MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

ANEJO 2:

TEXTO COMPARADO DEL DOC.:
"2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES".




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

© LEYENDA DE RESALTADO DE TEXTO

TEXTO A ELIMINAR
TEXTO A CORREGIR
TEXTO ANADIDO

o NOTAS Y COMENTARIOS
NOTAS Y COMENTARIOS
« POSICION DE LOS TEXTOS
Pagina impar Pagina par.
DOCUMENTO VIGENTE---------- DOCUMENTO MODIFICADO.

Los articulos correspondientes a los Titulos; Quinto, Sexto y Séptimo (82-124
Excepto la relacion de coeficientes de ponderacion del art.112) se muestran
unicamente con su texto vigente, indicando en el mismo las escasas modificaciones
propuestas.




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

+

Articulo 1.- AMDItO de PICACION ...
CondiCIONES A€ VIGENCIA .....cueeueiiiiiiiieieee e e
Documentos del Plan General y caracter normativo u orientativo

AE IOS MISIMIOS ..ottt e e e e et e e et e e s teeeaeeebeeeebeeeeateesaseeeabeeeabeeeseessteesnteesnns 2
Rango y vinculacién normativa de las determinaciones del Plan General........ 3

Las Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion ...........c.cc.ccoceeeenee. 6

Modificacion del Plan General.............ccooiiiieeieieniceeeeese e 10

Articulo 7.- Condiciones para la revision del Plan General..............ccccoevveiieeiieieecieceees 12

CAPITULO PRIMERO. LOS USOS URBANISTICOS

-Sistematizacién general de 10S US0S UrbaNiStiCOS............c..oveeveeeeeereeeeesresereenn. 14
Contenido de [0S USOS UrbaniStiCOS .........eeeevierierieeieeecee e 17

Articulo 10.- Las zonas globales y su sistematizacion.............cccccovriieniininiee e 46
Artictio™ 1= Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“A.10 Residencial de casco antiguo” ...........ccccueeiieeiiiceceese e 47
Arictlo 122 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“A.20 Residencial de Ensanche” ... 50
Artictio™3:= " Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“A.30 Residencial de edificacion abierta” ............cccooioirriniineie e 53
Articllo 142 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“A.40 Residencial de bajo desarrollo”............coviiiieiiienesee e 57
Artictlo 5= Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“B.10 USO INAUSEHIAI" ...t e 60
Articllo 162 IRégimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global

B 22 O U =T T 1= o = o 63

Artictio7:=Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global
“D.10 Rural de proteccion eSpecial’...........cccveuveeiiiiiieceeeeeceec e 66




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Articllo 18 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“D.20 RUral forestal” ..........ocueiiiiiiiie e 69
Articllo 192 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“D.30 Rural agroganadera y de campifia”.........ccccoeeererenenene e 71
Artictio’20:= " Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“D.40 Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos”................. 74
Artictlo 212 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“E.10 Sistema general VIario” ............occuieeiiiiiie e siiee e sieee e seee e sreee e 76
Artictie'22: = Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“E.20 Sistema general ferroviario” ............ccoceoeererreseneeeere e 78
Artictie' 28 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“E.30 Sistema general portuario”............ceceeiieciiiieiee e 79
Articllo 242 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“F.10 Sistema general de espacios libres urbanos”.............ccccccoveieeiicieeenns 80
Artictie'25:= " Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“F.20 Sistema general de areas recreativas rurales” .............ccccocveeeeviieeeens 82
Aricllo26:= " IRégimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“G.00 Equipamiento comunitario (SG)” ......c..eeeeiiiiiiiiiiiee e 85
Articllo 272 Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global

“H.00 Infraestructuras de servicios urbanos (SG)".........ccccevcvvieeriiiiieeeiiieeeennne 87

Artictlo 285 La calificacion global y su determinacion...............ooeeeeereeeeeeeeeeeeeen 88
Artictie'29:= Vinculacion normativa y régimen de tratamiento y/o reconsideracion

de la calificacion global y de los ambitos de elaboracion de planeamiento
Lo L= o L= T 7= Ty (o] o X PR 89

Artictie’80:= " Régimen general de sistematizacion y regulacion de la edificabilidad.............. 95
Artictlo’ 8312 Criterios generales de cémputo de la edificabilidad fisica.............c.cccovven...... 102

Artictie'82:2 " Las subzonas pormenorizadas y su sistematizacion ..................cccococevevnen... 105
Artictie'83: = IRégimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas
“a.10 Residencial de casco antiguo”............cceeiiiiiiiiniiiii e 106

Articllo 342 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas
“a.2 Residencial de ensanche” ..o 109




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Articllo 852 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“a.30 Residencial de edificacion abierta” .............ccoceviiiiiiiiin e 127
Artictie'36:= " IRégimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“a.40 Residencial de bajo desarrollo” .............ccooiiiiiiiiiiii e, 132
Artictie’ 872 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“D.A0USO INAUSEIIAL ... 140
Articllo'38:2 " Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

B oI OO LYo (=] o7 =T o o 1SS 144
Articllo' 892 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“e.10 Red de comunicacCion Viaria” ..........cccocueeiueeiiiee i 147
Artictio'40:= " Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“e.20 Red de comunicacion ferroviaria” ..........cccoooeeieiiiiiinie e 149
Articulo 41.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“€.30 ESPACio POMtUANIO” ........oovieeiiiiiiiiiie et e 151
Articllo 422 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“@.40 AParCamiENtO” ...t e e as 151
Artictio' 432 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“f.10 Espacios libres urbanos” ...........ccueeeiieeiiiiiiieeeee e 153
Articllo 442 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“f.20 Espacios libres urbanos Comunes” ..........ccccceeveeeeiiiiciiieeee e 154
Artictio' 452 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las subzonas

“£.30 CaucCes fIUVIAIES” ........cocueiiiiiiiie e 156
Artictio'46: = Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“g.00 Equipamiento COMUNItArio” ...........cooiiiiiiiiiiiiiiee e 157
Artictio 472 Régimen general de edificacion, uso y dominio de las parcelas

“n.00 Infraestructura de ServiCios” ...........cccoeiiiiiiiiie i 159

Artictio'48: = Criterios generales de ordenacién de la red de sistemas locales .................. 160
Articulo 49.- Criterios generales reguladores de la calificacion pormenorizada de
terrenos destinados a la construccion de viviendas protegidas ..................... 163

Artictle'50:= W Criterios generales reguladores del régimen de calificacién pormenorizada 164

Articulo 51.- Régimen general de determinacion de la calificacion pormenorizada

€N €l SUCIO UIDANO0.......co i 165
Articulo 52.- Régimen de determinacion de la calificacion pormenorizada en el

suelo urbanizable sectorizado .............cceeiiiiiiiiiiii e 167
Articulo 53.- Formulacién de estudios de detalle ... 167

Articulo 54.- Contenido material y documental del planeamiento pormenorizado.............. 169




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Articllo’55 2 I Términos y conceptos diversos y definicién de los mismos

Articlile’56:2 " Criterios para la determinacion del nimero de plantas de la edificacion
Articlilo’57.2 W Criterios para la medicion de la altura de edificacion
Afticlilo’58: = M Condiciones de edificacion de caracter general

Artictlo 595 Régimen general de implantacion de los usos autorizados en las

edificaciones residenciales (‘Parcelas @”) ..o 180
Articllo' 602 Régimen general de implantacion de los usos autorizados en las distintas plantas
de las edificaciones residenciales (“Parcelas @”) ........ccocooeiereireneree e 194
_Tamaﬁo minimo y promedio de vivienda ............cocoioiiiiiiiie 199

Seccion Tercera.

CONDICIONES DE USO DE LAS EDIFICACIONES DESTINADAS A USOS NO RESIDENCIALES
(Parcelas Hb!!, l‘e.40l!’ ligl! y “h”)

Articulo 62.- Condiciones generales de USO .........cccveciieciieiieii e 206

Articlile'63 =M Condiciones generales de ordenacion de la dotacién de aparcamientos ...... 208

Articlile'64: 2 Condiciones generales de edificacion Y USO .........c.cocovereueeereereserereesesresseenean. 211
Articulo 65.- Carreteras y Caminos FUFAIES ..........c.eecueeeiieiiieie et 215
Articulo 66.- Pistas para VENICUIOS .........ccocuieiieiieiece e 217
Articllo'67: 2 Proteccion de la vegetacion de interés y de la fauna ...........o.cococeeeeeeeerveceneee. 217
Articulo 68.- Proteccion y/o tratamiento de otros espacios y elementos afectados por los
condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica determinados

por el planeamiento UrbaniStICO .........oooiiiiiiiee e 218
Articulo 69.- Proteccion de cauces fluviales ...........cccooeeiiinieieeiceceee e 218
Articllo’ 702 Mimplantacion de construcciones méviles o prefabricadas ................c.ccooovue..... 218
Articllo’ 7= Acondicionamientos del terreno, vertederos y escombreras ..............c............ 219

Articulo 72.- Criterios generales reguladores del régimen general de edificacion .............. 220




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC. “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Articulo 73.- USOS EXIACHIVOS ...ttt 220
Articllo 742 Explotaciones agropecuarias-forestales comunes...........c.ccc.coceveeeereereerreeen. 220
AriCUIO752 1 Usos agrarios no profesionalizados................coowcueweeecureeeeseeeeeeeeeeeeeeeeas 232
Articulo 76.- USOS fOrESIAIES......oceeeeeeee e e et eneens 234
Artictlo 772 Usos e instalaciones vinculados a las obras publicas............c.ccccvvevveeeeeen.n. 234
Articulo 78.- Industrias agrarias autonomas e industrias de explotacion del litoral............. 236
ARICUIET79= 1 Usos residenciales autdNOMOS ...............cceverueveeecuereeeraesesessesessssesessesessaenans 238
Artictio’80:=otros usos y edificaciones no rurales susceptibles de autorizacion............... 240

AHICUIE 8T T Campamentos tUISHCOS .............cuceeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeee e ene e ene e 252
TiTULO QUINTO.

Articulo 82.- Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

Criterios geNErales ..........cooiieieieeee et 256
Articulo 83.- Régimen de sistematizacién de los condicionantes superpuestos a la

ordenacion urbanistiCa ..............eeiiiiiii i 257
Articllo'84:= " Régimen general de regulacion del condicionante “C.1 Espacios y

especies naturales protegidos”..........coveeiieeiiiiciiii e 257
Artictico'85:= " Régimen general de regulacion del condicionante “C.2 Terrenos de

alto valor agroldgico y explotaciones estratégicas”...........cccoocveeeeiiiiieeenn. 263
Articllo'86:= " IRégimen general de regulacion del condicionante “C.3 Dominio publico

maritimo-terrestre y margenes de proteccion del mismo”............ccoceeevevevennene 265
Articllo'87:2Régimen general de regulacién del condicionante “C.4 Cauces fluviales

y margenes de proteccion de 10S MiSMOS” ........c.ooiuieieiiiieie e 266
Articulo 88.- Régimen general de regulacion del condicionante “C.5 Ambitos de

Proteccidn de aguas subterraneas”.............ccooieeeiiiiiee e 267
Articulo 89.- Régimen general de regulacion del condicionante “C.6 Ambitos de

Proteccion PaiSajiStiCa” ..........ooiiiiieiiiiiee e 267
Articlle' 902 Régimen general de regulacion del condicionante “C.7 Corredores

=Yt ] (0o [o7 o L3RRS 268

Articllo' 912 Régimen general de regulacion del condicionante “C.8 Areas inundables” .. 269
Artictlo' 92 Régimen general de regulacion del condicionante “C.9 Areas de

INTEIES GEOIOGICO” ... ettt ettt e e et e e e st e e e enee e e e snneeeeeenes 270
Artictle'98: = IRégimen general de regulacion del condicionante “C.10 Areas acusticas” ..270
Aricllo' 942 Régimen general de regulacion del condicionante “C.11 Areas de

MEJora ambiental” ..o s 271
Articulo 95.- Régimen general de regulacion del condicionante “C.12 Suelos
potencialmente contaminados” ............ooooiiiiii e 271

Articulo 96.- Vinculaciéon normativa y régimen de reconsideracion de los
condicionantes SUPEIPUESTOS.........cccueiieeiieieeie ettt 272




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.
DOC.REFERIDAAL “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Articulo 97 .- Régimen de clasificacion del suelo 273
Articulo 98.- El suelo urbano y sus categorias 273
Articulo 99.- El suelo urbanizable 275
Articulo 100.-  El suelo no urbanizable 275
Articulo 101.-  Derechos y deberes de los propietarios de terrenos clasificados como

suelo urbano consolidado 276

Articllo™02: 2 Derechos y deberes asociados a los desarrollos urbanisticos planteados en
terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado por incremento

de edificabilidad 276
Articulo 103.-  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 278
Articllo™04= I Derechos y deberes urbanisticos asociados a los desarrollos

urbanisticos planteados en terrenos clasificados como suelo urbanizable ... 279
Articulo 105.-  Criterios generales 280

Artictlo™ 106 Régimen de ejecucion de la ordenacion urbanistica en el suelo urbano 282
Articllo™07:2Régimen de ejecucion de la ordenacién urbanistica en el suelo

urbanizable sectorizado 285
Articllo™082Régimen de ejecucion del planeamiento en el suelo no urbanizable 286
REGIMEN GENERAL DE ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD.

Articulo 109.-  Criterios generales 289

Articulo 110.-  Régimen de asignacion de la edificabilidad urbanistica en suelo urbano 290
Articulo 111.-  Régimen de asignacion de la edificabilidad urbanistica en el suelo
urbanizable sectorizado 291
Articllo™ 122 Los coeficientes de ponderacién de usos 291
CAPITULO CUARTO.

REGIMEN GENERAL DE EJECUCION DE LA URBANIZACION.

Arictlo 1132 Régimen de formulacién de proyectos de obras de urbanizacion 296
Articulo 114.-  Limites de la posibilidad de adaptacién de la ordenacién por los proyectos
de obras de urbanizacion 297

Articulo 115.-  Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizaciéon 298
Articulo 116.-  Ejecucién de proyectos de obras de urbanizacién por promotores
no municipales 298




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

CAPITULO QUINTO.

REGIMEN GENERAL DE EJECUCION DE LA EDIFICACION.
Articulo 117.-  Ejecucion de la edificacion en suelo urbano ... 299
Articulo 118.=  Ejecucion de la edificacion en el suelo urbanizable..............cccccoeeeviiniieeennn. 302
Articulo 119.-  Ejecucion de la edificacion e implantacién de actividades autorizadas

en el suelo No urbanizable...............cooiiiiiiiiiiii e 303
Articulo 120.-  Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion y/o disconformes

CoN €l PlaN@aMIENTO .......ei e e 305
Articulo 121.-  Implantacién de usos provisionales en los suelos urbano y urbanizable........ 309

NORMAS DE PROTECCION AMBIENTAL, PAISAJISTICAY NATURAL
Articulo 122.-  Proteccion e integracion ambiental............cccocveiiiiiiiee e, 310
Articulo 123.-  CriteriosS gENETAIES .........cccuieiieeeceece ettt b e 310
Articulo 124.-  Ordenanzas municipales de proteccién ambiental, paisajistica y natural....... 311
IiTULO OCTAVO.

NORMAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO URBANISTICO CATALOGADO.
Articulo 125.-  Formulacion del régimen de proteccion de los elementos catalogados ......... 312
Articulo 126.- Régimen general de proteccién de los bienes y elementos catalogados ....... 312
Articulo 127.-  Rango normativo del Catalogo y de las previsiones de tratamiento

y preservacion de los bienes integrados en el mismo .........ccccccceveeeieiiinnee. 313
DISPOSICIONES ADICIONALES .......ooiiiiiiiiiie ettt e a e 314
DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Primera.- |Condiciones de derogacion o sustitucion del planeamiento urbanistico vigente
con anterioridad a la aprobacion de este Plan General............cccccceveecieiieeceecneenen. 316
Segunda.- Consolidacion transitoria de determinadas previsiones establecidas en el
contexto del planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la aprobacion
deeste Plan General ... 319

ANEXOS (Gréficos)

1.- Condiciones basicas reguladoras del nimero de plantas y altura de las edificaciones
autorizadas en las parcelas “a.20 Residencial de ensanche comun”.

2.- Condiciones basicas reguladoras del nimero de plantas y altura de las edificaciones
autorizadas en las parcelas “a.21 Residencial de ensanche antiguo”




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

TITULO PRIMERO

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

Articulo 1.- Ambito de aplicacion.

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

Articulo 2.- Condiciones de vigencia.

1.- Con caracter general, y sin perjuicio de las salvedades a las que se hace referencia en el
siguiente apartado 3, este Plan General y sus propuestas sustituyen y derogan, en las
condiciones expuestas en las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda de este
documento, al Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia-San Sebastian aprobado
definitivamente mediante resolucién de la Diputacion Foral de Gipuzkoa de 16 de
noviembre de 1995 y a las modificaciones del mismo 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 y en las
condiciones expuestas en las Disposiciones Transitorias Primera y Segunda de este
documento, se derogan los planes especiales y parciales, asi como los estudios de detalle,
promovidos y aprobados en desarrollo del citado Plan General de 1995, incluidas las
previsiones contenidas en todos ellos, en la medida en que resulten contradictorias y/o
incompatibles con las planteadas en este Plan.

3.- Se excluyen de la derogacién mencionada los documentos urbanisticos a los que se hace
referencia en los dos apartados anteriores, y las determinaciones contenidas en los
mismos, que, bien en su totalidad bien parcialmente, se consolidan en las Normas
Particulares incluidas en el documento “2.2 Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)” de este Plan General.

Dicha consolidacion 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.

Complementariamente, seran de aplicacion a ese respecto las previsiones establecidas en
las referidas Disposiciones Transitorias Primera y Segunda de este documento.

4.- La nulidad, anulacion o modificacion de unas concretas determinaciones de este Plan
General no afectara a la validez de las restantes, salvo que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia con aquéllas
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Articulo 3.- Documentos del Plan General y caracter normativo u orientativo de los

mismos.
Este Plan General contiene los siguientes documentos:

Documento "1. Memoria".

Documento "2. Normas Urbanisticas".

Documento“3.Catalogo”

Documento “4. Estudio de viabilidad econdmico-financiera. Programa de Actuacion”.
*  Documento "5. Planos".

El documento “1. Memoria” incluye las dos partes diferenciadas siguientes:
*  Documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion”.
Documento “1.2 Informe de sostenibilidad ambiental”.

*

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

Documento “2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y
Ambitos Naturales (AN)”.

*

El documento “5. Planos” incluye las cinco partes diferenciadas siguientes:

* 5.1 Planos de informacion.

* 5.l Planos de ordenacion estructural.

5.1l Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
5.IV Esquemas de infraestructuras de comunicacion.

* 5V Catalogo |

5.- En sentido estricto, con las salvedades que se indican a continuacion, tienen caracter

normativo las determinaciones incluidas en los documentos “2. Normas Urbanisticas”, “3.
Catalogo”, “5.11 Planos de ordenacion estructural”, “5.11 Condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica” y “5.V Catalogo”.

Esas salvedades inciden en las especificas determinaciones de los citados documentos “2.
Normas Urbanisticas”, incluido este documento y “5.1lI Condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica” que, en los supuestos expresamente indicados en este Plan
General, tienen caracter informativo y orientativo y no normativo.

6.- Las previsiones de caracter normativo incluidas en los documentos mencionados en el

apartado anterior tienen, con caracter general, la naturaleza y el rango normativo expuestos
en el siguiente articulo.

i[l- Los documentos "1. Memoria", “4. Estudio de viabilidad econémico-financiera. Programa de

Actuacion”, “5.1 Planos de informacion” y “5.IV Esquemas de infraestructuras de
comunicacién”, y el contenido de los mismos, tienen caracter informativo, al tiempo que
justificativo e interpretativo, de las propuestas incluidas en los restantes documentos.
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Articulo 3.- Documentos del Plan General y caracter normativo u orientativo de los
mismos.

1.- Este Plan General contiene los siguientes documentos:

Documento "1. Memoria".

Documento."2.NormasUrbanisticas".

Documento“3.Catalogo”."

Documento “4. Estudio de viabilidad econdmico-financiera. Programa de Actuacion”.
Documento "5. Planos".

2.- El documento “1. Memoria” incluye las dos partes diferenciadas siguientes:
*  Documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion”.
Documento “1.2 Informe de sostenibilidad ambiental”.

*

3.- Eldocumento “2. Normas Urbanisticas” incluye las dos partes diferenciadas siguientes:
*  Documento “2.1. Normas Urbanisticas Generales”.

Documento “2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y

Ambitos Naturales (AN)”.

*

4.- Eldocumento “5. Planos” incluye las cinco partes diferenciadas siguientes:

* 5. Planos de informacion.

* 5l Planos de ordenacion estructural.

5.1l Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
5.IV Esquemas de infraestructuras de comunicacion.

* 5V Catalogo."

5.- Tienen caracter normativo las determinaciones incluidas en los documentos “2. Normas
Urbanisticas”, “5.11 Planos de ordenacién estructural” y “5.1l Condicionantes superpuestos
a la ordenacion urbanistica”.

6.- Los documentos "1. Memoria", “4. Estudio de viabilidad econémico-financiera. Programa de
Actuacion”, “5. Planos de informacion” y “5.1V Esquemas de infraestructuras de
comunicacioén”, y el contenido de los mismos, tienen caracter informativo, al tiempo que
justificativo e interpretativo, de las propuestas incluidas en los restantes documentos.

Mg rango normativo del Catalogo y de sus determinaciones, incluidas las del plano “5.V Catalogo”, queda derogado y
sustituido por las determinaciones del “Plan Especial de proteccién del patrimonio urbanistico construido de
Donostia/San Sebastian” (Aprobacion Definitiva de 27/02/2014).
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8.- El caracter normativo de los planos incluidos en los documentos “2.2. Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)”, “5.1l Planos de
ordenacion estructural”’, en su caso, “5.1ll Condicionantes superpuestos a la ordenacién
urbanistica” y “5.V Catdlogo” se extiende tanto al soporte informatico en el que han sido
elaborados, como a su edicién en papel.

9.- 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'".

A ese respecto, las previsiones asociadas a las mediciones de ambitos, zonas, parcelas,
etc.,, a la determinacion de alineaciones y rasantes de parcelas y edificaciones, etc.
resultantes y/o realizadas sobre los planos normativos digitalizados primaran respecto de
las que puedan realizarse sobre las ediciones en papel de los mismos.

Articulo 4.- Rango y vinculacién 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 ordenacién pormenorizada.
Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.
Determinaciones de ejecucién de la ordenacion urbanistica.
Otras determinaciones.

*

*

*

*

2.- Sin perjuicio de lo 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
sistematizacion que al respecto se establece en este Plan.

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

*  Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, salvo las que, conforme a lo
indicado tanto en la legislaciéon urbanistica vigente como, de forma expresa, en él,
tienen otro rango y naturaleza, bien normativo bien orientativo.

*

) Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en el articulo 7 de la Ley de Suelo
y Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones que, en su caso, se promuevan en su
desarrollo.
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7.- El caracter normativo de los planos incluidos en los documentos “2.2. Normas Urbanisticas
Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)’, “5.Il Planos de
ordenacion estructural”’, en su caso, “5.1ll Condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica” y “6.V Catalogo” se extiende tanto al soporte informatico en el que han sido
elaborados, como a su edicién en papel.

8.- 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!".

A ese respecto, las previsiones asociadas a las mediciones de ambitos, zonas, parcelas,
etc.,, a la determinacion de alineaciones y rasantes de parcelas y edificaciones, etc.
resultantes y/o realizadas sobre los planos normativos digitalizados primaran respecto de
las que puedan realizarse sobre las ediciones en papel de los mismos.

Las disparidades, y en su caso, contradicciones entre determinaciones graficas se
resolveran siempre a favor de las ordenadas sobre una base cartografica mas precisa o, en
su defecto, de una de menor escala.

Articulo 4.- Rango y vinculacién 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 ordenacion urbanistica.
Determinaciones de ejecucién de la ordenacion urbanistica.
Otras determinaciones.

2.- 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 sistematizacién que al respecto se establece en este Plan.

3.- Tienen la naturaleza y el rango normativo propios de la ordenaciéon estructural las
determinaciones contenidas en:
*  Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, salvo las que, conforme a lo
indicado tanto en la legislacién urbanistica vigente como, de forma expresa, en él,
tienen otro rango y naturaleza, bien normativo bien orientativo.

@ Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en el articulo 7 de la Ley de Suelo
y Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones que, en su caso, se promuevan en su
desarrollo.
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4.-

*  El epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural”, y el plano “2. Zonificacién global”
de las Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del documento “2.2 Normas
Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales
(AN)”.

Tienen asimismo esa naturaleza estructural las previsiones reguladoras de,
exclusivamente, la clasificacion urbanistica de los terrenos establecidas en el plano
“1. Estado actual. Delimitacion (ambitos y subambitos). Clasificacion y categorizacion
del suelo” de las citadas Normas Particulares. Ese rango normativo no se extiende a
las previsiones de delimitacion de ambitos y subambitos, y tampoco a las de
categorizacion de los suelos urbanos.

*  Los planos del documento “5.1l. Planos de ordenacion estructural”.

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

Tienen la naturaleza y el rango propios de la ordenacién pormenorizada las
determinaciones contenidas en:

*  Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, en los supuestos y términos
indicados tanto en la legislacion urbanistica vigente como expresamente en él.

*  El epigrafe “IV Régimen urbanistico pormenorizado” y el plano “3. Zonificacion
pormenorizada” de las Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del
documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU)
y Ambitos Naturales (AN)”.

Tienen asimismo esa naturaleza pormenorizada las previsiones reguladoras de la
categorizaciéon de los suelos urbanos establecidas en el plano “1. Estado actual.
Delimitacion (ambitos y subambitos). Clasificacion y categorizacion del suelo” de las
referidas Normas Particulares.

Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen
expresamente en este documento, la modificacion o complemento de esas
determinaciones podra realizarse mediante la formulacién bien de un expediente con
rango de planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial), bien de un estudio de
detalle, en atencién a los criterios reguladores del campo de intervencion de los mismos,
establecidos tanto en la legislacién 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.
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4.-

*  El epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural”, y el plano “2. Zonificacién global”
de las Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del documento “2.2 Normas
Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales
(AN)”".

Tienen asimismo esa naturaleza estructural las previsiones reguladoras de,
exclusivamente, la clasificacion urbanistica de los terrenos establecidas en el plano
“1. Estado actual. Delimitacion (ambitos y subambitos). Clasificacion y categorizacion
del suelo” de las citadas Normas Particulares. Ese rango normativo no se extiende a
las previsiones de delimitacion de ambitos y subambitos, y tampoco a las de
categorizacion de los suelos urbanos.

* Los planos del documento “5.11. Planos de ordenacién estructural’.

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

Tienen la naturaleza y el rango propios de la ordenacion pormenorizada las
determinaciones contenidas en:

*  Este documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales”, en los supuestos y términos
indicados tanto en la legislacion urbanistica vigente como expresamente en él.

*  El epigrafe “IV Régimen urbanistico pormenorizado” y el plano “3. Zonificacion
pormenorizada” de las Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos del
documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU)
y Ambitos Naturales (AN)”.

Tienen asimismo esa naturaleza pormenorizada las previsiones reguladoras de la
categorizacion de los suelos urbanos establecidas en el plano “1. Estado actual.
Delimitacion (ambitos y subambitos). Clasificacion y categorizacion del suelo” de las
referidas Normas Particulares.

Con excepcion de aquéllas que se ajusten a las tolerancias que se establecen
expresamente en este documento, la modificacion o complemento de esas
determinaciones podra realizarse mediante la formulaciéon bien de un expediente con
rango de planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial), bien de un estudio de
detalle, en atencién 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 alteracion del rango y la
naturaleza pormenorizada de las citadas determinaciones, salvo que, por razones
debidamente justificadas, se estime conveniente la alteracion del propio rango.
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5.- Tienen la naturaleza propia de las previsiones de ejecucion de la ordenacién urbanistica

6.-

las contenidas en el epigrafe “VII. Régimen especifico de ejecucion urbanistica” y el plano
“4. Condiciones de ejecucién urbanistica” de las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)”.

El rango normativo de las mismas es el establecido en cada caso en la legislacion
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 modificacion o complemento de esas previsiones se
ajustara a los criterios establecidos en cada caso y con ese fin en la legislacion vigente.

Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica son los resultantes:

*  Bien de disposiciones legales, instrumentos de ordenacién del territorio, proyectos
sectoriales, etc. debida y definitivamente aprobados, que, en atencion 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/o de su ejecucion.

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

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

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

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

- El documento “1.2 Informe de sostenibilidad ambiental”.

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

- Los planos del documento “5.111 Condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica”.

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
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5.- Tienen la naturaleza propia de las previsiones de ejecucion de la ordenacién urbanistica

6.-

las contenidas en el epigrafe “VII. Régimen especifico de ejecucion urbanistica” y el plano
“4. Condiciones de ejecucién urbanistica” de las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos del documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)”.

El rango normativo de las mismas es el establecido en cada caso en la legislacion
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 modificacion o complemento de esas previsiones se
ajustara a los criterios establecidos en cada caso y con ese fin en la legislacion vigente.

Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica son los resultantes:

*  Bien de disposiciones legales, instrumentos de ordenacién del territorio, proyectos
sectoriales, etc. debida y definitivamente aprobados, que, en atencion 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/o de su ejecucion.

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

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

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

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

- El documento “1.2 Informe de sostenibilidad ambiental”.

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

- Los planos del documento “5.111 Condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica”.

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.
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para las mismas tanto en la legislacion vigente como en el planeamiento urbanistico,
incluido este Plan General(1).

En ese contexto, se ha de tener en cuenta que, de conformidad con lo establecido en los
articulos 125 y siguientes de este documento, las previsiones contenidas en el documento
“3. Catalogo” de este Plan podran ser reajustadas en el contexto de la formulacion y
aprobacion del o de los correspondientes planes especiales a promover a los efectos de,
por un lado, determinar con precision la relacion 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. vigentes se
consideraran como un reflejo o ilustracion de las mismas.

Debido a ello, a los efectos de la precisa determinacion de su contenido y alcance se estara
a lo dispuesto en cada caso en esas disposiciones legales, instrumentos de ordenacién 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.- Las Ordenanzas municipales de urbanizacién y edificacion.

1.- En desarrollo de este Plan General, y de conformidad con lo establecido en la legislacion

urbanistica vigente(z), se procedera a la elaboracioén y aprobacion de las correspondientes
Ordenanzas municipales de urbanizacién 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.

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

A.- Enlo referente a la 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 urbanizacion; condiciones de ejecucién material de la
urbanizacion; etc.)

@E| rango normativo del Catalogo y de sus determinaciones, incluidas las del plano “5.1V Catélogo”, es el establecido,
entre otros, en los articulos 60, 76, etc. De la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006. Asi, de acuerdo
con lo indicado en esos articulos, tienen la naturaleza y el rango propios de los instrumentos complementarios de la
ordenacion urbanistica.

®Merece una particular atencion, a ese respecto, lo dispuesto en los articulos 60, 75 y 99 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.
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7.- Las previsiones tanto escritas como graficas incluidas en este Plan General, con origen en

otras disposiciones legales, instrumentos de ordenacion territorial, etc. vigentes se
consideraran como un reflejo o ilustracion de las mismas.

Debido a ello, a los efectos de la precisa determinacion de su contenido y alcance se estara
a lo dispuesto en cada caso en esas disposiciones legales, instrumentos de ordenacién 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.- Las Ordenanzas municipales de urbanizacién y edificacion.

1.- En desarrollo de este Plan General, y de conformidad con lo establecido en la legislacion

urbanistica vigente(z), se procedera a la elaboracion y aprobacion de las correspondientes
Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacién, 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.

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

A.- Enlo referente a la 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 urbanizacion; condiciones de ejecucién material de la
urbanizacion; etc.)

WE| rango normativo del Catalogo y de sus determinaciones, incluidas las del plano “5.1V Catélogo”, es el establecido,
entre otros, en los articulos 60, 76, etc. De la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006. Asi, de acuerdo
con lo indicado en esos articulos, tienen la naturaleza y el rango propios de los instrumentos complementarios de la
ordenacion urbanistica

®Merece una particular atencion, a ese respecto, lo dispuesto en los articulos 60, 75 y 99 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.
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Medidas de utilizacion de materiales de urbanizacién que cuenten con un
distintivo de garantia de calidad ambiental reconocida mediante etiqueta
ecoldgica de la Union Europea.

Medidas de implantacién de arbolado, referidas, entre otros extremos, a la
determinacion tanto de las especies a utilizar en el contexto de la urbanizacion
como de los criterios de emplazamiento del mismo, en atencién a factores como
el clima, la orientacion, la humedad, la generacion de espacios de sombra en
zonas publicas, etc.

Medidas de ordenacién e implantacion 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, con la consiguiente determinacion
de su alcance tanto material (instalaciones de climatizacion, abastecimiento de
agua caliente sanitaria, recogida de residuos urbanos, recogida, depuracion y
almacenamiento para la reutilizacion de aguas pluviales y grises, etc.) como
espacial (area, sector, determinadas partes de determinados barrios, etc.).

Medidas para la eliminacion y/o minimizacion del ruido.
Medidas de fomento del uso del gas natural.

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

Medidas de ahorro de agua, con la consiguiente ordenacién de instalaciones de
recirculacion de aguas pluviales y grises para su utilizacién en el riego de zonas
ajardinadas tanto publicas como privadas.

Condiciones reguladoras de la ejecucion material de las obras de urbanizacion,
incluidas las que, desde perspectivas medioambientales, se estimen adecuadas
(prevencion y minimizacion de los perjuicios y molestias -ruido, polvo,
contaminaciones, etc.- derivados de la ejecucion de las obras; incentivacion de
las medidas de valorizacion de los residuos siempre que técnica y
econémicamente se considere viable; medidas de gestion de esos residuos;
etc.).

Condiciones de ejecucion e implantacion material y juridica de las
infraestructuras e instalaciones vinculadas a los servicios urbanos (suministro
eléctrico; telefonia; telecomunicacién; gas; residuos urbanos; etc.), cualquiera
que sea el régimen de prestacién de los mismos, el soporte material utilizado
con ese fin (cables, tubos, ondas, fibra, antenas, depdsitos, contenedores, etc.),
y la titularidad de los terrenos, edificaciones, galerias, colectores, etc. en los
que se implanten.

Condiciones de implantacion de elementos publicitarios en espacios publicos y
privados.

Condiciones de recepcion y mantenimiento de la urbanizacion.

Cualesquiera otras cuestiones propias de dichas ordenanzas que se estimen de
interés.
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B.- En lo referente a la edificacion:

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

Condiciones reguladoras e incentivadoras de la (eco)eficiencia en la edificacion,
y, en definitiva, de la arquitectura bioclimatica, con particular atencion a
cuestiones como el ahorro energético y el fomento de las energias renovables,
el adecuado y eficiente uso del agua, la correcta gestion de los residuos
urbanos, etc.

Seran objeto de la debida atencion en ese contexto, extremos como los

siguientes:

- Medidas de ahorro de agua, fomentando la instalacién de mecanismos de
reduccion de su consumo.

- Medidas de recirculacion de aguas pluviales y grises para su utilizacién en
el riego de espacios ajardinados privados y publicos.

- Utilizacién de luminaria de alta eficiencia.

- Cualesquiera otros que se estimen adecuados.

Condiciones urbanisticas y estéticas de implantacion de instalaciones previstas
en el Codigo Técnico de Edificacion en materia de energia (placas solares, ...),
etc. tanto con caracter general, como, en particular, en el supuesto de
edificaciones, conjuntos catalogados y/o declarados como bienes de interés
cultural, ambitos y edificaciones objeto de rehabilitacion, etc.

Condiciones de implantacion de instalaciones vinculadas a infraestructuras de
servicios urbanos (telefonia, telecomunicaciéon, gas, residuos urbanos, etc.)
tanto en edificaciones como en terrenos, cualquiera que sea el soporte material
que se utilice con ese fin (cables, antenas, depdsitos, contenedores, etc.)

*  Condiciones de implantacién de elementos publicitarios en espacios privados.

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 determinaciéon de medidas de prevencién y/o eliminacién
del ruido, etc.

D.- Condiciones de implantacion de usos y actividades en desarrollo de las establecidas
en el planeamiento urbanistico, con la debida atencion, entre otras, a cuestiones

como las siguientes:

La autorizacidon del uso de vivienda en plantas bajas, entresuelos, etc. de
edificaciones residenciales.

En relacion con esta cuestion, se determinaran, entre otros, extremos como los
siguientes:
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B.- En lo referente a la edificacion:
*  Condiciones de habitabilidad, morfologia, calidad constructiva, tratamiento
estético, seguridad, funcionalidad, etc. que se estimen adecuadas.

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

D.- Condiciones de implantacion de usos y actividades en desarrollo de las establecidas
en el planeamiento urbanistico, con la debida atencién, entre otras, a cuestiones
como las siguientes:

*  La autorizacion del uso de vivienda en plantas bajas, entresuelos, etc. de
edificaciones residenciales.

Las condiciones de implantaciéon del uso urbanistico de vivienda turistica y

alquiler de habitaciones en vivienda habitual para uso turistico.
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- El ambito material de autorizacion del uso de vivienda, tanto en lo referente
a las partes del municipio como a las plantas de edificacion en los que o
bien es posible su implantacion, o bien se prohibe.

- El régimen juridico de las viviendas resultantes, incluida en particular su
vinculacién al régimen propio de la vivienda protegida o de la vivienda de
promocion libre.

Se entendera a ese respecto que la determinacion de ese régimen conlleva
la calificacion urbanistica en uno u otro sentido de la parte del solar
vinculada a las plantas de edificacion objeto de ese uso.

- Los requisitos a cumplir en materia de prevision y/o abono de dotaciones
publicas, con particular atencion a los espacios libres, al aparcamiento y a
las infraestructuras de servicios.

*  La implantacion de usos de hosteleria, actividades financieras, bancarias, asi
como cualesquiera otros que en atencién a sus afecciones en la calidad de vida
de los ciudadanos, la dinamicidad comercial y social, etc. de las
correspondientes calles y entornos urbanos lo justifiquen.

En esos casos, en la medida y con el alcance que se estime conveniente, las
citadas Ordenanzas podran reajustar las condiciones generales de implantacion
de los indicados usos, limitandolos o, incluso, prohibiéndolos.

i Las condiciones de implantacion del uso de aparcamiento sobre y bajo rasante
en parcelas tanto lucrativas como no lucrativas, incluidas, entre otros extremos,
las relacionadas con la implantacion de aparcamientos robotizados, asi como la
regulacion de los criterios de acceso a las plantas de edificacion o partes de las
mismas objeto de ese destino, con particular atencién, a ese respecto, a los
ambitos de la ciudad en los que esa cuestidon es o puede ser particularmente
problematica (Parte Vieja, Centro, Gros, etc.).

*  Cualesquiera otras que se estimen de interés.

Se entendera a todos los efectos que el régimen de implantacion de los citados usos
es el establecido en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, y que la
tarea de las citadas Ordenanzas sera la de desarrollar dicho régimen, concretando
los criterios de aplicacion del mismo en atencion a la variada casuistica existente. En
ese contexto, podran incluso prohibir la implantacion de todos o alguno de los
citados usos, siempre que no se cumplan las condiciones que en cada caso se
estimen oportunas.

E.- Condiciones reguladoras del contenido de los planes urbanisticos, proyectos de
urbanizacién, programas de actuacién urbanizadora, proyectos de equidistribucién y
expropiacion, proyectos de edificacion, proyectos de divisidbn o segregacion de
terrenos, viviendas, etc.

En ese contexto, junto a las restantes que se estimen de interés, en aras a la
configuracion de un riguroso archivo informatico y del correspondiente Sistema de
Informacién Geogréfica (SIG), a la inclusién total o parcial de éstos en la red
telematica, o con cualesquiera otros fines, seran definidas las condiciones
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*  La implantaciéon de usos de hosteleria, actividades financieras, bancarias, asi
como cualesquiera otros que en atencién a sus afecciones en la calidad de vida
de los ciudadanos, la dinamicidad comercial y social, etc. de las
correspondientes calles y entornos urbanos lo justifiquen.

En esos casos, en la medida y con el alcance que se estime conveniente, las
citadas Ordenanzas podran reajustar las condiciones generales de implantacion
de los indicados usos, limitandolos o, incluso, prohibiéndolos.

Se entendera a todos los efectos que el régimen de implantacion de los citados usos
es el establecido en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, y que la
tarea de las citadas Ordenanzas sera la de desarrollar dicho régimen, concretando
los criterios de aplicacion del mismo en atencion a la variada casuistica existente. En
ese contexto, podran incluso prohibir la implantacion de todos o alguno de los
citados usos, siempre que no se cumplan las condiciones que en cada caso se
estimen oportunas.

E.- Condiciones reguladoras del contenido de los planes urbanisticos, proyectos de
urbanizacién, programas de actuacién urbanizadora, proyectos de equidistribucién y
expropiacion, proyectos de edificacidon, proyectos de divisidbn o segregacion de
terrenos, viviendas, etc.
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reguladoras del tratamiento informatico de los referidos planes y proyectos tanto en
lo referente a su elaboracion y a la determinacioén y sistematizacion de su contenido,
como a los de su entrega al Ayuntamiento.

F.- Condiciones de solicitud, tramitacion y control de la ejecucién de las licencias
municipales.

G.- Condiciones reguladoras de cualesquiera otras materias cuya regulacion en las
citadas Ordenanzas se estime de interés.

3.- Sus determinaciones tendran el rango y la naturaleza propios de unas ordenanzas. Su
tramitacion y aprobacion, asi como su modificacién, se adecuara a los criterios

establecidos para las mismas en la legislacion vigente!").

4.- En atencién a la diversidad de las materias objeto de las mismas, asi como a la
casuistica de los condicionantes propios de cada una de ellas y de los objetivos
especificos planteados en cada caso, el Ayuntamiento podra acordar la elaboracion y
tramitacion bien de un unico proyecto o documento de Ordenanzas en el que de forma
unitaria e integral se regulen el conjunto de las citadas materias, bien de documentos o
proyectos diferenciados.

Articulo 6.- Modificacion del Plan General.

1.- Justificacion de las modificaciones.

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

En ese contexto, dichas modificaciones deberan fundamentarse en motivos de interés general y
exigiran una descripcion pormenorizada de su contenido y alcance, asi como una justificacion
expresa de las mismas. Con ese fin, se evaluaran con el detalle necesario sus efectos sobre las
previsiones del Plan General en lo referente a poblacién, empleo, equipamiento comunitario
general y local, impacto ambiental, 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 relacion con el motivo que las justifica, sin que puedan
incluirse en el expediente alteraciones del planeamiento no relacionadas con dicho motivo, o

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

2.- Incremento de la edificabilidad urbanistica.

A.- Todo proyecto de modificacion de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos

en la legislacion vigente para dichos supuestos!”.

Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 99 de la Ley de Suelo y Urbanismo,
de 30 de junio de 2006.

@ Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos en, entre otros, los articulos 103 y 105 de la Ley
de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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F.- Condiciones de solicitud, tramitacion y control de la ejecucién de las licencias
municipales.

G.- Condiciones reguladoras de cualesquiera otras materias cuya regulacion en las
citadas Ordenanzas se estime de interés.

3.- 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'.

4.- En atencion a la diversidad de las materias objeto de las mismas, asi como a la
casuistica de los condicionantes propios de cada una de ellas y de los objetivos
especificos planteados en cada caso, el Ayuntamiento podra acordar la elaboracion y
tramitacion bien de un unico proyecto o documento de Ordenanzas en el que de forma
unitaria e integral se regulen el conjunto de las citadas materias, bien de documentos o
proyectos diferenciados.

Articulo 6.- Modificacion del Plan General.

1.- Justificacion de las modificaciones.

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

En ese contexto, dichas modificaciones deberan fundamentarse en motivos de interés general y
exigiran una descripcion pormenorizada de su contenido y alcance, asi como una justificacion
expresa de las mismas. Con ese fin, se evaluaran con el detalle necesario sus efectos sobre las
previsiones del Plan General en lo referente a poblacién, empleo, equipamiento comunitario
general y local, impacto ambiental, 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 relacion con el motivo que las justifica, sin que puedan
incluirse en el expediente alteraciones del planeamiento no relacionadas con dicho motivo, o

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

2.- Incremento de la edificabilidad urbanistica.

A.- Todo proyecto de modificacion de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos

en la legislacion vigente para dichos supuestos“).

®'Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 99 de la Ley de Suelo y Urbanismo,
de 30 de junio de 2006.

“ Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos en, entre otros, los articulos 103 y 105 de la Ley
de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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B.- Sin perjuicio de las especificas previsiones expuestas en el siguiente apartado C, con
independencia del uso al que se destine la zona o parcela afectada, dicho incremento de
edificabilidad sera complementado con, ademas de las dotaciones previstas en la
legislacion vigente', una dotacion minima adicional de aparcamiento, acorde con el estandar
establecido para los distintos usos bien en el planeamiento urbanistico bien en las
Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5 de este mismo documento.

C.- De conformidad con lo indicado en la legislacion urbanistica vigente, el Ayuntamiento podra
acordar el cémputo y consideraciéon del exceso de dotacién de espacios libres generales
(sistema general) resultante de las previsiones de este Plan General a los efectos del
cumplimiento del estandar legal establecido en esa materia en el marco de las futuras
modificaciones de este Plan que se ajusten a los siguientes criterios:

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

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

Complementariamente, ese exceso de espacios libres podra ser computado en un
total maximo de catorce (14) expedientes de modificacion que se adecuen a los
criterios anteriores.

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

A los efectos de la determinacion de ese exceso, se tomara como referencia el estandar
legal establecido en la legislacion urbanistica vigente'®.

3.- Refundicioén o actualizacién del Plan General.

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

Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el citado articulo 105.

@ El citado estandar legal es, en concreto, el establecido en el articulo “78.1” de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo
de 30 de junio de 2006 (5 m#habitante). Por su parte, en el articulo “35.4” del Decreto de medidas urgentes de 3 de
junio de 2008 se prevé expresamente que en los supuestos de modificacion del planeamiento general (...) la mayor
prevision de sistema general de zonas verdes y espacios libres en correlacion al incremento de edificabilidad, se
realizara sin considerar el posible exceso que con respecto al minimo legal existiese en el planeamiento, salvo que
el planeamiento prevea expresamente el computo y gestion de dicho exceso y, ademas, este exceso disponga de
una localizacion adecuada para este objeto”. Por su parte, el exceso de dotacion de espacios libres generales
(S.G.) resultante de las previsiones de este Plan General es el expuesto en el apartado 2 del epigrafe XIV del
documento “1.1 Memoria justificativa de la ordenacion urbanistica y de su ejecucion” de este Plan General.

®Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 107 de la Ley del Suelo de 30 de
junio de 2006.
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3.- Refundicién o actualizacion del Plan General.

En el supuesto de que este Plan General sea objeto de diversas modificaciones, a los efectos su
refundicion y/o actualizacion se estara a lo establecido en la legislacion vigente(3).

“ Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el citado articulo 105.

®)Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el articulo 107 de la Ley del Suelo de 30 de
junio de 2006.

Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto em el Decreto 123/2012, de 3 de Julio,
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Articulo 7.- Condiciones para la revision del Plan General.

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

A.- Siempre que se produzcan modificaciones significativas en lo referente a las
previsiones de poblacién y a su indice de crecimiento. Sin descartar otras situaciones
cuya evaluacion dé pie a la misma conclusién, 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 concesién 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 evaluacién dé pie a la misma conclusion, 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 analisis de la situacion existente al respecto, se concluya que, o
bien ha sido alterada de manera sustancial la estrategia de evolucién urbana y de
ocupacion del suelo definida en este Plan General, o bien procede dicha alteracion.

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

Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el apartado 2 del articulo 102 de la Ley de
Suelo de 30 de junio de 2006.
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Articulo 7.- Condiciones para la revision del Plan General.

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

A.- Siempre que se produzcan modificaciones significativas en lo referente a las
previsiones de poblacién y a su indice de crecimiento. Sin descartar otras situaciones
cuya evaluacion dé pie a la misma conclusién, 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 concesién 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 evaluacién dé pie a la misma conclusion, 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 analisis de la situacion existente al respecto, se concluya que, o
bien ha sido alterada de manera sustancial la estrategia de evolucién urbana y de
ocupacion del suelo definida en este Plan General, o bien procede dicha alteracion.

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

'Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el apartado 2 del articulo 102 de la Ley de
Suelo de 30 de junio de 2006.
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Todo proyecto de revisiéon parcial de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos

en la legislacion vigente para dichos supuestos“).

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

'Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el citado articulo 105.
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Todo proyecto de revision parcial de este Plan General que prevea el incremento de la
edificabilidad urbanistica del ambito afectado debera ajustarse a los criterios establecidos

en la legislacion vigente para dichos supuestos!”.

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

'Se ha de tener en cuenta a ese respecto lo dispuesto en, entre otros, el citado articulo 105.
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TITULO SEGUNDO
REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA ESTRUCTURAL DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO
LOS USOS URBANISTICOS

Articulo 8.- Sistematizacion general de los usos urbanisticos.

1.- Sistematizacion basica de los usos urbanisticos

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

* Usos residenciales

Uso de actividades econdmicas.

*  Usos rurales y de explotacion del litoral.
* Usos de comunicaciones.

Usos de espacios libres.

Usos de equipamiento comunitario.
Usos de infraestructuras de servicios.

2.- Caracterizacion de los usos urbanisticos a los efectos de la regulacién de su implantacion

A.- A los efectos de determinar la viabilidad o inviabilidad de su implantacion bien en las zonas
de uso global, bien en las subzonas de uso pormenorizado, los usos urbanisticos se

sistematizan en las distintas modalidades que se exponen a continuacion:

* Usos caracteristicos:

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

ambitos.

* Usos compatibles o admisibles:

Se consideran como tales los usos diversos de los caracteristicos, autorizables en una
zona global o subzona pormenorizada en atencion a su compatibilidad y/o
complementariedad con aquéllos y, en definitiva, con la naturaleza y el destino

funcional de esos ambitos.

Usos prohibidos.

Se consideran como tales los usos no autorizados ni autorizables en una zona global o
en una subzona pormenorizada, en atencion a su incompatibilidad con la naturaleza y

el destino funcional de dichos ambitos.

B.- Se consideran usos asimilados a otro uso aquéllos cuyas condiciones de implantacion y
efectos en el entorno son semejantes a los de ese otro uso de referencia, por lo que,

habitualmente, se implantan en condiciones similares a las de este altimo'".

“)Ejemplos de usos asimilados a otro(s) de referencia: el despacho profesional del titular de una vivienda respecto del

uso de vivienda, etc.
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TITULO SEGUNDO
REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA ESTRUCTURAL DEL SUELO

CAPITULO PRIMERO
LOS USOS URBANISTICOS

Articulo 8.- Sistematizacion general de los usos urbanisticos.

1.-

Sistematizacion basica de los usos urbanisticos

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

2.-

Usos residenciales

Uso de actividades econdmicas.

Usos rurales y de explotacion del litoral.
Usos de comunicaciones.

Usos de espacios libres.

Usos de equipamiento comunitario.
Usos de infraestructuras de servicios.

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

A.- Alos efectos de determinar su implantacién bien en las zonas de uso global, bien en las
subzonas de uso pormenorizado, los usos urbanisticos se sistematizan en las distintas
modalidades que se exponen a continuacion:

Usos caracteristicos:

Se consideran como tales los usos caracteristicos o predominantes en una zona

global o subzona pormenorizada en atencién a la naturaleza, el destino funcional, e

incluso, en su caso, la configuracion de la tipologia edificatoria propia de dichos

ambitos.

Usos compatibles:

Se consideran como tales los usos diversos de los caracteristicos, autorizables en una

zona global o subzona pormenorizada en atencion a su compatibilidad y/o

complementariedad con aquéllos y, en definitiva, con la naturaleza y el destino

funcional de esos ambitos.

Usos prohibidos:

Se consideran como tales los usos no autorizados ni autorizables en una zona global o

en una subzona pormenorizada, en atencion a su incompatibilidad con la naturaleza y

el destino funcional de dichos ambitos.

Usos provisionales:

Se consideran como tales los establecidos para su desarrollo eventual y transitorio en
las categorias de suelo indicado y sometidos al procedimiento excepcional previsto en
la legislacion vigente (Art. 36 y37 de la L2/2006).

B.- Al objeto de permitir la implantacion de otros usos en coexistencia con los establecidos como
caracteristicos 0 compatibles se establecen las condiciones de:

*

Usos asimilados:
Se consideran como tales, los usos cuyas condiciones de implantacion y efectos en
el entorno son semejantes a los de ese otro uso de referencia, por lo que,

habitualmente, se implantan en condiciones similares a las de este ltimo'".

(1)

Ejemplos de usos asimilados a otro(s) de referencia: el despacho profesional del titular de una vivienda respecto del
uso de vivienda, etc.
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En concreto, tienen la condiciéon de usos asimilados los que se identifican expresamente
como tales en el articulo siguiente.

D.- Se considera que un uso tiene la condicion de auténomo cuando se implanta de forma
independiente.

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

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

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

H.- En las diferentes zonas de uso global integradas por terrenos clasificados como suelo
urbano o urbanizable, y salvo que especificamente se sefale lo contrario en el contexto de
la regulacion de régimen de calificacion global en este Plan General, se consideraran
compatibles o admisibles, sin la necesidad del sefalamiento expreso de esta circunstancia,
los denominados usos de servicio basicos de titularidad publica y/o servicio general,
siempre que su implantacion resulte compatible con la naturaleza y el destino funcional de
aquéllas.

A su vez, la implantacion de esos usos de servicios basicos, bien con caracter autbnomo
bien como usos auxiliares, en zonas globales integradas por terrenos clasificados como
suelo no urbanizable, requerira la previa y debida justificacion tanto de su adecuacion y/o
compatibilidad con el régimen urbanistico de las mismas, con los criterios reguladores de
los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica de aplicacion en ellas y con las
previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes, como de la necesidad de su
implantacion en tanto en esas zonas como en el medio rural. En particular, su implantacién
en las zonas rurales de proteccion especial, en las margenes de proteccion de los cauces
fluviales y en los ambitos sujetos a condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica que deban ser objeto de preservacién requerira la previa y debida evaluaciéon
especifica de su viabilidad en el contexto de las disposiciones legales y del régimen
urbanistico vigentes.

) En una zona de uso global o subzona pormenorizada determinada, un uso puede ser autorizado como auxiliar de
otros, pero prohibido como auténomo. Dos ejemplos de esa naturaleza estan conformados por el uso de
vivienda en las zonas de equipamiento, y la vivienda auxiliar de las explotaciones agrarias.
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En concreto, tienen la condiciéon de usos asimilados los que se identifican expresamente
como tales en el articulo siguiente.
Usos auxiliares:
Se consideran como tales, los vinculados a los caracteristicos y compatibles en atencion
al servicio que les prestan. Precisamente por ello, la implantacion de aquéllos ha
de producirse de forma funcionalmente integrada con el uso principal, en una misma
parcela‘.

C.- Se considera que un uso tiene la condicién de auténomo cuando se implanta de forma
independiente.

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

E.- En una determinada zona o subzona unicamente se autorizaran como usos asimilados
y auxiliares los que tengan esa condicidon respecto de los caracteristicos o admisibles en
las mismas.

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

G.- En las diferentes zonas de uso global integradas por terrenos clasificados como suelo
urbano o urbanizable, se consideraran compatibles o admisibles, sin la necesidad del
sefialamiento expreso de esta circunstancia, los denominados usos de servicio basicos
de titularidad publica y/o servicio general, siempre que su implantacién resulte compatible
con la naturaleza y el destino funcional de aquéllas.

A su vez, la implantacién de esos usos de servicios basicos, bien con caracter autbnomo
bien como usos auxiliares, en zonas globales integradas por terrenos clasificados como
suelo no urbanizable, requerira la previa y debida justificacion tanto de su adecuacion y/o
compatibilidad con el régimen urbanistico de las mismas, con los criterios reguladores de
los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica de aplicacion en ellas y con las
previsiones establecidas en las disposiciones legales vigentes, como de la necesidad de su
implantacion en tanto en esas zonas como en el medio rural. En particular, su implantacion
en las zonas rurales de proteccion especial, en las margenes de proteccion de los cauces
fluviales y en los ambitos sujetos a condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica que deban ser objeto de preservacién requerira la previa y debida evaluacién
especifica de su viabilidad en el contexto de las disposiciones legales y del régimen
urbanistico vigentes.

™ En una zona de uso global o subzona pormenorizada determinada, un uso puede ser autorizado como auxiliar de
otros, pero prohibido como auténomo. Dos ejemplos de esa naturaleza estan conformados por el uso de vivienda
en las zonas de equipamiento, y la vivienda auxiliar de las explotaciones agrarias.
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Tendran esa consideracion de servicios basicos los usos dotacionales e infraestructurales
necesarios para que la zona cuente con los servicios urbanos asociados a los estandares
dotacionales regulados en la legislacion urbanistica vigente al servicio de, como tales, los
desarrollos urbanisticos y edificatorios tanto preexistentes y consolidados como nuevos.
Entre ellos se consideran los siguientes:

*  Circulacion peatonal y rodada (tanto motorizada como no motorizada —bidegorri, etc.-).
Aparcamiento.

Espacios libres.

Equipamiento comunitario.

Infraestructuras de servicios.

No tendran esa condicién de usos de servicios basicos las infraestructuras de servicios
urbanos que se proyecten implantar no como dotaciones asociadas a los indicados
estandares dotacionales, sino, basicamente, como actividad econdémica en si misma
auténoma.

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

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

En ese sentido, las actividades deberan cumplir, ademas de las condiciones generales de
implantacion de las mismas establecidas en el planeamiento urbanistico y en las ordenanzas

municipales, los requisitos previstos en la legislacion vigente en la materia'").

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

L Las condiciones de los accesos rodados y peatonales.

*  Ladotacion y caracteristicas de los aparcamientos.

L La disposicién de espacios complementarios para carga y descarga.

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

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

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

MEn este momento, dicha legislaciéon esta conformada por, entre otras, la Ley General de Proteccion del Medio
Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998, y las disposiciones promulgadas en su desarrollo.
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Tendran esa consideracion de servicios basicos los usos dotacionales e infraestructurales
necesarios para que la zona cuente con los servicios urbanos asociados a los estandares
dotacionales regulados en la legislacion urbanistica vigente al servicio de, como tales, los
desarrollos urbanisticos y edificatorios tanto preexistentes y consolidados como nuevos.
Entre ellos se consideran los siguientes:

Circulacion peatonal y rodada (tanto motorizada como no motorizada —bidegorri, etc.-).
Aparcamiento.

Espacios libres.

Equipamiento comunitario.

Infraestructuras de servicios.

No tendran esa condicién de usos de servicios basicos las infraestructuras de servicios
urbanos que se proyecten implantar no como dotaciones asociadas a los indicados
estandares dotacionales, sino, basicamente, como actividad econémica en si misma
auténoma.

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

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

En ese sentido, las actividades deberan cumplir, ademéas de las condiciones generales de

implantacion de las mismas establecidas en el planeamiento urbanistico y en las ordenanzas

municipales, los requisitos previstos en la legislacion vigente en la materia'".

MEn este momento, dicha legislaciéon esta conformada por, entre otras, la Ley General de Proteccion del Medio
Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998, y las disposiciones promulgadas en su desarrollo.
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4.- Usos no previstos

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

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

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

Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5 podran reajustar y
complementar dichas sistematizacion y regulacion, siempre que la misma se adecue a los
parametros establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico, y contribuya a una mas
clara y precisa exposicion del régimen de regulacion de los usos urbanisticos.

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

Con caracter general, se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona o de
colectivos de cualquier tipo hasta un maximo de 12 personas por local ocupado. En el caso
de unidades familiares podra sobrepasarse esa cifra.

También con caracter general, se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

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

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

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

Los depdésitos de gases licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda.
Las restantes instalaciones e infraestructuras asociadas a las viviendas (ascensores,
placas solares, instalaciones térmicas, etc.) de caracter auxiliar.

En todo caso, a los efectos de la autorizacion o prohibicién de la implantacion de esos usos
auxiliares se estara a lo establecido, en su caso y de manera especifica, bien en el
planeamiento urbanistico bien en los instrumentos complementarios del mismo.

Por su parte, se consideraran como asimilados al uso de vivienda:
*  Los usos industriales de 12 categoria.

Las oficinas y los despachos profesionales.

Las pensiones con un maximo de doce (12) camas.

*

*

En todos esos casos, para su consideracion como tales usos asimilados se deberan
cumplir estas dos condiciones: el local en el que se implanten ha de constituir el domicilio
habitual y permanente de su titular o representante legal; la superficie Util destinada a esos
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4.- Usos no previstos

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

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

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

Las Ordenanzas municipales mencionadas en el anterior articulo 5 podran reajustar vy
complementar dichas sistematizacion y regulacion, siempre que la misma se adecue a los
parametros establecidos a ese respecto en el planeamiento urbanistico, y contribuya a una mas
clara y precisa exposicion del régimen de regulacion de los usos urbanisticos.

Articulo 9.- Contenido de los usos urbanisticos.

1.- Uso residencial.
Se entiende por uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las
personas.

A.- Uso de vivienda.

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

Se consideraran como usos auxiliares del uso de vivienda:

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

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

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

Los depdsitos de gases licuados de uso privativo de las construcciones de vivienda.
Las restantes instalaciones e infraestructuras asociadas a las viviendas (ascensores,
placas solares, instalaciones térmicas, etc.) de caracter auxiliar.

En todo caso, a los efectos de la autorizaciéon o prohibicion de la implantacién de esos usos
auxiliares se estara a lo establecido, en su caso y de manera especifica, bien en el
planeamiento urbanistico bien en los instrumentos complementarios del mismo.

Por su parte, se consideraran como asimilados al uso de vivienda:

Los usos industriales de 12 categoria.

Las oficinas y los despachos profesionales.
Los alojamientos en habitaciones de
vivienda habitual para uso turistico.

En todos esos casos, para su consideracion como tales usos asimilados se deberan
cumplir estas dos condiciones: el local en el que se implanten ha de constituir el domicilio
habitual y permanente de su titular o representante legal; la superficie Util destinada a esos

34



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

usos asimilados no ha de superar ni la mitad de la superficie del local, ni 125 m?(u) -
superficie util-.

Residencia colectiva.

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

Se consideran como tales las residencias de ancianos, las residencias universitarias, los
colegios mayores, los albergues, los conventos y otros de condiciones y naturaleza
similares a los anteriores.

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

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

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

C.- A los efectos de su consideracion como uso bien de vivienda bien de residencia colectiva,

2.-

21.

la o las actuaciones de caracter residencial que incidan en espacios o locales juridicamente
independientes pero que cuenten con accesos comunes y/o estén internamente
comunicados entre si seran considerados de forma unitaria como una Unica actuacion.

Usos de actividades econémicas.

-Usos industriales.

A.- Se consideran como tales:
* Las industrias de obtencion y transformacion de productos de todo tipo.

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

*  Los laboratorios o centros de produccion, investigacion, desarrollo e innovacion
de todo tipo, salvo que por la inocuidad de los productos manipulados y la
completa ausencia de molestias producidas por las actividades realizadas,
resulten equiparables al uso de oficina.

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

Las estaciones de servicio, unidades de suministro de combustible y lavado de
vehiculos.
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usos asimilados no ha de superar ni la mitad de la superficie del local, ni 125 m?(u) -
superficie util-.

La implantacion de los alojamientos en habitaciones de vivienda para uso turistico estara
sometida a la ordenanza municipal que se elabore y apruebe en desarrollo de este Plan
General.

Residencia colectiva.

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

Se consideran como tales las residencias de ancianos, las residencias universitarias, los
colegios mayores, los albergues, los conventos y otros de condiciones y naturaleza
similares a los anteriores.

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

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

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

C.- A los efectos de su consideracion como uso bien de vivienda bien de residencia colectiva,

2.-

21.

la o las actuaciones de caracter residencial que incidan en espacios o locales juridicamente
independientes pero que cuenten con accesos comunes y/o estén internamente
comunicados entre si seran considerados de forma unitaria como una Unica actuacion.

Usos de actividades econémicas.

-Usos industriales.

A.- Se consideran como tales:
*  Las industrias de obtencion y transformacion de productos de todo tipo.

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

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

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

Las estaciones de servicio, unidades de suministro de combustible y lavado de
vehiculos.
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Los depésitos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.

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

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

Las industrias agrarias, considerandose como tales las actividades de produccion
agropecuaria y forestal en las que el terreno en el que se emplazan las mismas
no se utiliza de forma directa en la produccion a modo de soporte directo de ésta,
careciendo de relacion con el mismo.

Tienen esa condicion, entre otras:

- Las industrias agroalimentarias (produccién de conservas vegetales,
mermeladas, etc.; lagares de elaboracion de sidra; bodegas de produccion
de vino, txakoli; etc.; queserias; elaboracion de otros productos lacteos;
elaboracion de productos cérnicos, embutidos, etc.; envasado y tratamiento
de productos apicolas; etc.).

- Los viveros, invernaderos, etc. de produccion agraria (horticola...), de

plantas y flores, etc.
En estos casos, la produccion, ademas de no tener como referente o soporte
directo el terreno, esta asociada a la implantacién de construcciones o
instalaciones que, en términos generales, conforman recintos habilitados
para mantener constantes la temperatura, la humedad y otros factores
ambientales con el fin de favorecer la citada produccion con el apoyo o
refuerzo de mecanismos naturales (luz solar, etc.) y/o artificiales
(calefaccion...). Pueden responder a soluciones constructivas tanto fijas y
estables (estructuras con perfileria metalica con cimentacion, cierre
acristalado y solera, etc.) como de otra naturaleza, incluso mas simple o
provisional.

- Las industrias forestales (aserraderos y cepillado de madera; impregnacién o
tratamiento quimico de la madera con agentes de conservacion u otros; etc.).

- Oftras actividades de similar naturaleza.

En atencién a su naturaleza y sus condicionantes, y sin perjuicio de su posible
implantacion en otro tipo de zonas (preferentemente industriales) algunas de esas
actividades pueden justificar su implantacion o deben implantarse en el suelo no
urbanizable. Asi sucede, en concreto, en el supuesto de las asimilables a las
explotaciones agropecuarias a los efectos de su implantacion en esa clase de
suelo, bien como usos auxiliares y/o complementarios de esas explotaciones,
bien con caracter auténomo.

Las industrias de explotacion del litoral.

Se incluyen entre ellas las piscifactorias, asi como ofras instalaciones asimilables
a las mismas.

Las industrias de servicio publico como, en todo caso, los crematorios vy, en su
caso, los tanatorios, siempre que, en este Ultimo caso y en atencidon a sus
caracteristicas, no puedan/deban ser considerados como usos terciarios de
caracter asistencial. También pueden ser considerados como tales las
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Los depésitos y almacenes de combustibles de todo tipo, destinados a la venta.

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

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

Las industrias agrarias, considerandose como tales las actividades de produccion
agropecuaria y forestal en las que el terreno en el que se emplazan las mismas
no se utiliza de forma directa en la produccion a modo de soporte directo de ésta,
careciendo de relacion con el mismo.

Tienen esa condicion, entre otras:

- Las industrias agroalimentarias (produccién de conservas vegetales,
mermeladas, etc.; lagares de elaboracion de sidra; bodegas de produccion
de vino, txakoli; etc.; queserias; elaboracion de otros productos lacteos;
elaboracion de productos cérnicos, embutidos, etc.; envasado y tratamiento
de productos apicolas; etc.).

- Los viveros, invernaderos, etc. de produccion agraria (horticola...), de

plantas y flores, etc.
En estos casos, la produccion, ademas de no tener como referente o soporte
directo el terreno, esta asociada a la implantacién de construcciones o
instalaciones que, en términos generales, conforman recintos habilitados
para mantener constantes la temperatura, la humedad y otros factores
ambientales con el fin de favorecer la citada produccion con el apoyo o
refuerzo de mecanismos naturales (luz solar, etc.) y/o artificiales
(calefaccion...). Pueden responder a soluciones constructivas tanto fijas y
estables (estructuras con perfileria metalica con cimentacion, cierre
acristalado y solera, etc.) como de otra naturaleza, incluso mas simple o
provisional.

- Las industrias forestales (aserraderos y cepillado de madera; impregnacién o
tratamiento quimico de la madera con agentes de conservacion u otros; etc.).

- Oftras actividades de similar naturaleza.

Las industrias de explotacion del litoral.

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

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

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

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

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

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

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

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

a) Categoria 12

Comprende las actividades industriales carentes de molestias o peligrosidad. La
superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, sera, en todos los casos, inferior
a 140 m?(t), debiendo considerarse a esos efectos la superficie construida de la
totalidad del local afectado en cada caso.

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

No se consideraran como de primera categoria los usos industriales que, pese a
ocupar locales y espacios con superficie inferior a la citada, conlleven molestias o
peligro en atencion a, entre otros extremos, la carga de fuego asociada a la
propia actividad.
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infraestructuras de servicios urbanos, en los supuestos en los que su desarrollo e
implantacion no responda a razones y objetivos dotacionales (a la manera de
usos de servicios basicos asociados a los estandares dotacionales regulados en
la legislacion urbanistica vigente), sino a fines basicamente econdmicos,
asociados al desarrollo y ejercicio de una actividad econémica.

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

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

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

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

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

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

a) Categoria 12

Comprende las actividades industriales carentes de molestias o peligrosidad. La
superficie utilizada en el ejercicio de la actividad, sera, en todos los casos, inferior
a 140 m?(t), debiendo considerarse a esos efectos la superficie construida de la
totalidad del local afectado en cada caso.

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

No se considerardn como de primera categoria, ni uso asimilado al de
vivienda, los usos industriales que, pese a ocupar locales y espacios con
superficie inferior a la citada, conlleven molestias o peligro en atencién a, entre
otros extremos, la carga de fuego asociada a la propia actividad.
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Categoria 2°.

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

Se consideraran incluidos en esta categoria los talleres de reparacion de
motocicletas y automoviles. No asi los de reparacién de chapa y pintura, y de
vehiculos pesados.

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

Categoria 32.

Comprende las actividades industriales que no puedan ser incluidas en las
anteriores categorias 12 y 22 por incumplir alguno de los requisitos exigidos para
las mismas, asi como, sin perjuicio de las correspondientes salvedades, aquéllas
que cumplan cualquiera de estas condiciones:

Actividades industriales que, en general y aun con la adopciéon de medidas
correctoras, puedan ocasionar molestias a las viviendas o a los usos
terciarios o de equipamiento comunitario si se sitlan en una misma
edificacion o en contigliidad con los mismos.

Actividades industriales de tamafo pequefio o0 medio -superficie de parcela
ocupable por la edificacion inferior a 3.600 m?*{po) y, sin perjuicio de
salvedades, superficie de techo edificada inferior a 5.000 m?3(t)-.

En concreto, se incluirdn en esta categoria: los almacenes y depdsitos al aire
libre; los talleres de reparacion de chapa y pintura, vehiculos pesados o
maquinaria automovil; los crematorios; las actividades cuya carga de fuego las
haga incompatibles con los citados usos de vivienda, terciarios, de equipamiento,
etc.; las estaciones de servicio, las unidades de suministro de combustible, y las
instalaciones de lavado de coches al aire libre. Estas ultimas, cuando tengan el
caracter de usos auxiliares de garajes o talleres de reparacion de 22 categoria, y
se dispongan en el interior de los locales destinados a estos usos, podran
considerarse como usos industriales de 22 categoria.

También se incluiran en esta categoria las industrias agrarias y de explotacion del

litoral de menos de 2.000 m?(t). En todo caso, el dimensionamiento y la superficie
edificada maxima de las mismas seran los autorizados en el planeamiento

41



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL

DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

c)

Categoria 2°.

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

Se consideraran incluidos en esta categoria los talleres de reparacién de
motocicletas y automoviles. No asi los de reparacion de chapa y pintura, y de
vehiculos pesados.

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

Categoria 3°.

Comprende las actividades industriales que no puedan ser incluidas en las
anteriores categorias 12 y 22 por incumplir alguno de los requisitos exigidos para
las mismas, asi como, sin perjuicio de las correspondientes salvedades, aquéllas
que cumplan cualquiera de estas condiciones:

Actividades industriales que, en general y aun con la adopcion de medidas
correctoras, puedan ocasionar molestias a las viviendas o a los usos
terciarios o de equipamiento comunitario si se sittan en una misma
edificacion o en contigliidad con los mismos.

Actividades industriales de tamafio pequefio o medio -superficie de parcela
ocupable por la edificacion inferior a 3.600 m?ppo) y, sin perjuicio de
salvedades, superficie de techo edificada inferior a 5.000 m?(t)-.

En concreto, se incluirdan en esta categoria: los almacenes y depdsitos al aire
libre; los talleres de reparacion de chapa y pintura, vehiculos pesados o
magquinaria automovil; los crematorios; las actividades cuya carga de fuego las
haga incompatibles con los citados usos de vivienda, terciarios, de equipamiento,
etc.; las estaciones de servicio, las unidades de suministro de combustible, y las
instalaciones de lavado de coches al aire libre. Estas ultimas, cuando tengan el
caracter de usos auxiliares de garajes o talleres de reparacion de 22 categoria, y
se dispongan en el interior de los locales destinados a estos usos, podran
considerarse como usos industriales de 22 categoria.

También se incluiran en esta categoria las industrias agrarias y de explotacion del

litoral de menos de 2.000 m?(t). En todo caso, el dimensionamiento y la superficie
edificada maxima de las mismas seran los autorizados en el planeamiento
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urbanistico vigente (bien este mismo Plan General; bien el planeamiento
consolidado por el mismo; bien el planeamiento promovido en su desarrollo).

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

En zonas globales destinadas a usos industriales.

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

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

Los usos industriales de explotacion del litoral podran implantarse, en su
caso, en las zonas globales rurales en las que se integren tanto el dominio publico maritimo-
terrestre como los terrenos colindantes con él, siempre que sean compatibles con el
régimen urbanistico y/o de tratamiento de dichas zonas, los condicionantes superpuestos a la
ordenacion urbanistica que, en su caso, sean de aplicacion, y, los criterios establecidos en
las disposiciones legales vigentes en materia de costas, en la medida y con el alcance con el
que los mismos sean de aplicacion.

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

En sus variantes de estaciones de servicio (las instalaciones de lavado de
coches se consideraran como usos asimilados a ellas) y de unidades de suministro de
combustible también podran implantarse en terrenos clasificados como suelo no urbanizable,
siempre que estén calificados como sistema general viario, asi como, excepcionalmente y en
los supuestos en los que lo autorice el planeamiento urbanistico (este Plan General o el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo), en zonas globales de caracter urbano
no industriales.

Actividades como los talleres de reparacion de motocicletas y automaviles
con servicios de reparacion de chapa y pintura, las carpinterias, y aquellas otras que, en
atencion a su naturaleza y al servicio que presten al entorno urbano, se estimen adecuadas,
podran autorizarse en zonas (globales diversas de las industriales, incluidas las
residenciales, siempre que, complementariamente, y entre otros extremos:

Se prevea expresamente su implantacion, bien en este Plan, bien en el

planeamiento promovido en su desarrollo, en edificaciones destinadas en su integridad a acoger
usos como los citados y/o compatibles con los mismos, excluidos, entre otros, los residenciales.
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urbanistico vigente (bien este mismo Plan General; bien el planeamiento
consolidado por el mismo; bien el planeamiento promovido en su desarrollo).
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Se determinen y apliquen las medidas necesarias para garantizar que su
desarrollo y ejercicio no conlleve efectos nocivos y perjudiciales en el entorno.

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

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

Categoria 4°.

Comprende las actividades industriales de tamafo medio y grande -superficie de
parcela ocupable por la edificacion igual o superior a 3.600 m?(po) o de techo
edificado igual o 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 utilizacion comun de los espacios no
edificados, o por la nocividad, insalubridad o las molestias producidas, aun con la
adopcion de medidas correctoras.

Asi, se incluiran en esta categoria las 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 de
actividades auxiliares de maniobra, carga y descarga, almacenamiento, o
aparcamiento sobre los espacios colindantes, que haga incompatible la utilizacion
compartida de los mismos con otras actividades. Con la salvedad de las que por
sus caracteristicas deban considerarse como industrias de 52 categoria, forman
parte de ellas, entre otras y en todo caso, las industrias agrarias y de explotacion
del litoral de mas de 2.001 m?(t).

Con caracter general, se implantaran exclusivamente en zonas de uso industrial.

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

En ese contexto, los usos industriales de explotacion del litoral podran
implantarse, en su caso, en las zonas globales rurales en las que se integren
tanto el dominio publico maritimo-terrestre como los terrenos colindantes con él,
siempre que, ademas de cumplir las condiciones antes expuestas, se adecuen
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Categoria 4.

Comprende las actividades industriales de tamafo medio y grande -superficie de
parcela ocupable por la edificaciéon igual o superior a 3.600 m*(po) o de techo
edificado igual o 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 utilizacion comdn de los espacios no
edificados, o por la nocividad, insalubridad o las molestias producidas, aun con la
adopcién de medidas correctoras.

Asi, se incluiran en esta categoria las actividades productivas que, aun cuando no
superen los limites de superficie de parcela ocupable y superficie de techo
establecidos para las industrias de 3?2 categoria, den lugar a un volumen de
actividades auxiliares de maniobra, carga y descarga, almacenamiento, o
aparcamiento sobre los espacios colindantes, que haga incompatible la utilizacion
compartida de los mismos con otras actividades. Con la salvedad de las que por
sus caracteristicas deban considerarse como industrias de 52 categoria, forman
parte de ellas, entre otras y en todo caso, las industrias agrarias y de explotacion
del litoral de més de 2.001 mA(t).

46



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL

DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en materia de
costas, en la medida y con el alcance con el que los mismos sean de aplicacion.

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

Excepcionalmente y previa justificacion de su necesidad y de su consideracion
como tal, la vivienda del guarda (1 viv. por parcela) de la o las correspondientes
instalaciones industriales podra ser considerada como uso auxiliar de las
industrias de esta categoria. En todo caso, su autorizacién debera estar
expresamente prevista bien en este Plan bien en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo. La superficie maxima de dicha vivienda sera, en todo
caso, de 90 m3(t).

Categoria 5°.

Se trata de actividades que bien por la extensién del ambito de produccién que
necesitan -superficie de parcela igual o superior a 20.000 m?, bien por su
caracter peligroso, nocivo o molesto, sélo pueden admitirse en emplazamientos
especificos.

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

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

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

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

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

La vivienda del guarda (1 viv. por parcela) de la o las correspondientes

instalaciones industriales podra ser considerada como uso auxiliar de las
industrias de esta categoria. En todo caso, su autorizacion debera estar
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Categoria 5°.

Se trata de actividades que bien por la extensién del ambito de produccién que
necesitan -superficie de parcela igual o superior a 20.000 m?-, bien por su
caracter peligroso, nocivo o molesto, sélo pueden admitirse en emplazamientos
especificos.
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expresamente prevista bien en este Plan, bien en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo.

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

Molestias:

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

- Produccién de vibraciones.

- Produccién de polvo.

- Produccién de aguas residuales.

- Produccion de residuos industriales.

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

- Instalaciones o almacenamientos visibles.

- Aglomeraciones de personal.

- Emisién de humos.

Nocividad e insalubridad:

- Emision de gases contaminantes, téxicos o insalubres.

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

- Manipulacién de materias toxicas.

- Produccion de radiaciones.

- Produccion de residuos solidos contaminantes, téxicos o insalubres.

Peligrosidad:

- Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

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

- Cargade fuego.

E.- 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
coémputo la potencia de instalaciones mecanicas como exiractores de aire,
ascensores, y otras similares, cuya funciéon 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.

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

G.- Alos efectos de la adscripcién de los usos industriales a una determinada categoria se
computaran, en todo caso, los espacios cubiertos destinados a carga y descarga, o a
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D.- Para adscribir una actividad industrial a una categoria de uso industrial determinada se
valoraran con caracter general los efectos enumerados a continuacion, ademas de los
limites maximos de potencia instalada y de las asociadas a la superficie maxima
construida (t) o util establecida en cada caso:

Molestias:

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

- Produccion de vibraciones.

- Produccion de polvo.

- Produccion de aguas residuales.

- Produccion de residuos industriales.

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

- Instalaciones o almacenamientos visibles.

- Aglomeraciones de personal.

- Emisiéon de humos.

* Nocividad e insalubridad:

- Emision de gases contaminantes, téxicos o insalubres.

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

- Manipulacién de materias toxicas.

- Produccion de radiaciones.

- Produccion de residuos sdlidos contaminantes, téxicos o insalubres.

*  Peligrosidad:

Manipulacién de materiales combustibles, inflamables o explosivos.

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

E.- 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 funciéon 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.

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

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

2.2.-Usos terciarios.

A.-

Se consideran como tales las actividades de caracter lucrativo siguientes:

Uso hotelero.
Uso comercial.
Uso de oficina.
Uso recreativo.
Uso sanitario.
Uso asistencial.
Uso sociocultural.
Uso docente.
Uso deportivo.

Uso de campamentos turisticos.
(ADECUAR A L 13/2016)

B.- Se entiende por uso hotelero el hospedaje de personas, ejercido con fines lucrativos,

en cualquiera de sus modalidades: hoteles, hostales, hoteles/residencia, moteles,
pensiones, albergues, casas rurales y asimilados, aparthoteles, etc.

Se consideran como usos auxiliares el uso de aparcamiento que, en cualquier caso,
podra ser regulado de manera especifica en cada supuesto, asi como los restantes
que se justifiquen debidamente. Con caracter general, no tendra esa condicién el uso
de vivienda, salvo que, excepcionalmente y en atencion a las caracteristicas y
condicionantes de la actividad hotelera, se justifique su necesidad, y se autorice
expresamente su implantacion en el planeamiento urbanistico (este Plan General o el
planeamiento pormenorizado consolidado o promovido en su desarrollo). En estos
casos, se autorizara la habilitacion de, como maximo 1 vivienda/instalacion hotelera,
con una superficie maxima de 90 m2(t).

Cuando no cumplan los requisitos establecidos por la legislacion sectorial
correspondiente para su consideracion como aparthoteles, los conjuntos de
apartamentos explotados en régimen de alquiler seran considerados a los efectos de
la autorizacién de su implantacion bien como uso de vivienda bien como uso de
residencia colectiva, segun respondan a las caracteristicas propias de aquél o de éste.

C.- Los usos comerciales comprenderan:

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

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

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

Otras actividades similares a las anteriores.

Los usos auxiliares de los anteriores.

En atencién a las necesidades asociadas al acceso del publico, al aparcamiento de
servicio al mismo y a los espacios de maniobra, y carga y descarga de mercancias, y
sin perjuicio de las salvedades que, referidas a los usos de hosteleria se exponen mas
adelante, se distinguen las siguientes categorias de usos comerciales:
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recepcion de vehiculos en los talleres de reparacion de los mismos. No se computara,
por el contrario, la superficie de los locales destinados a uso de garaje auxiliar.

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

Uso

hospedaje

Uso comercial.
Uso de oficina.
Uso recreativo.
Uso sanitario.
Uso asistencial.
Uso sociocultural.
Uso docente.

Uso deportivo.

B.- Uso hospedaje.

Se entiende por uso hospedaje el de alojamiento de personas, ejercido con fines
lucrativos, en cualquiera de  sus modalidades: hoteles, hostales,
hoteles/residencia, moteles, pensiones, albergues, apartamentos turisticos, campings,
viviendas para uso turistico, casas rurales y asimilados, aparthoteles, etc.

Se consideran como usos auxiliares el uso de aparcamiento que, en cualquier
caso, podra ser regulado de manera especifica en cada supuesto, asi como los
restantes que se justifiquen debidamente.

C.- Uso comercial.

Los usos comerciales comprenderan:

*  La venta al publico de articulos y productos de todo tipo, al por mayor o al por
menor.
Los negocios de hosteleria: bares, cafeterias, pubs, restaurantes, etc.
La prestacion de servicios profesionales al publico: peluquerias, salones de
belleza, masajistas, tintorerias, recogida y entrega de prendas, etc.
Otras actividades similares a las anteriores.
Los wusos auxiliares de los
anteriores.
En atencion a las necesidades asociadas al acceso del publico, al aparcamiento de servicio al
mismo y a los espacios de maniobra, y carga y descarga de mercancias, y sin perjuicio de las
salvedades que, referidas a los usos de hosteleria se exponen mas adelante, se distinguen las
siguientes categorias de usos comerciales:
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Categoria 12.

Actividades comerciales que ocupen menos de 250 m?(u) —superficie util-, que
podran implantarse bien de forma independiente, bien como compatibles con los
usos residenciales, de actividades econdmicas y de equipamiento comunitario, en
las parcelas destinadas de forma predominante a estos usos.

Podran ser asimismo implantadas como usos compatibles con el uso propio de
los espacios publicos (aceras, jardines, espacios libres, etc.) construcciones
provisionales nuevas o preexistentes, con una superficie maxima de 25 m?(u) —
superficie util-, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacién
vigente, aun cuando no haya sido prevista de manera expresa por el
planeamiento. Dicha superficie podra ser superior en el caso de su implantacion
en edificaciones fijas preexistentes.

Categoria 2°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie igual o superior a 250 m?(u) e
inferior a 750 m?(u) -superficie Util-.

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

Categoria 3°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie igual o superior a 750 m*(u) -
superficie util- e inferior a 2.000 m2(t) -superficie de techo-. Su implantacion
debera estar autorizada, de forma genérica o especifica, bien en este Plan, bien
en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

Los espacios de acceso, maniobra y carga descarga necesarios para las mismas
deberan estar ubicados en el interior de los locales y espacios en los que se
desarrollen dichas actividades.

El planeamiento urbanistico y/o las ordenanzas municipales podran condicionar
su implantacion al cumplimiento de condiciones especificas en lo referente a la
dotacion de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de publico y
mercancias, la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

Categoria 42.

Actividades comerciales que ocupen una superficie construida igual o superior a
2.000 m3(t).

Su implantacion debera estar autorizada, en todo caso, bien en este Plan, bien en
el planeamiento consolidado por él, bien en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo. En ese contexto, han de entenderse consolidados los
usos comerciales de 42 categoria existentes con anterioridad a la entrada en vigor
de este Plan General, siempre que los mismos hubiesen sido implantados de

53



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Categoria 12.

Actividades comerciales que ocupen menos de 250 m?(u) —superficie util-, que
podran implantarse bien de forma independiente, bien como compatibles con los
usos residenciales, de actividades econdmicas y de equipamiento comunitario, en
las parcelas destinadas de forma predominante a estos usos.

Podran ser asimismo implantadas como usos compatibles con el uso propio de
los espacios publicos (aceras, jardines, espacios libres, etc.) construcciones
provisionales nuevas o preexistentes, con una superficie maxima de 25 m?(u) —
superficie util-, de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion
vigente, aun cuando no haya sido prevista de manera expresa por el
planeamiento. Dicha superficie podra ser superior en el caso de su implantacion
en edificaciones fijas preexistentes.

Categoria 2°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie igual o superior a 250 m?(u) e
inferior a 750 m?(u) -superficie util-.

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

Categoria 3°.

Actividades comerciales que ocupen una superficie igual o superior a 750 m*(u) -
superficie util- e inferior a 2.000 m2(t) -superficie de techo-. Su implantacion
debera estar autorizada, de forma genérica o especifica, bien en este Plan, bien
en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

Los espacios de acceso, maniobra y carga descarga necesarios para las mismas
deberan estar ubicados en el interior de los locales y espacios en los que se
desarrollen dichas actividades.

El planeamiento urbanistico y/o las ordenanzas municipales podran condicionar
su implantacion al cumplimiento de condiciones especificas en lo referente a la
dotacion de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de publico y
mercancias, la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

Categoria 42.

Actividades comerciales que ocupen una superficie construida igual o superior a
2.000 m3(t).

Su implantacion debera estar autorizada, en todo caso, bien en este Plan, bien en
el planeamiento consolidado por él, bien en el planeamiento pormenorizado
promovido en su desarrollo. En ese contexto, han de entenderse consolidados los
usos comerciales de 42 categoria existentes con anterioridad a la entrada en vigor
de este Plan General, siempre que los mismos hubiesen sido implantados de
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conformidad con el planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa
obtencion de la o las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas
licencias municipales.

Los espacios de acceso, aparcamiento, maniobra y carga y descarga necesarios
para las mismas deberan estar ubicados en el interior de las edificaciones y
espacios en los que se desarrollen dichas actividades.

El planeamiento urbanistico y/o las ordenanzas municipales podran condicionar
su implantacién al cumplimiento de condiciones especificas en lo referente a la
dotacién de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de publico y
mercancias, la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

Complementariamente, la implantacion y autorizacion de los usos comerciales en
sus distintas categorias se vinculara, entre otras, a las condiciones siguientes:

*  La adscripcion de los usos comerciales a las citadas categorias se adecuara,
entre otros, a los parametros que se exponen a continuacion:

- Se considerara como una unica actividad la agrupacién de comercios
funcionalmente integrados (como galerias, centros comerciales, etc.). Y
también los usos comerciales que incluyan actividades industriales
dentro de los limites autorizados, sin perjuicio de la consideracion
independiente de las superficies destinadas de forma especifica a estas
ultimas, en lo referente al cumplimiento de los criterios legales referidos
a las mismas.

- Se computaran todos los espacios cubiertos adscritos a la actividad,
como las galerias y espacios peatonales cubiertos, las oficinas
auxiliares, los espacios de almacenamiento, los talleres auxiliares, o, los
espacios cubiertos destinados a carga y descarga. No se consideraran,
por el contrario, las superficies destinadas a uso de aparcamiento
auxiliar.

*  Los usos comerciales que por sus caracteristicas materiales o medios
utilizados, manipulados o almacenados, originen molestias significativas o
generen riesgos para la salubridad o la seguridad de las personas o de las
cosas, deberan cumplir las normas de implantacion aplicables a los usos
industriales de similares efectos, con independencia de su sujeciéon a los
criterios establecidos en la legislacién vigente en la materia, sea ésta la Ley
General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco!”, o
cualesquiera otra.

Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades a las que se alude a
continuacion, las actividades comerciales, en todas sus categorias, se
implantaran en locales con acceso directo e independiente desde la via
publica que, en su caso, podra ser compartido por diversas instalaciones
destinadas a usos comerciales o de actividades econémicas.

' Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998.
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conformidad con el planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa
obtencion de la o las correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas
licencias municipales.

Los espacios de acceso, aparcamiento, maniobra y carga y descarga necesarios
para las mismas deberan estar ubicados en el interior de las edificaciones y
espacios en los que se desarrollen dichas actividades.

El planeamiento urbanistico y/o las ordenanzas municipales podran condicionar
su implantacién al cumplimiento de condiciones especificas en lo referente a la
dotacién de aparcamientos, las caracteristicas de los accesos de publico y
mercancias, la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

Complementariamente, la implantacion y autorizacion de los usos comerciales en
sus distintas categorias se vinculara, entre otras, a las condiciones siguientes:

*  La adscripcion de los usos comerciales a las citadas categorias se adecuara,
entre otros, a los parametros que se exponen a continuacion:

- Se considerara como una unica actividad la agrupacién de comercios
funcionalmente integrados (como galerias, centros comerciales, etc.). Y
también los usos comerciales que incluyan actividades industriales
dentro de los limites autorizados, sin perjuicio de la consideracion
independiente de las superficies destinadas de forma especifica a estas
ultimas, en lo referente al cumplimiento de los criterios legales referidos
a las mismas.

- Se computaran todos los espacios cubiertos adscritos a la actividad,
como las galerias y espacios peatonales cubiertos, las oficinas
auxiliares, los espacios de almacenamiento, los talleres auxiliares, o, los
espacios cubiertos destinados a carga y descarga. No se consideraran,
por el contrario, las superficies destinadas a uso de aparcamiento
auxiliar.

*  Los usos comerciales que por sus caracteristicas materiales o medios
utilizados, manipulados o almacenados, originen molestias significativas o
generen riesgos para la salubridad o la seguridad de las personas o de las
cosas, deberan cumplir las normas de implantacion aplicables a los usos
industriales de similares efectos, con independencia de su sujeciéon a los
criterios establecidos en la legislacién vigente en la materia, sea ésta la Ley
General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco!”, o
cualesquiera otra.

Con caracter general y sin perjuicio de las salvedades a las que se alude a
continuacion, las actividades comerciales, en todas sus categorias, se
implantaran en locales con acceso directo e independiente desde la via
publica que, en su caso, podra ser compartido por diversas instalaciones
destinadas a usos comerciales o de actividades econémicas.

' Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero de 1998.
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Las citadas salvedades inciden en los supuestos en los que bien en este
mismo Plan General, bien en el planeamiento consolidado por el mismo o
promovido en su desarrollo, bien en las Ordenanzas Urbanisticas
municipales se autoricen otro tipo de soluciones a ese respecto.

Se consideraran como tales salvedades, entre ofras, las previstas en los
articulos 59 y 60 de este mismo documento. Por su parte, la implantacion de
actividades de esa naturaleza en edificaciones destinadas, preferentemente,
a usos no residenciales, se adecuara a las particularidades propias de las
mismas.

Siempre que la implantacion de un determinado uso comercial en parcelas
y/o edificaciones destinadas a usos caracteristicos distintos de los
comerciales deba ser complementada con la habilitacién de una determinada
dotacion de aparcamientos vinculados al mismo, la ordenacion de éstos
debera ser efectuada de forma diferenciada e independiente, y no de forma
directa y automéatica como uso auxiliar genérico de los caracteristicos de la
parcela. Dicha ordenacion especifica debera ser efectuada bien en el marco
del planeamiento urbanistico que contemple Ila autorizacion del
correspondiente uso comercial, bien en el de la ejecucion de las previsiones
de esa naturaleza establecidas en el planeamiento, sin que en ningun caso
conlleve una reduccion de la dotacion de aparcamientos que, en su caso,
deban vincularse a los restantes usos de la parcela. La referida
actividad comercial y los aparcamientos vinculados a la misma deberan
ser considerados a todos los efectos como una Unica actividad,
debiendo materializarse incluso juridicamente dicha vinculaciéon en, como
maximo, el momento de la tramitacion de las licencias municipales de
autorizacion de las obras y actividad proyectadas, en los términos que se
establezcan en las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este
Plan General.

Cualquiera que sea la zona global en la que estén o se pretendan emplazar,
la autorizacion de los usos comerciales de 32 y 42 categorias, y, en su caso,
también las de 22, ha de entenderse condicionada a la previa y/o simultanea
determinacion y ejecucion de las medidas que se estimen necesarias para
eliminar y/o minimizar las afecciones e impactos negativos que en materia de
trafico, ruido, carga y descarga o cualesquiera otras se deriven o puedan
derivar de su implantacion.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de 22, 32 y 42 categorias:
los usos industriales de 12 6 22 categoria; las oficinas; las sedes de
asociaciones recreativas o gastronémicas; las salas de juegos de azar; las
instalaciones deportivas en locales cerrados; los consultorios médicos y
veterinarios, asi como otros de naturaleza similar; el equipamiento docente,
institucional, sanitario, asistencial, socio-cultural, recreativo y religioso de
titularidad publica o privada; otros usos terciarios y equipamentales con
afecciones en el entorno similares a los que resultan de los anteriores.

Se autoriza la implantacion de esos usos asimilados en las parcelas y
locales que se destinan de forma predominante a la implantacion de las
citadas categorias de usos comerciales, en las mismas condiciones que se
exigen para éstos, sin necesidad de la definicion expresa de esta
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Las citadas salvedades inciden en los supuestos en los que bien en este
mismo Plan General, bien en el planeamiento consolidado por el mismo o
promovido en su desarrollo, bien en las Ordenanzas Urbanisticas
municipales se autoricen otro tipo de soluciones a ese respecto.

Se consideraran como tales salvedades, entre ofras, las previstas en los
articulos 59 y 60 de este mismo documento. Por su parte, la implantacion de
actividades de esa naturaleza en edificaciones destinadas, preferentemente,
a usos no residenciales, se adecuara a las particularidades propias de las
mismas.

Siempre que la implantacion de un determinado uso comercial en parcelas
y/o edificaciones destinadas a usos caracteristicos distintos de los
comerciales deba ser complementada con la habilitacién de una determinada
dotacion de aparcamientos vinculados al mismo, la ordenacion de éstos
debera ser efectuada de forma diferenciada e independiente, y no de forma
directa y automéatica como uso auxiliar genérico de los caracteristicos de la
parcela. Dicha ordenacion especifica debera ser efectuada bien en el marco
del planeamiento urbanistico que contemple Ila autorizacion del
correspondiente uso comercial, bien en el de la ejecucion de las previsiones
de esa naturaleza establecidas en el planeamiento, sin que en ningun caso
conlleve una reduccion de la dotacion de aparcamientos que, en su caso,
deban vincularse a los restantes usos de la parcela. La referida
actividad comercial y los aparcamientos vinculados a la misma deberan
ser considerados a todos los efectos como una Unica actividad,
debiendo materializarse incluso juridicamente dicha vinculaciéon en, como
maximo, el momento de la tramitacion de las licencias municipales de
autorizacion de las obras y actividad proyectadas, en los términos que se
establezcan en las Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este
Plan General.

Cualquiera que sea la zona global en la que estén o se pretendan emplazar,
la autorizacion de los usos comerciales de 32 y 42 categorias, y, en su caso,
también las de 22, ha de entenderse condicionada a la previa y/o simultanea
determinacion y ejecucion de las medidas que se estimen necesarias para
eliminar y/o minimizar las afecciones e impactos negativos que en materia de
trafico, ruido, carga y descarga o cualesquiera otras se deriven o puedan
derivar de su implantacion.

Se consideraran asimilados a los usos comerciales de 22, 32 y 42 categorias:
los usos industriales de 12 6 22 categoria; las oficinas; las sedes de
asociaciones recreativas o gastronémicas; las salas de juegos de azar; las
instalaciones deportivas en locales cerrados; los consultorios médicos y
veterinarios, asi como otros de naturaleza similar; el equipamiento docente,
institucional, sanitario, asistencial, socio-cultural, recreativo y religioso de
titularidad publica o privada; otros usos terciarios y equipamentales con
afecciones en el entorno similares a los que resultan de los anteriores.

Se autoriza la implantacion de esos usos asimilados en las parcelas y
locales que se destinan de forma predominante a la implantacion de las
citadas categorias de usos comerciales, en las mismas condiciones que se
exigen para éstos, sin necesidad de la definicion expresa de esta

58



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

D.-

circunstancia, y sin perjuicio de las condiciones particulares que, en cada
caso, se deban cumplir.

*  Con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, los
usos de hosteleria vinculados a otros usos terciarios o de equipamiento
(deportivos, sanitarios, recreativos...) seran considerados:

- Bien como meros usos auxiliares de esos otros usos, siempre que su
naturaleza y sus condicionantes lo justifiquen. En este caso, el conjunto
del local y/o establecimiento se entendera asociado al correspondiente
uso principal.

- Bien como usos en si mismos auténomos diferenciados de aquellos
otros a los que estén vinculados, siempre que su naturaleza y sus
condicionantes lo justifiquen. En este caso, en el conjunto del local y/o
establecimiento se diferenciara la parte vinculada al uso hostelero de
aquella otra asociada al otro uso terciario o de equipamiento, a los
efectos de la consiguiente determinacion de las medidas de
intervencion referidas a uno y otro uso.

* A los efectos de la autorizacion de usos de hosteleria, actividades
financieras, bancarias, etc. se estara a lo que resulte de las Ordenanzas que,
en su caso, se promuevan y aprueben para regular su implantacién. Esas
Ordenanzas podran estar integradas en las mencionadas en el articulo 5 de
este documento, o podran ser independientes. En atencién a los
condicionantes especificos de los usos de hosteleria y a las afecciones
derivadas de los mismos, podran reajustar los criterios de implantacion y de
categorizacién de los usos comerciales establecidos en este documento,
incluido este mismo articulo, en la medida en que, previa la debida
justificacion, se estime conveniente en atencién a sus especificidades.

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

Se incluyen entre ellas, las actividades de caracter tecnoldgico (informatico,
biotecnolégico, nuevos materiales, tecnologias ambientales, laboratorios, centros de
investigacion cientifica y tecnoldgica, centros formativos, nanotecnologia, vy
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 que estén destinadas
de forma exclusiva a ese tipo de actividades, como en el de que convivan en ellas y en
su entorno actividades de otra naturaleza, incluidos usos residenciales.

El uso recreativo comprende distintas manifestaciones comunitarias destinadas a la

ocupacion del ocio y el tiempo libre ejercidos con fines lucrativos y en régimen de
titularidad privada y/o asimilable a la misma, que en atencién a su naturaleza y a sus
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circunstancia, y sin perjuicio de las condiciones particulares que, en cada
caso, se deban cumplir.

*  Con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, los
usos de hosteleria vinculados a otros usos terciarios o de equipamiento
(deportivos, sanitarios, recreativos...) seran considerados:

- Bien como meros usos auxiliares de esos otros usos, siempre que su
naturaleza y sus condicionantes lo justifiquen. En este caso, el conjunto
del local y/o establecimiento se entenderd asociado al correspondiente
uso principal.

- Bien como usos en si mismos auténomos diferenciados de aquellos
otros a los que estén vinculados, siempre que su naturaleza y sus
condicionantes lo justifiquen. En este caso, en el conjunto del local y/o
establecimiento se diferenciara la parte vinculada al uso hostelero de
aquella otra asociada al otro uso terciario o de equipamiento, a los
efectos de la consiguiente determinacion de las medidas de
intervencion referidas a uno y otro uso.

A los efectos de la autorizacion de usos de hosteleria, actividades
financieras, bancarias, etc. se estara a lo que resulte de las Ordenanzas que,
en su caso, se promuevan y aprueben para regular su implantacién. Esas
Ordenanzas podran estar integradas en las mencionadas en el articulo 5 de
este documento, o podran ser independientes. En atencién a los
condicionantes especificos de los usos de hosteleria y a las afecciones
derivadas de los mismos, podran reajustar los criterios de implantacion y de
categorizacién de los usos comerciales establecidos en este documento,
incluido este mismo articulo, en la medida en que, previa la debida
justificacion, se estime conveniente en atencidn a sus especificidades.

D.- Uso de oficina.

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

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

E.- Uso recreativo.
El uso recreativo comprende distintas manifestaciones comunitarias destinadas a la
ocupacion del ocio y el tiempo libre ejercidos con fines lucrativos y en régimen de
titularidad privada y/o asimilable a la misma, que en atencién a su naturaleza y a sus
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condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento comunitario.
Tienen esta condicion, entre otras, las asociaciones recreativas o gastronémicas, los
cines y teatros, las salas de fiestas, las salas de juegos de azar y los casinos, los
parques de atracciones y recreativos, las salas de ensayo (musica...), los locales
destinados a actividades de ocio y entretenimiento de jévenes u otros colectivos, y
cualesquiera otros usos de similar naturaleza.

Los usos recreativos que, en atencion a su naturaleza y a sus condicionantes, asi
como a las afecciones derivadas de los mismos (salas de fiesta, salas de juegos de
azar y casinos...), sean objeto de regulacion en el marco de la normativa vigente
(Ordenanzas municipales...) en materia de implantacién de establecimientos publicos,
actividades hosteleras, recreativas, etc., asi como la que se promueva en el futuro, se
adecuaran, a los efectos de su autorizacion, a los criterios de implantacion de los usos
comerciales establecidos en estas Normas Urbanisticas, incluso en lo referente a su
integracion en las cuatro categorias expuestas en el anterior apartado C, y al
cumplimiento en cada caso de los requisitos asociados a cada una de ellas'”.

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

F.- El uso sanitario comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos y otros usos
similares ejercidos con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma que en atencién a sus fines y condiciones no puedan o deban
ser considerados como equipamiento comunitario. Entre ellos se consideraran los
hospitales, las clinicas y los consultorios médicos y veterinarios, y cualesquiera otros
relacionados con la salud.

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

G.- El uso asistencial comprende los usos de asistencia a sectores o colectivos de
poblacion desvalidos y/o dependientes, en los que prima la finalidad asistencial, sin
perjuicio de su complementacién, en su caso, con otros usos y fines auxiliares
incluidos el de alojamiento y el sanitario, todos ellos ejercidos con fines lucrativos y en
régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma.

Tienen esa condicién los hogares de jubilados, las residencias de ancianos y de
personas desvalidas, los albergues y hogares del transeunte, etc., desarrollados en las
condiciones antes expuestas.

" En concreto, a los efectos de su implantacion, se adecuaran a los criterios establecidos en estas Normas
Urbanisticas para la autorizacion de usos comerciales, incluso en lo referente a su integraciéon en alguna de las
cuatro categorias comerciales, los usos recreativos regulados en:

* Las Ordenanzas municipales vigentes en el momento de la promulgacion de este Plan General en materia de
ubicacion de establecimientos publicos y actividades recreativas (aprobadas mediante resolucién de 12 de abril
de 1994, y modificadas con posterioridad en distintas ocasiones), y de proteccion del vecindario frente a las
actividades que produzcan incomodidades, alteren las normales condiciones de salubridad e higiene o impliquen
riesgos para las persona o cosas (aprobadas mediante resolucion de 24 de enero de 1986).

* Las disposiciones que en las citadas materias y/o otras asimilables a las mismas se promuevan en el futuro.
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condiciones no puedan o deban ser considerados como equipamiento comunitario.
Tienen esta condicion, entre otras, las asociaciones recreativas o gastronémicas, los
cines y teatros, las salas de fiestas, las salas de juegos de azar y los casinos, los
parques de atracciones y recreativos, las salas de ensayo (musica...), los locales
destinados a actividades de ocio y entretenimiento de jévenes u otros colectivos, y
cualesquiera otros usos de similar naturaleza.

Los usos recreativos que, en atencion a su naturaleza y a sus condicionantes, asi
como a las afecciones derivadas de los mismos (salas de fiesta, salas de juegos de
azar y casinos...), sean objeto de regulacion en el marco de la normativa vigente
(Ordenanzas municipales...) en materia de implantacién de establecimientos publicos,
actividades hosteleras, recreativas, etc., asi como la que se promueva en el futuro, se
adecuaran, a los efectos de su autorizacion, a los criterios de implantacion de los usos
comerciales establecidos en estas Normas Urbanisticas, incluso en lo referente a su
integracion en las cuatro categorias expuestas en el anterior apartado C, y al
cumplimiento en cada caso de los requisitos asociados a cada una de ellas'”.

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

F.- Uso sanitario.

El uso sanitario comprende el tratamiento y alojamiento de enfermos y otros usos
similares ejercidos con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma que en atencién a sus fines y condiciones no puedan o deban
ser considerados como equipamiento comunitario. Entre ellos se consideraran los
hospitales, las clinicas y los consultorios médicos y veterinarios, y cualesquiera otros
relacionados con la salud.

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

G.- Uso asistencial.

El uso asistencial comprende los usos de asistencia a sectores o colectivos de
poblacion desvalidos y/o dependientes, en los que prima la finalidad asistencial, sin
perjuicio de su complementacién, en su caso, con otros usos y fines auxiliares
incluidos el de alojamiento y el sanitario, todos ellos ejercidos con fines lucrativos y en
régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma.

Tienen esa condicién los hogares de jubilados, las residencias de ancianos y de
personas desvalidas, los albergues y hogares del transeunte, etc., desarrollados en las
condiciones antes expuestas.

(1)

En concreto, a los efectos de su implantacion, se adecuaran a los criterios establecidos en estas Normas

Urbanisticas para la autorizaciéon de usos comerciales, incluso en lo referente a su integracion en alguna de las

cuatro categorias comerciales, los usos recreativos regulados en:

* Las Ordenanzas municipales vigentes en el momento de la promulgaciéon de este Plan General en materia de
ubicacion de establecimientos publicos y actividades recreativas (aprobadas mediante resolucién de 12 de abril
de 1994, y modificadas con posterioridad en distintas ocasiones), y de proteccion del vecindario frente a las
actividades que produzcan incomodidades, alteren las normales condiciones de salubridad e higiene o impliquen

riesgos para las persona o cosas (aprobadas mediante resolucion de 24 de enero de 1986).
Las disposiciones que en las citadas materias y/o otras asimilables a las mismas se promuevan en el futuro
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En atencién a sus caracteristicas especificas, también tendran esa condicién
asistencial los usos de asistencia a los fallecidos de titularidad privada y/o asimilable a
la misma, como los tanatorios, sin que quepa su extension a los crematorios, que
seran considerados como usos industriales. El uso de crematorio no podra implantarse
en parcelas residenciales, salvo que la totalidad de la edificacion prevista en las
mismas se destine o bien a dicho uso o bien a otros usos autorizados diversos del
residencial y compatibles con aquél. También podrd implantarse en parcelas
destinadas a actividades econémicas o a uso equipamental.

Complementariamente, también tendran esa naturaleza los usos asociados o
relacionados con la atencion y asistencia de animales.

El uso sociocultural comprende las actividades: de promociéon cultural o creacién
artistica (galerias de arte, salas de exposiciones, bibliotecas, museos, teatros, cines,
salas de conferencias y/o congresos, auditorios, y otros de similar naturaleza);
religiosas (culto o formacion religiosa que se desarrollan en las iglesias, ermitas,
capillas y centros parroquiales entre los de religion catdlica, y los que se pudieran
desarrollar en los centros de otras religiones, asi como los correspondientes usos
auxiliares); socio-politicas (sedes de asociaciones, partidos y sindicatos, etc.); otras
similares a las anteriores.

Se trata de un conjunto de actividades ejercidas en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma.

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

El uso deportivo comprende la practica deportiva y la cultura fisica en todas
sus modalidades, y su ensefanza, 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), ejercidas en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma,
siempre que en atencion a sus fines y condiciones no puedan o deban ser
consideradas como equipamiento comunitario. Incluye los correspondientes usos
auxiliares.

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

El uso de campamentos turisticos comprende el alojamiento temporal de personas,
ejercido con fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la
misma, y desarrollado con medios provisionales y no fijos, como tiendas de
campana, 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 (1) vivienda-; las oficinas; los
servicios de hosteleria; el comercio de primera necesidad; las instalaciones
deportivas y recreativas al servicio exclusivo del personal alojado, los cuales podran
implantarse en construcciones fijas y estables.
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En atencién a sus caracteristicas especificas, también tendran esa condicién
asistencial los usos de asistencia a los fallecidos de titularidad privada y/o asimilable a
la misma, como los tanatorios, sin que quepa su extension a los crematorios, que
seran considerados como usos industriales. El uso de crematorio no podra implantarse
en parcelas residenciales, salvo que la totalidad de la edificacion prevista en las
mismas se destine o bien a dicho uso o bien a otros usos autorizados diversos del
residencial y compatibles con aquél. También podrd implantarse en parcelas
destinadas a actividades econémicas o a uso equipamental.

Complementariamente, también tendran esa naturaleza los usos asociados o
relacionados con la atencion y asistencia de animales.

H.- Uso sociocultural.

El uso sociocultural comprende las actividades: de promociéon cultural o creacién
artistica (galerias de arte, salas de exposiciones, bibliotecas, museos, teatros, cines,
salas de conferencias y/o congresos, auditorios, y otros de similar naturaleza);
religiosas (culto o formacion religiosa que se desarrollan en las iglesias, ermitas,
capillas y centros parroquiales entre los de religiéon catdlica, y los que se pudieran
desarrollar en los centros de otras religiones, asi como los correspondientes usos
auxiliares); socio-politicas (sedes de asociaciones, partidos y sindicatos, etc.); otras
similares a las anteriores.

Se trata de un conjunto de actividades ejercidas en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma.

Uso docente.

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

J.- Uso deportivo.

El uso deportivo comprende la practica deportiva y la cultura fisica en todas
sus modalidades, y su ensefanza, 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), ejercidas en régimen de titularidad privada y/o asimilable a la misma,
siempre que en atencidon a sus fines y condiciones no puedan o deban ser
consideradas como equipamiento comunitario. Incluye los correspondientes usos
auxiliares.

Podran tener esa condicién las actividades destinadas a los indicados fines,
susceptibles de desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas mediante la
utilizacion de animales (caballos...) apropiados a ese respecto.
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3.-

Por su parte, en cuanto a la habilitacion de bungalows, mobil homes, etc. se estara a
lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia. En todo caso, su
implantacion requerira la previa ordenacién de los mismos en el contexto del
planeamiento especial a promover a los efectos de la implantacion de dichos
campamentos turisticos.

L.- La ordenaciéon urbanistica se ha de complementar con la prevision de las

correspondientes reservas destinadas a dotaciones de la red de sistemas generales y
locales, tanto de titularidad publica como privada, en los supuestos y en las
condiciones establecidas en la legislacion urbanistica vigente'”.

En ese contexto y en lo referente a este Plan General y al planeamiento urbanistico
que se promueva en su desarrollo, se entendera que la reserva dotacional destinada a
equipamiento privado de la red de sistemas locales y, en su caso, de la red de
sistemas generales, se podra cumplir indistintamente de cualquiera de las siguientes
maneras:

i Bien mediante la consideracion de que los terrenos y la superficie de techo
vinculados a dicha reserva dotacional se destinan a usos terciarios que, en
atencion a su naturaleza, sean asimilables a dicho equipamiento (usos
comerciales, culturales, docentes, sanitarios, deportivos, asistenciales, etc.).

¢ Bien mediante la consideracion de que los terrenos y la superficie de techo
vinculados a dicha reserva dotacional se destinan a usos de equipamiento.

Esa reserva dotacional podra ser ordenada tanto en parcelas de caracter dotacional
(equipamiento, etc.) como en cualesquiera otras (residenciales, terciarias, etc.)
compatibles con la misma.

En ese contexto, de conformidad con lo establecido en la citada legislacion
urbanistica, complementariamente a su consideraciéon bien como uso de equipamiento
comunitario, bien como uso terciario, se entendera que los terrenos y la superficie de
techo vinculados a la citada reserva pueden tener caracter tanto lucrativo como no
lucrativo.

Usos rurales y/o naturales.

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

*

*

*

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

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

mSe ha de tener en cuenta lo establecido en, entre otros, los articulos 54, 57, 78 y 79 de la Ley de Suelo y
Urbanismo, de 30 de junio de 2006.
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3.- Usos rurales y/o naturales.

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

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

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

66



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Tienen esa naturaleza, entre otras, las actividades culturales, cientificas, etc. que tengan
como fin dichos mantenimiento y mejora del medio natural.
No incluyen edificacién alguna.

Se consideran usos de ocio y esparcimiento los que tienen como fin el uso y disfrute del

m

edio natural, ejercidos desde la perspectiva bien del ocio y del turismo, bien de la

interpretacion de la naturaleza, bien con objetivos educativos o didacticos.
No incluyen edificacion alguna.

a)

Se consideran usos de explotacién de recursos primarios los siguientes:
Los usos de explotacién agropecuaria.

Tienen esa condicion los usos agricolas (cultivo y produccion de todo tipo de vegetales
con excepcion 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 produccién animal (actividades relacionadas con la crianza y
el cuidado de todo tipo de animales) que deban implantarse necesariamente en el
medio rural.

Se distinguen las dos categorias siguientes:
Los usos de explotacién agropecuaria comunes.

Estan constituidos por explotaciones ejercidas por personal parcial o totalmente
profesionalizado, que reunan los requisitos de dimension productiva minima
necesarios para su viabilidad econémica como tal explotacién. Esta circunstancia
debera ser objeto de certificacion por la administracion competente en la materia -
Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa-.

Tienen la condicién de usos auxiliares de esas explotaciones, entre otros:
- Las construcciones destinadas a la explotaciéon agropecuaria.
- La guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explotacion.

- La fabricacion y 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 m?(t) en el contexto total de una misma explotacion
agropecuaria comun; dicha salvedad esta asociada a la posible vinculacion
de un techo superior al citado y vinculado a dicho fin, previa justificacién de
su conveniencia y necesidad en el contexto de la formulacion del
correspondiente plan especial de prevision y ordenacion de la actividad
directamente relacionada con los productos objeto de venta.

- La vivienda, el uso de residencial colectiva y el agroturismo, siempre que se
cumplan los requisitos establecidos a ese respecto tanto en la legislacién
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Tienen esa naturaleza, entre otras, las actividades culturales, cientificas, etc. que tengan
como fin dichos mantenimiento y mejora del medio natural.
No incluyen edificacién alguna.

C.- Usos de ocio y esparcimiento.
Se consideran usos de ocio y esparcimiento los que tienen como fin el uso y disfrute del
medio natural, ejercidos desde la perspectiva bien del ocio y del turismo, bien de la
interpretacion de la naturaleza, bien con objetivos educativos o didacticos.
No incluyen edificacién alguna.

D.- Usos de explotacion de recursos primarios.'
Se consideran usos de explotacién de recursos primarios los siguientes:

a)

Los usos de explotacién agropecuaria.

Tienen esa condicion 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 produccién animal (actividades relacionadas con la crianza y
el cuidado de todo tipo de animales) que deban implantarse necesariamente en el
medio rural.

Se distinguen las dos categorias siguientes:
Los usos de explotacién agropecuaria comunes.

Estan constituidos por explotaciones ejercidas por personal parcial o totalmente
profesionalizado, que reunan los requisitos de dimension productiva minima
necesarios para su viabilidad econémica como tal explotaciéon. Esta circunstancia
debera ser objeto de certificacion por la administracion competente en la materia -
Departamento de Agricultura de la Diputacion Foral de Gipuzkoa-.

Tienen la condicién de usos auxiliares de esas explotaciones, entre otros:
- Las construcciones destinadas a la explotaciéon agropecuaria.
- La guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explotacion.

- La fabricacién y 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 m?(t) en el contexto total de una misma explotacion
agropecuaria comun; dicha salvedad esta asociada a la posible vinculacion
de un techo superior al citado y vinculado a dicho fin, previa justificacién de
su conveniencia y necesidad en el contexto de la formulacion del
correspondiente plan especial de prevision y ordenacion de la actividad
directamente relacionada con los productos objeto de venta.

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

- Las industrias agrarias en las correspondientes modalidades (viveros,
industrias agroalimentarias...), en los supuestos en los que se justifique su
condicion de tal uso auxiliar de la explotacion 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.

- Oftros usos que, en atencidon 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 con caracter general se
consideraran usos autorizados en el contexto de una explotacion agropecuaria,
de aquellos otros que, de acuerdo con las disposiciones sectoriales de aplicacion,
tiene la consideracion de explotaciones ganaderas extensivas o intensivas de
importancia significativa por el numero de animales en explotaciéon o el personal
dedicado a ello.

Los usos de explotacion agraria no profesionalizados.

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

Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y propios de la explotacién
tendra la condicién de uso auxiliar de esas explotaciones.

En ese contexto, con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes
salvedades, las actividades de mantenimiento, alojamiento, cria, venta, etc. de
animales, podran tener la naturaleza de actividades asimilables a los usos pecuarios a
los efectos de su autorizacién e implantaciéon, siempre que su naturaleza y sus
condicionantes lo justifiquen. Las citadas salvedades se entenderan vinculadas a las
particularidades que, en su caso, puedan presentar algunas de esas actividades y que,
también en su caso, puedan justificar la aplicacion, a los efectos de su autorizacion, de
los criterios establecidos para la implantacion de usos terciarios y de equipamiento en
el suelo no urbanizable.

Tendran esa misma naturaleza y tratamiento las actividades relacionadas con la
apicultura y otras asimilables a la misma.
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vigente en la materia, como en este mismo Plan y en el planeamiento que,
€n su caso, pueda promoverse en su desarrollo.

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

En todo caso, la consideracién 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.

- Ofros usos que, en atencidon 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
pequena escala y su falta de autonomia productiva, que con caracter general se
consideraran usos autorizados en el contexto de una explotacion agropecuaria,
de aquellos otros que, de acuerdo con las disposiciones sectoriales de aplicacion,
tiene la consideracion 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 explotacion agraria no profesionalizados.

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

Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y propios de la explotacién
tendra la condicién de uso auxiliar de esas explotaciones.

En ese contexto, con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes
salvedades, las actividades de mantenimiento, alojamiento, cria, venta, etc. de
animales, podran tener la naturaleza de actividades asimilables a los usos pecuarios a
los efectos de su autorizacién e implantaciéon, siempre que su naturaleza y sus
condicionantes lo justifiquen. Las citadas salvedades se entenderan vinculadas a las
particularidades que, en su caso, puedan presentar algunas de esas actividades y que,
también en su caso, puedan justificar la aplicacién, a los efectos de su autorizacién, de
los criterios establecidos para la implantacion de usos terciarios y de equipamiento en
el suelo no urbanizable.

Tendran esa misma naturaleza y tratamiento las actividades relacionadas con la
apicultura y otras asimilables a la misma.
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b)

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 explotacién forestal; las industrias forestales
(aserraderos, etc.) asociadas a actividades destinadas a la primera transformacién de
los productos obtenidos de la explotacion directa de las masas de bosque, v,
excepcionalmente, a la segunda transformacion, siempre que se desarrollen como
continuidad de las anteriores.

En todo caso, la autorizacién 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 légica del
proceso de produccion.

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

Los usos de explotacion del litoral, asi como los de, en general, caracter acuatico y
piscicola.

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

Los usos extractivos.

Comprenden las explotaciones de canteras y minas al aire libre o subterraneas, asi
como los correspondientes usos auxiliares.

No se consideraran como tales usos auxiliares:

* La vivienda 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 5°.

Usos de comunicaciones.

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:

Uso de circulacién peatonal.

Uso de circulacion ciclista.

Uso de circulacién rodada motorizada.
Uso de aparcamiento.

Uso ferroviario.

Uso portuario.
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b)

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 explotacién forestal; las industrias forestales
(aserraderos, etc.) asociadas a actividades destinadas a la primera transformacién de
los productos obtenidos de la explotacion directa de las masas de bosque, v,
excepcionalmente, a la segunda transformacion, siempre que se desarrollen como
continuidad de las anteriores.

En todo caso, la autorizacién 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 légica del
proceso de produccion.

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

Los usos de explotacion del litoral, asi como los de, en general, caracter acuatico y
piscicola.

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

Los usos extractivos.

Comprenden las explotaciones de canteras y minas al aire libre o subterraneas, asi
como los correspondientes usos auxiliares.

No se consideraran como tales usos auxiliares:

* La vivienda 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 5°.

Usos de comunicaciones.

Se diferencian las siguientes modalidades de usos de comunicaciones:

Uso de circulacién peatonal.

Uso de circulacion ciclista.

Uso de circulacién rodada motorizada.
Uso de aparcamiento.

Uso ferroviario.

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

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

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

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

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

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

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de
las zonas de uso global de caracter urbano sin necesidad de que dicha circunstancia se
sefiale de manera expresa. Su consideracion como tal uso de servicio basico en las zonas
globales rurales se entendera condicionada al cumplimiento de los requisitos expuestos en,
entre otros, el anterior articulo “8.2.H” de este mismo documento.

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

Dicho uso incluye tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

En atencion a su destino, los aparcamientos de uso publico situados en espacios
cubiertos pueden ser integrados en las modalidades de residentes y de rotacion, asi
como en otras que se estimen adecuadas (disuasorios, etc.), sin descartar destinos mixtos.
Se consideran como usos auxiliares de los aparcamientos situados en espacios cerrados
los aseos, cuartos de instalaciones y otros similares, asi como las instalaciones de lavado
de vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible, estacién de servicio y los
talleres de reparacion.

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

La ordenacion, implantacion y autorizacion de aparcamientos podra responder a razones
de naturaleza diversa, incluidas, entre otras, las dos que se exponen a continuacion. Por un
lado, como uso auténomo asociado, entre otros extremos, a necesidades y exigencias
generales y/o especificas relacionadas con el trafico bien del conjunto de la ciudad, bien de
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B.- Uso de circulaciéon peatonal.

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

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

C.- Uso de circulacion ciclista.
El uso de circulacion ciclista consiste en la actividad de desplazamiento de las personas
mediante la bicicleta.
Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de
las zonas de uso global sin necesidad de que dicha circunstancia se senale de manera
expresa.

D.- Uso de circulacion rodada motorizada.
El uso de circulaciéon rodada motorizada consiste en la actividad de desplazamiento de
las personas mediante mecanismos y medios motorizados, tanto publicos (transporte
publico en su sentido mas amplio, incluido el taxi) como privados (coche y moto
preferentemente).
Se excluyen de esta modalidad medios de movilidad como las sillas de rueda motorizadas
u otros asimilables a éstas, que se integran en la de uso de circulacion peatonal.

Tiene el caracter de uso de servicio basico y se considerara autorizado en la totalidad de
las zonas de uso global de caracter urbano sin necesidad de que dicha circunstancia se
sefiale de manera expresa. Su consideracion como tal uso de servicio basico en las zonas
globales rurales se entendera condicionada al cumplimiento de los requisitos expuestos en,
entre otros, el anterior articulo “8.2.H” de este mismo documento.

E.- Uso de aparcamiento.
Se entiende por aparcamiento el estacionamiento de vehiculos motorizados y no
motorizados (automoviles, autobuses, camiones, motos, bicicletas, coches de nifo, sillas
de rueda, etc.), en espacios tanto descubiertos como cerrados situados bien sobre bien
bajo rasante, de dominio publico o privado.
Dicho uso incluye tanto los aparcamientos convencionales como los robotizados.

En atencion a su destino, los aparcamientos de uso publico situados en espacios
cubiertos pueden ser integrados en las modalidades de residentes y de rotacion, asi
como en otras que se estimen adecuadas (disuasorios, etc.), sin descartar destinos mixtos.
Se consideran como usos auxiliares de los aparcamientos situados en espacios cerrados
los aseos, cuartos de instalaciones y otros similares, asi como las instalaciones de lavado
de vehiculos. No asi los usos de suministro de combustible, estacién de servicio y los
talleres de reparacion.

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

La ordenacion, implantacion y autorizacion de aparcamientos podra responder a razones
de naturaleza diversa, incluidas, entre otras, las dos que se exponen a continuacion. Por un
lado, como uso auténomo asociado, entre otros extremos, a necesidades y exigencias
generales y/o especificas relacionadas con el trafico bien del conjunto de la ciudad, bien de
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5.-

determinadas partes de la misma. Por otro, como uso auxiliar de los usos residenciales, de
actividades econoémicas y de equipamiento comunitario.

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

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

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

No se consideran como tales usos auxiliares la vivienda, los talleres de reparacion de
material y maquinaria ferroviaria y las areas de maniobra

El uso portuario comprende las actividades de atraque, fondeo, carga y descarga
de embarcaciones, asi como las actividades auxiliares de los mismos, autorizadas en
los espacios portuarios por las disposiciones legales vigentes en ellos.

Con la sola excepcion de aquéllas que, en atencién a su naturaleza, deban considerarse
intrinsecamente asociados al uso portuario, la implantacién de actividades econdmicas,
equipamientos, etc. debera ser especificamente prevista y autorizada en el planeamiento
urbanistico.

Usos de espacios libres.

A.- Son los usos propios de los espacios libres de dominio publico y libre acceso destinados al

ocio y esparcimiento de la poblacién, al mantenimiento de elementos naturales, etc.

Se excluyen, salvo excepciones singulares, tanto los desarrollos edificatorios como las
instalaciones o elementos de la red de comunicaciones -carreteras, aparcamientos y otros
similares-.

Dichas excepciones estan relacionadas con la posible consolidacion y/o prevision de:

* Parcelas y edificaciones destinadas a usos de equipamiento publico en espacios libres

integrados en la red de sistemas generales y complementarios de éstos.

Redes de itinerarios peatonales y ciclistas en espacios libres generales y locales.

Edificaciones e instalaciones complementarias y/o auxiliares del uso propio de los

espacios libres.

* Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, otro tipo de
redes de comunicacion y aparcamientos al Unico y exclusivo servicio de espacios
libres integrados en la red de sistemas generales
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determinadas partes de la misma. Por otro, como uso auxiliar de los usos residenciales, de
actividades econoémicas y de equipamiento comunitario.

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

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

F.- Uso ferroviario.

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

No se consideran como tales usos auxiliares la vivienda, los talleres de reparacion de
material y maquinaria ferroviaria y las areas de maniobra

G.- Uso portuario.

5.-

El uso portuario comprende las actividades de atraque, fondeo, carga y descarga
de embarcaciones, asi como las actividades auxiliares de los mismos, autorizadas en
los espacios portuarios por las disposiciones legales vigentes en ellos.

Con la sola excepcion de aquéllas que, en atencion a su naturaleza, deban considerarse
intrinsecamente asociados al uso portuario, la implantacién de actividades econdémicas,
equipamientos, etc. debera ser especificamente prevista y autorizada en el planeamiento
urbanistico.

Usos de espacios libres.

A.- Son los usos propios de los espacios libres de dominio publico y libre acceso destinados al

ocio y esparcimiento de la poblacion, al mantenimiento de elementos naturales, etc.

Se excluyen, salvo excepciones singulares, tanto los desarrollos edificatorios como las
instalaciones o elementos de la red de comunicaciones -carreteras, aparcamientos y otros
similares-.

Dichas excepciones estan relacionadas con la posible consolidacion y/o prevision de:

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

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

Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia e idoneidad, otro tipo de
redes de comunicacion y aparcamientos al Unico y exclusivo servicio de espacios
libres integrados en la red de sistemas generales

76



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

B.- Se distinguen las siguientes modalidades:

6.-

* Uso de espacios libres urbanos
* Uso de espacios libres rurales
* Uso de elementos territoriales

El uso de espacios libres urbanos es el propio de:

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

* Los espacios de proteccion de construcciones o infraestructuras.

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

*  Oftros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.

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

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

El uso de espacios libres rurales es el propio de los terrenos de titularidad publica
ubicados en el medio rural y destinados al ocio y expansién de la poblacion. Los espacios
destinados a ese uso estan emplazados, basicamente, en los parques rurales y/o areas
recreativas ordenados en el planeamiento urbanistico, incluido este mismo Plan General.
(sentencia vega del Urumea)

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

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

Usos de equipamiento comunitario.

A.- Los usos de equipamiento comunitario comprenden las actividades equipamentales de

servicio a la poblacion en las distintas materias mencionadas en el siguiente

apartado, desarrolladas:

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

*  Bien en régimen de ftitularidad privada y/o asimilable a la misma (equipamiento
privado), de caracter lucrativo.
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B.- Se distinguen las siguientes modalidades:

* Uso de espacios libres urbanos
* Uso de espacios libres rurales
*  Uso de elementos territoriales

C.- Uso de espacios libres urbanos.
El uso de espacios libres urbanos es el propio de:

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

* Los espacios de proteccién de construcciones o infraestructuras.

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

*  Oftros espacios de naturaleza y fines similares a los anteriores.

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

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

D.- Uso de espacios libres rurales.
El uso de espacios libres rurales es el propio de los terrenos de titularidad publica
ubicados en el medio rural y destinados al ocio y expansién de la poblacion. Los espacios
destinados a ese uso estan emplazados, basicamente, en los parques rurales y/o areas
recreativas ordenados en el planeamiento urbanistico, incluido este mismo Plan General.
Se incluyen entre estos usos las huertas de ocio o huertas colectivas.
Se consideran usos auxiliares de los espacios libres rurales, tanto los de mantenimiento de
los mismos como los justificados desde la perspectiva de su destino a los indicados fines de
ocio y expansion de la poblacion.

E.- Uso de elementos territoriales.
El uso de elementos territoriales es el vinculado a los elementos naturales del territorio en
los que prevalece ése caracter. Es el caso de, entre otros: los cauces fluviales; el dominio
publico maritimo-terrestre, incluidas las playas, y las zonas situadas en sus margenes; las
zonas de montana; los parques naturales o, cuando menos, determinadas partes de los
mismos; las areas de interés natural, etc.

6.- _Usos de equipamiento comunitario.

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

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

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

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

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

Se establecen las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:

Uso de equipamiento docente.

Uso de equipamiento deportivo.

Uso de equipamiento institucional.

Uso de equipamiento sanitario.

Uso de equipamiento asistencial.

Uso de alojamiento dotacional.

Uso de equipamiento sociocultural.

* Uso de equipamiento recreativo.

* Uso de equipamiento religioso.

Uso de equipamiento de servicios publicos.

El uso de equipamiento docente comprende la ensefianza, en todas sus modalidades,
ejercida en régimen de titularidad publica y sin animo de lucro.

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

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

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

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

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

En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.
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Ejercidos de esta ultima manera, los usos de equipamiento son asimilables a los usos
terciarios.

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

B.- Se establecen las siguientes modalidades de usos de equipamiento comunitario:

Uso de equipamiento docente.

Uso de equipamiento deportivo.

* Uso de equipamiento institucional.

Uso de equipamiento sanitario.

Uso de equipamiento asistencial.

Uso de alojamiento dotacional.

Uso de equipamiento sociocultural.

Uso de equipamiento recreativo.

Uso de equipamiento religioso.

Uso de equipamiento de servicios publicos.

C.- Uso de equipamiento docente.
El uso de equipamiento docente comprende la ensefianza, en todas sus modalidades,
ejercida en régimen de titularidad publica y sin animo de lucro.

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

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

D.- Uso de equipamiento deportivo.

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

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

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

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

El uso de equipamiento institucional comprende los usos institucionales y civico-
administrativos de caracter publico. Entre ellos se consideraran las oficinas de los diversos
organismos de la Administracion publica, las comisarias de la Ertzaintza y otras policias, los
cuarteles militares, la carcel, las oficinas de Correos, etc., asi como, en todos los casos, los
correspondientes usos auxiliares.

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

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

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

auxiliares.

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

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

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

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

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

El uso de alojamiento dotacional comprende el estandar de esa naturaleza regulado en la
legislacion vigente” con la finalidad de dar respuesta a las necesidades de alojamiento de
colectivos sociales especialmente necesitados, poniendo a su disposicién alojamiento de
caracter transitorio; se desarrolla en régimen de titularidad publica y sin fines lucrativos.

El uso de equipamiento sociocultural comprende las actividades de promocion cultural o
creacion artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones,

ME| estandar de alojamiento dotacional es el regulado en los articulos 17, 81, etc. de la vigente Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006

()
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E.- Uso equipamiento institucional.

El uso de equipamiento institucional comprende los usos institucionales y civico-
administrativos de caracter publico. Entre ellos se consideraran las oficinas de los diversos
organismos de la Administracion publica, las comisarias de la Ertzaintza y otras policias, los
cuarteles militares, la carcel, las oficinas de Correos, etc., asi como, en todos los casos, los
correspondientes usos auxiliares.

F.- Uso equipamiento sanitario.
El uso de equipamiento sanitario comprende el uso de tratamiento y alojamiento de
enfermos en hospitales, ambulatorios, clinicas, dispensarios, consultorios y similares,
ejercido sin fines de lucro vy, sin perjuicio de la salvedad a la que se alude a continuacion,
en régimen de titularidad publica.
Cabe también considerar como tal la actividad sanitaria ejercida en régimen de
titularidad privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar
previsto en la legislacién vigente en materia de dotaciéon de equipamiento privado de la
red de sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera
asimilable al uso terciario de esa misma modalidad.
En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos
auxiliares.
Se consideraran integradas en esta modalidad de uso las actividades relacionadas con el
mantenimiento, alojamiento, cria, etc. de animales, siempre que las mismas no reunan las
condiciones adecuadas para su consideracion como usos rurales.

G.- Uso equipamiento asistencial.
El uso de equipamiento asistencial comprende los usos de asistencia a sectores o
colectivos desvalidos y/o dependientes en los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio
de su complementacién, en su caso, con otros usos y fines auxiliares (alojamiento,
sanitario...), ejercido sin fines lucrativos y, sin perjuicio de la salvedad a la que se alude
mas adelante, en régimen de titularidad publica.
Tienen esa condicion, entre otros, los hogares de jubilados, las residencias de ancianos y
personas desvalidas, los albergues y hogares del transeunte, las residencias o alojamientos
para mujeres afectadas por la violencia de género, etc., siempre que se desarrollen en las
condiciones antes expuestas.
Cabe también considerar como tal la actividad asistencial ejercida en régimen de
titularidad privada; en particular la que, en su caso, pueda integrarse en el estandar
previsto en la legislacion vigente en materia de dotacion de equipamiento privado de la
red de sistemas locales y, en su caso, generales. En este supuesto, dicho uso sera
asimilable al uso terciario de esa misma modalidad.
En ambos casos, se integran en dicho uso los correspondientes usos auxiliares.

H.- Uso alojamiento dotacional.
El uso de alojamiento dotacional comprende el estandar de esa naturaleza regulado en la
legislacion vigente” con la finalidad de dar respuesta a las necesidades de alojamiento de
colectivos sociales especialmente necesitados, poniendo a su disposicion alojamiento de
caracter transitorio; se desarrolla en régimen de titularidad publica y sin fines lucrativos.

l.- Uso equipamiento sociocultural.
El uso de equipamiento sociocultural comprende las actividades de promocion cultural o
creacion artistica, como las ejercidas en bibliotecas, museos, salas de exposiciones,

®E| estandar de alojamiento dotacional es el regulado en el articulo, 81, etc. de la vigente Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006, y el 18 del D 123/2012 de estandares urbanisticos.
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conferencias o congresos, galerias de arte, auditorios de musica y otros, desarrollados sin
fines de lucro en régimen de titularidad publica.

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

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

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

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

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

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

El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacion religiosa
que se desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de
religién catdlica, y los que pudieran desarrollarse en los centros de otras religiones, asi
como los correspondientes usos auxiliares.

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

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

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

Los usos de equipamiento de esta modalidad que, en atencion a las afecciones y
repercusiones derivadas de los mismos (molestias, perjuicios, etc.), sean equiparables a los
usos industriales (como sucede en el caso de los crematorios) se implantardan en
condiciones similares a las de esos ultimos.
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conferencias o congresos, galerias de arte, auditorios de musica y otros, desarrollados sin
fines de lucro en régimen de titularidad publica.

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

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

J.- Uso equipamiento recreativo.
El uso de equipamiento recreativo comprende los usos de teatros, cines, los parques de
atracciones y recreativos, y otros usos de esparcimiento ejercidos sin fines lucrativos en
régimen de titularidad publica.
Podran tener esa condicion las actividades destinadas a los indicados fines, susceptibles
de desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas mediante la utilizacion de animales
(caballos...) apropiados a ese respecto.

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

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

K.- Uso equipamiento religioso.
El uso de equipamiento religioso comprende las actividades de culto o formacion religiosa
que se desarrollan en las iglesias, ermitas, capillas y centros parroquiales entre los de
religion catolica, y los que pudieran desarrollarse en los centros de otras religiones, asi
como los correspondientes usos auxiliares.

L.- Uso equipamiento de servicios publicos.
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, campamentos de turismo, y otros, ejercidos sin fines
lucrativos en régimen de titularidad publica.

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

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

Los usos de equipamiento de esta modalidad que, en atencion a las afecciones y
repercusiones derivadas de los mismos (molestias, perjuicios, etc.), sean equiparables a los
usos industriales (como sucede en el caso de los crematorios) se implantardan en
condiciones similares a las de esos ultimos.
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7.-
A.--

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

Usos de infraestructuras de servicios.

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

Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.
Uso de infraestructuras de produccién y suministro eléctrico.

Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacién y sefializacion.

Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de agua comprende: los embalses; las
estaciones depuradoras; los depdsitos de almacenamiento y distribucion; las arterias
de abastecimiento y redes de distribucion; los correspondientes usos auxiliares de los
anteriores.

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

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 auxiliares
(estaciones de bombeo, aliviaderos, tanques de tormentas, tornillos, vértices y otros); los
correspondientes usos auxiliares de los anteriores.

El uso de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico comprende: las estaciones y
subestaciones de distribucion; los centros de transformacion; las redes aéreas y
subterrdneas de abastecimiento y distribuciéon, incluso el alumbrado publico; las
instalaciones de creacion de energias renovables, asi como de eficiencia y ahorro
energético (placas fotovoltaicas y solares; instalaciones edlicas; etc.); los correspondientes
usos auxiliares de los anteriores.

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

El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los
gasoductos y las redes de distribucion 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 depésitos de
derivados pesados del petréleo -gasoil o fueloil- y los de gases licuados.
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M.- Uso equipamiento comunitario.

7.-
A.--

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

Usos de infraestructuras de servicios.

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

*  Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

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

*  Uso deinfraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion.

*  Uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles.

*  Uso de infraestructuras de gestion de residuos.

B.- Uso de infraestructuras de abastecimiento de agua.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de agua comprende: los embalses; las
estaciones depuradoras; los depédsitos de almacenamiento y distribucion; las arterias
de abastecimiento y redes de distribucion; los correspondientes usos auxiliares de los
anteriores.

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

C.- Uso de infraestructuras de saneamiento y depuracion de aguas residuales.

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

D.- Uso de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico.

El uso de infraestructuras de produccion y suministro eléctrico comprende: las estaciones y
subestaciones de distribucion; los centros de transformacién; las redes aéreas y
subterrdneas de abastecimiento y distribucion, incluso el alumbrado publico; las
instalaciones de creacion de energias renovables, asi como de eficiencia y ahorro
energético (placas fotovoltéicas y solares; instalaciones edlicas; etc.); los correspondientes
usos auxiliares de los anteriores.

E.- Uso de infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefalizacion.

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

F.- Uso de infrasestructuras de abastecimiento de combustibles.

El uso de infraestructuras de abastecimiento de combustibles comprendera los
gasoductos y las redes de distribucion 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 -gasoil o fueloil- y los de gases licuados.
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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.

G.- El uso de infraestructuras de gestion de residuos comprende las instalaciones precisas
para la recogida y tratamiento de los residuos sdlidos 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.

H.- De conformidad con lo establecido en el anterior articulo “8.2.H7 de este documento, la
implantacion de los usos de infraestructuras de servicios urbanos en el medio urbano
(conformado por los suelos urbano y urbanizable) puede ser planteada:

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

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

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

Complementariamente, de conformidad con lo indicado en el citado articulo “8.2.H?
no tienen esa condiciébn de usos de servicios basicos las infraestructuras de
servicios urbanos que se proyecten implantar no como dotaciones asociadas a los
indicados estandares dotacionales, sino, basicamente, como actividad econdmica en
si misma auténoma.

Las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este
mismo documento determinaran con mayor precision el régimen material y juridico de
implantacion de dichas infraestructuras, pudiendo, en ese contexto y previa la debida
justificacion, acordarse el reajuste de los criterios expuestos en los parrafos anteriores.

*  Como actividad econdémica autdnoma, siempre que su implantacién y desarrollo no
responda al caracter y/o enfoque dotacional anterior. En este caso, podran ser
consideradas bien como usos de infraestructuras de servicios, bien como uso
industrial de servicio publico.

En ese contexto, las infraestructuras de servicios urbanos, consideradas en todas sus

modalidades, incluyen todo tipo de elementos, instalaciones y mecanismos
medioambiental y bioclimaticamente justificados y razonados.
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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.

G.- Uso de infraestructuras de gestiéon de residuos.
El uso de infraestructuras de gestion de residuos comprende las instalaciones precisas
para la recogida y tratamiento de los residuos sdlidos 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.

H.- De conformidad con lo establecido en el anterior articulo “8.2.G” de este documento, la
implantacion de los usos de infraestructuras de servicios urbanos en el medio urbano
(conformado por los suelos urbano y urbanizable) puede ser planteada:

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

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

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

Complementariamente, de conformidad con lo indicado en el citado articulo “8.2.G”
no tienen esa condiciébn de usos de servicios basicos las infraestructuras de
servicios urbanos que se proyecten implantar no como dotaciones asociadas a los
indicados estandares dotacionales, sino, basicamente, como actividad econdémica en
si misma auténoma.

Las Ordenanzas municipales a las que se hace referencia en el articulo 5 de este
mismo documento determinaran con mayor precision el régimen material y juridico de
implantacion de dichas infraestructuras, pudiendo, en ese contexto y previa la debida
justificacion, acordarse el reajuste de los criterios expuestos en los parrafos anteriores.

Como actividad econémica auténoma, siempre que su implantacion y desarrollo no
responda al caracter y/o enfoque dotacional anterior. En este caso, podran ser
consideradas bien como usos de infraestructuras de servicios, bien como uso
industrial de servicio publico.

En ese contexto, las infraestructuras de servicios urbanos, consideradas en todas sus

modalidades, incluyen todo tipo de elementos, instalaciones y mecanismos
medioambiental y bioclimaticamente justificados y razonados.
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Salvo que se sefiale lo contrario en el siguiente capitulo 2 de este Titulo, y/o sean
incompatibles con el régimen general de uso de la correspondiente zona global, las
redes e instalaciones de distribucién de servicios de todo tipo (agua, saneamiento,
energia eléctrica, telefonia, gas y otros), las estaciones de bombeo para el
abastecimiento de agua o la conduccion de aguas residuales, los centros de
transformacion de energia eléctrica, los depdsitos de derivados del petréleo (gasodleo o
fuel oil), los depésitos de gases combustibles licuados de servicio directo al usuario, y
los centros de gestién de residuos se consideraran como usos de servicio basicos,
quedando autorizados en la totalidad de las zonas de uso global de caracter urbano,
sin la necesidad de la definicién expresa de esta circunstancia. Su implantacion y
autorizacién en zonas globales rurales debera ser, en todo caso, previa y debidamente
justificada en atencion a, entre otros extremos, tanto su adecuacion al régimen
urbanistico vigente en las mismas como la necesidad de su implantacion en el medio
rural bien como uso auténomo, bien como auxiliar de otros autorizados.

Se entenderan igualmente autorizadas en esas mismas condiciones (en el medio
urbano con las condiciones propias del mismo; en el medio rural, en las condiciones
expuestas en el parrafo anterior) las instalaciones exigidas y/o justificadas desde la
perspectiva de la generacion y ahorro de agua, energia, etc. (placas solares y
restantes instalaciones generadoras de agua caliente sanitaria; plantas de
cogeneracion; placas fotovoltaicas; instalaciones de eficiencia y ahorro energético en
materia de iluminacion; ...).

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran tanto en la
calificacién estructural como pormenorizada Unicamente cuando deban ocupar el
suelo, sobre rasante, de forma predominante, y esa ocupacion sea excluyente de la
implantacion superpuesta de otros usos.

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

Se procedera, como criterio general, al soterramiento de las correspondientes
instalaciones eléctricas, telefénicas, etc. tanto existentes como proyectadas. En el
contexto de la determinacién de la ordenaciéon pormenorizada de los desarrollos
planteados en este Plan General se definiran las medidas especificas que, a ese
respecto y en cada caso, se estimen oportunas. Con caracter general, los costes de
ejecucion de las actuaciones necesarias para proceder al indicado soterramiento seran
considerados como carga propias de los titulares de esas instalaciones e
infraestructuras. Excepcionalmente, en los supuestos en los que no proceda la
solucién anterior, dicho abono podra ser considerado como carga de urbanizacion del
desarrollo urbanistico que justifique y/o requiera dicho soterramiento.
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Salvo que se sefiale lo contrario en el siguiente capitulo 2 de este Titulo, y/o sean
incompatibles con el régimen general de uso de la correspondiente zona global, las
redes e instalaciones de distribucion de servicios de todo tipo (agua, saneamiento,
energia eléctrica, telefonia, gas y otros), las estaciones de bombeo para el
abastecimiento de agua o la conduccion de aguas residuales, los centros de
transformacion de energia eléctrica, los depésitos de derivados del petréleo (gasdleo o
fuel oil), los depodsitos de gases combustibles licuados de servicio directo al usuario, y
los centros de gestién de residuos se consideraran como usos de servicio basicos,
quedando autorizados en la totalidad de las zonas de uso global de caracter urbano,
sin la necesidad de la definicion expresa de esta circunstancia. Su implantacion y
autorizacion en zonas globales rurales debera ser, en todo caso, previa y debidamente
justificada en atencion a, entre otros extremos, tanto su adecuacion al régimen
urbanistico vigente en las mismas como la necesidad de su implantacién en el medio
rural bien como uso auténomo, bien como auxiliar de otros autorizados.

Se entenderan igualmente autorizadas en esas mismas condiciones (en el medio
urbano con las condiciones propias del mismo; en el medio rural, en las condiciones
expuestas en el parrafo anterior) las instalaciones exigidas y/o justificadas desde la
perspectiva de la generacion y ahorro de agua, energia, etc. (placas solares y
restantes instalaciones generadoras de agua caliente sanitaria; plantas de
cogeneracion; placas fotovoltaicas; instalaciones de eficiencia y ahorro energético en
materia de iluminacioén; ...).

Los elementos de las redes de infraestructuras de servicios se reflejaran tanto en la
calificacion estructural como pormenorizada Unicamente cuando deban ocupar el
suelo, sobre rasante, de forma predominante, y esa ocupacion sea excluyente de la
implantacion superpuesta de otros usos.

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

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

Seccion Primera.
REGIMEN GENERAL DE SISTEMATIZACION Y REGULACION MATERIAL
DE LA CALIFICACION GLOBAL.

Articulo 10.- Las zonas globales y su sistematizacion.

El régimen general de calificacion global se sistematiza mediante la diferenciacion de las

diversas zonas globales que se exponen a continuacion':

A.- ZONAS DE USO RESIDENCIAL.

Zona “A.10 Residencial de casco antiguo”.
Zona “A.20 Residencial de ensanche”.

Zona “A.30 Residencial de edificacion abierta”.
Zona “A.40 Residencial de bajo desarrollo”.

*
*

*

B.- ZONAS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS.
*  Zona “B.10 Uso industrial”.
*  Zona “B.20 Uso terciario”.
D.- ZONAS RURALES.
Zona “D.10 Rural de proteccion especial’.
*  Zona “D.20 Rural forestal’.
*  Zona “D.30 Rural agroganadera y de campifa”.
*  Zona “D.40 Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos”.
E.- SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES.
*  Zona “E.10 Sistema general viario”.
Zona “E.20 Sistema general ferroviario”.
Zona “E.30 Sistema general portuario”.

*

*

F.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES.
*  Zona “F.10 Sistema general de espacios libres urbanos”.
Zona “F.20 Sistema general de areas recreativas rurales”.

*

G.- SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
*  Zona “G.00 Equipamiento comunitario (S.G.)".

H.- SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
*  Zona “H.00 Infraestructuras de servicios (S.G.)".

MCon la letra “C” se identifican los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica, regulados en los
articulos 82 y siguientes de estas Normas Urbanisticas. De ahi que no se haga uso de la misma en el contexto de la
sistematizacion de las zonas globales.
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CAPITULO SEGUNDO.
LA CALIFICACION GLOBAL.

Seccion Primera.
REGIMEN GENERAL DE SISTEMATIZACION Y REGULACION MATERIAL
DE LA CALIFICACION GLOBAL.

Articulo 10.- Las zonas globales y su sistematizacion.

El régimen general de calificacién global se sistematiza mediante la diferenciacién de las

diversas zonas globales que se exponen a continuacion'":

A.- ZONAS DE USO RESIDENCIAL.

Zona “A.10 Residencial de casco antiguo”.
Zona “A.20 Residencial de ensanche”.

Zona “A.30 Residencial de edificacion abierta”.
Zona “A.40 Residencial de bajo desarrollo”.

*
*

*

B.- ZONAS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS.
* Zona “B.10 Uso industrial”.
* Zona “B.20 Uso terciario”.

D.- ZONAS RURALES.

Zona “D.10 Rural de proteccion especial”.

Zona “D.20 Rural forestal”.

Zona “D.30 Rural agroganadera y de campifia”.

Zona “D.40 Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos”.

*
*

*

E.- SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES.
*  Zona “E.10 Sistema general viario”.

Zona “E.20 Sistema general ferroviario”.

Zona “E.30 Sistema general portuario”.

*

*

F.- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES.
*  Zona “F.10 Sistema general de espacios libres urbanos”.
Zona “F.20 Sistema general de areas recreativas rurales”.

*

G.- SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
*  Zona “G.00 Equipamiento comunitario (S.G.)".

H.- SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
*  Zona “H.00 Infraestructuras de servicios (S.G.)".

@Con la letra “C”" se identifican los condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica, regulados en los
articulos 82 y siguientes de estas Normas Urbanisticas. De ahi que no se haga uso de la misma en el contexto de la
sistematizacion de las zonas globales.
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Articulo 11.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A.10
Residencial de casco antiguo”“)

1.- Definicion.
Zona configurada por la presencia de, preferentemente, asentamientos residenciales con
morfologia de casco antiguo o centro histdrico a preservar en atencidon a su singularidad e

interés historico, cultural y urbanistico.

2.- Régimen general de edificacion.

Sin perjuicio de las salvedades y reajustes que se justifiquen tanto en las Normas Particulares
de los correspondientes Ambitos Urbanisticos de este Plan General, como en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, se ha de mantener en sus aspectos fundamentales
la parcelacion originaria y la morfologia espacial, visual y edificatoria de la zona, y se han de
conservar los elementos de edificacion y urbanizacién de valor relevante.

El régimen de edificacion es el establecido, en sintonia con los criterios anteriores, tanto en este
mismo documento (régimen edificatorio establecido en él para las parcelas “a.10 Residencial de
casco antiguo”, asi como para las restantes que, en su caso, se ordenen en la zona), como en
las citadas Normas Particulares de este Plan General y en el también mencionado planeamiento
pormenorizado.

En lo referente a la construccién de edificaciones bajo rasante, asi como al acceso a las
mismas, se estara a lo establecido al respecto, por un lado, en este mismo Plan General, y, por

otro y complementariamente, en el correspondiente planeamiento promovido en su desarrollo.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.
B.- Usos compatibles o admisibles:

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General por un lado en las parcelas "a.10 Residencial de Casco Antiguo”
(caracteristicas de esta zona global), y, por otro en parcelas residenciales de tipologia
diversa a la anterior que, en su caso, se ordenen en la zona.

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

- Usos de actividades econdémicas de caracter industrial en parcelas que, bien en
las correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, se destinan a ese tipo
de usos.

1 Con caracter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacién se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
apartado “1. Calificacion Global” del epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Articulo 11.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A.10
Residencial de casco antiguo”

1.- Definicion.
Zona configurada por la presencia de, preferentemente, asentamientos residenciales con
morfologia de casco antiguo o centro historico a preservar en atencidon a su singularidad e

interés historico, cultural y urbanistico.

2.- Régimen general de edificacion.

Sin perjuicio de las salvedades y reajustes que se justifiquen tanto en las Normas Particulares
de los correspondientes Ambitos Urbanisticos de este Plan General, como en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, se ha de mantener en sus aspectos fundamentales
la parcelacién originaria y la morfologia espacial, visual y edificatoria de la zona, y se han de
conservar los elementos de edificacion y urbanizacién de valor relevante.

El régimen de edificacion es el establecido, en sintonia con los criterios anteriores, tanto en este
mismo documento (régimen edificatorio establecido en él para las parcelas “a.10 Residencial de
casco antiguo”(Art.33.2), asi como para las restantes que, en su caso, se ordenen en la zona),
como en las citadas Normas Particulares de este Plan General y en el también mencionado
planeamiento pormenorizado.

En lo referente a la construccién de edificaciones bajo rasante, asi como al acceso a las
mismas, se estara a lo establecido al respecto, por un lado, en este mismo Plan General, y, por

otro y complementariamente, en el correspondiente planeamiento promovido en su desarrollo.

3.- Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.
B.- Usos compatibles:

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General por un lado en las parcelas "a.10 Residencial de Casco Antiguo”
(caracteristicas de esta zona global), y, por otro en parcelas residenciales de tipologia
diversa a la anterior que, en su caso, se ordenen en la zona.(Art.33.3,34.4,59,60).

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

- Usos de actividades econdmicas de caracter industrial en parcelas que, bien en
las correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, se destinan a ese tipo
de usos.

94



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

- Usos de actividades econdmicas de caracter terciario en parcelas que, bien en las
correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacion de usos comerciales de 12
categoria en estas parcelas.

Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia, este Plan General o
el planeamiento pormenorizado podra autorizar la implantacion de usos
comerciales de 22 categoria. En todo caso, su implantacion debera ser
complementada con la previa determinacion y ejecucion de las medidas
necesarias para eliminar impactos negativos de cualquier indole.

Se consolidan los usos comerciales de 22 categoria o superior preexistentes,
implantados de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento
vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, previa
obtencién de la correspondiente licencia municipal.

En cualquier caso, la implantacion de usos comerciales se adecuara tanto a los
criterios generales establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan
General, como a los especificos que en relacion con todos o algunos de ellos
(hosteleria, actividades bancarias y financieras, etc.) se determinen en las
Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de esta zona.

- Usos de infraestructuras de servicios.

- Uso de aparcamiento, en las condiciones establecidas tanto en este Plan General
como en el planeamiento, ordenanzas, planes de movilidad, etc. promovidos en
su desarrollo.

En parcelas y espacios destinados total y/o preferentemente a dotaciones publicas,
tanto sobre como bajo la rasante de las mismas: los usos dotacionales publicos
(comunicaciones, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en
sus distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos de la zona.

Su implantaciéon podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas, proyectadas
sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de unas sobre
otras.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra ser

complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de titularidad
privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que se determine
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Se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos industriales de 12 y 22
categorias.

- Usos de actividades econémicas de caracter terciario en parcelas que, bien en las
correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo de usos.

Se autoriza la implantacion de usos comerciales de 12 categoria en estas
parcelas.

Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia, este Plan General o
el planeamiento pormenorizado podra autorizar la implantacién de usos
comerciales de 22 categoria. En todo caso, su implantacion debera ser
complementada con la previa determinacion y ejecucion de las medidas
necesarias para eliminar impactos negativos de cualquier indole.

Se consolidan los usos comerciales de 22 categoria o superior preexistentes,
implantados de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento
vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General, previa
obtencion de la correspondiente licencia municipal.

En cualquier caso, la implantacion de usos comerciales se adecuara tanto a los
criterios generales establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan
General, como a los especificos que en relaciéon con todos o algunos de ellos
(hosteleria, actividades bancarias y financieras, etc.) se determinen en las
Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de esta zona.

- Usos de infraestructuras de servicios.

- Uso de aparcamiento, en las condiciones establecidas tanto en este Plan General
como en el planeamiento, ordenanzas, planes de movilidad, etc. promovidos en
su desarrollo.

En parcelas y espacios destinados total y/o preferentemente a dotaciones publicas,
tanto sobre como bajo la rasante de las mismas: los usos dotacionales publicos
(comunicaciones, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en
sus distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas, proyectadas
sobre y/o bajo su rasante.
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en el contexto de la correspondiente ordenacion urbanistica (estructural o
pormenorizada).

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

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

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

5- Régimen juridico.
Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicidon propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicidon se
considerard extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacion pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicidon y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.

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

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

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

Ademas, en lo referente tanto al vuelo como al subsuelo, el ambito espacial de referencia del
régimen de calificacion propio de esta zona, asi como del régimen juridico privado y/o asimilable
al mismo predominante en la misma se extendera a, exclusivamente, aquellas partes de dichos
vuelo y subsuelo vinculadas a la edificabilidad y a las construcciones de esa misma naturaleza
juridica autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico, extendidas a la
totalidad de cada parcela. El resto del vuelo y del subsuelo de la zona global tendra a todos los
efectos la condicién propia del dominio y uso publico.
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C.- Usos prohibidos: los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

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

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

Al objeto de garantizar el cumplimiento de este limite de compatibilidad y la adecuada implantacion
del uso previsto, todas las iniciativas que pretendan implantar en la totalidad o mayoria de la
edificabilidad sobre rasante de una finca, parcela o inmueble, un uso diferente al residencial,
deberan de, con caracter previo a su autorizacion, redactar y tramitar para su aprobacién un Plan
Especial de Renovacion Urbana.

5- Réqgimen juridico.

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

Esa condicién se considerard extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la

ordenaciéon pormenorizada que, asimismo, estén sujetos a esa misma condiciéon y no asi a la
propia de las subzonas de titularidad publica.
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Articulo 12.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “A.20
Residencial de ensanche”"

1.- Definicién.
Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la
presencia de, también preferentemente, edificaciones con morfologia de manzana, de densidad

edificatoria media o alta.

2.- Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificaciéon de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia de manzana que, o bien estan ocupadas en su
totalidad por la edificacion, o bien disponen en su interior de patios de manzana cerrados o
parcialmente abiertos.

Més en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideracién conjunta de,
fundamentalmente y entre otros extremos:

El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.2 Residencial de ensanche” caracteristicas
de esta zona, establecido en este mismo documento.

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

en el epigrafe “llI” de las mismas.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.
B.- Usos compatibles o admisibles :

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.2 Residencial de ensanche” (caracteristicas de esta zona) ,
asi como en parcelas residenciales de tipologia diversa a la anterior que, en su caso,
se ordenen en la zona.

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

- Usos de actividades econdémicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
las correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo de usos, asi como, en su
caso, a otros compatibles con los anteriores.

mHa de entenderse con caracter general que, siempre que la definicion de una determinacién se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
epigrafe “Ill. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Articulo 12.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “A.20
Residencial de ensanche”

1.- Definicién.
Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la
presencia de, también preferentemente, edificaciones con morfologia de manzana, de densidad

edificatoria media o alta.

2.- Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificaciéon de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia de manzana que, o bien estan ocupadas en su
totalidad por la edificaciéon, o bien disponen en su interior de patios de manzana cerrados o
parcialmente abiertos.

Mas en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideraciéon conjunta de,
fundamentalmente y entre otros extremos:

* El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.2 Residencial de ensanche”
(Art.34.3)caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

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

en el epigrafe “llI” de las mismas.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona es el resultante de las previsiones siguientes:
A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.
B.- Usos compatibles :

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.2 Residencial de ensanche” (caracteristicas de esta zona)
(Art.34.4,59,60), asi como en parcelas residenciales de tipologia diversa a la anterior
que, en su caso, se ordenen en la zona.

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

- Usos de actividades econdémicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
las correspondientes Normas Particulares de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo de usos, asi como, en su
caso, a otros compatibles con los anteriores.
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Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacién de usos industriales de 32 categoria
siempre que, complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevara efectos nocivos y perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas
se entenderan asociadas, entre otras, a su implantacién en edificaciones
destinadas en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con
los mismos. Su implantacién se entendera en todo caso condicionada a su
expresa autorizacion en el contexto de la correspondiente ordenacién
pormenorizada definida bien en este mismo Plan General, bien en el
planeamiento a promover en su desarrollo.

Se autoriza la implantacion de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacién pormenorizada.

- Usos de actividades econdmicas de caracter terciario, en parcelas que, bien
en este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinan a ese
tipo de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caracter general, se autoriza la implantacién de usos comerciales de 12 y 22
categorias en esas parcelas.

Excepcionalmente, este Plan General (Normas Urbanisticas Particulares) o el
planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 y 42 categorias. En todo caso, su autorizacion ha de
entenderse condicionada, por un lado, a la previa justificacion de su conveniencia,
y, por otro a la determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para eliminar
los impactos negativos (trafico; espacios de carga y descarga; etc.) de cualquier
tipo que pudiera conllevar su implantacion.

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32 y 42
categorias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

Complementariamente, cualquiera que sea su categoria, la implantacion de usos
comerciales debera adecuarse, con caracter general, a los criterios establecidos
tanto en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, como a los
especificos que en relacion con todos o algunos de ellos (hosteleria, actividades
bancarias y financieras, etc.) se determinen en las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan.
(Acuerdo Sentencia T.S. 3-09-15)

Ademas, el dimensionamiento maximo de los usos comerciales de 42 categoria
ha de entenderse limitado de conformidad con los parametros establecidos en el
vigente Plan Territorial Sectorial de creacion publica de suelo para actividades
economicas y de equipamientos comerciales, aprobado definitivamente mediante
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Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacién de usos industriales de 32 categoria
siempre que, complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevara efectos nocivos y perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas
se entenderan asociadas, entre otras, a su implantacién en edificaciones
destinadas en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con
los mismos. Su implantacién se entendera en todo caso condicionada a su
expresa autorizacion en el contexto de la correspondiente ordenacién
pormenorizada definida bien en este mismo Plan General, bien en el
planeamiento a promover en su desarrollo.

Se autoriza la implantacion de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacién pormenorizada.

Usos de actividades econdmicas de caracter terciario, en parcelas que, bien
en este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinan a ese
tipo de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caracter general, se autoriza la implantacién de usos comerciales de 12 y 22
categorias en esas parcelas.

Excepcionalmente, este Plan General (Normas Urbanisticas Particulares) o el
planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 y 42 categorias. En todo caso, su autorizacion ha de
entenderse condicionada, por un lado, a la previa justificacion de su conveniencia,
y, por otro a la determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para eliminar
los impactos negativos (trafico; espacios de carga y descarga; etc.) de cualquier
tipo que pudiera conllevar su implantacion.

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32 y 42
categorias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

Complementariamente, cualquiera que sea su categoria, la implantacion de usos
comerciales debera adecuarse, con caracter general, a los criterios establecidos
tanto en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, como a los
especificos que en relacion con todos o algunos de ellos (hosteleria, actividades
bancarias y financieras, etc.) se determinen en las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan.
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Decreto de 21 de diciembre de 2004. En concreto, ese dimensionamiento maximo
ha de entenderse fijado en los términos establecidos en el articulo 14 de las
Normas de Ordenacion de ese Plan.

- Uso de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructuras de servicios.

- Uso de aparcamiento.
*  En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
economica — industrial de caracter autbnomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de
titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que
se determine en el contexto de la correspondiente ordenacion urbanistica
(estructural o pormenorizada).

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

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

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

5.- Reégimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.
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- Uso de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructuras de servicios.
- Uso de aparcamiento.

En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantaciéon podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
econdémica — industrial de caracter auténomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de
titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que
se determine en el contexto de la correspondiente ordenacion urbanistica
(estructural o pormenorizada).

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

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

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

Al objeto de garantizar el cumplimiento de este limite de compatibilidad y la adecuada implantacion
del uso previsto, todas las iniciativas que pretendan implantar en la totalidad o mayoria de la
edificabilidad sobre rasante de una finca, parcela o inmueble, un uso diferente al residencial,
deberan de, con caracter previo a su autorizacion, redactar y tramitar para su aprobacién un Plan
Especial de Renovacion Urbana.

5.- Reégimen juridico.

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

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

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

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

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

Articulo 13.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A.30
Residencial de edificacion abierta”"

1.- Definicion.

Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la

presencia de, también preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, de densidad media o

alta.

2.- Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificaciéon de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, exentas o adosadas, en forma de bloques
de mayor o menor volumen, con un mayor o menor numero de viviendas, y con disposicién o no
de espacios anejos no edificados, asi como de patios interiores.

Més en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideracién conjunta de,
preferentemente y entre otros extremos:

MCon caracter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacion se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Esa condicion se considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la
ordenaciéon pormenorizada que, asimismo, estén sujetos a esa misma condiciéon y no asi a la
propia de las subzonas de titularidad publica.

Articulo 13.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A.30
Residencial de edificacion abierta”

1.- Definicion.
Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la
presencia de, también preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, de densidad media o

alta.

2.- Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, exentas o adosadas, en forma de bloques
de mayor o menor volumen, con un mayor o menor numero de viviendas, y con disposicién o no
de espacios anejos no edificados, asi como de patios interiores.

Més en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideracién conjunta de,
preferentemente y entre otros extremos:
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3.-

El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta”
caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

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

en el epigrafe “llI” de las mismas.

Régimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

B.- Usos compatibles o admisibles:

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.30 Residencial de edificacion abierta” (caracteristicas de
esta zona global), asi como en parcelas residenciales de tipologia diversa a la anterior
que, en su caso, se ordenen en la zona.

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

Usos de actividades econdmicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo
de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caréacter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacién de usos industriales de 3?2 categoria
siempre que, complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevard efectos perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas se
entenderan asociadas, entre otras, a su implantacion en edificaciones destinadas
en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con los mismos.
Su implantacion se entenderd en todo caso condicionada a su expresa
autorizacion en el contexto de la correspondiente ordenaciéon pormenorizada
definida bien en este mismo Plan General, bien en el planeamiento a promover
en su desarrollo.

Se autoriza la implantacion de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacion pormenorizada.

Usos de actividades econdémicas de caracter terciario, en parcelas que, bien en

este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo
de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.
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3.-

El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.30 Residencial de edificacion abierta”
(Art.35.2) caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente
en el epigrafe “llI” de las mismas.

Régimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

B.- Usos compatibles :

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.30 Residencial de edificacion abierta” (caracteristicas de
esta zona global) (Art.35.3,59,60), asi como en parcelas residenciales de tipologia
diversa a la anterior que, en su caso, se ordenen en la zona.

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

Usos de actividades econdmicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo
de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caréacter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos industriales de 32 categoria
siempre que, complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevara efectos perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas se
entenderan asociadas, entre otras, a su implantaciéon en edificaciones destinadas
en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con los mismos.
Su implantacion se entendera en todo caso condicionada a su expresa
autorizacién en el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada
definida bien en este mismo Plan General, bien en el planeamiento a promover
en su desarrollo.

Se autoriza la implantacién de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacioén pormenorizada.

Usos de actividades econdmicas de caracter terciario, en parcelas que, bien en

este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo
de usos, asi como, en su caso, a otros compatibles con los anteriores.
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Con caracter general, se autoriza la implantacion de usos comerciales de 12 y 22
categorias en estas parcelas.

Excepcionalmente, este Plan General (Normas Urbanisticas Particulares) o el
planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 y 42 categorias. En todo caso, su autorizacién ha de
entenderse condicionada a, por un lado, la previa justificacion de su conveniencia,
y, por otro, la determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para eliminar
los impactos negativos (trafico, carga y descarga, etc.) de cualquier tipo que
pudiera conllevar su implantacion.

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32 y 42
categorias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtencion de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

Complementariamente, cualquiera que sea su categoria, la implantacién de usos
comerciales debera adecuarse, con caracter general, a los criterios establecidos
tanto en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, como a los
especificos que en relacion con todos o algunos de ellos (hosteleria, actividades
bancarias y financieras, etc.) se determinen en las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan.
Acuerdo Sentencia T.S. 3-09-15)

Ademas, el dimensionamiento maximo de los usos comerciales de 42 categoria
ha de entenderse limitado de conformidad con los parametros establecidos en el
vigente Plan Territorial Sectorial de creacion publica de suelo para actividades
economicas y de equipamientos comerciales, aprobado definitivamente mediante
Decreto de 21 de diciembre de 2004. En concreto, ese dimensionamiento maximo
ha de entenderse fijado en los términos establecidos en el articulo 14 de las
Normas de Ordenacion de ese Plan.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructuras de servicios.

- Uso de aparcamiento.
*  En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.
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Con caracter general, se autoriza la implantacion de usos comerciales de 12 y 22
categorias en estas parcelas.

Excepcionalmente, este Plan General (Normas Urbanisticas Particulares) o el
planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 y 42 categorias. En todo caso, su autorizacién ha de
entenderse condicionada a, por un lado, la previa justificacion de su conveniencia,
y, por otro, la determinacion y ejecucion de las medidas necesarias para eliminar
los impactos negativos (trafico, carga y descarga, etc.) de cualquier tipo que
pudiera conllevar su implantacion.

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32 y 42
categorias existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtencién de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

Complementariamente, cualquiera que sea su categoria, la implantacién de usos
comerciales debera adecuarse, con caracter general, a los criterios establecidos
tanto en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan General, como a los
especificos que en relacion con todos o algunos de ellos (hosteleria, actividades
bancarias y financieras, etc.) se determinen en las Ordenanzas municipales a
promover en desarrollo de este Plan.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructuras de servicios.
- Uso de aparcamiento.

En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.
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- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
econodmica — industrial de caracter autbnomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion deberd estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de
titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que
se determine en el contexto de la correspondiente ordenacién urbanistica
(estructural o pormenorizada).

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

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en
las correspondientes Normas Particulares, el porcentaje maximo de la 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.

5.- Régimen juridico.
Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condiciéon propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicién
se considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacion
pormenorizada que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicién y no asi a la propia de
las subzonas de titularidad publica.

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

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

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

Ademas, en lo referente tanto al vuelo como al subsuelo, el ambito espacial de referencia del

régimen de calificacion propio de esta zona, asi como del régimen juridico privado y/o asimilable
al mismo predominante en ella se extendera, exclusivamente, a aquellas partes de dichos vuelo
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- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
econodmica — industrial de caracter autbnomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion deberd estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de
titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que
se determine en el contexto de la correspondiente ordenacién urbanistica
(estructural o pormenorizada).

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

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en
las correspondientes Normas Particulares, el porcentaje maximo de la 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.

Al objeto de garantizar el cumplimiento de este limite de compatibilidad y la adecuada implantacion
del uso previsto, todas las iniciativas que pretendan implantar en la totalidad o mayoria de la
edificabilidad sobre rasante de una finca, parcela o inmueble, un uso diferente al residencial,
deberan de, con caracter previo a su autorizacion, redactar y tramitar para su aprobacion un Plan
Especial de Renovacion Urbana.

5.- Régimen juridico.

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

Esa condicion se considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la

ordenacion pormenorizada que, asimismo, estén sujetos a esa misma condiciéon y no asi a
la propia de las subzonas de titularidad publica.
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y subsuelo vinculadas a la edificabilidad y a las construcciones de esa misma naturaleza juridica
autorizadas sobre y bajo rasante por el planeamiento urbanistico, extendidas a la totalidad de
cada parcela. El resto del vuelo y del subsuelo de la zona global tendra a todos los efectos la
condicién propia del dominio y uso publico.

Articulo 14.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “A.40
Residencial de bajo desarrollo”"

1.- Definicion.

Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la

presencia de, también preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, de caracter

fundamentalmente residencial, de densidad media o baja.

2.- Reégimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, en forma de bloques de bajo desarrollo o
aislados, con un limitado numero de viviendas, y con disposicion o no de espacios anejos no
edificados.

Mas en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideraciéon conjunta de,
preferentemente y entre otros extremos:

El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”
caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente
en el epigrafe “llI” de las mismas.

3.- Reégimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

B.- Usos compatibles o admisibles:

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.40 Residencial de bajo desarrollo” (caracteristicas de esta
zona global) asi como en parcelas residenciales de tipologia diversa a la anterior que,

€n su caso, se ordenen en la zona.

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

1 Con caracter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacion se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
epigrafe “Ill. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Articulo 14.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “A.40
Residencial de bajo desarrollo”

1.- Definicion.
Zona configurada por asentamientos preferentemente residenciales, caracterizada por la
presencia de, también preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, de caracter

fundamentalmente residencial, de densidad media o baja.

2.- Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de esta zona esta caracterizado por la presencia de,
preferentemente, edificaciones de tipologia abierta, en forma de bloques de bajo desarrollo o
aislados, con un limitado numero de viviendas, y con disposicion o no de espacios anejos no
edificados.

Mas en concreto, dicho régimen es el resultante de la consideracién conjunta de,
preferentemente y entre otros extremos:

El régimen edificatorio propio de las parcelas “a.40 Residencial de bajo desarrollo”
(Art.36.3) caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente
en el epigrafe “llI” de las mismas.

3.- Régimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos: usos residenciales.

B.- Usos compatibles :

En parcelas residenciales: los usos autorizados con caracter general por este Plan
General en las parcelas "a.40 Residencial de bajo desarrollo” (caracteristicas de esta
zona global) (Art.36.4,59,60), asi como en parcelas residenciales de tipologia diversa a

la anterior que, en su caso, se ordenen en la zona.

En otras parcelas y espacios de tipologia diversa a la residencial y no destinados a
dotaciones publicas:
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Usos de actividades econdmicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
la correspondiente Norma Particular de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo de usos, asi como, en su
caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos industriales de 32 categoria, con
una superficie de techo maxima de 2.000 m?(t), siempre que, entre otros
extremos, y complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevara efectos nocivos y perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas
se entenderan asociadas a, entre otras, su implantacién en edificaciones
destinadas en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con
los mismos. Su implantacion se entendera en todo caso condicionada a su
expresa autorizacion en el contexto de la correspondiente ordenacién
pormenorizada definida bien en este mismo Plan General, bien en el
planeamiento a promover en su desarrollo.

Se autoriza la implantacién de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacién pormenorizada.

Usos de actividades econémicas de caracter terciario, en parcelas que bien en
este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo
de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacién de usos comerciales de 12 y 22
categorias en esas parcelas.

Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia, este Plan General o
el planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 categoria. En todo caso, su implantacion debera ser
complementada con la previa determinacion y ejecucion de las medidas
necesarias para eliminar impactos negativos de cualquier indole (trafico, carga y
descarga...).

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32
categoria existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

En cualquier caso, la implantacién de usos comerciales se adecuara tanto a los
criterios generales establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan
General, como a los especificos que en relacion con todos o algunos de ellos
(hosteleria, actividades bancarias y financieras, etc.) se determinen en las
Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan.
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Usos de actividades econdmicas de caracter industrial, en parcelas que, bien en
la correspondiente Norma Particular de este Plan General bien en el
planeamiento pormenorizado, se destinan a ese tipo de usos, asi como, en su
caso, a otros compatibles con los anteriores.

Con caracter general, se autoriza la implantacion en esas parcelas de usos
industriales de 12 y 22 categorias.

Se autoriza asimismo la implantacion de usos industriales de 32 categoria, con
una superficie de techo maxima de 2.000 m?(t), siempre que, entre otros
extremos, y complementariamente, se justifique su compatibilidad con las
caracteristicas y condicionantes del entorno, y, asimismo, se determinen y
apliquen las medidas necesarias para garantizar que su desarrollo y ejercicio no
conllevara efectos nocivos y perjudiciales en ese mismo entorno. Esas medidas
se entenderan asociadas a, entre otras, su implantacién en edificaciones
destinadas en su integridad a acoger usos como los citados y/o compatibles con
los mismos. Su implantacion se entendera en todo caso condicionada a su
expresa autorizacion en el contexto de la correspondiente ordenacion
pormenorizada definida bien en este mismo Plan General, bien en el
planeamiento a promover en su desarrollo.

Se autoriza la implantacién de estaciones de servicio y unidades de suministro de
combustibles en parcelas especificamente destinadas a ese uso. Su implantacion
debera estar prevista, en todo caso, en el contexto de la correspondiente
ordenacién pormenorizada.

Usos de actividades econdémicas de caracter terciario, en parcelas que bien en
este Plan General bien en el planeamiento pormenorizado, se destinen a ese tipo
de usos.

Con caracter general, se autoriza la implantacion de usos comerciales de 12 y 22
categorias en esas parcelas.

Excepcionalmente y previa justificacion de su conveniencia, este Plan General o
el planeamiento pormenorizado podran autorizar la implantacion de usos
comerciales de 32 categoria. En todo caso, su implantacion debera ser
complementada con la previa determinacion y ejecucion de las medidas
necesarias para eliminar impactos negativos de cualquier indole (trafico, carga y
descarga...).

En ese contexto, han de entenderse consolidados los usos comerciales de 32
categoria existentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General,
siempre que los mismos hubiesen sido implantados de conformidad con el
planeamiento urbanistico vigente en su momento, previa obtenciéon de la o las
correspondientes autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales.

En cualquier caso, la implantacién de usos comerciales se adecuara tanto a los
criterios generales establecidos en el planeamiento urbanistico, incluido este Plan
General, como a los especificos que en relaciéon con todos o algunos de ellos
(hosteleria, actividades bancarias y financieras, etc.) se determinen en las
Ordenanzas municipales a promover en desarrollo de este Plan.
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- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructura de servicios
- Uso de aparcamiento.

*  En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres,

equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades
compatibles con los usos caracteristicos de la zona.
Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacién publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
econdmica — industrial de caracter auténomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra ser
complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de titularidad
privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que se determine
en el contexto de la correspondiente ordenacién urbanistica (estructural o
pormenorizada).

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

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

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

5.- Régimen juridico.

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

Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicion se
considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenacién pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condiciéon y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.
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- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructura de servicios

- Uso de aparcamiento.

* En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres,

equipamientos, infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades
compatibles con los usos caracteristicos de la zona.
Su implantaciéon podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
economica — industrial de caracter autonomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra ser
complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de titularidad
privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que se determine
en el contexto de la correspondiente ordenacion urbanistica (estructural o
pormenorizada).

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

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

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en
las correspondientes Normas 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.

Al objeto de garantizar el cumplimiento de este limite de compatibilidad y la adecuada implantacion
del uso previsto, todas las iniciativas que pretendan implantar en la totalidad o mayoria de la
edificabilidad sobre rasante de una finca, parcela o inmueble, un uso diferente al residencial,
deberan de, con caracter previo a su autorizacion, redactar y tramitar para su aprobacién un Plan
Especial de Renovacion Urbana.

5.- Régimen juridico.

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

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

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

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

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

Articulo 15.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “B.10 Uso
Industrial”"

1.- Definicién.

Zona destinada, preferentemente, a usos de actividades econémicas de la modalidad propia de

los denominados usos industriales, caracterizada por la presencia de, también preferentemente,

edificaciones e instalaciones destinadas con caracter general a actividades de esa indole asi

como a otras complementarias de las anteriores.

2.- Régimen general de edificacion.

Dicho régimen es el resultante de la consideracion conjunta de, entre otros:

El régimen edificatorio propio de las parcelas “b.10 Uso industrial”’,,caracteristicas de esta
zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los
correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente
en su epigrafe “llI”.

1 Con caracter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacién se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
epigrafe “Ill. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Articulo 15.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “B.10 Uso
Industrial”

1.- Déefinicion.

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.

2.- Régimen general de edificacion.

Dicho régimen es el resultante de la consideracion conjunta de, entre otros:

* El  régimen edificatorio propio de las parcelas “b.10 Uso industrial’,
(Art.37.2),caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los

correspondientes Ambitos Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente
en su epigrafe “llI”.

120



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esa zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: los usos industriales en todas sus categorias.

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

B.- Usos compatibles o admisibles:

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

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 autdbnomos: 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 implantacion de usos comerciales de 12, 22 y
3?2 categorias. Se autorizan asimismo los de 42 categoria, hasta un techo maximo
de 4.000 mZ(t), siempre que su implantacion esté prevista bien en este Plan
General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo. Excepcionalmente,
podran autorizarse usos comerciales de 42 de techo superior al indicado en los
supuestos y con el alcance que se determine en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General, con el caracter propio de una previsién de
ordenacion estructural.
Acuerdo Sentencia T.S. 3-09-15)

En todo caso, el dimensionamiento maximo de los usos comerciales de 42
categoria ha de entenderse limitado de conformidad con los parametros
establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de creacion publica de suelo
para actividades econdémicas y de equipamientos comerciales, aprobado
definitivamente mediante Decreto de 21 de diciembre de 2004. En concreto, ese
dimensionamiento maximo ha de entenderse fijado en los términos establecidos
en el articulo 14 de las Normas de Ordenacion de ese Plan.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de aparcamiento.

- Usos de infraestructuras de servicios
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3.-

Régimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos: los usos industriales en todas sus categorias.

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

B.- Usos compatibles:

En parcelas industriales: los usos autorizados con caracter general en las parcelas de
tipologia “b.10 Uso industrial” (Art.37.3,62) en las condiciones establecidas tanto
en este Plan como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado.

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 autdbnomos: 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 implantacion de usos comerciales de 12, 28 y
3? categorias. Se autorizan asimismo los de 42 categoria, hasta un techo maximo
de 4.000 mZ(t), siempre que su implantacién esté prevista bien en este Plan
General, bien en el planeamiento promovido en su desarrollo. Excepcionalmente,
podran autorizarse usos comerciales de 42 de techo superior al indicado en los
supuestos y con el alcance que se determine en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General, con el caracter propio de una prevision de
ordenacion estructural.

Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Uso de aparcamiento.

Usos de infraestructuras de servicios
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*

En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantaciéon podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacion publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
economica — industrial de caracter autonomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o actividades
econdmicas de titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con
el alcance que se determine en el contexto de la correspondiente ordenacién
urbanistica (estructural o pormenorizada).

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

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

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

5.- Régimen juridico.
Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condiciéon propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicion se
considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la ordenaciéon pormenorizada
que, asimismo, estén sujetos a esa misma condicidon y no asi a la propia de las subzonas de
titularidad publica.

Por su parte, la citada salvedad esta asociada a las dos situaciones y/o tipos de previsiones que

se exponen a continuacion, que a todos los efectos han de considerarse compatibles con la
indicada condicion:
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* En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacidon podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacién publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
econdmica — industrial de caracter auténomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra
ser complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o actividades
econdmicas de titularidad privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con
el alcance que se determine en el contexto de la correspondiente ordenacion
urbanistica (estructural o pormenorizada).

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

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

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

5.- Reégimen juridico.

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

Esa condicion se considerara extendida a las parcelas y terrenos resultantes de la

ordenacion pormenorizada que, asimismo, estén sujetos a esa misma condiciéon y no asi a la
propia de las subzonas de titularidad publica.
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La primera de esas situaciones esta vinculada a la posible prevision de usos y
edificabilidades vinculados a dotaciones publicas y de caracter no lucrativo dentro de las
referidas parcelas y terrenos privados y/o asimilables a los mismos, sobre y/o bajo su
rasante.

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

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

Articulo 16.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “B.20 Uso

1.-

Terciario”"

Definicién.

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

2.-

Réqgimen general de edificacion.

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

3.-

El régimen edificatorio propio de las parcelas “b.20 Uso terciario”, caracteristicas de esta
zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente en su epigrafe “IlI”.

Régimen general de uso.

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

MCon caracter general ha de entenderse que, siempre que la definicion de una determinacién se remite a la
correspondiente Norma Particular del Ambito Urbanistico, la misma ha de ser establecida de manera expresa en el
apartado “1. Calificacion Global” del epigrafe “lll. Régimen Urbanistico Estructural” de la misma.
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Articulo 16.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “B.20 Uso
Terciario”

1.- Definicién.

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

complementarias de las anteriores.

2.- Régimen general de edificacion.

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

El régimen edificatorio propio de las parcelas “b.20 Uso terciario”
(Art.38.2),caracteristicas de esta zona, establecido en este mismo documento.

Las previsiones establecidas en la materia en las Normas Particulares de los Ambitos
Urbanisticos en los que se integren estas zonas, concretamente en su epigrafe “llI”.

3.- Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
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A.- Usos caracteristicos: usos terciarios.

En todo caso, la implantacion de los usos comerciales de 42 categoria ha de entenderse
condicionada en los términos siguientes:

* Por un lado, su implantacion ha de estar expresamente prevista en el planeamiento
urbanistico (bien este Plan General; bien el planeamiento consolidado por el mismo;
bien el planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo).

Acuerdo Sentencia T.S. 3-09-15

* Por otro, el dimensionamiento maximo de los mismos ha de entenderse limitado de
conformidad con los parametros establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de
creacion publica de suelo para actividades econdmicas y de equipamientos
comerciales, aprobado definitivamente mediante Decreto de 21 de diciembre de 2004.
En concreto, ese dimensionamiento maximo ha de entenderse fijado en los términos
establecidos en el articulo 14 de las Normas de Ordenacion de ese Plan.

B.- Usos compatibles o admisibles:

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

* 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.

- Uso de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructura de servicios.
- Uso de aparcamiento.

* En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el

destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una Unica modalidad de
dotacién publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas,
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A.- Usos caracteristicos: usos terciarios.

En todo caso, la implantacion de los usos comerciales de 42 categoria ha de entenderse
condicionada en los términos siguientes:

*  Su implantacion ha de estar expresamente prevista en el planeamiento urbanistico
(bien este Plan General; bien el planeamiento consolidado por el mismo; bien el
planeamiento pormenorizado a promover en su desarrollo).

B.- Usos compatibles o admisibles:

En parcelas terciarias: los usos autorizados con caracter general en las parcelas de
tipologia “b.20 Uso terciario” (Art.38.3,62)en las condiciones establecidas tanto en
este Plan como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado promovido en su
desarrollo.

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.

- Uso de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

- Uso de infraestructura de servicios.
- Uso de aparcamiento.

En parcelas y espacios destinados a dotaciones publicas, tanto sobre como bajo la
rasante de las mismas:

- Los usos dotacionales publicos (comunicaciones, espacios libres, equipamientos,
infraestructuras de servicios, etc.) en sus distintas modalidades compatibles con
los usos caracteristicos de la zona.

Su implantacién podra plantearse y autorizarse en condiciones que impliquen el
destino de la totalidad de una parcela o espacio bien a una unica modalidad de
dotacién publica, bien a distintas modalidades de dotaciones publicas.
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proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposicion o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
economica — industrial de caracter autonomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion deberd estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacién pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra ser
complementada con ofra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de titularidad
privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que se determine
en el contexto de la correspondiente ordenacion urbanistica (estructural o
pormenorizada).

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

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado a otros usos compatibles con los
terciarios.

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

5.- Régimen juridico.
Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona de uso
predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

Eso si, con caracter general y sin perjuicio de determinadas salvedades, esa condicion se
considerara extendida 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.

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

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

La segunda esta relacionada con la posible prevision de usos y edificabilidades urbanisticas
(lucrativas) bajo y/o sobre la rasante de parcelas y terrenos destinados a dotaciones
publicas. A todos esos efectos se ha de estar, en concreto, a lo previsto tanto en las
correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos contenidas en este Plan
General, como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado promovido o a promover en
su desarrollo, asi como el consolidado por el mismo.
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proyectadas sobre y/o bajo su rasante, y en condiciones de superposiciéon o no de
unas sobre otras.

- Las infraestructuras de servicios, desarrolladas a la manera de actividad
economica — industrial de caracter autbnomo y diferenciado.

- Estaciones de servicio y unidades de suministro de combustible en terrenos
integrados y/o vinculados a la red viaria. Su implantacion debera estar prevista,
en todo caso, en el contexto de la correspondiente ordenacion pormenorizada.

Excepcionalmente, la edificabilidad vinculada a dichas dotaciones publicas podra ser
complementada con otra vinculada a usos de equipamiento y/o terciario de titularidad
privada o asimilable a la misma, en los supuestos y con el alcance que se determine
en el contexto de la correspondiente ordenacién urbanistica (estructural o
pormenorizada).

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

4.- Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica destinado a otros usos compatibles con los
terciarios.

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

5.- Reégimen juridico.

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

Esa condicion se considerard extendida 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.
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Articulo 17.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.10 Rural
de proteccioén especial”.

1.- Definicion.

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 intervencion especificos establecidos en disposiciones legales
generales o especificas referidas a los mismos, en atenciéon a su integraciéon y/o condicién de
parque natural, area de interés naturalistico, etc.

Se incluyen entre ellas los &mbitos sujetos a las categorias de especial proteccion (en sus dos
subcategorias de especial proteccion estricta y especial proteccion compatible) y mejora
ambiental (en sus dos subcategorias de areas de mejora de ecosistemas y areas degradadas a
recuperar) identificadas y delimitadas en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccion y
Ordenacién del Litoral.

Por su parte, las referidas salvedades se corresponden con las particularidades propias de los
parques naturales integrados en este tipo de zona. En concreto, ese tipo de particularidades
estan asociadas, en concreto, a los terrenos rurales de la ciudad incluidos en el parque natural
Aiako Harria (terrenos del enclave de Urdaburu), asi como a los que este Plan General propone
incluir en él (terrenos del enclave de Landarbaso). Todos esos terrenos han de entenderse
sujetos a los criterios y objetivos de intervencion propios de esos parques rurales, incluidos los
vinculados al ocio, esparcimiento, etc. de la poblacién. Precisamente por ello y sin perjuicio de
las particularidades derivadas de esa condicion especifica de parque natural, han de entenderse
asimilables en gran medida a las zonas globales “F.20 Sistema general de areas recreativas
rurales” reguladas en este Plan General.

2.- 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.

En concreto, se estara a lo establecido, entre otros, en las disposiciones legales, planes y
proyectos mencionados en el apartado anterior.

En ese contexto, los ambitos sujetos a las categorias de especial proteccion y mejora
ambiental identificadas y delimitadas en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccion y
Ordenacion del Litoral se entenderan sujetas a las previsiones establecidas a ese respecto
en ese mismo Plan para una y otra categoria.

Por su parte, la indicada salvedad incide en terrenos y entornos integrados y/o que este
Plan General propone integrar en ambitos oficialmente considerados como parques
naturales'"). El régimen de edificacion de esos terrenos y entornos se corresponde con el

"En el caso que ahora nos ocupa, se han de considerar como tales el conjunto de los terrenos integrados en el
Parque Natural Aiako Harria, asi como los que este Plan General propone incluir en él. Dichos terrenos son, en
concreto, los incluidos en los enclaves de Urdaburu y Landarbaso.
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Articulo 17.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.10 Rural
de proteccioén especial”.

1.- Definicion.

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 intervencion especificos establecidos en disposiciones legales
generales o especificas referidas a los mismos, en atenciéon a su integracion y/o condicion de
parque natural, area de interés naturalistico, etc.

Se incluyen entre ellas los ambitos sujetos a las categorias de especial proteccion (en sus dos
subcategorias de especial proteccion estricta y especial proteccion compatible) y mejora
ambiental (en sus dos subcategorias de areas de mejora de ecosistemas y areas degradadas a
recuperar) identificadas y delimitadas en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccion y
Ordenacién del Litoral.

Por su parte, las referidas salvedades se corresponden con las particularidades propias de los
parques naturales integrados en este tipo de zona. En concreto, ese tipo de particularidades
estan asociadas, en concreto, a los terrenos rurales de la ciudad incluidos en el parque natural
Aiako Harria (terrenos del enclave de Urdaburu), asi como a los que este Plan General propone
incluir en él (terrenos del enclave de Landarbaso). Todos esos terrenos han de entenderse
sujetos a los criterios y objetivos de intervencién propios de esos parques rurales, incluidos los
vinculados al ocio, esparcimiento, etc. de la poblacién. Precisamente por ello y sin perjuicio de
las particularidades derivadas de esa condicion especifica de parque natural, han de entenderse
asimilables en gran medida a las zonas globales “F.20 Sistema general de areas recreativas
rurales” reguladas en este Plan General.

2.- 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.

En concreto, se estara a lo establecido, entre otros, en las disposiciones legales, planes y
proyectos mencionados en el apartado anterior.

En ese contexto, los ambitos sujetos a las categorias de especial proteccion y mejora
ambiental identificadas y delimitadas en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccion y
Ordenacion del Litoral se entenderan sujetas a las previsiones establecidas a ese respecto
en ese mismo Plan para una y otra categoria.

Por su parte, la indicada salvedad incide en terrenos y entornos integrados y/o que este
Plan General propone integrar en ambitos oficialmente considerados como parques
naturales'"). El régimen de edificacién de esos terrenos y entornos se corresponde con el

"En el caso que ahora nos ocupa, se han de considerar como tales el conjunto de los terrenos integrados en el
Parque Natural Aiako Harria, asi como los que este Plan General propone incluir en él. Dichos terrenos son, en
concreto, los incluidos en los enclaves de Urdaburu y Landarbaso.
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fijado por este mismo Plan General para las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema
general de areas recreativas rurales” en la medida y con el alcance con el que sea
compatible con el fijado para los mismos en cuanto que tales parques naturales.

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

- Con la salvedad que se expone a continuaciéon, 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 obtencibn de Ila 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
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.

Régimen general de uso.

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

En ese contexto, los ambitos vinculados a las categorias de especial proteccién y mejora
ambiental identificados y delimitados en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccién y
Ordenacion del Litoral se entenderan sujetos al régimen de uso establecido en ese mismo
Plan para una y otra categoria.

Por su parte, la indicada salvedad incide en terrenos y entornos integrados y/o que este
Plan General propone integrar en ambitos oficialmente considerados como parques
naturales'”. El régimen de uso de esos terrenos y entornos se corresponde con el fijado por
este mismo Plan General para las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema general de
areas recreativas rurales” en la medida y con el alcance con el que sea compatible con el
fijado para los mismos en cuanto que tales parques naturales.

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

MEn el caso que ahora nos ocupa, se han de considerar como tales el conjunto de los terrenos integrados en el
Parque Natural Aiako Harria, asi como los que este Plan General propone incluir en él. Dichos terrenos son, en
concreto, los incluidos en los enclaves de Urdaburu y Landarbaso.
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fijado por este mismo Plan General para las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema
general de areas recreativas rurales” en la medida y con el alcance con el que sea
compatible con el fijado para los mismos en cuanto que tales parques naturales.

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

- Con la salvedad que se expone a continuaciéon, 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 obtencibn de Ila 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
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.

Régimen general de uso.

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

En ese contexto, los ambitos vinculados a las categorias de especial proteccién y mejora
ambiental identificados y delimitados en el vigente Plan Territorial Sectorial de Proteccién y
Ordenacion del Litoral se entenderan sujetos al régimen de uso establecido en ese mismo
Plan para una y otra categoria.

Por su parte, la indicada salvedad incide en terrenos y entornos integrados y/o que este
Plan General propone integrar en ambitos oficialmente considerados como parques
naturales'”. El régimen de uso de esos terrenos y entornos se corresponde con el fijado por
este mismo Plan General para las zonas globales de tipologia “F.20 Sistema general de
areas recreativas rurales” en la medida y con el alcance con el que sea compatible con el
fijado para los mismos en cuanto que tales parques naturales.

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

@En el caso que ahora nos ocupa, se han de considerar como tales el conjunto de los terrenos integrados en el
Parque Natural Aiako Harria, asi como los que este Plan General propone incluir en él. Dichos terrenos son, en
concreto, los incluidos en los enclaves de Urdaburu y Landarbaso.
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- Se consideraran caracteristicos los usos de:
Protecciéon ambiental.
Explotacion  agropecuaria, asociados, exclusivamente, a explotaciones
preexistentes y reconocidas como tales con anterioridad a la aprobacion 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
justificacion de la idoneidad de su implantacién en los mismos.
Excepcionalmente y previa justificacion de su necesidad e idoneidad, se autoriza
su implantaciéon en nuevas edificaciones e instalaciones, exclusivamente en el
supuesto de que éstas se destinen directamente a usos de explotacién
agropecuaria, excluidas industrias agrarias, viviendas auxiliares, usos de
hospedaje, etc.
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.

- Se consideraran compatibles o admisibles los usos de:
Ocio y esparcimiento.
Residenciales autonomos, exclusivamente en edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion de este Plan General, 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, y estuviesen destinadas a ese
mismo uso en el periodo inmediatamente anterior al citado.
Equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su
implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés
publico.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios 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.
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
consolidacién 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 legalizacion posterior.
A los efectos de su autorizacion, los citados usos terciarios seran considerados
como asimilables a los usos de equipamiento(”.

' Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicion
de usos terciarios. De ahi la asimilacion entre éstos y aquéllos
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- Se consideraran caracteristicos los usos de:
Proteccién ambiental.
Explotacion  agropecuaria, asociados, exclusivamente, a explotaciones
preexistentes y reconocidas como tales con anterioridad a la aprobacion 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
justificacion de la idoneidad de su implantacién en los mismos.
Excepcionalmente y previa justificacion de su necesidad e idoneidad, se autoriza
su implantacion en nuevas edificaciones e instalaciones, exclusivamente en el
supuesto de que éstas se destinen directamente a usos de explotacién
agropecuaria, excluidas industrias agrarias, viviendas auxiliares, usos de
hospedaje, etc.
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.

- Se consideraran compatibles los usos de:
Ocio y esparcimiento.
Residenciales auténomos, exclusivamente en edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién de este Plan General, 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, y estuviesen destinadas a ese
mismo uso en el periodo inmediatamente anterior al citado.
Equipamiento comunitario.
En las modalidades compatibles con el entorno rural-forestal, siempre que su
implantacion en el mismo resulte oportuna y se justifique por motivos de interés
publico.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios existentes con
anterioridad a la aprobacion de este Plan General y consolidados en el mismo,
siempre que, en atencidon a sus caracteristicas, sean susceptibles de ser
destinados a dichos usos. Dicha consolidacién 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 hospedaje, 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
consolidacién ha de entenderse asociada a la construccién 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”.

@ Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicion
de usos terciarios. De ahi la asimilacién entre éstos y aquéllos.
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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.

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

4.- Régimen juridico.

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 atencion a la consideracion conjunta y complementaria de, por un lado, el destino
urbanistico de la misma, y, por otro, su titularidad.

Articulo 18.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.20 Rural
forestal”.

1.- Definicion y obijetivos.

Zonas rurales caracterizadas por la presencia de, preferentemente, valores forestales presentes
y/o potenciales a preservar y potenciar.

2.- Régimen general de edificacion.

Con las unicas salvedades relacionadas con la ejecucién, con caracter excepcional, de nuevas
construcciones previa y debidamente justificadas desde la perspectiva de su vinculacion a los
usos forestales caracteristicos de la misma, y de su necesidad para el desarrollo de esos usos,
no se autoriza la construccion de nuevas edificaciones en la zona, y se consolidan las existentes
a la entrada en vigor de este Plan General, siempre que hubiesen sido construidas de
conformidad con el régimen urbanistico establecido en el planeamiento vigente con anterioridad
a su aprobacion, previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, o hubiesen sido
legalizadas con posterioridad.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General
bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.

Se autoriza la realizacion en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras
necesarias para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se
autorizan tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y

sustitucion de las mismas, en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacion de dichas obras debera entenderse
condicionada a la emision y obtencién de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los
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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.

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

4.- Régimen juridico.

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 atencion a la consideracion conjunta y complementaria de, por un lado, el destino
urbanistico de la misma, y, por otro, su titularidad.

Articulo 18.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.20 Rural
forestal”.

1.- Definicion y obijetivos.

Zonas rurales caracterizadas por la presencia de, preferentemente, valores forestales presentes
y/o potenciales a preservar y potenciar.

2.- Régimen general de edificacion.

Con las unicas salvedades relacionadas con la ejecucién, con caracter excepcional, de nuevas
construcciones previa y debidamente justificadas desde la perspectiva de su vinculacion a los
usos forestales caracteristicos de la misma, y de su necesidad para el desarrollo de esos usos,
no se autoriza la construccion de nuevas edificaciones en la zona, y se consolidan las existentes
a la entrada en vigor de este Plan General, siempre que hubiesen sido construidas de
conformidad con el régimen urbanistico establecido en el planeamiento vigente con anterioridad
a su aprobacion, previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, o hubiesen sido
legalizadas con posterioridad.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General
bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.

Se autoriza la realizacion en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras
necesarias para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se
autorizan tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y

sustitucion de las mismas, en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacion de dichas obras debera entenderse
condicionada a la emision y obtencién de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los
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restantes informes y autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, resulten, en su caso, necesarios.

3.- Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos forestales.
B.- Usos compatibles o admisibles:

* Usos de proteccion ambiental.

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

* Usos de explotacion agropecuaria, en la medida en que sean compatibles con los
usos forestales. Su autorizacion no se extiende a la habilitacion de usos auxiliares de
los anteriores, salvo en edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas,
adecuadas para su implantacion.

* Industrias agrarias de caracter forestal de primera transformacion de productos de esa
naturaleza propios y/ asociados a la correspondiente explotacion, siempre que se
justifique tanto la idoneidad y/o conveniencia de su desarrollo conjunto por razones
asociadas a la economia y/o a la propia logica del proceso de produccién, como la
inexistencia de afecciones negativas y perjudiciales derivadas de su implantacién a los
efectos de la consecucién de los objetivos generales planteados en la zona.

* Usos residenciales:

Se autoriza su implantaciéon exclusivamente en edificaciones preexistentes, siempre
que las mismas hubiesen sido construidas de conformidad con el planeamiento
vigente en su momento, previa obtencidon de la o las correspondientes
autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales, y estuviesen
legalmente destinadas a ese mismo uso en el periodo inmediatamente anterior a la
entrada en vigor de este Plan General; esa autorizacion se extiende tanto a las
viviendas auxiliares de otros usos autorizados, incluidas explotaciones agrarias, como
a las viviendas autbnomas.

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

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios 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 construccién de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, previa obtencidon de la correspondiente licencia municipal, y/o
legalizadas con posterioridad, en todo caso con anterioridad al citado momento.
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restantes informes y autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, resulten, en su caso, necesarios.

3.- Reégimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos forestales.
B.- Usos compatibles :

* Usos de proteccion ambiental.

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

* Usos de explotacion agropecuaria, en la medida en que sean compatibles con los
usos forestales. Su autorizacion no se extiende a la habilitacion de usos auxiliares de
los anteriores, salvo en edificaciones e instalaciones preexistentes y consolidadas,
adecuadas para su implantacion.

* Industrias agrarias de caracter forestal de primera transformacion de productos de esa
naturaleza propios y/ asociados a la correspondiente explotacion, siempre que se
justifique tanto la idoneidad y/o conveniencia de su desarrollo conjunto por razones
asociadas a la economia y/o a la propia logica del proceso de produccién, como la
inexistencia de afecciones negativas y perjudiciales derivadas de su implantacién a los
efectos de la consecucién de los objetivos generales planteados en la zona.

* Usos residenciales:

Se autoriza su implantaciéon exclusivamente en edificaciones preexistentes, siempre
que las mismas hubiesen sido construidas de conformidad con el planeamiento
vigente en su momento, previa obtencidon de la o las correspondientes
autorizaciones administrativas, incluidas licencias municipales, y estuviesen
legalmente destinadas a ese mismo uso en el periodo inmediatamente anterior a la
entrada en vigor de este Plan General; esa autorizacion se extiende tanto a las
viviendas auxiliares de otros usos autorizados, incluidas explotaciones agrarias, como
a las viviendas autbnomas.

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

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios 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 construccién de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, previa obtencidon de la correspondiente licencia municipal, y/o
legalizadas con posterioridad, en todo caso con anterioridad al citado momento.
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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 implantacién en el medio
rural resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico. Dicha
consolidacién ha de entenderse asociada bien a la construccion de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, bien a su
legalizacién posterior, aunque en todo caso anterior al momento antes mencionado.

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

Usos de infraestructuras de servicios:

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

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

D.- 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 ese

respecto, entre otros, en la legislacion y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

4.- Régimen juridico.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esta zona y los terrenos integrados en la misma
tienen, con caracter general y a los correspondientes efectos, la condiciéon propia de una zona
de uso predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

La citada salvedad incide en los espacios y terrenos de esta zona que, en atencién a su
naturaleza y/o a lo dispuesto en disposiciones legales, planes y proyectos vigentes, de rango
superior a este Plan General, tienen la condicion propia de espacios y terrenos de titularidad y
uso predominantemente publicos.

Articulo 19.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.30 Rural
agroganadera y de campifa”.

1.- Definicion.

Zona global conformada por los suelos rurales del municipio no integrados en ninguna de las

restantes zonas globales diferenciadas en este Plan General. Forman parte de la misma, entre
otros, los suelos de mayor capacidad agraria del municipio.

' Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién
de usos terciarios. De ahi la asimilacion entre éstos y aquéllos.
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Usos terciarios:

En las modalidades de usos, hospedaje, 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 implantacién en el medio
rural resulte oportuna y se justifique por motivos de interés publico. Dicha
consolidacién ha de entenderse asociada bien a la construccion de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, previa obtencion de la correspondiente licencia municipal, bien a su
legalizacién posterior, aunque en todo caso anterior al momento antes mencionado.

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

Usos de infraestructuras de servicios:

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

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

D.- 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 ese

respecto, entre otros, en la legislacion y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

4.- Régimen juridico.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esta zona y los terrenos integrados en la misma
tienen, con caracter general y a los correspondientes efectos, la condiciéon propia de una zona
de uso predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

La citada salvedad incide en los espacios y terrenos de esta zona que, en atencién a su
naturaleza y/o a lo dispuesto en disposiciones legales, planes y proyectos vigentes, de rango
superior a este Plan General, tienen la condicion propia de espacios y terrenos de titularidad y
uso predominantemente publicos.

Articulo 19.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.30 Rural
agroganadera y de campifa”.

1.- Definicion.

Zona global conformada por los suelos rurales del municipio no integrados en ninguna de las

restantes zonas globales diferenciadas en este Plan General. Forman parte de la misma, entre
otros, los suelos de mayor capacidad agraria del municipio.

@ Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién
de usos terciarios. De ahi la asimilacion entre éstos y aquéllos.
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2.- 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 Plan General y en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre
que hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacién, previa obtencion de la correspondiente
licencia municipal, o hubiesen sido legalizadas con posterioridad.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General
bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.

Se autoriza la realizacion en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras
necesarias para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se
autorizan tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y
sustituciéon de las mismas, en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacion de dichas obras deberd entenderse
condicionada a la emision y obtencién de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los
restantes informes y autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, resulten, en su caso, necesarios.

Se autoriza asimismo la construccion de nuevas edificaciones, siempre que, tanto ellas como los
usos a los que se vinculen, o bien tengan relacién con la explotacion agropecuaria a la que
estén asociadas, o bien su implantacién en el medio rural y en esta zona esté debidamente
justificada en atencion al interés publico del uso y/o destino previsto para la misma.
Complementariamente y en todo caso, se debera justificar su compatibilidad y coherencia con
los objetivos y la naturaleza propios de dichos medio y zona.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos de explotacién agropecuaria.

B.- Usos compatibles o admisibles:

Usos de proteccion ambiental.

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

Usos forestales.
Industrias agrarias y de explotacion del litoral, en las condiciones expuestas, entre

otros, en los articulos 74, 78, etc. de este documento.
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2.- 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 Plan General y en el planeamiento
promovido en su desarrollo.

Se consolidan las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre
qgue hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacién, previa obtencion de la correspondiente
licencia municipal, o hubiesen sido legalizadas con posterioridad.

Se excluyen de esa consolidacion las edificaciones existentes que, bien en este Plan General
bien en el planeamiento que se promueva en su desarrollo, se declaren fuera de ordenacion.

Se autoriza la realizacion en las citadas edificaciones existentes y consolidadas de las obras
necesarias para la implantacion tanto de los usos caracteristicos de esta zona, como de
aquellos otros compatibles con los anteriores.

En lo que a este Plan General se refiere, dichas obras podran ser de alcance diverso. Asi, se
autorizan tanto las obras de reforma de las citadas edificaciones como las de derribo y
sustitucién de las mismas, en las condiciones establecidas en este Plan.

En todo caso, la efectiva y definitiva autorizacion de dichas obras debera entenderse
condicionada a la emisién y obtencion de, ademas de la correspondiente licencia municipal, los
restantes informes y autorizaciones que, de conformidad con los criterios establecidos en la
legislacion vigente, resulten, en su caso, necesarios.

Se autoriza asimismo la construccion de nuevas edificaciones, siempre que, tanto ellas como los
usos a los que se vinculen, o bien tengan relacién con la explotacion agropecuaria a la que
estén asociadas, o bien su implantacién en el medio rural y en esta zona esté debidamente
justificada en atencion al interés publico del uso y/o destino previsto para la misma.
Complementariamente y en todo caso, se debera justificar su compatibilidad y coherencia con
los objetivos y la naturaleza propios de dichos medio y zona.

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos de explotacién agropecuaria.
B.- Usos compatibles :

*  Usos de proteccion ambiental.

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

Usos forestales.

Industrias agrarias y de explotacion del litoral, en las condiciones expuestas, entre
otros, en los articulos 74, 78, etc. de este documento.
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*

Usos residenciales:

- Como uso auxiliar de los usos caracteristicos de la zona, preferentemente en
edificaciones preexistentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General, 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 Plan
y en el planeamiento que, en su caso, pueda promoverse en su desarrollo.

Se autoriza asimismo su habilitacion como uso auxiliar de otros usos admisibles,
en los supuestos previstos en este Plan General, y, en su caso, en el
planeamiento promovido en su desarrollo.

- Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion de este Plan General, construidas de conformidad con los
criterios establecidos en el planeamiento vigente en su momento, previa
obtencion de la correspondiente licencia municipal, y/o legalizadas con
posterioridad, y siempre que, también en el momento inmediatamente anterior a
dicha aprobacion, hubiesen estado destinadas a ese uso.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno
rural y esta zona, y siempre que su implantaciéon en el medio rural resulte oportuna y
justificada en atencién a su interés publico.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios existentes con anterioridad a
la aprobacion de este Plan General y consolidados por 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 construccidon de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, y/o legalizadas con posterioridad.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

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

Los usos de hosteleria se implantaran en todo caso y exclusivamente en edificaciones
existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre que, por un lado,
hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacién, o hubiesen sido legalizadas
con posterioridad, y, por otro, en atencién a sus caracteristicas actuales sean
susceptibles de acogerlos.

Tratandose de los restantes citados usos terciarios admisibles, previa la debida
justificacion de su necesidad, en principio y con caracter preferente, se implantaran en
edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan General y
consolidados y, en atencidon a sus caracteristicas, susceptibles de ser destinados a
€S0S USOS.
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*

Usos residenciales:

- Como uso auxiliar de los usos caracteristicos de la zona, preferentemente en
edificaciones preexistentes con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General, 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 Plan
y en el planeamiento que, en su caso, pueda promoverse en su desarrollo.

Se autoriza asimismo su habilitacion como uso auxiliar de otros usos admisibles,
en los supuestos previstos en este Plan General, y, en su caso, en el
planeamiento promovido en su desarrollo.

- Como uso auténomo, exclusivamente en edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion de este Plan General, construidas de conformidad con los
criterios establecidos en el planeamiento vigente en su momento, previa
obtencion de la correspondiente licencia municipal, y/o legalizadas con
posterioridad, y siempre que, también en el momento inmediatamente anterior a
dicha aprobacion, hubiesen estado destinadas a ese uso.

* Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades compatibles con el entorno
rural y esta zona, y siempre que su implantaciéon en el medio rural resulte oportuna y
justificada en atencién a su interés publico.

Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificios existentes con anterioridad a
la aprobacion de este Plan General y consolidados por 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 construccidon de las citadas
edificaciones de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento vigente
con anterioridad, y/o legalizadas con posterioridad.

Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

Usos terciarios, en las modalidades de usos hospedaje, hosteleria, recreativos,
deportivos, sanitarios, asistenciales, sociocultural y de campings , y siempre que su
implantacion en el medio rural y en esta zona resulte oportuna y se justifique por
razones de interés publico.

Los usos de hosteleria se implantaran en todo caso y exclusivamente en edificaciones
existentes a la entrada en vigor de este Plan General, siempre que, por un lado,
hubiesen sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico establecido en el
planeamiento vigente con anterioridad a su aprobacién, o hubiesen sido legalizadas
con posterioridad, y, por otro, en atencién a sus caracteristicas actuales sean
susceptibles de acogerlos.

Tratandose de los restantes citados usos terciarios admisibles, previa la debida
justificacion de su necesidad, en principio y con caracter preferente, se implantaran en
edificios existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan General y
consolidados y, en atencidon a sus caracteristicas, susceptibles de ser destinados a
€S0S USOS.
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Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

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

Usos extractivos, previa autorizacion de los organismos competentes.

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

C.- 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.

D.- En todo caso, la autorizacién e implantacion de los citados usos caracteristicos y
compatibles se entendera condicionada a su adecuacion a los criterios establecidos a ese

respecto en, entre otros, la legislacion y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

4.- Régimen juridico.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esta zona y los terrenos integrados en la misma
tienen, con caracter general y a los correspondientes efectos, la condiciéon propia de una zona
de uso predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

La citada salvedad incide en los espacios y terrenos de esta zona que, en atencién a su
naturaleza y/o a lo dispuesto en disposiciones legales, planes y proyectos vigentes, de rango
superior a este Plan General, tienen la condicién propia de espacios y terrenos de titularidad y
uso predominantemente publicos.

Articulo 20.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “D.40
Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos”.

1.- Definicion.

Zona conformada por los cursos de agua y sus margenes de proteccion que reunen las tres
condiciones que se exponen a continuacion.

En primer lugar, tratarse de cursos de agua identificados graficamente en el Plan Territorial
Sectorial de Ordenacioén de los margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Autdbnoma del
Pais Vasco, vertiente cantabrica, aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1998.

En segundo lugar, tratarse de cursos de agua y/o margenes que este Plan General clasifica
como suelo no urbanizable, sin que se integren en esa zona los clasificados como suelo urbano
o urbanizable.

' Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicién
de usos terciarios. De ahi la asimilacién entre éstos y aquéllos.
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Excepcionalmente podran implantarse en nuevas edificaciones, en los supuestos y
condiciones establecidos tanto en la legislacion vigente como en este mismo Plan
General (articulos 80, etc. de este documento).

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

Usos extractivos, previa autorizacion de los organismos competentes.

*

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.

C.- 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.

D.- 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 ese

respecto en, entre otros, la legislacion y los instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

4.- Régimen juridico.

Con la salvedad que se indica a continuacion, esta zona y los terrenos integrados en la misma
tienen, con caracter general y a los correspondientes efectos, la condiciéon propia de una zona
de uso predominantemente privado y/o asimilable al mismo.

La citada salvedad incide en los espacios y terrenos de esta zona que, en atencién a su
naturaleza y/o a lo dispuesto en disposiciones legales, planes y proyectos vigentes, de rango
superior a este Plan General, tienen la condicion propia de espacios y terrenos de titularidad y
uso predominantemente publicos.

Articulo 20.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “D.40
Cauces fluviales y margenes de protecciéon de los mismos”.

1.- Definicion.

Zona conformada por los cursos de agua y sus margenes de proteccion que reunen las tres
condiciones que se exponen a continuacion.

En primer lugar, tratarse de cursos de agua identificados graficamente en el Plan Territorial
Sectorial de Ordenacién de los margenes de los rios y arroyos de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, vertiente cantabrica,( aprobacion definitiva Modificacion PTS D 449/2013,de 19 de
Noviembre).

En segundo lugar, tratarse de cursos de agua y/o margenes que este Plan General clasifica
como suelo no urbanizable, sin que se integren en esa zona los clasificados como suelo urbano
o urbanizable.

@ Determinados usos de equipamiento a los que se hace referencia en, entre otros, los articulos 54 y 57 de la Ley de
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, tienen o pueden tener en el contexto de este Plan General, la condicion
de usos terciarios. De ahi la asimilacion entre éstos y aquéllos.
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En tercer lugar, los citados margenes de proteccion se identifican en atenciéon a la componente
urbanistica regulada en el citado Plan Territorial Sectorial.

Por lo demas, con caracter general, su tratamiento se ha de adecuar a los criterios
establecidos tanto en la legislacion vigente en la materia y en dicho Plan Territorial Sectorial,

COmo en, en su caso, el propio planeamiento urbanistico.

2.- Régimen general de edificacion.

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

Tratandose de cauces integrados en el dominio publico maritimo-terrestre, asi como de las
margenes de los mismos, dicho régimen se adecuara a los criterios establecidos en la vigente
Ley de Costas (Titulos Il y 1ll), en el Reglamento promovido en su desarrollo (Titulos Il y IIl), y
en el también vigente Plan Territorial Sectorial de proteccion y ordenacién del litoral de la
Comunidad Autbnoma del Pais Vasco (Aprobacion definitiva:13 de marzo de 2007).

3.- Régimen general de uso.

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

A.- Usos caracteristicos:

*

Usos de elementos territoriales.
* Usos de proteccion ambiental.

B.- Usos compatibles o admisibles:

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

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

Usos de explotacion agropecuaria y forestales, siempre que sean compatibles con los
objetivos de proteccion de la zona.

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

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

C.- 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.

D.- En todo caso, a los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estara a lo

dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de
ordenacion territorial asimismo vigentes.
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En tercer lugar, los citados margenes de proteccion se identifican en atencion a la componente
urbanistica regulada en el citado Plan Territorial Sectorial.

Por lo demas, con caracter general, su tratamiento se ha de adecuar a los criterios
establecidos tanto en la legislacién vigente en la materia y en dicho Plan Territorial Sectorial,
€COmo en, en su caso, el propio planeamiento urbanistico.

2.- Régimen general de edificacion.

El régimen general de edificacion de los citados cauces y de sus margenes es el establecido en
la legislacién vigente en la materia y en el mencionado Plan Territorial Sectorial, asi como, en su
caso, en el planeamiento urbanistico.

Tratdndose de cauces integrados en el dominio publico maritimo-terrestre, asi como de las
margenes de los mismos, dicho régimen se adecuara a los criterios establecidos en la vigente
Ley de Costas (Titulos Il y Ill), en el Reglamento promovido en su desarrollo (Titulos Il y Ill), y
en el también vigente Plan Territorial Sectorial de proteccidon y ordenacion del litoral de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Aprobacion definitiva:13 de marzo de 2007).

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los parametros siguientes:
A.- Usos caracteristicos:

*  Usos de elementos territoriales.

* Usos de proteccion ambiental.

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 explotacion agropecuaria y forestales, siempre que sean compatibles con los
objetivos de proteccion de la zona.

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

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

C.- 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.

D.- En todo caso, a los efectos de la autorizacién o no de los citados usos se estard a lo

dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de
ordenacion territorial asimismo vigentes.
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E.- Tratdndose de cauces integrados en el dominio publico maritimo-terrestre, asi como de las
margenes de los mismos, dicho régimen se adecuara a los criterios establecidos en la
vigente Ley de Costas (Titulos Il y Ill) y en el Reglamento promovido en su desarrollo
(Titulos 1l 'y Ill), y en el también vigente Plan Territorial Sectorial de proteccion vy
ordenacion del litoral de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Aprobacion
definitiva:13 de marzo de 2007).

4.- Régimen juridico.

En la parte incluida dentro del dominio publico hidraulico y/o maritimo-terrestre, los cauces
fluviales tendran la condicion 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 y/o asimilable al mismo, salvo
en los supuestos y tramos en los que las previsiones contenidas en el planeamiento urbanistico
y/lo en los instrumentos de ordenacion territorial, conlleven su consideraciéon como ambitos de
uso publico.

Articulo 21.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “E.10
Sistema general viario”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras de comunicacién integradas y/o que conforman la
correspondiente red de sistema general de la ciudad, cualquiera que sea el medio de movilidad
que se utilice (rodado o no; motorizado o no; peatonal, bicicleta, automdvil; transporte publico o
privado; etc.), y siempre que dichas comunicacion y movilidad requieran y se sirvan de un eje o
elemento viario lineal (carreteras y calles con, en su caso aunque no necesariamente, su
calzada y aceras; red peatonal; bidegorri; etc.).

Los modos de comunicacion y movilidad a utilizar en cada caso y espacio seran los que se
definan bien en el planeamiento bien en los correspondientes y especificos planes y proyectos
(de urbanizacién, trafico, etc.). De igual manera, los espacios destinados de forma concreta a
cada uno de esos modos de movilidad seran los determinados en dichos planes y proyectos.

Tanto el planeamiento pormenorizado como esos mismos proyectos podran complementar la
red definida en este Plan, extendiéndola a puntos y extremos del municipio no contemplados en

el mismo.

2.- Régimen general de edificacion.

Zonas 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 y auxiliares propios de las carreteras,
calles, redes peatonales y bidegorris, incluidas las areas de servicio y esparcimiento,
ademas de las unidades de suministro y estaciones de servicio de combustible en el caso
de las carreteras y siempre que su implantacion se estime posible y conveniente.

*  Edificaciones destinadas a uso de aparcamiento, sobre y bajo rasante. Su habilitacion y
ejecucion debera estar expresamente prevista en el contexto de la correspondiente
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E.- Tratdndose de cauces integrados en el dominio publico maritimo-terrestre, asi como de las
margenes de los mismos, dicho régimen se adecuara a los criterios establecidos en la
vigente Ley de Costas (Titulos Il y Ill) y en el Reglamento promovido en su desarrollo
(Titulos 1 'y 1ll), y en el también vigente Plan Territorial Sectorial de proteccion vy
ordenacion del litoral de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Aprobacion
definitiva:13 de marzo de 2007).

4.- Régimen juridico.

En la parte incluida dentro del dominio publico hidraulico y/o maritimo-terrestre, los cauces
fluviales tendran la condicion 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 condicién propia de una zona de uso privado y/o asimilable al mismo, salvo
en los supuestos y tramos en los que las previsiones contenidas en el planeamiento urbanistico
y/o en los instrumentos de ordenacion territorial, conlleven su consideracion como ambitos de
uso publico.

Articulo 21.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “E.10
Sistema general viario”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras de comunicacién integradas y/o que conforman la
correspondiente red de sistema general de la ciudad, cualquiera que sea el medio de movilidad
que se utilice (rodado o no; motorizado o no; peatonal, bicicleta, automdvil; transporte publico o
privado; etc.), y siempre que dichas comunicacion y movilidad requieran y se sirvan de un eje o
elemento viario lineal (carreteras y calles con, en su caso aunque no necesariamente, su
calzada y aceras; red peatonal; bidegorri; etc.).

Los modos de comunicacién y movilidad a utilizar en cada caso y espacio seran los que se
definan bien en el planeamiento bien en los correspondientes y especificos planes y proyectos
(de urbanizacion, trafico, etc.). De igual manera, los espacios destinados de forma concreta a
cada uno de esos modos de movilidad seran los determinados en dichos planes y proyectos.

Tanto el planeamiento pormenorizado como esos mismos proyectos podran complementar la
red definida en este Plan, extendiéndola a puntos y extremos del municipio no contemplados en

el mismo.

2.- Régimen general de edificacion.

Zonas 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 y auxiliares propios de las carreteras,
calles, redes peatonales y bidegorris, incluidas las areas de servicio y esparcimiento,
ademas de las unidades de suministro y estaciones de servicio de combustible en el caso
de las carreteras y siempre que su implantacion se estime posible y conveniente.

Edificaciones destinadas a uso de aparcamiento, sobre y bajo rasante. Su habilitacion y
ejecucion debera estar expresamente prevista en el contexto de la correspondiente
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3.-

ordenacién pormenorizada, previa justificacion de su idoneidad, salvo que, por cualquier
razoén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion estructural.

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

Complementaria y excepcionalmente, previa justificaciéon de su necesidad y siempre que
sea compatible con los usos caracteristicos de este tipo de zona y bajo la rasante de una
mayor o menor parte de la misma, edificaciones destinadas a usos de actividades
econdmicas y de equipamiento. Las afecciones derivadas de esas edificaciones deberan
ser en todo caso colaterales, debiendo tratarse de ampliaciones y/o adecuaciones de
edificaciones predominantemente implantadas en parcelas y espacios colindantes con esta
zona.

En todo caso, su habilitacién y ejecucion debera estar expresamente prevista en el contexto
de la correspondiente ordenacién pormenorizada, previa justificacion de su idoneidad, salvo
que, por cualquier razon, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion
estructural.

Infraestructuras de servicios urbanos e instalaciones asociadas a las mismas.

Régimen general de uso.

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

A.-

B.-

Usos caracteristicos: usos de circulacion peatonal, ciclista y rodada motorizada.
Usos compatibles o admisibles:

* Usos auxiliares de los usos caracteristicos: paradas de autobuses; basculas de
pesaje; puestos de socorro; areas de servicio y esparcimiento y otros similares.

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

*  Infraestructuras de servicios urbanos.
Uso de aparcamiento sobre y bajo rasante.

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

- Usos de actividades econdmicas, en las modalidades que resulten compatibles
con los usos caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las
disposiciones legales vigentes en materia viaria, en edificaciones ajustadas a los
criterios expuestos en el anterior apartado 2.
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3.-

ordenacién pormenorizada, previa justificacion de su idoneidad, salvo que, por cualquier
razén, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion estructural.

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

Complementaria y excepcionalmente, previa justificaciéon de su necesidad y siempre que
sea compatible con los usos caracteristicos de este tipo de zona y bajo la rasante de una
mayor o menor parte de la misma, edificaciones destinadas a usos de actividades
econdmicas y de equipamiento. Las afecciones derivadas de esas edificaciones deberan
ser en todo caso colaterales, debiendo tratarse de ampliaciones y/o adecuaciones de
edificaciones predominantemente implantadas en parcelas y espacios colindantes con esta
zona.

En todo caso, su habilitacién y ejecucion debera estar expresamente prevista en el contexto
de la correspondiente ordenacién pormenorizada, previa justificacion de su idoneidad, salvo
que, por cualquier razon, su ordenacion esté contemplada en el contexto de la ordenacion
estructural.

Infraestructuras de servicios urbanos e instalaciones asociadas a las mismas.

Régimen general de uso.

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

A.-

B.-

Usos caracteristicos: usos de circulacion peatonal, ciclista y rodada motorizada.
Usos compatibles :

* Usos auxiliares de los usos caracteristicos: paradas de autobuses; basculas de
pesaje; puestos de socorro; areas de servicio y esparcimiento y otros similares.

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

Infraestructuras de servicios urbanos.
Uso de aparcamiento sobre y bajo rasante.

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

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

154



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. DONOSTIA-SAN SEBASTIAN.REFERIDA AL
DOC “2.1 NORMAS URBANISTICAS GENERALES”

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

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

D.- A los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estard en todo caso a lo
dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de
ordenacion territorial asimismo vigentes.

4.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona 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 estas zonas usos y edificaciones autorizados en las
mismas Yy sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdmicas, equipamiento, aparcamiento u otros autorizados.
Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las

partes de la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada”).

Articulo 22.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “E.20
Sistema general ferroviario”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras generales de comunicacion ferroviaria, incluidas las

instalaciones y los elementos propios y/o al servicio de las mismas (estaciones y apeaderos,

etc.).

2.- Reégimen general de edificacion.

Se autorizan exclusivamente las edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en la zona, en las condiciones establecidas tanto en la legislacion
sectorial vigente, como en el planeamiento urbanistico asimismo vigente.

Se autoriza la realizacién de las obras tanto de soterramiento de la red y de las instalaciones
ferroviarias, como de mejora de la conexion de sus margenes por debajo de dicha red, que se
estimen necesarias.

(Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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* Usos de equipamiento, en las modalidades que resulten compatibles con los usos
caracteristicos, asi como con los criterios establecidos en las disposiciones
legales vigentes en materia viaria, en edificaciones ajustadas a los criterios
expuestos en el anterior apartado 2.

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

D.- A los efectos de la autorizacion o no de los citados usos se estard en todo caso a lo
dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de

ordenacion territorial asimismo vigentes.

4.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona 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 estas zonas usos y edificaciones autorizados en las
mismas y sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdmicas, equipamiento, aparcamiento u otros autorizados.
Para ello y siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las
partes de la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada”).

Articulo 22.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “E.20
Sistema general ferroviario”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por las infraestructuras generales de comunicacion ferroviaria, incluidas las

instalaciones y los elementos propios y/o al servicio de las mismas (estaciones y apeaderos,

etc.).

2.- Reégimen general de edificacion.

Se autorizan exclusivamente las edificaciones e instalaciones vinculadas a los usos
caracteristicos y admisibles en la zona, en las condiciones establecidas tanto en la legislacion
sectorial vigente, como en el planeamiento urbanistico asimismo vigente.

Se autoriza la realizacion de las obras tanto de soterramiento de la red y de las instalaciones
ferroviarias, como de mejora de la conexion de sus margenes por debajo de dicha red, que se
estimen necesarias.

Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos ferroviarios.

B.- Usos compatibles o admisibles:

Usos auxiliares de los ferroviarios.

Otros usos de comunicaciones en la medida en que sean compatibles con los
anteriores, incluido el uso de aparcamiento.

Usos terciarios compatibles con los caracteristicos.

Usos de equipamiento compatibles con los caracteristicos.
Aparcamiento sobre y bajo rasante.

*  Oftros usos compatibles con los caracteristicos.

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

D.- A los efectos de la autorizacién o no de los citados usos se estard en todo caso a lo
dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de

ordenacion territorial asimismo vigentes.

4.- Régimen juridico.

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

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

Articulo 23.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “E.30
Sistema general portuario”.
1.- Déefinicion.

Zonas destinadas a usos y edificaciones de caracter portuario.

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

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos ferroviarios.

B.- Usos compatibles :

Usos auxiliares de los ferroviarios.

Otros usos de comunicaciones en la medida en que sean compatibles con los
anteriores, incluido el uso de aparcamiento.

Usos terciarios compatibles con los caracteristicos.

Usos de equipamiento compatibles con los caracteristicos.
Aparcamiento sobre y bajo rasante.

*  Oftros usos compatibles con los caracteristicos.

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

D.- A los efectos de la autorizacién o no de los citados usos se estard en todo caso a lo
dispuesto en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluidos los instrumentos de

ordenacion territorial asimismo vigentes.

4.- Régimen juridico.

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

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

Articulo 23.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de la zona global “E.30
Sistema general portuario”.
1.- Déefinicion.

Zonas destinadas a usos y edificaciones de caracter portuario.

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

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

3.- Reégimen general de uso.

El régimen general de uso respondera a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos portuarios.
B.- Usos compatibles o admisibles

Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades relacionadas vy/o
complementarias de los usos portuarios.

Usos de actividades econdémicas, en las modalidades y condiciones complementarias
y/o compatibles con los usos portuarios.

Uso de aparcamiento.

Otros usos autorizados de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion
vigente en la materia, incluidos los complementarios y/o asimilados a los portuarios.

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

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad, asi como de su
adecuacion a los criterios establecidos en la legislacion vigente en materia portuaria, se autoriza
la implantacion de los usos caracteristicos y compatibles en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma.

Articulo 24.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.10
Sistema general de espacios libres urbanos”.

1.- Definicion.

Zona conformada por los espacios libres generales ordenados por el planeamiento general en el
medio urbano (conjunto formado por los suelos urbano y urbanizable) a los efectos de dar
respuesta, entre otras, a las necesidades y actividades de ocio y esparcimiento general del
conjunto de la poblacién de Donostia-San Sebastian, susceptibles de ser desarrolladas y
ejercitadas en las mismas.

Se integran en la red de sistemas generales del municipio, y con ellas se da respuesta al
esténdar previsto en esa materia por la legislacion urbanistica vigente.
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2.- Régimen general de edificacion.

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

3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso respondera a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos: usos portuarios.
B.- Usos compatibles :

Usos de equipamiento comunitario, en las modalidades relacionadas vy/o
complementarias de los usos portuarios.

Usos de actividades econdémicas, en las modalidades y condiciones complementarias
y/o compatibles con los usos portuarios.

Uso de aparcamiento.

Otros usos autorizados de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion
vigente en la materia, incluidos los complementarios y/o asimilados a los portuarios.

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

4.- Régimen juridico.

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

En todo caso, excepcionalmente y previa justificacion de su idoneidad, asi como de su
adecuacion a los criterios establecidos en la legislacion vigente en materia portuaria, se autoriza
la implantacion de los usos caracteristicos y compatibles en régimen de titularidad privada y/o
asimilable a la misma.

Articulo 24.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.10
Sistema general de espacios libres urbanos”.

1.- Definicion.

Zona conformada por los espacios libres generales ordenados por el planeamiento general en el
medio urbano (conjunto formado por los suelos urbano y urbanizable) a los efectos de dar
respuesta, entre otras, a las necesidades y actividades de ocio y esparcimiento general del
conjunto de la poblacién de Donostia-San Sebastian, susceptibles de ser desarrolladas y
ejercitadas en las mismas.

Se integran en la red de sistemas generales del municipio, y con ellas se da respuesta al
estandar previsto en esa materia por la legislacion urbanistica vigente.
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2.- Régimen general de edificacion.

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

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

Sobre rasante, exclusivamente, nuevas edificaciones ornamentales y construcciones fijas
o provisionales, de limitada extension y dimensionamiento, vinculadas y/o al servicio de
los usos caracteristicos y admisibles en esta zona.

*  Bajo rasante, nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a los usos caracteristicos o
admisibles mencionados en el siguiente apartado 3, en las condiciones establecidas bien
en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos de este Plan
General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

3.- Régimen general de uso.

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

*  Sobre rasante:

- Usos comerciales de 12 categoria, a modo de usos auxiliares y/o al servicio de los

usos caracteristicos, en las condiciones siguientes:

La superficie util destinada a los mismos no podra ser superior a 25 m?(u) en
los supuestos de implantacibn 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.

*  Bajorasante:

- Infraestructuras de servicios urbanos.

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

Usos terciarios.

Usos de equipamiento.

Usos de aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad publica y privada e
instalaciones vinculadas a las mismas.
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2.- Régimen general de edificacion.

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

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

Sobre rasante, exclusivamente, nuevas edificaciones ornamentales y construcciones fijas
o provisionales, de limitada extension y dimensionamiento, vinculadas y/o al servicio de
los usos caracteristicos y admisibles en esta zona.

*  Bajo rasante, nuevas edificaciones e instalaciones destinadas a los usos caracteristicos o
admisibles mencionados en el siguiente apartado 3, en las condiciones establecidas bien
en las correspondientes Normas Particulares de los Ambitos Urbanisticos de este Plan
General, bien en el planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo.

3.- Régimen general de uso.

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

La superficie util destinada a los mismos no podra ser superior a 25 m?(u) en
los supuestos de implantacibn 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.

*  Bajorasante:

- Infraestructuras de servicios urbanos.

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

Usos terciarios.

Usos de equipamiento.

Usos de aparcamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos de titularidad publica y privada e
instalaciones vinculadas a las mismas.
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C.- Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

4.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona 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 estas zonas usos y edificaciones autorizados en las
mismas Yy sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdémicas, equipamiento u otros autorizados. Para ello y
siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las partes de
la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada“).

Articulo 25.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.20
Sistema general de areas recreativas rurales”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por terrenos clasificados como suelo no urbanizable, destinadas,
preferentemente, a usos de espacios libres rurales, complementados con aquellos otros de
caracter auxiliar, complementario y/o compatible con los mismos que contribuyan, entre otros
extremos, a dar respuesta a los objetivos y actividades de ocio y esparcimiento de la poblacién a
los que se destinan con caracter prioritario. En consonancia con ello, se trata de zonas en las
que procede determinar e incentivar las medidas adecuadas para la consecucion y
materializacién de esos objetivos.

Con caracter general, se consolidan las explotaciones agropecuarias preexistentes, incluidas las
construcciones vinculadas a las mismas, asi como las edificaciones también existentes
destinadas a otros usos, siempre que aquellas construcciones y estas edificaciones hubiesen
sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico vigente en el momento de su
construccion.

Sin perjuicio de lo que determine al respecto el planeamiento especial a promover en estas
zonas, la consolidacion de aquellas explotaciones agropecuarias preexistentes se extiende al
conjunto de los terrenos y actividades vinculados a las mismas y emplazados en dichas zonas,
con independencia de que las edificaciones y los terrenos vinculados a esas explotaciones
estén, total o parcialmente, dentro de estas zonas.

2.- Reégimen general de edificacion.

Dicho régimen es el establecido en las correspondientes Normas Particulares de este Plan
General referidas a cada una de las areas recreativas ordenadas.

Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006.
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C.- Usos prohibidos: los usos no incluidos en las modalidades anteriores que resulten
incompatibles con la naturaleza y los objetivos propios de esta zona.

4.- Régimen juridico.

Esta zona tendra, a los efectos correspondientes, la condicion propia de una zona 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 estas zonas usos y edificaciones autorizados en las
mismas Yy sujetos al régimen de titularidad privada. Este régimen podra incidir en edificaciones
destinadas a usos de actividades econdémicas, equipamiento u otros autorizados. Para ello y
siempre que resulte necesario o conveniente, se procedera a la desafectacion de las partes de
la zona vinculadas a dichos usos y/o edificaciones de titularidad privada“).

Articulo 25.- Régimen general de edificacion, uso y dominio de la zona global “F.20
Sistema general de areas recreativas rurales”.

1.- Definicion.

Zonas conformadas por terrenos clasificados como suelo no urbanizable, destinadas,
preferentemente, a usos de espacios libres rurales, complementados con aquellos otros de
caracter auxiliar, complementario y/o compatible con los mismos que contribuyan, entre otros
extremos, a dar respuesta a los objetivos y actividades de ocio y esparcimiento de la poblacién a
los que se destinan con caracter prioritario. En consonancia con ello, se trata de zonas en las
que procede determinar e incentivar las medidas adecuadas para la consecucion y
materializacién de esos objetivos.

Con caracter general, se consolidan las explotaciones agropecuarias preexistentes, incluidas las
construcciones vinculadas a las mismas, asi como las edificaciones también existentes
destinadas a otros usos, siempre que aquellas construcciones y estas edificaciones hubiesen
sido construidas de conformidad con el régimen urbanistico vigente en el momento de su
construccion.

Sin perjuicio de lo que determine al respecto el planeamiento especial a promover en estas
zonas, la consolidacion de aquellas explotaciones agropecuarias preexistentes se extiende al
conjunto de los terrenos y actividades vinculados a las mismas y emplazados en dichas zonas,
con independencia de que las edificaciones y los terrenos vinculados a esas explotaciones
estén, total o parcialmente, dentro de estas zonas.

2.- Reégimen general de edificacion.

Dicho régimen es el establecido en las correspondientes Normas Particulares de este Plan
General referidas a cada una de las areas recreativas ordenadas.

@Se han de tener en cuenta a ese respecto los criterios establecidos, entre otros, en los articulos 17 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo de 20 de junio de 2008, y 18 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006
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3.-

Régimen general de uso.

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

A.-

Usos caracteristicos:

Uso de espacios libres rurales

Uso de elementos territoriales

Usos de proteccion ambiental.

Usos de ocio y esparcimiento.

Usos de explotacion agropecuaria. Se excluyen los usos auxiliares de los mismos, que
tendran, en su caso, la condiciéon de usos compatibles.

Usos forestales.

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 o admisibles:

* Usos auxiliares de explotaciones agropecuarias comunes existentes con anterioridad a
la aprobacion de este Plan General, incluido el uso residencial auxiliar. Como tales
explotaciones se han de considerar aquéllas que disponen de terrenos emplazados en
zonas de esta tipologia y vinculados a las mismas, con independencia de que cuenten
0 no con otros terrenos y edificaciones en otro tipo de zonas.

Se autoriza su implantacion, con caracter preferente, en edificaciones existentes
también con anterioridad a ese mismo momento, construidas de conformidad con el
régimen urbanistico vigente en el momento de su ejecucion.

En lo referente a la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones auxiliares
vinculadas a esas explotaciones, y sin perjuicio de las salvedades establecidas en su
caso en las correspondientes Normas Particulares de este Plan General, se estara a lo
que establezca el planeamiento especial a promover en desarrollo de dicho Plan, que,
excepcionalmente, podra autorizar su implantacion en los supuestos debidamente
justificados.

*  Usos residenciales autdbnomos.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién de este Plan General, construidas de conformidad con el
régimen urbanistico vigente en el momento de su ejecucioén, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal, y ya destinadas legalmente a esos mismos usos
en el momento inmediatamente anterior a dicha aprobacion.

*  Usos terciarios.
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 implantacion 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
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3.- Régimen general de uso.

El régimen general de uso de esta zona responde a los siguientes parametros:
A.- Usos caracteristicos:

Uso de espacios libres rurales

Uso de elementos territoriales

Usos de proteccion ambiental.

Usos de ocio y esparcimiento.

Usos de explotacion agropecuaria. Se excluyen los usos auxiliares de los mismos, que
tendran, en su caso, la condiciéon de usos compatibles.

Usos forestales.

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.

B.- Usos compatibles.:

* Usos auxiliares de explotaciones agropecuarias comunes existentes con anterioridad a
la aprobacion de este Plan General, incluido el uso residencial auxiliar. Como tales
explotaciones se han de considerar aquéllas que disponen de terrenos emplazados en
zonas de esta tipologia y vinculados a las mismas, con independencia de que cuenten
0 no con otros terrenos y edificaciones en otro tipo de zonas.

Se autoriza su implantacion, con caracter preferente, en edificaciones existentes
también con anterioridad a ese mismo momento, construidas de conformidad con el
régimen urbanistico vigente en el momento de su ejecucion.

En lo referente a la construccion de nuevas edificaciones e instalaciones auxiliares
vinculadas a esas explotaciones, y sin perjuicio de las salvedades establecidas en su
caso en las correspondientes Normas Particulares de este Plan General, se estara a lo
que establezca el planeamiento especial a promover en desarrollo de dicho Plan, que,
excepcionalmente, podra autorizar su implantacion en los supuestos debidamente
justificados.

*  Usos residenciales autdbnomos.
Se autoriza su implantacion, exclusivamente, en edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién de este Plan General, construidas de conformidad con el
régimen urbanistico vigente en el momento de su ejecucioén, previa obtencion de la
correspondiente licencia municipal, y ya destinadas legalmente a esos mismos usos
en el momento inmediatamente anterior a dicha aprobacion.

*  Usos terciarios.
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 implantacion 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
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establecidos en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la aprobacién
de este Plan, y, en atencion a sus caracteristicas, susceptibles de acogerlos.

Excepcionalmente, previa justificacion de su idoneidad y de su adecuaciéon al medio
natural y al entorno, podra autorizarse su habilitacion 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”).

Usos industriales de explotacion del litoral.

En las modalidades y condiciones previstas tanto en este Plan General, incluidas las
correspondientes Normas Particulares, como en el planeamiento promovido en su
desarrollo, siempre que se justifique la necesidad de su implantacion en el medio rural
(y dentro de éste en esta zona) y el interés publico de los mismos, asi como su
adecuacion a los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en
materia de costas.

Usos de equipamiento comunitario.

En las modalidades y condiciones previstas tanto en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General como en el planeamiento promovido en su
desarrollo, siempre que se justifique la necesidad de su implantacion en el medio rural
(y dentro de éste en esta zona) y el interés publico de los mismos.

Se procedera a su implantacion, en principio y preferentemente, en edificaciones
preexistentes acordes con los criterios establecidos en el planeamiento urbanistico
vigente con anterioridad a la aprobacion de este Plan, y, en atencion 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 habilitacién en nuevas construcciones
destinadas a esos usos, en las condiciones establecidas en la legislacion, en los
instrumentos de ordenacién territorial y el planeamiento urbanistico, incluido este
mismo Plan General, vigentes“).

Uso de aparcamiento, en la medida en que resulte compatible con los usos
caracteristicos de la zona.

Usos de infraestructuras de servicios.

En las modalidades y condiciones previstas tanto en las correspondientes Normas
Particulares de este Plan General como en el planeamiento promovido en su
desarrollo, siempre que se justifique la necesidad de su implantacion en el medio rural
(y dentro de éste en esta zona) y el interés publico de los mismos.

C.- 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.

D.- 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.

'Su construccion se ha de adecuar a, entre otros, los criterios establecidos en el articulo “28.5.a” de la Ley de Suelo
y Urbanismo, de 30 de junio de 2006.
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establecidos en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la aprobacion
de este Plan, y, en atencién 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 habilitacion en nuevas construcciones
destinadas a esos usos, en las condiciones establecidas en la legislacion, en los
instrumentos de ordenacioén territorial y el planeamiento urbanistico, incluido este
mismo Plan Genera