urbanizacion para la ejecucion de una zona
cubierta.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA: DIRECTRICES DE
PROTECCION AMBIENTAL Y CULTURAL

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.
> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundabiles.
= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico
= Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion:
. Bienes Protegidos a nivel municipal:
- Otros Bienes Inmuebles protegidos a nivel municipal: Frontén de Alegia.

» Otros Condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.4- ERBETA HEGOA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 3.728 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Conservacion de las actuales edificaciones residenciales y espacio libres adyacentes.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:

1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20) ...2.956 m2

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nimero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrolios:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
correspondiente (Normas Urbanisticas Generales) para la Subzona Residencial de Edificacion
Abierta (A.20).

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......cccceecevvrivrvsvrenieereenenens 772 m2
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasifiCaCION UrDANISHCAL.........cccerrreeeeee s Suelo Urbano
» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 A et RR AR AR AR SRR AR R SRR R RR SRR 3.728 m?
» La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.

= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarollo ni programacion.

I\V.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacién y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
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- A4
1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

= Al o suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

>A.4: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio
actuales.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y ejecucion:
= A4 no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
=Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundabiles.
= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.

> Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares

CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.5- ORENDAIN

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 1.168 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Conservacion de las edificaciones residenciales existentes.

» Se suprime la edificabilidad residencial asignada pero no ejecutada en el planeamiento
vigente, por incompatible con el modelo-urbanistico y los criterios de sostenibilidad del
presente Plan General.

> Prolongacion de la acera existente al sur de la GI-3670, hasta la altura del puente Zubizahar,
mediante la transformacion de este tramo de la carretera comarcal en travesia urbana
con doble sentido alternativo.

» Desarrollo de los trabajos de urbanizacién con criterios de Urbanismo Ecolégico.

1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso cada zona global en las
Normas Urbanisticas Generales.

> Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificaciéon Abierta (A.20)......701 m2

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrollos:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= Llas condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para la Subzona Residencial de Edificacion
Abierta (A.20.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......ccccooevenerenenenieenieneenen. 467 m2
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
PO P15 Tor= Tox o a WU Ty o T= a1y i W Suelo Urbano
» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 A D e —————————————— SRR AR R R R 1168 m?2

= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.
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IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A5

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

. N suelo urbano consolidado

»La calificacibn pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.5: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio
actuales.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
= A5 no se establecen condiciones particulares de gestién, con la excepcion de la
urbanizacion, por parte del Ayuntamiento, de la prolongacion de la acera existente al
sur de la GI-3670, hasta la altura del puente Zubizahar, mediante la transformacion de
este tramo de la carretera comarcal en travesia urbana con doble sentido alternativo.
Todo ello segun el correspondiente proyecto de obras de urbanizacion a redactar.
- Plazo para la redaccion del Proyecto de Obras de Urbanizacion ... 8 afios.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundabiles.
= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.6- HEGOALDE

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 5.514 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidacion del Parque Urbano existente al norte del ambito; posibilitar la unién entre los
nuevos recorridos peatonales y ciclables en Aralar bidea y el eje Kiroldegia-Franconi.

» Mejora del cruce entre la carretera GI-3670, Aralar Bidea y calle Hegoalde.

» Adaptar la seccion y trazado de la calle Aralar Bidea para el trafico rodado, peatonal y
ciclista.

> Desarrollo de un nuevo asentamiento Residencial en Edificacion abierta que sustituira a las
edificaciones existentes, por medio de la iniciativa publica.

» Desarrollo de Viviendas Protecciéon Publica (V.P.P.) en la misma proporcidon exigida a los
municipios con obligacion de reserva para la ejecuciéon de viviendas vinculadas a algun
régimen de Proteccién Publica (tal y como lo establece el P.T.P. de Tolosaldea aprobado
provisionalmente).

> Obtencién mediante cesidn de parte de la planta baja de la edificacion propuesta para
dotaciones publicas.

» Construccion de un nuevo aparcamiento subterraneo que dé respuesta a las necesidades
del nuevo desarrollo residencial y dotacional, asi como a las carencias de aparcamiento
del Casco Histdrico.

> Mejora del trazado y seccion de la calle Hegoalde, acceso principal a la Casa de Cultura,
Haur-eskola y Polideportivo, tanto para peatones como para vehiculos.

> Creacion de una nueva plaza publica al sur del ambito, sobre el aparcamiento
subterraneo.

» Desarrollo de los trabajos de edificacidon y urbanizacién con criterios de Urbanismo
Ecoldgico.

1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano I-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacién propuesta:

1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20) ...2.822 m2
1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= | as edificaciones existentes en la actualidad dentro del ambito quedan fuera de ordenacion.

Nuevos desarrollos:

Edif. Urban. Prop.Sobre Ras. Edif. Urban. Prop.Bajo Ras. Total

AREA m2(t) m2(t) m2(t)

A.6 2.700 3.600 6.300
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1.1.2-Condiciones generales de uso:

Edificaciones existentes:
= | as edificaciones existentes en la actualidad dentro del ambito quedan fuera de ordenacion.

Nuevos desarrollos:

B USO CaraCteriStiCO.......ovuiururirerierieirireseesieiresees sttt sees Residencial (libre/VPP)
Se destinara a Vivienda de Proteccion Publica el 40% del incremento de edificabilidad
residencial del ambito. Se destinara al régimen de Proteccion Publica la superficie de
anejos a vivienda necesarios para disponer de una plaza de aparcamiento por
vivienda protegida.

= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas
de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .........cccuerrenenerenenenennee 1.229 mz
1.3- Sistema General de Espacios Libres. Espacios Libres Urbanos (F.10) .............c........ 1.463 m2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
PO =] iTor=Toi (0] g U1 0 Y= 1 a1 ([ o= T Suelo Urbano

> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
© AD SRR REERR RnR 5514m2
= | a ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= Plazos:
« SA61
S PLALUL bR ARt 4 afos
« S.A6.2No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion

I\V.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A.6: Se proponen los siguientes subambitos:
0 SAB L o e R R A R R 4.051m2
0 SUAB.Z s R R R R R R 1.463m?

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

> AG:
. RSN AN T S suelo urbano no consolidado
. N AN T2 suelo urbano consolidado

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajustara a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA. A continuacion se detala la correspondiente a los
nuevos desarrollos
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= SA6.L

-Parcela residencial de edificacion abierta (a.20) .........ccccocvvecivvsceeevseene s 1.800 m2

-Red viaria prinCiPal (.10)......c.cccimeierreeere et ees 951 m2

-Red viaria local, peatonal y aparcamientos (€.20) ........ccccvreerrreenenerieenesereeieenes 471 m2

-Espacios ibres 10Cales (f.30) ... e 829 m2

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.6: Las establecidas en la ficha grafica adjunta y en las ordenanzas generales del
presente Plan General de Ordenacién Urbana. A continuacién se detallan las
caracteristicas particulares de los nuevos desarrollos:

L] SAB.1L:
-Edific. Urbanist. SObre rasante ... 0,96 m2(t)/ m2(s)
-Perfil @AIfICALONO. ......c.ccvecvecrecece e e enes 2PS+PB+lII
-Altura al @lero NOMZONTAL ........c.ooeeeceeeeceeee e nan 13,50 m

(altura maxima referida a la rasante de la nueva plaza)

-Las dotaciones, viviendas, accesos a garajes y huecos de ventilacion del

s6tano deben quedar por encima de la cota inundable para el periodo de

retorno de 500 afios.

- AlINEACIONES Y FASANTES ......vcvee e es segun ficha grafica
" Tanto los sétanos como la edificacion sobre rasante se situardn como minimo

a una distancia de 10 m* respecto al rio Amezketa.

* Teniendo en cuenta que el encauzacimiento ya esta ejecutado, se consideran las condiciones
de retiro para los Margenes en Ambitos Desarrollados del P.T.S.

-Parcelacion resultante: la establecida en la documentacién grafica adjunta, que se
considera parcela minima indivisible.

e N\ lr=T 0100 Y1V =T T T TP 30-36 viv.
- Condiciones de intensidad y uso:

Tipologia Superficie Construida Total por usos m2(t)

Vivienda (incluye portales) 2.700

S.L. Dotacional (sobre rasante) 730

a-20 Total sobre rasante 3.430
Anejos viv./Garaje ( bajo rasante) 3.330

S.L. Dotacional (bajo rasante) 270

Total bajo rasante 3.600"

Total 7.030

Se destinara a Vivienda de Proteccion Publica el 40% del incremento de
edificabilidad residencial del ambito. Se destinara al régimen de Proteccion
Publica la superficie de anejos a vivienda necesarios para disponer de una
plaza de aparcamiento por vivienda protegida.

L] S.A.6.2: Se consolidan las condiciones de ordenacion, uso y dominio existentes.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
« S.AB6.1:se coresponde con el ambito de actuacion integrada A.l.6.1
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« Gestion : Régimen de ejecucion publico, mediante sistema de Cooperacion
(sin perjuicio de lo que establezca en P.A.U.). Plazo de presentacion del
proyecto de gestion: a definr por el P.AU. Se cederan debidamente
urbanizados todos los suelos destinados a dotaciones de la red de Sistemas
Locales, asi como los calificados como Sistema General de Red Viaria. Tal y
como se indica en la hoja grafica adjunta, se impone la servidumbre de uso
publico a la parcela resultante de titularidad privada no edificable sobre
rasante (también a la planta baja grafiada como porche).

« Obras de urbanizacion: se ejecutaran segun el proyecto de urbanizacion
correspondiente y en el plazo establecido por el P.A.U.

« Resto del area: no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.
»Edificaciones fuera de ordenacién: Las indicadas en el plano [I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. Todas las edificaciones existentes en este ambito se declaran

fuera de ordenacion, por serincompatibles con la nueva ordenacion.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se deberd tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado
principalmente por:
»Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico
*» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios 0 elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.7- ESKOLAK

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 5.967 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidacion de las actuales edificaciones de equipamiento comunitario docente.

> Posibilitar las ampliaciones necesarias para dar respuesta a posibles futuras demandas
espaciales del Centro Escolar.

» Adaptacion de la delimitacion del ambito sefialado en las Normas Subsidiarias vigentes
para incluir la totalidad de las edificaciones y terrenos destinados al equipamiento
educativo.

> Adaptar la seccion y trazado de la calle Aralar Bidea para el trafico rodado, peatonal y
ciclista.

» Traslado del cierre del equipamiento-educativo junto al rio, para posibiitar un paso
peatonal paralelo a la margen izquierda del rio Amezketa que una los ambitos “A.U.6-
Hegoalde” y “A.U.9-Larraitz Ekialdea”.

> Desarrollo de los trabajos de edificacidon y urbanizacidon con criterios de Urbanismo
Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:

1.1- Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........ccccvererenerierieeienenenennens 5.370 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

= Se consoldan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nimero de
plantas, alineaciones...).

= Se permite la ampliacion de las actuales instalaciones docentes en la cuantia a determinar
por las necesidades del Centro Escolar, dentro de los limites establecidos en las condiciones
de edificacion reguladas en las Normas Urbanisticas Generales para las zonas de Sistema
General de Equipamiento Comunitario (G).

1.1.2-Condiciones generales de uso:

# USO CaracCteriStiCO.........vvvevreririreresisesisisesessesssssssseseseens Equipamiento Comunitario (Docente)
= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las zonas de
“Sistema General de Equipamiento Comunitario (G)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .........ccoceeveerevvnieiesesiessenneens 597 m2
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificaCiON UMDANISLICAL..........ccoiiecee e Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 AT et R RS R A RS RS RR R E R R AR R R 5.967 m?
» La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarollo ni programacion.

I\V.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A7

1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. AT ettt e e et e b e s b e sb e e b e ereeresae e suelo urbano consolidado
2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacibn pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.7: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio
actuales, salvo en los suelos propuestos para la ejecucion de dotaciones publicas, sin
perjuicio de la posibilidad de ampliaciéon establecida en las citadas ordenanzas para
los Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario (G).

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
= AT
« Suelos vinculados a actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas:
AED.7.1: Obtencion mediante expropiacion de los terrenos necesarios para
ampliar la seccion de Aralar Bidea para adaptarla al trafico rodado, peatonal y
030 ] = OSSR 210 m2
- Gestion: iniciativa publica. Correspondera al Ayuntamiento de Alegia el desarrollo
y la ejecucién de la actuacion, la cual debera ser conjunta para todo el tramo de
Aralar Bidea. Plazo para la redaccidon del Proyecto de Expropiacion

- Obras de urbanizacion: se ejecutaran segun el Proyecto de obras de
Urbanizaciéon correspondiente. Plazo para la redacciéon del Proyecto de obras de
64 0 7= T g17.2= Voo ) o 1T 8 afos.

« Resto del area: no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.
El ayuntamiento podra exigir la redaccion de un Estudio de Detalle que defina las
alineaciones y volumetria de las ampliaciones permitidas en el equipamiento
docente.
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»Edificaciones fuera de ordenacién: Las indicadas en el plano [I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacidn de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se deberd tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico
*» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.8- KIROLDEGIA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 15.211 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidacién y mejora de las actuales edificaciones de equipamiento comunitario y
espacios libres adyacentes.

> Posibilitar las ampliaciones necesarias para dar respuesta a posibles futuras demandas
espaciales del centro Deportivo-Cultural-Docente.

> Desarrollo de los trabajos de edificacion y urbanizacion con criterios de Urbanismo
Ecol6gico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

> Zonificacion propuesta:

1.1- Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........c.cccvereerereieneniecereneens 14.848 m2

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

= Se permite la ampliacion de las actuales instalaciones en la cuantia a determinar por las
necesidades del Centro deportivo-cultural-docente, dentro de los limites establecidos en las
condiciones de edificacion reguladas en las Normas Urbanisticas Generales para las zonas
de Sistema General de Equipamiento Comunitario (G).

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= Uso Caracteristico..........c.ccvneneee. Equipamiento Comunitario (Deportivo/Cultural/Docente)
= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulaciéon de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las zonas de
“Sistema General de Equipamiento Comunitario (G)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .........ccocreeienenenenenienieenens 363 m2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
(@XF=TS 1 Toz=ToxTo LA I U 1q o T= g 11 i o= Suelo Urbano
» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:

= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALB SRS R R SRR R 15211 m2
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= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenaciéon y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A8

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. N S suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.8: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacidn y dominio
actuales, sin perjuicio de la posibiidad de ampliacién establecida en las citadas
ordenanzas para los Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario (G).

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:

= A8 no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion. El
ayuntamiento podra exigir la redaccion de un Estudio de Detalle que defina las
alineaciones y volumetria de las ampliaciones permitidas en el equipamiento
deportivo-cultural-docente.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
=Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Areas inundabiles.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.
> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.9- LARRAITZ EKIALDEA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 12.526 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Conservacion y mejora de las actuales edificaciones residenciales y espacio libres
adyacentes. Se consolida, a su vez, la edificacion “Villa Sarasola”, declarada fuera de
ordenacion en las NN.SS. vigentes.
> Delimitacion y declaracion de un Area de Rehabilitacion Integrada (AR.L.), conjunto con
el A.U.10-Larraitz Mendebaldea con los siguientes objetivos:
= Revision y actualizacion mediante un Plan Especial de Renovacion Urbana (P.ERR.U.) del “Plan
Especial de Reurbanizacion para la accesibiidad del barrio de Larraitz” vigente (BOG
02/08/2007); referido a la mejora de las condiciones de accesibiidad de las edificaciones
residenciales existentes y reordenacion de los espacios urbanos no edificados.
= Incorporar al Plan Especial la regulacién de los objetivos de mejora de la eficiencia
energética de las edificaciones existentes, asi como favorecer la producciéon y suministro de
energias renovables locales.
> Adaptar la seccion y trazado de la calle Aralar Bidea para el trafico rodado, peatonal y
ciclista.
» Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecolégico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacién global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20) .10.941 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrolios:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos

corespondiente del Plan General (Normas Urbanistcas Generales) para la Subzona
Residencial de Edificacion Abierta (A.20), y las que establezca el Plan Especial, en desarrollo
de éstas.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......cccceeveerveereresvninsnnnnns 1.585 m2
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificaCiON UMDANISLICAL..........ccoiiecee e Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 AD R R SRR R R SRR RS AR R SRR R SRR R 12.526 m2
» La ordenacion pormenorizada del area A9 se determinara en el Plan Especial de
Renovacion Urbana (P.ER.U.) a promover conjuntamente con el A.10, en sustitucion del
vigente.
= Plazos:
e =3 9L OO OO 4 afos

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= A9

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. N suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del Area A.9 sera la establecida en el Plan Especial de
Renovacion Urbana a tramitar.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

> A.9: Las establecidas en el Plan Especial de Renovacion Urbana a tramitar y en las
ordenanzas generales del presente Plan General de Ordenacion Urbana. En tanto no
se apruebe el P.E.R.U. seran de aplicacion las condiciones establecidas en el “Plan
Especial de Reurbanizacion para la accesibilidad del barrio de Larraitz” vigente.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
= AQ:
... Obras de adaptacion de la seccion de Aralar Bidea:
- Se llevaran a cabo, por parte del Ayuntamiento, las obras de urbanizacién
necesarias para ampliar la seccion de Aralar Bidea para adaptarla al trafico
rodado, peatonal y ciclista. El desarrollo y la ejecucidn de las obras sera conjunta
para todo el tramo de Aralar Bidea.
- Plazo para la redaccién del Proyecto de Obras de Urbanizacion..................... 8 afios.

«..Resto del area: Se promovera por parte del Ayuntamiento de Alegia un Estudio Socio-
Urbanistico que justifique la delimitacion de un Area de Rehabilitacion Integrada
(A.R.L) conjunto con el A.10

Las condiciones de gestion, ejecucion y urbanizacion seran las establecidas por el
P.E.R.U. y los documentos que lo desarrollen.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito.
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»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Areas inundabiles.
= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
= Normativa asociada a la zonificaciéon acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.10- LARRAITZ MENDEBALDEA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 15.761 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Conservacion y mejora de las actuales edificaciones residenciales y espacio libres
adyacentes.

> Delimitacion y declaracion de un Area de Rehabiltacion Integrada (A.R.L.), conjunto con
el A.U.9-Larraitz Ekialdea con los siguientes objetivos:

. Revision y actualzacion mediante un Plan Especial de Renovacion Urbana (P.ER.U.) del
“Plan Especial de Reurbanizacion para la accesibiidad del barrio de Larraitz” vigente
(BOG 02/08/2007); referido a la mejora de las condiciones de accesibilidad de las
edificaciones residenciales existentes y reordenaciéon de los espacios urbanos no
edificados.

. Incorporar al Plan Especial la regulacidn de los objetivos de mejora de la
eficiencia energética de las edificaciones existentes, asi como favorecer la
produccién y suministro de energias renovables locales.

> Adaptar la seccion y trazado de la calle Aralar Bidea para el trafico rodado,
peatonal y ciclista.
» Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecolégico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacién global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20) .14.880 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrolios:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos

cormespondiente del Plan General (Normas Urbanisticas Generales) para la Subzona
Residencial de Edificacién Abierta (A.20), y las que establezca el Plan Especial, en desarollo
de éstas.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .........ccoceeveevievenievesesieeieennens 881 m2
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificaCiON UMDANISLICAL..........ccoiiecee e Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALLD oS bR AR AR AR RS R AR 15.761 m2
= La ordenacion pormenorizada del area A.10 (junto con la del area A.9) se determinara en el
Plan Especial de Renovacion Urbana (P.E.R.U.) a promover en sustitucion del vigente.
= Plazos:
S PERU ettt sttt bR RS SRR 4 afios

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes subambitos:
=  AI10

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. Nt suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La callificacion pormenorizada del Area A.10 sera la establecida en el Plan Especial de
Renovacion Urbana a tramitar.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

> A.10: Las establecidas en el Plan Especial de Renovacion Urbana a tramitar y en las
ordenanzas generales del presente Plan General de Ordenaciéon Urbana. En tanto no
se apruebe el P.E.R.U. seran de aplicacion las condiciones establecidas en el “Plan
Especial de Reurbanizacion para la accesibilidad del barrio de Larraitz” vigente.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
= AI10:
« Suelos vinculados a actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas:
A.E.D.10.1: Obtencidon mediante expropiacion de los terrenos necesarios para
ampliar la seccion de Aralar Bidea para adaptarla al trafico rodado, peatonal y
030 1 = SRR 46 m2
- Gestion : iniciativa publica. Correspondera al Ayuntamiento de Alegia el
desarrollo y la ejecuciéon de la actuacion. El desarrollo y la ejecucion de la
actuacion sera conjunta para todo el tramo de Aralar Bidea. Plazo para la
redaccion del Proyecto de Expropiacion correspondiente ...........cocveeeeverievenene. 4 anos.
- Obras de urbanizacién: se ejecutaran segun el Proyecto de Obras de
Urbanizaciéon correspondiente. Plazo para la redaccion del Proyecto de Obras de
64 0= T g17.2= Vo o ) o 1T 8 afos.
« Resto del area: Se promovera por parte del Ayuntamiento de Alegia un Estudio Socio-
Urbanistico que justifique la delimitacion de un Area de Rehabilitacion Integrada
(A.R.l) conjunto con el A.9.
Las condiciones de gestion, ejecucion y urbanizacion seran las establecidas por el
P.E.R.U. y los documentos que lo desarrollen.
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»Edificaciones fuera de ordenacién: Las indicadas en el plano [I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
*» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.11- FABRENSA |

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 16.906 m2

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidaciéon de las edificaciones y usos industriales existentes, y mejora de los espacios
libres adyacentes.

> Resolver las conexiones al nuevo vial de borde a ejecutar al sur del nuevo ambito A.U.18-
Fabrensa ll.

> Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificaciéon global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:

>
1.1- Zona de Actividades Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10) ................... 15.641 m2
1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:
Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).
Nuevos desarrollos:
= No se proponen nuevos desarrollos.
1.1.2-Condiciones generales de uso:
= Llas condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas de Actvidades
Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10)”.
1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......cccccoevevrveeveeiesesiesiennens 1.265 m2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasifiCaCIiON UMDANISLICAL.........cceceeeceeceeee ettt e e saeeaeas Suelo Urbano

> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
© AL ettt eR SRR S RS SRRRR RRRESERRRERRnRR 16.906 m2
= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.
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IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
« All
1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
3 A LL bbb bbb bbb nens suelo urbano consolidado

2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacibn pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.11: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio
actuales.

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
« A.ll: no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
= Areas inundables.
* Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
=» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios 0 elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.12- ERROTA INDUSTRIALDEA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ...ttt sss s sss s ssss s s s essessenans 13.196 m2

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Desarrollo de las previsiones contempladas en la “Modificaciéon Puntual de Elementos de
las NN.SS. de Planeamiento Municipal de Alegia referida al Area |-12 Becker” (BOG
22/04/2016) y el Convenio Urbanistico acordado entre el Ayuntamiento de Alegia y la
empresa (BOG 22/05/2015). A continuacion se extraen los objetivos de la Modificacion
Puntual de NN.SS.:
= Consolidar las edificaciones e instalaciones actualmente existentes, incrementando la
edificabiidad necesaria para posibiltar futuros crecimientos.
» Actualizar la regulacion urbanistica del ambito de manera que resulte coherente con las
circunstancias fisicas del entorno y con las necesidades actuales de la actividad.
= Incrementar el ambito urbanistico para permitir dar una respuesta adecuada a la dotacion
de aparcamientos y a la cesién de espacios libres y zonas verdes.

> Posibilitar el uso del aparcamiento y espacios libres en horario que no interfiera con el
funcionamiento de la empresa, tanto de servicio a la zona deportiva, como a la nueva
Zona de Esparcimiento en suelo rural a ordenar en los espacios libres situados entre el
antiguo cementerio y el antiguo puente sobre el io Amezketa.

»Desarrollo de los trabajos de edificacion y urbanizacion con criterios de Urbanismo
Ecol6gico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

> Zonificacion propuesta:

1.1- Zonas de Actividades Econémicas. Subzona de Uso Industrial (B.10).................. 11.634 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrollos:

Edif. Urban. Prop.Sobre Ras. Edif. Urban. Prop.Bajo Ras.

AREA m(t) me(t)

A.l12 1.641 6.684

1.1.2-Condiciones generales de uso:
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Edificaciones existentes:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas de Actvidades
Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10)”.

Nuevos desarrollos:

# USO CaracteriStiCO.........covuvuvevererereriririsssesessesesesesesesesesesesenes Actividades Econémicas. Industrial

= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas
de Actividades Econémicas. Subzona de Uso Industrial (B.1)”.

1.2- Sistema General de CaucCes FIUVIAIES .........ccoviveeiiiiiceecee et 1.562 m2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> Clasificacion UrD@aniStCA ...ttt Suelo Urbano
> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
© ALL2 ettt eR RS SeER RS RR RRREERERR R R 13.196 m2
= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General, el cuél

recoge lo establecido en la Modificacién Puntual de NN.SS. citada.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo y programacion.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
o Al2.

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

3 AL e suelo urbano no consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajustara a lo establecido en el plano II-2

CALIFICACION PORMENORIZADA. A continuacion se detala la correspondiente a los
nuevos desarrollos.

L] A.12.
- Parcelas de Actividades Econédmicas. Parcela de Uso Industrial (b.10)............... 9.212 m2
- Red Viaria secundaria, peatonal, ciclista y aparcamientos (€.20) .......c.cccccvevverene. 254 m2
- Espacios LIbres loCales (f.30)......ccu it e s s sesensseseesene s 2.168 m2
= CAUCES FIUVIAUES ...ttt ses 1.562 m2

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.12: Las establecidas en la ficha grafica adjunta y en las ordenanzas generales del
presente Plan General de Ordenacion Urbana. A continuacion se detallan las
caracteristicas particulares de los nuevos desarrollos:
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-Edific. Urbanist. sobre rasante ... 0,69 m2(t)/ m2(s)
il =To 1 iTz= 1 (0] (o T PS+PB+l
-Altura maxima de [a €difICACION ... s 11m
- Distancias a INAEros / reLir0S..........cuuvirriiinnnesnsesesesesesesssesesesesesesesens segun ficha grafica

-Parcelacion resultante: la establecida en la documentacion grafica adjunta, que se

considera Unica e indivisible.
- Condiciones de intensidad:

Tipologia Superficie Construida Total m2(t)
Uso Industrial —existente- (sobre rasante) 6.354
b-10 Uso Industrial —-propuesto- (Planta Baja) 1.010
Uso Industrial —-propuesto- (Entreplanta) 631
Uso Industrial —-propuesto- (Bajo rasante) 6.684
Total (s/rasante) 7.995
- Dotacion de aparcamientos:...........c.cceeeeee. 30 plazas (coches) + 5 plazas (camiones).

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestidon y urbanizacion:
« A.12:se coresponde con el ambito de Actuacién de Dotacion A.D.12.1

- Gestidon : Régimen de ejecucion privado, mediante sistema de Concertacion. Se
cederan debidaente urbaniados todos los suelos destinados a dotaciones de la red

de Sistemas Locales.

- Obras de urbanizacion: Se redactara un proyecto de obras complementarias de
urbanizacion correspondiente al Sistema Local de Espacios Libres, en un plazo maximo
de 3 meses a partir de la entrada en vigor del Plan General, cuya ejecucion debera de
comenzar en un plazo maximo de 3 meses desde la aprobacion del Proyecto por

parte del Ayuntamiento.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE

DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas

Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion

Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,

principalmente por:

= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.

= Areas inundabiles.

= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.

» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.

» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.13- ERROTA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 2.769 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Conservacion de las edificaciones residenciales existentes, y mejora de los espacios libres
adyacentes, con el objeto de mejorar las condiciones de seguridad en los accesos a las
viviendas respecto del trafico rodado de la GI-2133.

» Se suprime la edificabilidad residencial asignada pero no ejecutada en el planeamiento
vigente, por incompatible con el modelo-urbanistico del presente Plan General asi como
por los condicionantes que la limitan (inundabilidad, distancias a rios y carreteras...).

> Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

> Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Bajo Desarrollo (A.30) .......... 2.769 mz

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrollos:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para la Subzona Residencial de Bajo
Desarrolio (A.30).

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasifiCacCiON UrDANISHCAL. ........ccovuruiiririerereeiee et e Suelo Urbano
> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALB e et R AR R R RRR R AR SRR 2.769 m2

= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.
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IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= AI13

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
. NNt suelo urbano consolidado
2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacibn pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.13: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio
actuales.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizaciéonon:
= A.13: no se establecen condiciones particulares de gestién y urbanizacién, con la
excepcion de la ejecucion, por parte del Dpto. de Infraestructuras Viarias de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa, de las obras de mejora de las condiciones de seguridad
en |os accesos a las viviendas respecto del trafico rodado de la GI-2133, asi como de la
ejecucion por parte de los propietarios de las viviendas, de las obras complementarias
de urbanizacion en las parcelas privadas no edificables.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacién de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
= Areas inundabiles.
= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares

CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.14- HILERRIA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 4.105 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

» Consolidacion de las actuales instalaciones del recinto del Cementerio Municipal,
posibilitando las actuaciones de remodelacion necesarias.

> Ejecucion de un nuevo vial peatonal entre la rotonda situada en el extremo superior
ambito A.U.2-Beistin y el Cementerio —fuera del ambito-.

> Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificaciéon global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:

1.1- Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........c.coeeerererereneieneneseneennene 4.074 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

= Se permite la ampliacion de las actuaciones instalaciones, en la cuantia a determinar por las
necesidades del Cementerio, dentro de los lmites establecidos en las condiciones de
edificacion reguladas en las Normas Urbanisticas Generales para las zonas de Sistema
General de Equipamiento Comunitario (G).

1.1.2-Condiciones generales de uso:

= Uso Caracteristico.................. Equipamiento Comunitario (Institucional y servicios publicos)
= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulaciéon de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las zonas de
“Sistema General de Equipamiento Comunitario (G)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) ......c.cccceovvvnvneeceeieneneseseene 31 m?2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasifiCaCION UMDANISLICAL........vee ettt e e et se e et e e st e e e e e seeeeeeeeans Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALLA ettt R RS R SRR RS R RS R R EE 4.105 m?
= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni programacion.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Documento 4. Normas Urbanisticas Particulares

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= Al4

1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
B AL s suelo urbano consolidado

2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.14: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificaciéon y dominio actuales
sin perjuicio de la posibiidad de ampliacién establecida en las citadas ordenanzas
para los Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario (G).

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
= A4 No se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

» Condicionantes medioambientales: No se prevén condicionantes medioambientales
significativos que afecten a este ambito.

» Edificios 0 elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.15- BAZURKA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ...ttt sss s sss s ssss s s s essessenans 66.576 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

= Desarrollo de las previsiones contempladas en el documento urbanistico “Plan Parcial
del Sector Industrial II-1 Bazurka del Término municipal de Alegia” (BOG 23/11/1998) y sus
modificaciones (“Modificacion del Plan Parcial del Sector II-1, Bazurka de Alegia” -BOG
08/03/2000- y “22 Modificacion del Plan Parcial del Sector Industrial II-1 de Bazurka” -
BOG 17/12/2009).

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificaciéon global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:

1.1- Zonas de Actividades Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10)................. 66.576 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:

= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

= Se consolida el Caserio Bestitxe, en los plazos, forma y condiciones establecidas en su
Ordenanza Especffica delPlan Parcial vigente.

Nuevos desarrollos:

= No se proponen nuevos desarrollos (con excepcion de las edificaciones previstas en el “Plan
Parcial del Sector Industrial Il-1 Bazurka del término municipal de Alegia” y no ejecutadas
aun. Las condiciones para su ejecucion son las establecidas en el Plan Parcial).

1.1.2-Condiciones generales de uso:

Edificaciones existentes:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas de Actvidades
Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10)”.

= Se admite el uso residencial/agropecuario existente en el edificio Bestitxe, en los términos
establecidos en su Ordenanza Especffica del Plan Parcial vigente.

Nuevos desarrollos:

= No se proponen nuevos desarrollos (con excepcion de las edificaciones previstas en el “Plan
Parcial del Sector Industrial II-1 Bazurka del término municipal de Alegia” y no ejecutadas
aun. Las condiciones para su uso son las establecidas en el Plan Parcial).
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2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificaCiON UMDANISLICAL..........ccoiiecee e Suelo Urbano

» Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALD s bR bR R R AR AR R AR 66.576 m?2
= Lla Ordenacion pormenorizada del Area A.15 es la determinada en el “Plan Parcial del
Sector Industrial II-1 Bazurka del Término municipal de Alegia” (BOG 23/11/1998) y sus
modificaciones (“Modificacién del Plan Parcial del Sector II-1, Bazurka de Alegia” -BOG
08/03/2000- y “22 Modificacién del Plan Parcial del Sector Industrial I-1 de Bazurka” -
BOG 17/12/2009)

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
« AIl5
1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO
3 ALLD e suelo urbano consolidado

2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA, el cuél recoge lo establecido en el Plan Parcial vigente.

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.15. Las establecidas en el Plan Parcial vigente, sus modificaciones y en las
ordenanzas generales del presente Plan General de Ordenacién Urbana.

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
« A.5: Las establecidas en el Plan Parcial vigente.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente ambito (las condiciones
de consolidacion del caserio Bestitxe son las establecidas en la Ordenanza especifica del
Plan Parcial vigente —art.39-).

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
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= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
=Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).

= Areas inundabiles.

» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico.

» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
> Otros condicionantes:

= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
= Normativa del Sector Ferroviario.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.16- ERBETA IPARRA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ..o tee e tes st ss sttt ss s s saenanes 6.787 m2

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Delimitacidon de un nuevo ambito urbano de Uso Terciario que abarque las edificaciones y
suelos entre el ferrocarri, la travesia urbana de la carretera GI-2131 (incluyéndola en el
ambito) y el rio Oria, al norte de la calle Erbeta.

» Consolidacion de las edificaciones y usos existentes.

» Obtencion y urbanizacion de los suelos necesarios para la continuacion del esquema
viario proveniente del ambito A.U.15-Bazurka (vial rodado + acera), hasta su unién con la
Gl-2131.

> Desarrollo de los trabajos de urbanizacion con criterios de Urbanismo Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de callificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

> Zonificacion propuesta:

1.1- Zonas de Actividades Econdmicas. Subzona de Uso Terciario (B.20) ........cccceeuen. 4.620 m2

1.1.1-Condiciones generales de |la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolidan las edificaciones existentes con sus parametros actuales (altura, nUmero de
plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrollos:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

Edificaciones existentes:

= Llas condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas de Actvidades
Econdmicas. Subzona de Uso Terciario (B.20)”.

= Se admite el uso residencial existente en el edificio N°4 de c\Erbeta.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......ccocovererierieinnenenennene 2.167 mz

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> ClasificCacion UrDANISHCAL.........cccceeeeecece bbb Suelo Urbano

> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
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0 ALLD eSS R AR RS R RS R e eE 6.787 m?
= La ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= No esta sujeto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo y programacion.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
o Al16

1.-CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

DN K T suelo urbano consolidado

2.-CALIFICACION PORMENORIZADA

»>La calificacion pormenorizada del ambito se ajusta a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»A.16: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenaciéon Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacién y dominio
actuales, salvo en |os suelos propuestos para la ejecucion de dotaciones publicas.

4.-REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
. AlG
« Suelos vinculados a actuaciones de ejecucion de dotaciones publicas:
A.E.D.16.1: Obtencidbn mediante expropiacidn de los terrenos necesarios para
ampliar la seccién del vial proveniente del &mbito A.U.15-Bazurka para continuar
con el mismo esquema viario (vial rodado + acera), hasta su unidbncon la Gl-

- Gestion: Régimen de ejecucion publica mediante sistema de expropiacion.
Correspondera al Ayuntamiento de Alegia el desarrollo y la ejecucion de la
actuacion.

Plazo para la redaccion del Proyecto de Expropiacion correspondiente.......... 4 afos.
- Obras de urbanizacion: se ejecutaran segun el Proyecto de Obras de
Urbanizacion correspondiente. Plazo para la redaccion del Proyecto de obras de
O 40 =T 0172 Voo ) o 1T 8 anos.

« Resto del area: no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.

»Edificaciones fuera de ordenacién: Las indicadas en el plano [I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. No se establecen para el presente &mbito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

>Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
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Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
* Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

» Edificios o0 elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
> Otros condicionantes:

= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
= Normativa del Sector Ferroviario.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.17- ERBETA INDUSTRIALDEA

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ..o tee e tes st ss sttt ss s s saenanes 7.133 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Delimitacion de un nuevo ambito urbano industrial que abarque la totalidad de las
edificaciones y suelos de uso industrial de la empresa Feralco, el edificio Toki-Alai, incluso
la travesia urbana de la carretera GI-2131.

» Consolidacion de las edificaciones y usos industriales existentes, y mejora de los espacios
libres adyacentes.

> Ampliacion de las instalaciones existentes con la ejecucion de un nuevo edificio industrial

» Derribo del edificio Toki-Alai para mejorar los accesos desde la GI-2131, con la apertura de
un nuevo acceso al norte de la empresa, y cierre de uno de los existentes.

» Re-urbanizacién del limite oeste del ambito, con acera, aparcamientos y jardin, en
prolongacion de la acera del ambito A.U.4-Erbeta Hegoa y mejora ambiental del cierre de
la parcela industrial .

> Desarrollo de los trabajos de urbanizacién y edificacion con criterios de Urbanismo
Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano I-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Actividades Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10).........c..c....... 5.714 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:

= Se consolidan con sus parametros actuales de edificabilidad, asi como de altura, nimero de
plantas y alineaciones, excepto el edificio Toki-Alai, que se declara fuera de ordenacion, por
resultarincompatible con la ordenacion propuesta.

Nuevos desarrollos:

Edif. Urban. Prop.Sobre Ras. Edif. Urban. Prop.Bajo Ras. Total

AREA ma(t) m2(t) ma(t)

A.l7 605 465 930

1.1.2-Condiciones generales de uso:

Edificaciones existentes:

= las condiciones generales de uso son las establecidas en la regulacion de usos
cormespondiente  (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas de Actvidades
Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.10)”.
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Nuevos desarrollos:
® USO CaracCteriStiCO........ociviiicecicececeeee e Actividades Econémicas. Industrial

= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas
de Actividades Econdmicas. Subzona de Uso Industrial (B.1)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) ........ccccooeveeeriereienereieniens 1.419 m2
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> Clasificacion UrDANISHCAL. ... e Suelo Urbano
> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
0 ALT e AR R RS RS R RS RR AR R 7.133m?

= | a ordenacion pormenorizada del area se determina en el presente Plan General.
= Plazos:

« SAL171
SPLAU AR e e 8 afos
« SAl172 No estd sueto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni
programacion

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacion y solares se
delimitan en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:

=  Al7:Se proponen los siguientes subambitos:
0 SUALT Lttt e s R RS R R RS RS 5.714 m?2
0 SUALLT 2ttt s RS R RS SRR 1419 m?

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

> AlT:
. RN N 0 suelo urbano no consolidado
. N N suelo urbano consolidado

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del ambito se ajustara a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA. A continuacion se detala la correspondiente a los
nuevos desarrollos.

> SAl71
- Parcelas de Actividades Econédmicas. Parcela de Uso Industrial (b.10)............... 4,974 m2
- Red Viaria secundaria, peatonal, ciclista y aparcamientos (€.20) .........ccccceeevervne. 397 m2
-Espacios ibres 10Cales (f.30)........cccvciriceerrr e 343 m2

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

>»A.17: Las establecidas en la ficha grafica adjunta y en las ordenanzas generales del
presente Plan General de Ordenacion Urbana. A continuacion se detallan las
caracteristicas particulares de los nuevos desarrollos:
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. SA17.1

-Edific. Urbanist. sobre rasante ... 0,64mz2(t)/ m2(s)

B ET1 {1 =10 [1i{07=1 o] (o TSR PS+PB+EP

-Altura maxima de 1a @difiCACION ... 11m

- Distancias a INAEros / rELIr0S..........cuuviiririnnnissesesssesesesssesesesesesesesens segun ficha grafica

-Parcelacion resultante: la establecida en la documentacion grafica adjunta, que se
considera Unica e indivisible.
- Condiciones de intensidad y uso:

Tipologia Superficie Construida Total por usos m2(t)
Uso Industrial —existente- (sobre rasante) 3.075
b-10 Uso Industrial —-propuesto- (Planta Baja) 465
Uso Industrial -propuesto- (Entreplanta) 140
Uso Industrial —-propuesto- (Bajo rasante) 465
Total (sobre rasante) 3.680

- Dotacion de aparcamiento: 7 plazas en suelo publico.
. S.A.17.2: Se consolidan las condiciones de ordenacion, uso y dominio existentes.
4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestidon y urbanizacion:
« S.A.17.1:se coresponde con el ambito de actuacion integrada All.17.1.

- Gestion: Iniciativa privada mediante sistema de concertacion. Plazo de presentacion
del proyecto de gestion: a definir por el P.A.U. Se cederan todos los suelos destinados
a dotaciones de la red de Sistemas Generales y Sistemas Locales.

- Obras de urbanizacion: Se reurbanizara todo el limite oeste del ambito, con acera,
aparcamientos y jardin, en prolongacion de la acera del ambito A.U.4-Erbeta Hegoa,
asi como el nuevo acceso a través de los terrenos ocupados en la actualidad por el
edificio Toki-Alai. Se ejecutaran segun el proyecto de urbanizacién correspondiente y
en el plazo establecido por el P.A.U.

« Resto del &rea: no se establecen condiciones particulares de gestion y urbanizacion.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION. Se declara fuera de ordenacion el edificio Toki-Alai, por
resultar incompatible con la ordenacioén propuesta.

»Condiciones de ponderacidn de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se deberd tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.
» Condicionantes medioambientales: el presente &ambito se ve afectado,
principalmente por:
=Zona de Especial Conservacion del Alto Oria (ES2120005).
= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
= Areas inundables.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico.
* Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.
> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.18- FABRENSA Il

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......ouiiuiiiiciieses s ssesssssssss s sss st 14.225 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Desarrollo, por medio de la iniciativa publica, de un nuevo asentamiento Residencial en
Edificacion Abierta, que sustituira las edificaciones industriales obsoletas existentes.

» Desarrollo de Viviendas Proteccion Publica (V.P.P.) en la misma proporcion exigida a los
municipios con obligacion de reserva para la ejecucion de viviendas vinculadas a algun
régimen de Proteccion Publica (tal y como lo establece el P.T.P. de Tolosaldea aprobado
provisionalmente).

»>Promocion de los usos mixtos: Ordenacion de usos de Actividades Econdmicas
compatibles con el uso Residencial propuesto, en las plantas bajas de las edificaciones en
torno a Aralar Bidea.

» Garantizar la reubicacion de aquellas actividades que mantengan su actividad en el
A.U.15 Bazurka (con mejor conexion a las redes de comunicacion principales) y en el
propio ambito en tanto sean compatibles con el desarrollo Residencial propuesto.

> Andlisis € implantacion de un centro de produccidon de energia mediante fuentes
renovables locales (biomasa) para el suministro de calefaccion y agua caliente sanitaria
del ambito (district heating).

» Consolidacion del edificio residencial Larraiz Auzoa 41, situado al noreste del ambito.

> Mejora y ampliacion de la accesibilidad viaria y de aparcamientos existente en el entorno,
mediante la ejecucidn de un vial perimetral que una el ambito con los ambitos
colindantes.

» Adaptar la seccion y trazado de la calle Aralar Bidea para el trafico rodado, peatonal y
ciclista.

» Mejora del acceso al entorno rural (Luberraldea) situado al suroeste del ambito.

» Creacion de una zona de espacios libres, a modo de corredor ecolégico, que establezca
una unién entre la zona de equipamientos A.U.19 Franconi y el entorno rural, mediante el
descubrimiento de la regata Lugarraga.

»Desarrollo de los trabajos de edificacion y urbanizacion con criterios de Urbanismo
Ecolégico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

» Régimen de calificacién global:
Se ajustara a lo establecido en el plano II-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Zonas de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20) .12.943 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:

= El edfficio Laraitz auzoa 41 se consolida con sus parametros actuales (altura, nimero de
plantas, alineaciones...).

= El resto de las edificaciones existentes en la actualidad dentro del ambito quedan fuera de
ordenacion.
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Nuevos desarrollos:

AREA Edif. Urban. Prop.Sobre Ras. Edif. Urban. Prop.Bajo Ras. Total
m2(t) m2(t) m2(t)
A.18 10.600 7.000 17.600

1.1.2-Condiciones generales de uso:

Edificaciones existentes:

= Las condiciones generales de uso para el edificio Larraitz Auzoa 41 son las establecidas en la
regulacion de usos corespondiente (Normas Urbanisticas Generales) para la Subzona
Residencial de Edificacién Abierta (A.20).

Nuevos desarrolios:

= USO CaracCteristiCO.......ccoveirirerierieriseee st s s aesens Residencial (libre/VPP)
Se destinara a Vivienda de Proteccion Publica el 40% del incremento de edificabilidad
residencial del ambito. Se destinara al régimen de Proteccién Publica la superficie de
anejos a vivienda necesarios para disponer de una plaza de aparcamiento por
vivienda protegida.

= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las “Zonas
de Uso Residencial. Subzona Residencial de Edificacion Abierta (A.20)".
Se destinaran 1.200 m? a actividades econdmicas compatibles con el uso Residencial
propuesto, en las plantas bajas de las edificaciones en torno a Aralar Bidea.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.10) .......cc.ccoovevreeveevesenienennens 1.282 m2
2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION
> Clasificacion UrD@niStCA .........ccocoveiiiieeree e Suelo Urbano
> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:
= Se define un Unico area que se corresponde con la totalidad del ambito:
© AL ettt R RS SeS£RRRRARR RRREERERR SRR R 14.225 m2

= La ordenacién pormenorizada del area A.18 se determinara en el Plan Especial de
Ordenacioén Urbana (P.E.O.U.) a tramitar.

= Plazos:
« SAI181
SPEOU. s s bR aen 8 anos
SPLAU. e e R AR R b b aen 8 anos

« SA182 No estd sueto a ninguna figura de planeamiento de desarrollo ni
programacion.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacién y solares se

delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:

0 SALB LR R AR ERRA R R R R R RS0 13.718 m2

0 SIALB 2RSSR AR R SRR R RS R e 507 m?
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1.- CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

> A.18:
. SALB.L ..o e e sa s aesre e suelo urbano no consolidado
. SALLB.2 . e a e b e s e aneanas suelo urbano consolidado

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA

> La callificacion pormenorizada del Area A.18 sera la establecida por el P.E.O.U. a tramitar.
» La calificacion pormenorizada del S.A.18.2 se ajustard a lo establecido en el plano II-2
CALIFICACION PORMENORIZADA.

3.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»S.A.18.1; Las establecidas en el Plan Especial de Ordenacion Urbana a tramitar y en
las ordenanzas generales del presente Plan General de Ordenacion Urbana.

« EIP.E.O.U. garantizara las reservas de suelo para el cumplimiento de los estandares

urbanisticos (viviendas de proteccion publica y dotaciones) en la misma
proporcién exigida a los municipios con obligacion de reserva para la ejecucion
de viviendas vinculadas a algun régimen de Proteccion Publica.
En consecuencia, se destinara a Vivienda de Proteccion Publica el 40% del
incremento de edjificabilidad residencial del ambito. Se destinara al régimen de
Proteccidn Publica la superficie de anejos a vivienda necesarios para disponer de
una plaza de aparcamiento por vivienda protegida.

« El Plan Especial debera de prever la ordenacion de la red viaria (peatonal y
rodada) que unira Aralar Bidea y la zona rural (Luberraldea) situada al suroeste
del ambito.

« A su vez, debera de prever la adaptacion de la secciéon y trazado de la calle
Aralar Bidea (Sistema General de Red viaria) para el trafico rodado, peatonal y
ciclista.

»S.A.18.2: Las establecidas en las ordenanzas generales del presente Plan General de
Ordenacion Urbana. Se consolidan las condiciones de edificacion y dominio actuales.

4.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
«S.A.18.1: Se corresponde con el ambito de actuacion integrada A.l.18.1
Gestion Publica. Las condiciones de gestion, ejecucion y urbanizacion seran las
establecidas por el P.E.O.U. y los documentos que lo desarrollen.
+S.A.18.2: no se establecen condiciones particulares de gestion ni de urbanizacion.
»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION: Todas las edificaciones industriales existentes en este ambito
se declaran fuera de ordenacion, por ser incompatibles con la nueva ordenacion.
»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
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= Suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes.
= Areas inundabiles.
» Plan Territorial Sectorial de ordenacion de los rios y arroyos de la CAPV.
» Reglamento Dominio Publico Hidraulico
» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

> Edificios o elementos sujetos a catalogacion: No existen en el ambito.
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CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL AMBITO URBANISTICO
A.U.19- FRANCONI

|.-SUPERFICIE DEL AMBITO ......couvuuiieiieieissese sttt 8.678 m?

II.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

> Delimitacion de un nuevo ambito urbanizable destinado a Equipamiento Comunitario que
abarque el actual edificio de la Fundacién Franconi y sus pertenecidos, asi como el
camino peatonal que llega al A.U.2-Beistin.

» Desarrollo de un eje dotacional situado en el margen derecho del rio Amezketa junto con
el A.U.8-Kiroldegia.

> Conservacion y mejora del actual edificio de la Fundacion Franconi y reordenacion de los
terrenos adyacentes para uso de Equipamiento Comunitario (a decidir).

» Prolongacién del camino peatonal situado al noreste del ambito para unirlo a la nueva
zona de Espacios Libres formada por los terrenos situados entre el antiguo cementerio y el
antiguo puente sobre el io Amezketa.

> Desarrollo de los trabajos de edificacidon y urbanizacidon con criterios de Urbanismo
Ecoldgico.

[1.-ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL

1.- CALIFICACION GLOBAL

> Régimen de calificacion global:
Se ajustara a lo establecido en el plano I-1.4 CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO URBANO Y
URBANIZABLE y a las condiciones reguladoras de edificacion y uso de cada zona global en
las Normas Urbanisticas Generales.

» Zonificacion propuesta:
1.1- Sistema General de Equipamiento Comunitario (G) ........ccccceeeveveeeneeveeiesesiesennens 8.653 m2

1.1.1-Condiciones generales de la edificacion:

Edificaciones existentes:
= Se consolida el edificio de la Fundacién Franconi con sus parametros actuales (altura, nimero
de plantas, alineaciones...).

Nuevos desarrolios:
= No se proponen nuevos desarrollos.

1.1.2-Condiciones generales de uso:

# UsO CaracteriStiCO.........covuvevererereresisisiseseseseseseseens Equipamiento Comunitario (sin determinar)
= Usos compatibles o asimilables: los correspondientes, de acuerdo a las condiciones
establecidas en la regulacion de usos (Normas Urbanisticas Generales) para las zonas de
“Sistema General de Equipamiento Comunitario (G)”.

1.2- Sistema General de Comunicaciones. Red Viaria (E.1) ......cccooverrinennieneneneneseseeee 25 m2

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION

> Clasificacion UrbanIStICAL............ooceveciiiiee e Suelo Urbanizable Sectorizado
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> Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento y programacion del suelo:

= Se define un Unico sector que se comresponde con la totalidad del ambito:

0 S0 ettt b AR RS RS R £ R RS AR RS R RS AR R 8.678 m?
» La ordenacion pormenorizada del sector S.19 se determinara en el Plan Parcial (P.P.) a
tramitar.
= Plazos:
« S19
P P RS R R R R R R R AR RR R 4 afos
T PLALU. R RS E R R Re R R S RS eEeeeeeRRenEeeen 4 afnos

= El Plan Parcial debera de prever la prolongacion del vial peatonal stuado al nor-este del
ambito; para unirlo a la nueva zona de Espacios Libres formada por los terrenos situados
entre el antiguo cementerio y el antiguo puente sobre el rio Amezketa. Asi como su
unidn con el puente que da acceso a la Fundaciéon Franconi.

IV.-ORDENACION PORMENORIZADA

>Los ambitos urbanisticos, Areas, Sectores, subambitos de ordenacién y solares se
delimitan en el plano 1-3.1 CONDICIONES DE DESARROLLO Y EJECUCION. En el
presente ambito se delimitan los siguientes:
= 519

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

»La calificacion pormenorizada del Sector S.19 sera la establecida por el Plan Parcial a
tramitar.

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO Y USO

»S.19: Las establecidas en el Plan Parcial a tramitar y en las ordenanzas generales del
presente Plan General de Ordenacién Urbana.

3.- REGIMEN DE GESTION URBANISTICA Y EJECUCION

»Condiciones de gestion y urbanizacion:
» S.19: Se coresponde con el ambito de actuacion integrada A..19.1 Iniciativa Pablica. Las
condiciones de gestion, ejecucion y urbanizacion seran lan establecidas por el P.Py los
documentos que lo desarrollen.

»Edificaciones fuera de ordenacion: Las indicadas en el plano 1I-3.1 CONDICIONES DE
DESARROLLO Y EJECUCION: No se establecen para este ambito.

»Condiciones de ponderacion de los usos: las definidas por las Normas Urbanisticas
Generales.

V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA:

»Se debera tener en cuenta, con caracter general, lo establecido en la Evaluacion
Ambiental Estratégica.
> Condicionantes medioambientales: el presente ambito se ve afectado,
principalmente por:
= Areas inundables.
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= Plan Territorial Sectorial de ordenacién de los rios y arroyos de la CAPV.
= Reglamento Dominio Publico Hidraulico

= Plan Territorial Sectorial Agroforestal.

» Normativa asociada a la zonificacion acustica propuesta.

. Edificios o elementos sujetos a catalogacion:
. Bienes Proteqgidos a nivel municipal:
- Otros Bienes Inmuebles protegidos a nivel municipal: Fundacion Franconi.

» Otros condicionantes:
= Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.
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l. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto de este documento es el de, basicamente y de conformidad con lo
establecido en, entre otros, el articulo 76 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo de 30
de Junio, y los articulos 86 y 87 del Reglamento de Planeamiento identificar los bienes
que, en atencién a su valor e interés, deben ser protegidos en el municipio de Alegia.

Ademas, esa identificacidn se complementa con otros dos tipos de previsiones
diversas.

Por un lado, la integraciéon de los citados bienes en las distintas y correspondientes
categorias que, en atencion bien a su naturaleza y condicion, bien a la relevancia de
su propio valor, se estima oportuno diferenciar.

Por otro, la determinacién de las correspondientes medidas de tratamiento y
proteccién de los mismos.

Los elementos y edificaciones arquitectdnicos y arqueoldgicos recogidos en este
Catalogo quedaran sujetos al régimen establecido en la Ley del Patrimonio Cultural
Vasco, de 3 de julio de 1990, asi como en las disposiciones especificas que referidas a
los mismos hayan sido promulgadas o puedan serlo en el futuro, y en este mismo
proyecto.

A su vez, las previsiones expuestas en este documento se complementan con las
establecidas en el Titulo VIl (articulo 110 y siguientes) del documento 3 Normas
Urbanisticas Generales de este Plan General.

La ubicacion del conjunto de los bienes y elementos relacionados queda reflejada en
el plano “K-1 Catalogo. Bienes Objeto de Proteccion por la Ordenacion Urbanistica”.

En la determinacidn del contenido de este documento han sido objeto de
consideracidon las previsiones contenidas en los listados proporcionados por la
Direccion de Patrimonio Cultural del Departamento de Educacion, Politica Linguistica y
Cultura del Gobierno Vasco y el Departamento de Cultura, Juventud y Deporte de la
Diputaciéon Foral de Gipuzkoa; Documento de Analisis, Diagnéstico y Preavance
(diciembre de 2015); Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico de Alegia -
P.E.R.C.H.A.- (BOG 23/07/2012); NN.SS. vigentes; asi como en el “Decreto 2/2012 por el
que se califica como Bien Cultural Calificado, con la categoria de Conjunto
Monumental, el Camino Santiago a su paso por la CAPV” (BOPV 27/01/2012) y en la
“Resolucion de 17 de septiembre de 1997, por la que da publicidad a las resoluciones
de 11 de septiembre de 1997, por la que se emite Declaracion de Zonas de Presuncion
Arqueoldgica de diversos municipios del Territorio Histérico de Gipuzkoa (BOPV
30/10/1997).

Il. CATEGORIAS DE BIENES Y ELEMENTOS A PRESERVAR Y NIVEL DE PROTECCION ASIGNADO.

3. Patrimonio Histérico-Arguitecténico

1.4- Bienes inmuebles declarados Monumento.

Estda conformado por los Monumentos situados en el término municipal de Alegia, de
valor e interés supramunicipal. Estos bienes se encuentran recogidos en el Decreto
2/2012, por el que se califica como Bien Cultural Calificado con la categoria de
Conjunto Monumental, el Camino de Santiago a su paso por la CAPV, asi como en el
Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico de Alegia.
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El grado de proteccion asignado a estos edificios y elementos catalogados se
fundamenta pues, tanto en lo establecido en el citado Decreto 2/2012, como en el
P.ER.CHA.

1.1.1- CASERIO GOROTZENEA Y HORREO (proteccion media -segun Dec. 2/2012-)
1.1.2- IGLESIA DE SAN JUAN BAUTISTA (proteccion especial -segun P.E.R.C.H.A.-)
1.1.3- PUENTE DE ZUBIZAHARRA (proteccion especial -segin Dec. 2/2012-)

1.1.4- CASA CONSISTORIAL (proteccion especial —-segun P.E.R.C.H.A.-)

1.1.5- ERMITA DE LA SANTA CRUZ (proteccioén especial —-segun P.E.R.C.H.A.-)

El régimen de intervencidon sobre estos edificios y elementos catalogados se
corresponde con el establecido en ambas disposiciones normativas, de acuerdo al
grado de proteccién asignado en ellas.

Todos los edificios incluidos en esta categoria estaran sujetos, en cuanto a régimen de
autorizacion, uso, actividad, defensa, sanciones, infracciones y demas extremos a lo
previsto en la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco. Asi, todas las actuaciones que
deban realizarse en ellos quedaran sujetas a la autorizacion de los 6rganos
competentes de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, la cual habra de ser previa a la
concesion de la licencia municipal.

1.5- Bienes inmuebles propuestos para ser declarados monumento.

Son aquellos elementos de valor e interés supramunicipal que cuentan con propuesta
para ser protegidos legalmente a través de los mecanismos que prevé la Ley 7/1990 de
Patrimonio Cultural Vasco (Monumentos Calificados e Inventariados).

1.2.1- ALMACEN ESTACION DEL FERROCARRIL (prot. media —segtin P.E.R.C.H.A.-)
1.2.2- ESTACION DEL FERROCARRIL (proteccién media -seguin P.E.R.C.H.A.-)

Ambos edificios cuentan en la actualidad con un régimen de proteccion establecido
en el P.E.R.C.H.A. En tanto no se establezca otro régimen de proteccioén particularizado
por disposiciones normativas de rango superior, el régimen de intervencion sobre estos
edificios y elementos catalogados se corresponde con el establecido en el Plan
Especial de Rehabilitacion.

Se respetara un retiro minimo de 15 m sin construcciones ni instalaciones ni vallados de
nueva construcciéon, y en cualquier caso, se evitaran actuaciones que puedan
desvirtuar las caracteristicas del entorno.

Todos los edificios incluidos en esta categoria estaran sujetos, en cuanto a régimen de
autorizacion, uso, actividad, defensa, sanciones, infracciones y demas extremos a lo
previsto en la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco. Asi, todas las actuaciones que
deban realizarse en ellos quedaran sujetas a la autorizacion de los organos
competentes de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, la cual habra de ser previa a la
concesion de la licencia municipal.

1.6- Bienes protegidos a nivel municipal.

Son aquellos elementos con valores culturales de interés notable, en el ambito
comarcal y/o municipal, pero que sin embargo no rednen los valores suficientes para
ser declarados “Monumentos”, y por lo tanto se consideran bienes de valor e interés
municipal.
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1.3.1. Bienes Inmuebles protegidos por el P.E.R.C.H.A.

Lo conforman aquellos bienes inmuebles que cuentan ya con un nivel de proteccién
definido en el Plan Especial de Rehabilitacién del Casco Histérico de Alegia.

1.3.1.1- CASA ABADE ETXEA -SAN JUAN 64- (proteccion basica)
1.3.1.2- CASA ARTZANEA -SAN JUAN 91- (proteccién media)
1.3.1.3- CASA -SAN JUAN 89- (proteccion basica)

1.3.1.4- CASA -SAN JUAN 87- (proteccion basica)

1.3.1.5- CASA AMERIKANONEA -SAN JUAN 85- (proteccién basica)
1.3.1.6- CASA -SAN JUAN 83- (proteccion basica)

1.3.1.7- CASA -SAN JUAN 81- (proteccion basica)

1.3.1.8- CASA -SAN JUAN 79- (proteccidén basica)

1.3.1.9- CASA KISKELENEA -SAN JUAN 75- (proteccion basica)
1.3.1.10- CASA ZABALANEA -SAN JUAN 73- (proteccidén basica)
1.3.1.11- CASA ZUBIMUSU -SAN JUAN 65- (proteccion basica)
1.3.1.12- CASA LOPETEGI ENEA -SAN JUAN 47- (proteccion basica)
1.3.1.13- CASA LANGATU -SAN JUAN 27- (proteccion basica)
1.3.1.14- CASA BASABE ENEA -SAN JUAN 25- (proteccion basica)
1.3.1.15- CASA BALENTZIANO ENEA -SAN JUAN 3- (proteccién basica)
1.3.1.16- CASA ALKIZA ENEA -SAN JUAN 3- (proteccion béasica)
1.3.1.17- CASA -ARALAR BIDEA 2- (proteccion parcial)

1.3.1.18- CASA -SAN JUAN 49- (proteccion parcial)

1.3.1.19- JAUREGI ZAHARRA -SAN JUAN 31- (proteccion parcial)
1.3.1.20- CASA -SAN JUAN 1- (proteccidén parcial)

El régimen de proteccion e intervencion sobre estos edificios y elementos catalogados
se corresponde con el establecido en el Plan Especial de Rehabilitacion

1.3.2. Elementos del patrimonio urbanizado proteqgidos por el P.E.R.C.H.A.

Lo conforman aquellos elementos del patrimonio urbanizado que cuentan ya con un
nivel de proteccion definido en el Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico
de Alegia.

Se trata de espacios urbanos de interés por su configuraciéon e integracion en la trama
histérica del area y elementos construidos, escultéricos o del mobiliario urbano de
interés, situados en las vias y espacios publicos.

1.3.2.1- PLAZA NAGUSIA

1.3.2.2- PLAZA JOSE MANUEL LOPETEGI

1.3.2.3- FUENTE DEL AYUNTAMIENTO

1.3.2.4- FUENTE JUNTO A LA IGLESIA DE SAN JUAN

1.3.2.5- TALLA DE MADERA JUNTO A ALMACEN DE LA ESTACION
1.3.2.6- ESCULTURA JUNTO AL AYUNTAMIENTO

El régimen de proteccidon e intervencidn sobre estos elementos catalogados se
corresponde con el establecido en el Plan Especial de Rehabilitacién

1.3.3. Otros bienes Inmuebles protegidos a nivel municipal

Lo conforman aquellos bienes (no incluidos en el P.E.R.C.H.A.), pero cuyos valores
culturales notables aconsejan protegerlos a nivel municipal.

4
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1.3.3.1- CASA -BIDEBARRIETA 19-

1.3.3.2- PRESA Y CANAL DE LA PAPELERA ARZABALZA, S.A.
1.3.3.3- FRONTON DE ALEGIA

1.3.3.4- CASERIO ARISTIZABAL

1.3.3.5- FUNDACION FRANCONI

1.3.3.6- CENTRAL HIDROELECTRICA ARKAUTE

1.3.3.7- CASERIO OLA

Se establece para estos edificios un grado de proteccion basica. Las intervenciones
que en ellos se realicen respetaran su volumetria, la imagen exterior y la distribucion
tipolégica y estructural basica, con mantenimiento del material genérico de la
estructura, tomando como referencia las categorias de Intervencién “intervenciones
constructivas sin ampliacién”, y dentro de éstas, las actuaciones de Reforma,
definidas en el “Anexo |. Intervenciones de Rehabilitacion del Decreto 317/2002 sobre
Actuaciones Protegidas de Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado”.

Todos los proyectos de intervencidon sobre los elementos y edificio catalogados
enumerados en las categorias precedentes contendran una documentacion grafica
detallada de su estado actual, a escala 1/50 para las plantas, fachadas, secciones,
detalles arquitecténicos a escala 1/20; documentacion fotografica completa; planos
historicos, etc., que demuestren la validez de la intervencidén que se propone.

Se permitira la implantacidn de nuevos usos en las edificaciones existentes, siempre
gue no pongan en peligro la conservacion de sus valores histéricos y arquitecténicos.

Se prohibe el derribo total o parcial de estos inmuebles. Las declaraciones de ruina se
ajustaran al régimen y procedimiento establecidos en el articulo 36 de la Ley 7/1990 de
3 de julio de Patrimonio Cultural Vasco y el Decreto 306/1998 de 10 de noviembre del
Gobierno Vasco.

4. Patrimonio Arqueolégico

Zonas declaradas de Presuncion Arqueolégica por la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco

Son aquellas zonas arqueolégicas con proteccion legal, declaradas de Presuncion
Arqueoldgica mediante Resolucion de 17 de septiembre de 1997, del Viceconsejero
de Cultura, Juventud y Deportes, por la que da publicidad a las resoluciones de 11 de
septiembre de 1997, por la que se emite Declaraciobn de Zonas de Presuncion
Arqueoldgica de diversos municipios del Territorio Histérico de Gipuzkoa (BOPV
30/10/1997).

2.1- IGLESIA DE SAN JUAN BAUTISTA (B)
2.2- ERMITA DE SAN SEBASTIAN Y HOSPITAL (DEL SANTO CRISTO) (A)

2.3- CASERIO BEIZTIN (A)

2.4- MOLINO DE ALEGIA (D)

2.5- FERRERIA DE SAN MIGUEL DE URZURIAGA (SIN ESTRUCTURAS VISIBLES)(E)
2.6- MOLINO AZTERREKA BEKOA (D)

Su delimitacién se especifica segun la siguiente codificacion:

5
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(A) Area intramuros del edificio
(B) Area intramuros del edificio +15 m alrededor del mismo, a partir de
sus bordes mas exteriores.
(©) Area que ocupa el elemento +5 metros alrededor del mismo, a partir
de sus bordes mas exteriores.
(D) Area que ocupan el edificio y las instalaciones anexas al mismo
(E) Area que se especifica en el plano de la Resolucion.

En estas zonas, debera de llevarse a cabo un estudio, previo a cualquier proyecto de
obras que pueda afectarlas, en base al cual el Servicio de Patrimonio de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa establecera la necesidad o no de proyecto arqueoldgico, previo a
la ejecucion de éstas (Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco, art. 49)

Donostia, Junio de 2018

Nagore Tolosa Irazusta. Arquitecta Nikolas Barandiaran Contreras. Arquitecto
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l.-  FUNCION Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO.

El Estudio de Viabiidad Econdmico Financiera (EVEF) de Plan General de Ordenacion
Urbana de Alegia, contiene la evaluacién econdmica aproximada de la ejecuciéon de las
infraestructuras generales correspondientes al sistema estructural del territorio, los valores de
repercusion del suelo para los diferentes usos a los que se destinan en la ordenacion
urbanistica del municipio y las condiciones de viabiidad de las nuevas intervenciones
urbanisticas propuestas en el Plan General.

Las conclusiones del Estudio, en los términos y aspectos expresados a lo largo del mismo
permite asimilarlo a la “Memoria de Sostenibiidad Econdmica de Plan General y de sus
Propuestas”, requerido por el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo, de 20 de junio de
2008.

Es también cometido de este Estudio, la determinacion de las responsabilidades basicas de
los agentes publicos y privados en esa tarea de construccion de la ciudad proyectada.

Por dltimo, el EVEF trata de establecer las medidas basicas de programacion de los nuevos
desarrollos urbanisticos planteados y las previsiones temporales estimadas para una mejor
coordinacion entre todas las acciones previstas y la adecuada consecucion de los objetivos
del Plan General.

Il.-  ASPECTOS GENERALES.

I.L1 EL PLAN GENERAL Y SU COMETIDO

La promulgacién y entrada en vigor de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006
ha supuesto un importante reajuste de, entre otros, los criterios generales de determinacion
de, por un lado, la ordenacion urbanistica, y, por otro, la ejecucion de la misma.

La tarea principal del Plan General es la de determinar la ordenacién urbanistica estructural
del municipio v fijar los criterios y objetivos para el desarrollo pormenorizado de las distintas
actuaciones previstas.

La mencionada legislacion otorga, de entre todos los documentos necesarios para el
desarrollo pormenorizado, a los Programas de Actuacion Urbanizadora la labor de
determinar los criterios basicos de la ejecucion de la ordenacion urbanistica, considerada
desde cuatro perspectivas complementarias: técnica (referida a la determinacion de las
caracteristicas basicas de la urbanizaciéon a ejecutar); econémica (referida, entre otros
extremos, a la determinacidn del coste econdmico de las obras de urbanizacién con el
grado de precision propio de un anteproyecto); temporal o de programacion (referida a la
determinacion del calendario programatico y temporal de ejecucion de las obras, en
particular las de urbanizacion); juridica (referida, entre otros extremos, a la elaboracion de un
parcelario, la identificacion de los titulares de los bienes y derechos afectados, la
determinacion del programa de realojos, la delimitacion de las correspondientes unidades
de ejecucion, y la determinacion del sistema de actuacion de esa unidad).

En estas circunstancias, el cometido de este Estudio ha de entenderse referido a:
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- La evaluacion de los costes de ejecucion, con las salvedades que luego
mencionaremos, de la red de sistemas generales del municipio.

- Elanalisis de la viabilidad econdmica de los nuevos desarrollos.

- La determinacion de la responsabilidad de ejecucion de las propuestas por parte
de los agentes publicos y privados.

I.2.  PROPUESTAS URBANISTICAS CONSOLIDADAS.

Una serie de propuestas y desarrollos incluidos en este Plan General tienen su origen en
planes y proyectos promovidos con anterioridad y que ahora se consolidan e
incorporan al Plan. La convalidacion de dichas propuestas, “Beistin”, “Errota
Industrialdea”, “Bazurka”, supone la consolidacion de los planes y proyectos
especificos referidos a los mismos y deben de tenerse en cuenta como garantes de la
viabilidad de todos ellos.

Asi mismo el Plan General, aunque propicia la revisiéon del vigente Plan Especial de
Rehabilitacion del A.U. 1-“Alde Zaharra”, mantiene transitoriamente su vigencia y
delega en su contenido los aspectos de viabilidad y sostenibilidad econdmica de sus
objetivos de ordenacién pormenorizada.

I.3. REGLAMENTACION LEGAL CONSIDERADA.

Para la elaboracion del Estudio de Viabilidad Econémico Financiera del Plan General
de Alegia y en consideracion a los diferentes aspectos que intervienen en la
concrecion de su contenido se han tenido en cuenta las determinaciones de las leyes
y normas que se relacionan a continuacion:

- Texto Refundido de la Ley de Suelo, de 20 de junio de 2008.

- Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

- Orden de 3 de Noviembre de 2010, del consejero de vivienda, Obras Publicas
y Transporte, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de
proteccion oficial.

1.-RELACION DE ACTUACIONES Y OBRAS PROPUESTAS.

lll.1. ASPECTOS GENERALES

De acuerdo con lo mencionado anteriormente, la evaluaciéon econdmica que se
acomete en este documento estd centrada en las propuestas reguladoras de la
ordenacion estructural de municipio y en particular en la red de sistemas generales, asi
como en los nuevos desarrollos residenciales y de actividades econdmicas desde la
perspectiva de su viabilidad y sostenibilidad.

TIPOS DE ACTUACIONES:

- Red viariarodada

- Red viaria peatonal y ciclista

- Red Ferroviaria

- Espacios libres urbanos de la red de sistemas generales del municipio.
- Equipamientos publicos

- Infraestructuras

- Nuevos desarrollos urbanisticos
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El estudio incluye una estimaciébn econémica del coste de ejecucion de las
actuaciones citadas en los casos que se han podido valorar de forma objetiva,
aunque siempre aproximada y en el momento actual, y que sera contrastada y
actualizada con la redaccion de los proyectos correspondientes.

No se ha considerado adecuado valorar aquellas obras que por su singularidad y
especificidad no dispongan de concrecion técnica suficiente para establecer un
presupuesto. Los valores relacionados con la viabilidad de los nuevos desarrollos
urbanisticos se justifican en el momento de la redaccion de este Plan General y
debera reajustarse en el momento de su ejecucion efectiva.

lll.2. RED VIARIA RODADA.

PROPUESTA N-1 / RED VIARIA COMARCAL VALORACION

- Recuperacién de la continuidad urbana Tolosa-Alegi............ccccee.. 5.000.000,00€

La propuesta de Reforma del trazado de la N-1 para recuperar el tramo inferior como
prolongacion de la GI-2131, esta contemplada en el P.T.P. de Tolosaldea (en fase de
tramitacion). Para ello es necesaria la ampliacion del actual vial superior de la autovia
N-1, asi como la unién del inferior a la GI-2131. La mayor parte de esta intervencién se
sitta fuera del término municipal de Alegia.

La estimacion de coste de la operacion, en su conjunto, esta prevista en el P.T.P., y se
estima su ejecucion para el periodo 2025-2028. Su ejecucion y financiacion correra a
cargo de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.

PROPUESTA RED VIARIA RODADA LOCAL VALORACION
- AEED-16.1 Prolongacion-ampliacion del vial “Bazurka” hasta “Erbeta
T 1= T 1 = P 150.000,00€

La intervencidon propuesta se asigna a la iniciativa municipal, siendo necesario
expropiar una pequefa superficie de 78 m2 a la finca 340235C.

- A.U.5-“Orendain” Reurbanizacion de la GI-3670 ...........cccoceveeniniininenn 120.000,00€
La intervencion propuesta trata de recualificar el tramo de travesia urbana de la

carretera con criterios de coexistencia para los traficos rodado y peatonal.

La relaciébn de propuestas indicada no agota las necesidades de mejora y
mantenimiento de la red viaria local existente que precisara de una serie de
intervenciones continuadas y de financiacion plurianual.

lI.3. RED VIARIA PEATONAL Y CICLISTA

PROPUESTA RED PRINCIPAL “Aralar Bidea” VALORACION

S ALULT-7ESKOIAIKT . 70.000,00€
AED.7.1 210 m2

- AU 9-“Larraitz Ekialdea” y A.U.10-“Larraitz-Mendebaldea”.................... 190.000,00€
A.E.D.10.1 46 m2

- A.E.D-02 800m2 (suelo no urbanizable) .........cccccevviiiieciee e, 160.000,00€
- AE.D-03 4.315 m2 (suelo no urbanizable) 450.000,00€

5



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera.
Documento 6: Memoria de Sostenibilidad Econémica. Programa de Actuacion.

Las propuestas indicadas complementan las intervenciones de las A.U.6-“Hegoalde”
A.U.18-“Fabrensa 1I”) en la red viaria principal que configura Aralar Bidea y el ambito
de espacios libres y red viaria de la zona de Hilerri Zaharra, el cruce con la GI-2133 en
Errotaldea y la conexién mixta, peatonal y ciclista con el ambito de “Franconi”.

La intervencién propuesta incorpora a la red viaria actual el espacio necesario para el
transito peatonal y ciclista del circuito periurbano de Alegia.

PROPUESTA VIAL PEATONAL HILERRIA-BEISTIN VALORACION

- A.E.D-01 Prolongacion del vial “Hilerria” hasta “Beistin” ...............c.cccue.... 100.000,00€

La intervencidon propuesta se asigna a la iniciativa municipal, siendo necesario
expropiar una superficie de 1200 m2 (200x6m)a las fincas 300538 S y 338733D.

l.4. ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTO.

Aunque muchas de las intervenciones propuestas anteriormente estan relacionadas
con la creacion de mas espacios libres para la comunicacion peatonal (de caracter
lineal), con el objetivo especifico de obtener y acondicionar un amplio lugar para los
espacios libres, que permita el uso publico del mismo, y la ejecuciébn de un
equipamiento publico (sin determinar), en el antiguo edificio de las “escuelas para
nifias”, se plantea la ordenacion del ambito A.U.19-“Franconi”.

El coste estimado de la actuacion se valora en 450.000,00€ de obras de urbanizacion y
gastos de redaccioén de proyectos.

lIl.5. EQUIPAMIENTOS PUBLICOS.

Al tratarse de actuaciones singulares que precisan para su valoracion de la redaccion
de los correspondientes proyectos para la determinaciéon de los programas de
necesidades y la justificacibn de la reglamentacién sectorial que los regula, no
establecemos aqui una valoracién econémica precisa para la relacion adjunta de los
objetivos dotacionales del Plan:

- Ampliacion del Centro de Educacioén Basica
- Ampliacién zonas deportivas.

- Traslado y ampliacion del Ambulatorio
- Centro de dia.

IV.-COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

IV.1. INTRODUCCION.

Este Estudio de Viabiidad Econdmico-Financiera establece, en el marco de los
trabajos necesarios para la evaluacion econdmica de las distintas propuestas de
ordenacién, tanto estructurales como pormenorizadas, contenidas en el Plan General
en el que se inserta, los coeficientes de ponderacidn que expresan la relacion de los
distintos valores de repercusidon del suelo urbanizado para cada uso, tipologia y
régimen de proteccion ordenados.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo “56.f” de la Ley de Suelo y Urbanismo
de 30 de junio de 2006, en el contexto de la ordenacién urbanistica pormenorizada
deben establecerse, entre otras determinaciones, los coeficientes de ponderaciéon de
usos tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable sectorizado.
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Por tanto, para aquellos ambitos en los que este Plan General establece su
ordenaciéon urbanistica pormenorizada resulta obligatorio el establecimiento de los
referidos coeficientes de ponderaciéon u homogeneizacion. Y ello, sin perjuicio, de su
posible actualizacion, legalmente recogida, en los instrumentos de equidistribuciéon en
su caso.

La fijacién de esos coeficientes de ponderacidn requiere, a su vez, la determinacion,
en el contexto global del andalisis econdmico acometido en este documento, de los
correspondientes valores de repercusion del suelo urbanizado para cada uno de los
usos, tipologias edificatorias y regimenes de promocién o proteccioén resultantes del
planeamiento urbanistico, incluido en este Plan General. De esa manera, aquellos
coeficientes se fijan a partir de estos valores de repercusion.

El establecimiento de dichos coeficientes de ponderacion responde a los criterios
pautas que se exponen en el siguiente apartado de este mismo epigrafe, en el que
asimismo se da cuenta de los criterios generales de aplicacion de los mismos.

IV.2. CRITERIOS DE DETERMINACION Y APLICACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION.

IV.2.1.EL MARCO LEGISLATIVO VIGENTE Y DE APLICACION.

Conforme a la vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, los
coeficientes de ponderacion expresan la relacion del valor de repercusion del suelo
urbanizado para cada uso o grupo de usos respecto al valor de repercusion
correspondiente a aquél que se defina como caracteristico de cada uno de los
ambitos objeto de determinacién de aquéllos.

En consecuencia, para su determinacion es necesario obtener los valores de
repercusion del suelo urbanizado para cada uno de los usos, tipologias y regimenes de
promocioén y/o proteccion.

En ese contexto, se han de diferenciar, entre otras, dos situaciones bien distintas. Una
de ellas se corresponde con los productos inmobiliarios sujetos a regimenes de
proteccion publica que permiten determinar o tasar sus precios maximos de venta o
alquiler.

La determinacion de los valores de repercusion del suelo correspondientes a dichos
productos ha de atender a lo dispuesto, a esos efectos, en la normativa reguladora de
los mismos. Por su parte, la segunda de esas situaciones esta asociada a los productos
inmobiliarios de promocion libre, cuyos precios de venta vienen determinados por el
normal funcionamiento del mercado inmobiliario de la oferta y la demanda. La fijacion
de los valores de repercusion del suelo en dichos productos ha de atender a lo
dispuesto en la vigente legislacion de suelo y urbanistica.

De conformidad con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015, la determinacion del valor de
repercusion del suelo en atencién a la edificabilidad urbanistica que sobre el mismo se
ordene (supuesto asociado, en principio, a terrenos integrados en la situaciéon de suelo
urbanizado) ha de responder, con caracter general, al denominado método residual
estatico. Asimismo, mientras no se desarrolle reglamentariamente dicha Ley, en
materia de valoracion y en lo que no sea incompatible con ella, se ha de estar a las
normas contenidas en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, o disposicion que la
sustituya.

IV.2.2. LOS VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO, CORRESPONDIENTES A LOS USOS SUJETOS
A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.
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Como ya se ha sefialado, algunos de los productos inmobiliarios ordenados por el
presente Plan General se corresponden con usos sujetos a regimenes de proteccion
publica; concretamente viviendas, aparcamientos y trasteros.

Para la valoracion del suelo en el que la ordenacién urbanistica prevé o prevea la
construccion de ese tipo de usos se debe atender a los criterios que a ese respecto se
establecen en la legislacion reguladora de dichas viviendas y productos inmobiliarios.

En el ambito de esta Comunidad Auténoma las normas basicas en las que se regulan
diversas determinaciones, que inciden directamente en este tipo de valoraciones son
las siguientes: el Decreto 39, de 4 de marzo de 2008, sobre régimen juridico de
viviendas de proteccion oficial y medidas financieras en materia de vivienda y suelo; la
Orden de 12 de Noviembre de 2010, sobre determinacidon de precios maximos de
viviendas de proteccion oficial; la Orden de 12 de febrero de 2009, del Consejero de
Vivienda y Asuntos Sociales, por la que se aprueban las Ordenanzas de Disefio de
Viviendas de Proteccion Oficial.

Conforme a lo dispuesto en la referida normativa sectorial la repercusion maxima del
suelo urbanizado (es decir, el valor de los terrenos sumado al importe total del coste de
las cargas de urbanizacién) en los productos de proteccién oficial de régimen general
es equivalente, como maximo, al 20% del precio de venta y/o adjudicacion de los
mismos.

En consecuencia, la determinacion de la repercusion del suelo urbanizado en esos
productos de proteccion oficial responde a la siguiente formulacion:

VRSU =Vmv x CS x K
Los distintos componentes de esa formulacién son concretamente los siguientes:

* VRSu: valor de repercusidn del suelo urbanizado.

* Vmv: valor maximo en venta legalmente establecido.

* CS: coeficiente de relacion de, por un lado, la superficie construida, y, por otro, la
superficie util de las edificaciones, en atencion al destino de estas y/o de sus distintas
partes a los correspondientes usos.

Su determinacion responde al hecho de que el precio maximo en venta legalmente
fijado para los productos inmobiliarios protegidos tiene como referencia la superficie
atil.

K: coeficiente o porcentaje maximo repercutible en concepto de suelo

urbanizado
- Viviendas de proteccion oficial de régimen general: 0,20
- Viviendas de proteccion oficial de régimen tasado: 0,25

Los precios maximos en venta para el municipio de Alegia aplicables a los productos
de proteccion oficial a partir del 3 de Noviembre de 2010 son los siguientes:

*Uso de vivienda de proteccién oficial de régimen general............ 1.424,03€/mz2 (til
*Uso de vivienda de proteccién oficial de régimen tasado............ 2.371,61€/m2 util

*Uso de aparcamiento (y otros anexos) de
proteccion oficial de régimen general.........ccccocvveiciie i 569,61€/m2 (til

*Uso de aparcamiento (y otros anexos) de
Proteccidn oficial de régimen tasado .........cccccevevviie v 664,05€/m2 util
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Asimismo, respecto del coeficiente de relacidbn entre la superficie construida y la
superficie Gtil para el uso de vivienda se emplea el coeficiente contenido en la vigente
normativa catastral para dicho uso en edificaciones plurifamiliares, fijado en 1/1,3.

En ese contexto, los precios de venta de los indicados productos inmobiliarios
protegidos, asi como el correspondiente valor de repercusion del suelo urbanizado,
resultantes de la consideracion de los factores y criterios expuestos son los siguientes:

a)Vivienda de proteccion oficial de régimen general:

FPIECIO DASE.....eeii et 1.424,03 €/m(util)
*Precio medio de venta de la citada vivienda............ccococeeviieneennn 1.110,70 €/m2 (t)
*Valor de repercusion del suelo urbanizado:

........................................................................... 1.110,71€/m?(t) x 0,20 =  222,15€/m?2 (t)

b)Vivienda de protecciéon oficial de régimen tasado autonémico (coeficiente de
venta 1,7):

FPIECIO DASE ... iiii ettt 2.371,61€/m(0til)
*Precio medio de venta de la citada vivienda..............ccccecevcvveeeennnn. 1.849,85€/m2 (t)
*Valor de repercusién del suelo urbanizado

........................................................................... 1.849,85€/m2(t) x 0,25 = 534,45€/m2 (t)

c)Anejos vinculados a la vivienda de proteccion oficial:

FPIECIO DASE.... it 569,61€/m(t)
*Valor de repercusion del suelo urbanizado....... 569,61€/m2(t) x 0,20 =113,92€/m2(t)

d)Anejos vinculados a la vivienda tasada :

FPIECIO DASE ...t 664,05€/ m(t)
*Valor de repercusion del suelo urbanizado....... 664,05€/m2(t) x 0,25 = 166,01€/m?2(t)

IV.2.3. LOS VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO CORRESPONDIENTES A USOS DE
PROMOCION LIBRE.

De conformidad con lo establecido en el articulo 37 del Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015, la valoracion del suelo en
situacion de urbanizado es la resultante de la aplicacion del valor de repercusion del
suelo en el correspondiente uso, determinado por el método residual estatico, a la
edificabilidad resultante de la ordenacidon. En atencion a la disposicion transitoria
tercera de esa misma Ley, mientras no se desarrolle reglamentariamente la misma, a
los efectos de la valoracion y en lo que sea compatible con aquélla se ha de estar a,
entre otras, las normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados
derechos contenidas en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre

El método residual por el procedimiento estatico regulado en el citado Reglamento
(Art.19) es el resultante de la siguiente férmula:

VRS = Vv /K-Vc

*VRS: valor de repercusidon del suelo en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado.

*Vv: valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso
considerado
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*K: coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales y el
beneficio empresarial: 1,2-1,4-1,5

*\Vc: valor de la construccién por metro cuadrado edificable del uso
considerado

El estudio de mercado efectuado para el municipio de Alegia permite establecer los
valores medios en venta que se exponen a continuacion:

*Uso de vivienda de promocion libre de tipologia

Residencial de Casco ANtIGUO .........ccooeeeriieiiie e 2.500€/m2(t)
Residencial de Edificacion Abierta..........cccoccvoviiiiiieiccic i, 3.000€/m3(t)
Residencial de Bajo desarrollo ... 3.500€/m2(t)
*Uso comercial (planta baja) ........ccccocvveiiiiiei e 500€/m2(t)

*Otros usos de actividades econémicas
(industriales y terciarios, en edificacion exenta).........c.cccccveveivvieeeciciee s 1.200€/m2(t)

*Plaza de aparcamiento de promocion libre..........ccccovvveeeivieecvinenn, 18.000€/plaza

IV.2.4. PROPUESTA DE COEFICIENTES DE PONDERACION PARA LOS DISTINTOS USOS
CARACTERISTICOS.

USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO..........c.ceevvennene. COEFICIENTES DEPONDERACION
Vivienda

Proteccion oficial régimen gENETAl ...t 1,0
Proteccion oficial régimen tasado autoNOMICO .........ccccveeeiiiiee e 2,1
Promocion libre. Tipologia “CcasCo antiQUoO™ ..........cccveiiieiiie et 3,5
Promocion libre. Tipologia “edificacion abierta”............ccocoveeviieciiie s 4,0
Promocion libre. Tipologia “bajo desarrollo” ... 45
Terciario - Comercial (Planta Dajay) .........coocvviiiiiii 2,0
Actividades econdmicas (en edificacion eXenta)..........ccccecveeeeiciieeiciiee e 15
[=lo [UT] o =T a1 T=] ] 10 2 o] 11VZ= Vo [0 1SS 0,4

Aparcamiento — Anejos

AV @ LRI 0,4
Vivienda tasada ..., 0,6
Vivienda PromMOCION DrE...........oiiiiiiic et srae e e bee e nre e 0,7
YiXo3 1\Vilo F=To (ST =T ot 0] 0] 1 [ oT= LI 0,4

V.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS PLANTEADOS.

V.1. INTRODUCCION.

La ejecucion de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este Plan requiere de
inversiones, tanto publicas como privadas, que posibiliten su efectiva materializacion.
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Para ello, resulta necesario que el conjunto de esos desarrollos, considerados tanto
desde el alcance de su contenido y de sus condicionantes materiales, como de los
criterios de ejecucion de los mismos, resulten realizables, y cuenten con la financiacion
necesaria que garantice su efectiva materializacion.

Las propuestas de ordenacién contenidas en el presente Plan General conllevan la
ejecucion de una serie de obras de urbanizacion y edificaciéon, estrechamente
relacionadas entre si. En consecuencia, el analisis de la viabilidad econémica de los
indicados desarrollos requiere la evaluacion econdmica de las edificabilidades
urbanisticas previstas en ellos, asi como la identificacién de los costes de las obras de
urbanizacién y demas gastos e indemnizaciones que requiere su ejecucion.

En todo caso, se ha de recordar que el andlisis de dicha viabilidad se acomete en el
contexto de las premisas generales expuestas de este mismo documento y que, de
conformidad con ellas, su propia realizacion ha de ser considerada como un proceso
continuado, objeto de una progresiva precision a través de los sucesivos proyectos
urbanisticos (planeamiento pormenorizado, programas de actuacién urbanizadora,
proyectos de urbanizacién y reparcelacion...) a promover en desarrollo de este Plan, a
los efectos de la correcta materializacion de sus propuestas.

Complementariamente, la realizacion de dicho analisis responde, ademas de a esas
premisas generales, a los criterios también generales expuestos en el siguiente
apartado de este mismo epigrafe.

V.2.- CRITERIOS GENERALES.

El analisis econdmico que ahora se realiza incide en ambitos territoriales que, en el
marco de este Plan General y de conformidad con los criterios establecidos al
respecto en la legislacion urbanistica vigente (Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio
de 2006), relnen, en principio, las condiciones necesarias para su ejecuciéon mediante
actuaciones integradas.

La viabilidad econémica de las propuestas de nuevo desarrollo urbanistico atiende
exclusivamente a la edificabilidad propuesta (incremento de la edificabilidad) con
destino a usos de vivienda, comercial, actividades econdmicas y equipamiento
privado, en su caso.

No se han considerado a los efectos econdmicos del presente estudio los usos
auxiliares (garajes, trasteros...) autorizados.

A los efectos del presente estudio econdmico, y dentro del marco legislativo en el que
necesariamente ha de encuadrarse, la identificacion y determinacién de las cargas
de urbanizacién a considerar en los distintos ambitos territoriales analizados responde,
entre otros, a los siguientes criterios:

- Las obras de urbanizacién propias de los ambitos territoriales objeto de
estudio.

Conceptualmente, engloban el conjunto de obras necesarias para la
correcta y completa urbanizaciéon de cada uno de los ambitos territoriales
estudiados (movimiento y explanacion de tierras, vialidad, saneamiento,
suministro de agua y energia, ajardinamiento y arbolado, mobiliario urbano,
etc.), englobando en las mismas tanto las vinculadas a las dotaciones locales
propios de cada ambito como a, en su caso y sin perjuicio de las
correspondientes salvedades, las vinculadas a los sistemas generales, en la
medida que éstos transcurren y se sitian dentro de los mismos.

La determinacion de la cuantia econdmica correspondiente a dichas obras
de urbanizacion para cada uno de los ambitos objeto de estudio
particularizado se efectia mediante una estimaciéon global de los costes
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correspondientes a las obras mas significativas, que la ordenacién en el grado
gue corresponde a este Plan General permite identificar.

En todo caso, se trata de cuantias y costes estimados resultantes de un analisis
global de dichas urbanizaciones, que, con independencia de su mayor o
menor grado de ajuste, requerirAn una mayor concrecion en los futuros
documentos de ejecucion de la ordenacion que definitivamente se adopte
para los citados ambitos.

Ademas, en aquellos ambitos en los que existen edificaciones que resultan
incompatibles con las ordenaciones propuestas, al coste de aquellas obras se
ha afadido el de derribo de esas edificaciones, determinado a partir de
costes unitarios por unidad de obra en atencién a la tipologia edificatoria de
que se trate.

- Los honorarios profesionales y otro gastos.

En atencién a lo dispuesto en el articulo 147 de la Ley de Suelo y Urbanismo
de 30 de junio, también se han considerado como cargas de urbanizacién los
gastos correspondientes a la redaccién de proyectos técnicos y otros
conceptos, necesarios para la materialzacion de las previsiones de
ordenacion propuestas.

Su determinacion responde a cifras estimativas en atencion, por un lado, al
grado de desarrollo de las propuestas y los documentos requeridos para
completar su preceptiva tramitacion urbanistica, y, por otro, a las
caracteristicas fisicas y dimensiones de los ambitos y subambitos analizados.

Por ultimo, respecto a las cargas de urbanizacion se ha de sefialar expresamente que
no han sido objeto de consideracidn a los efectos del presente Estudio de viabilidad
econdmica aquellas obligaciones de urbanizacién que, por imposibiidad del
cumplimiento de los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a
dotaciones de la red de sistemas locales dentro de los propios ambitos, fuesen
susceptibles de sustitucidn econémica y/o cumplimiento fuera de los mismos. Tampoco
han sido objeto de evaluacion los costes asociados al cumplimiento de las medidas de
intervencion vinculadas a los distintos condicionantes superpuestos a la ordenacién
urbanistica que, en su caso, puedan resultar afectados en cada caso. Dichas
cuestiones han de ser objeto de determinacién y concrecién en los posteriores
documentos de ordenacion urbanistica y de su ejecucion.

La viabilidad de las propuestas de la nueva ordenacién debera ser contrastada en su
momento por los documentos, planes y proyectos, de ordenacion y ejecucidn precisos
para su desarrollo efectivo.

V.3. RELACION DE AMBITOS.

A.U. 6-“HEGOALDE” (A.1 6.1)

El coste estimado de las cargas de urbanizacidon imputables al ambito segun se
deduce de la propuesta de ordenacion aproximada definida en este Plan General y
de los parametros econémicos estadisticos utilizados, se corresponde a la relaciéon de
conceptos y cuantias unitarias siguientes:

- Obras de UrbanizaCion ............ooocuueiiiiii et 550.000,00€
= DOtACIONES LOCAIES ..vvviiiiiii s e e e s ae e s e e e s aaas 162.000,00€
= INAEMNIZACIONES ..ot e e e e e st e e e e e s ebbereeeeeeeas 820.000,00€

La repercusidon de las mencionadas cargas (1.532.000,0€) supone una repercusion de
148,24 €/m2(ponderado).
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Dicha repercusién resulta asumible en atencién a las condiciones actuales del
mercado inmobiliario y la tipologia residencial propuesta.

A.U. 18-“FABRENSA II” (A.1 18.1)

El coste estimado de las cargas de urbanizacidon imputables al ambito segun se
deduce de la propuesta de ordenacion aproximada definida en este Plan General y
de los parametros econémicos estadisticos utilizados, se corresponde a la relaciéon de
conceptos y cuantias unitarias siguientes:

- Obras de UrbanizaCion ............coooiiiiiiiiie e 1.300.000,00€
SR Do) r= Tod[0] g [Tl Mo o= 1T 300.000,00€
= INAEMNIZACIONES ..ot e e e s st e e e e e s eebbereeeeeeeas 785.000,00€

La repercusidon de las mencionadas cargas (2.385.000,0€) supone una repercusion de
84,37 €/m2(ponderado).

Dicha repercusion resulta ampliamente asumible en atencidn a las condiciones
actuales del mercado inmobiliario y la tipologia residencial propuesta.

A.U.17-“Erbeta Industrialdea”

El desarrollo de los aprovechamientos edificatorios para las actividades econdmicas
de usos industriales previstos en este ambito, han de hacer frente a unas obras de
urbanizacion estimadas de 125.000€. En ellas se han considerado las debidas a la
ejecucion del nuevo enlace viario desde la GI-2131 al &mbito y las propias del sistema
local de red viaria e infraestructuras de servicio necesarias para su correcta
ordenacion. Se estima un coste indemnizatorio y de adquisicidon de suelo de 100.000 €

La repercusidn de los costes alcanza la cifra de 63,56€/m2(t).

Se considera por ello viable la ordenacion prevista.

VI.- RESPONSABILIDADES DE INVERSION DE LOS AGENTES PUBLICOS Y PRIVADOS EN LAS
PROPUESTAS PLANTEADAS.

El objetivo de este epigrafe es el de exponer los criterios generales de determinaciéon
de las responsabilidades de ejecucidbn y abono de las propuestas planteadas,
tomando como referencia a ese respecto las actuaciones expuestas anteriormente en
este mismo documento. Esos criterios son concretamente los siguientes:

VI.1. LA RED VIARIA RODADA BASICA.

Corresponde a la Diputacion Foral de Gipuzkoa la ejecucion y abono de, entre otras,
las actuaciones y obras siguientes:

PROPUESTA RED VIARIA COMARCAL
- Recuperacién de la continuidad urbana Tolosa-Alegi

Corresponde al Ayuntamiento de Alegia la ejecucion y abono de, entre otras, las
actuaciones y obras que se exponen a continuacion, sin perjuicio de la intervencion

13



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera.
Documento 6: Memoria de Sostenibilidad Econémica. Programa de Actuacion.

en dicha tarea de otras entidades publicas y privadas y de su vinculaciéon total o
parcial como carga de urbanizaciéon de los correspondientes desarrollos urbanisticos.

PROPUESTA RED VIARIA RODADA LOCAL

- A.E.D 16.1 Bazurka-Erbeta Iparra
- A.U.5-“Orendain”

VI.2. LA RED CICLISTA Y PEATONAL.

Las responsabilidades de ejecucidn de la red ciclista y peatonal proyectada
corresponderan a:

- Los nuevos desarrollos urbanisticos en los tramos que transcurran por los
mismos.
- El Ayuntamiento de Alegia, en cuanto al resto de dicha red.

VI.3. NUEVOS ESPACIOS LIBRES URBANOS DE LA RED DE SISTEMAS GENERALES.

Las responsabilidades de acondicionamiento y urbanizaciéon de dichos espacios
corresponderan a:

- Los nuevos desarrollos urbanisticos, en los supuestos y con el alcance con el
que aquellas responsabilidades se vinculen a éstos.

- ElI Ayuntamiento de Alegia, en cuanto al resto de las actuaciones a acometer
con ese fin, sin perjuicio de la intervencidén a ese respecto de otras entidades
publicas y privadas.

V1.4. LAS INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS DE LA RED DE SISTEMAS GENERALES.

La responsabilidad de ejecucioén y habilitacién de esas infraestructuras correspondera
a la Administracion y/o entidades competentes en cada caso en la correspondiente
infraestructura, en atencioén a la naturaleza de la misma.

La ejecucion y abono de las obras de mejora de los margenes de los rios y de las
medidas contra la inundabilidad correspondera a URA Agencia de Aguas del
Gobierno Vasco, sin perjuicio de que en determinados supuestos algunas de ellas se
vinculen a los desarrollos urbanisticos planteados en sus inmediaciones.

VL1.5. EQUIPAMIENTOS.

Las responsabilidades de ejecucion y acondicionamiento de los equipamientos
proyectados corresponderan a las entidades publicas y privadas competentes y/o
promotoras de los mismos.

VI.6. EJECUCION DE LOS NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS, BASICAMENTE
RESIDENCIALES Y DE ACTIVIDADES ECONOMICAS.

La ejecucion de esas propuestas se adecuara a los criterios que a ese respecto se
adopten en las sucesivas fases del proceso urbanistico en desarrollo de este Plan
General, basicamente en el contexto de la formulacion de los correspondientes
Programas de Actuacion Urbanizadora, siempre que estos deban ser promovidos, y sin
perjuicio de que ese tipo de decisiones puedan ser adoptadas en otros marcos y
momentos del proceso urbanistico.
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En ese contexto, las responsabilidades publicas y privadas de ejecucion de dichas
propuestas seran las que resulten de los citados Programas y de los posteriores
proyectos de ejecucion, en atenciéon al sistema de actuacidon que se determine en
cada caso.

VII.- ANALISIS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL Y DE SUS PROPUESTAS.

VIL.1.INTRODUCCION.

EL Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de
2015 requiere la complementacion de las previsiones de ordenaciéon y ejecucion
propias del planeamiento general con el correspondiente analisis de la sostenibilidad
econdmica de sus propuestas, asociada a, en particular, la ponderacién del “impacto
de la actuacidon en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a
usos productivos”.

En atencidn a su objetivo, dicha evaluacion econdmica ha de ser acometida desde
las perspectiva de la adecuada contextualizacion de la misma en el marco del
modelo de desarrollo territorial y urbanistico sostenible por el que se apuesta en este
Plan General, y, precisamente por ello, como complemento de las vertientes social y
ambiental de dicho modelo. Considerada en esas circunstancias, esa evaluacion ha
de ser enfocada y considerada como complemento del analisis que del propio Plan y
de sus propuestas se realiza en el documento “Estudio Ambiental Estratégico”.

De ahi que, en linea con lo apuntado en otras partes del mismo, esa evaluacion deba
ser realizada a partir de la expresa consideracion de los objetivos y propuestas que, en
aras a potenciar un desarrollo de esa naturaleza, plantea este Plan General, asociados
a su vez a, entre otros extremos, la manera de acometer en dicho Plan la consecucion
de objetivos como los que se exponen a continuacion:

- La justificacion de los desarrollos urbanos planteados, considerados desde la
perspectiva de su cualidad, de su cantidad, de su destino a unos u otros usos
(vivienda, actividades econdmicas, equipamientos, servicios urbanos...), etc.,
en cuanto que medidas adecuadas, al tiempo que necesarias y suficientes,
para satisfacer las demandas de esa naturaleza

- La proteccion de los suelos naturales no idéneos o innecesarios para atender
las necesidades de transformacién urbanistica, y la preservacion de los
valores propios de los mismos.

- El modelo territorial y urbanistico, y en definitiva de ciudad, determinado a los
efectos de dar respuesta tanto a los objetivos anteriores como al conjunto
de los propios del planeamiento general, en lo concerniente a, entre otros
extremos:

- El modelo de asentamiento de los desarrollos planteados en unas u otras
partes del territorio municipal, y sus afecciones en lo referente a, entre otros
extremos;

. La incentivacién o no de medidas de fomento y rehabilitacion del
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medio urbano actual, con preferencia a la ocupacién de nuevos
suelos.

. La potenciacion de medidas que conlleven bien la continuidad del
conjunto del medio urbano resultante.

. La eficiencia tanto cualitativa como cuantitativa en cuanto a la
ocupacion del suelo.

. El fomento o no de medidas que impliquen la mixtura y combinacion
de usos compatibles entre si en un mismo entorno territorial.

. La ordenacion, ejecucion y mantenimiento de las correspondientes
dotaciones, infraestructuras y servicios urbanos.

-El modelo de movilidad y transporte promovido, y el papel que en ese
contexto juegan o han de jugar tanto el transporte publico como los
medios de movilidad no motorizados.

-Las iniciativas planteadas, a modo de complemento de las anteriores, en
materia de utilizaciobn de energias renovables, eficiencia energética,
minimizacion de produccién de residuos, ahorro de recursos naturales,
fomento de la construccion sostenible, etc.

VI.2.LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL Y DE SUS PROPUESTAS

De acuerdo con lo comentado, la evaluaciéon econémica del Plan General y de sus
propuestas ha de ser objeto de la debida contextualizacién en el marco del modelo
de desarrollo territorial y urbanistico sostenible que se incentiva en dicho Plan, y, en
consonancia, como complemento de las vertientes social y ambiental de ese modelo.

Precisamente por ello, esa evaluacion ha de ser enfocada y considerada como
complemento del analisis que del propio Plan y de sus propuestas se realiza en el
documento “Estudio Ambiental Estratégico”.

En esas circunstancias, se ha de subrayar que el objetivo ahora planteado no es el de
teorizar o reflexionar en abstracto en torno a la sostenibiidad econémica, sino de
evaluar desde esa perspectiva el concreto y especifico modelo de desarrollo territorial
y urbanistico que el Plan General define y potencia.

En ese contexto y en atencién a las distintas cuestiones mencionadas en los apartados
anteriores de este mismo epigrafe, la justificacion de la sostenibiidad econémica de
este Plan General y de sus propuestas ha de entenderse asociada a, entre otras, la
consideracion conjunta y complementaria de la totalidad de los extremos que se
exponen a continuacion:

- En términos generales, la sostenibilidad econdmica de este Plan General y de
sus propuestas, y, en definitiva, la idoneidad al tiempo que necesidad de las
inversiones econdmicas que requiere, ha de entenderse directamente
asociada a la propia justificacion de la necesidad de esas propuestas.

Y precisamente por ello, en la medida en que el objetivo de esas propuestas
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no es otro que el que dar respuesta a demandas planteadas en las distintas
materias afectadas por aquéllas, debidamente justificadas, no puede sino
concluirse, con caracter general, que este Plan General y sus propuestas son
econdmicamente sostenibles, en cuanto que necesarias.

En coherencia con lo anterior, esa sostenibiidad econémica ha de ser
asociada a la propia justificacion de las propuestas planteadas en materia de
desarrollos residenciales y de actividades econdmicas, en cuanto que
necesarios, al tiempo que suficientes, para dar respuesta a las demandas
planteadas a ese respecto.

VIII.- CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LAS PROPUESTAS PLANTEADAS.

Las propuestas de ordenacion y ejecucion planteadas en el Plan General han de ser
objeto de la correspondiente complementacion mediante la determinacion de las
consiguientes previsiones de programacion de las mismas.

De hecho, la legislacion urbanistica vigente prevé a ese respecto la necesidad de fijar,
entre otros, extremos como los siguientes:

La “estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo” asociada
a la determinacion de la “secuencia légica del desarrollo urbanistico”
planteado, que requiere la definicion de, entre otros extremos y por un lado,
un “orden basico de prioridades” en lo referente a la ejecucién de, en
particular, las actuaciones integradas, y, por otro, los requisitos a los que
deban ajustarse las mismas a los efectos de su programacion.

En su caso, “plazos maximos para la edificacion de los solares y para la
rehabilitacion de la edificacion existente”.

CUADRO GENERAL DE PROGRAMACION

OTRAS
PLANEAMIENTO DE ACTUACIONES ACTUACIONES DE ACT. DE EJEC. DE ACTUACIONES DE
T S e DESARROLLO INTEG RADAS DOTACION DOTACIONES PUBLICAS URBANIZACION
PUBLICA
denom. progr. | denom. program. denom.  program. denom. program. denom. progr.
A.U.1-ALDE ZAHARRA P.ERCH. 2 AROS SEGUN REVISION DEL P.ER.C.H.A
A.U.2-BHSTIN
AU.3-PARKEA
A.U.4-ERBETA HEGOA
A.U.5-ORENDAIN URB.GI3570 8 ANOS
AU.6-HEGOALDE Als.]  P.AU.4ANOS
o AU.7-ESKOLAK AEDJ7.] PEXPR.4ANOS|URE.ARALAR 8 ANOS
E AU.8-KIROLDEGIA
2 AU 9-LARRAITZ EK. PER:U. 4 AROS URB.ARALAR 8 ANOS
3 A.U.10-LARRAITZ MEND. PLEIR. 4 ANOS £.E.D.J0.] P.EXPR. 4 ANOS|URB.ARALAR 8 ANOS
g AU.TT-FABRENSA |
e AM.12-ERROTA INDUSTR.
AU.13-ERROTA A.D2.1 0.CU. 3 MESES
AU.14-HILERRIA
AU.T5-BAIURKA
A.U.14-ERBETA IPARRA A.E.D16.] P.EXPR.4 AROS URB. 8 ANOS
AU.T7-ERBETA INDUSTR. A7 PAU8AROS
AU.T8-FABRENSA I P.EO.UAIB] & ANOS SEGUN P.AUTE
|S- URBANIZABLE |A.U.19-FRANCONI | Prs21a 4 aRcs| SEGUN PALS2].] |

17




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALEGIA

Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera.
Documento 6: Memoria de Sostenibilidad Econémica. Programa de Actuacion.

Con caréacter general, los criterios de programacion expuestos han de entenderse
complementados e, incluso y en su caso, reajustados con los establecidos en, en
particular, el documento “Normas Urbanisticas Particulares” de este Plan General.

Ademas, todos esos criterios deberan ser objeto de la correspondiente
complementacion y precision en los sucesivos planes, programas y proyectos a
promover a los efectos del desarrollo y la ejecucion de las propuestas de este Plan
General.

En ese contexto, los planes especiales y parciales a promover a los efectos de la
determinacion de la correspondiente ordenacion, asi como los programas de
actuacion urbanizadora a formular en los ambitos de actuacién integrada,
determinaran los criterios de programacion que en cada caso se estimen oportunos.

A su vez, a los efectos de la solicitud de licencias de edificacién e inicio y finalizaciéon
de las obras se estara a lo establecido en, por un lado, los criterios generales expuestos
a ese respecto en el documento “Normas Urbanisticas Generales” de este Plan
General, y, por otro, los que a modo de complemento y/o reajuste de los anteriores
puedan fijarse bien en el planeamiento bien en las Ordenanzas a promover en
desarrollo de este Plan.

Donostia, Junio de 2018

Nagore Tolosa Irazusta. Arquitecta Nikolas Barandiaran Contreras. Arquitecto.
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