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2021eko ekainaren 24a, osteguna

TOKI ADMINISTRAZIOA

DONOSTIAKO UDALA

Hirigintza Sostengagarria

Donostiako Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren
Hirigintzako Arau Orokorren aldaketari behin betiko
onarpena ematea.

Udalak 2021eko apirilaren 29an eginiko bilkuran honakoa
erabaki zuen:

Beharrezkoa den enkargua egin ondoren eta Udal Zerbitzu
Teknikoek sinatuta, Hirigintza arau orokorrei dagokion Donostia-
ko Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xedapen Aldaketa aur-
kezten da bere izapide eta onarpenerako.

Donostiako HAPOren testu bategina indarrean sartu zenetik
zortzi urte baino gehiago igaro ondoren, Udalak uste du Donos-
tiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren aldaketa puntuala-
ren espediente hau jarri behar dela abian, hirigintza arau oroko-
rrak dokumentuarekin lotuta soilik. Horren helburua da edukiak
aldi horretan lurraldearen hirigintza eta antolamenduaren arlo
juridiko, legegile eta arauemailean izandako baldintza eta egoe-
ra berrietara egokitzea.

Honako HAPO aldaketa dokumentu honek bere zehaztape-
nak inguru hiritarrean garrantzia duten errealitate berriak islatu
nahi ditu.

Batez ere, |) unitate familiarren bataz besteko tamainaren
txikitzeari eta guraso bakarreko unitateen handitzeari buruz ari
gara, eta ll) udalerriak izan duen turismo jardueraren handitze-
ari buruz ere.

Aipatu beharrekoak dira, gainera, eraikigarritasun fisikoaren
neurketaren irizpide orokorretan egindako aldaketa puntualak,
horiek guztiak ondare eraikiaren errehabilitazioari buruz dago-
en hirigintza politika berrietan oinarrituta eta etxebizitzen
baldintza energetikoen hobekuntzan, gainera, erabilitako balia-
bideen etekin handiena ateratzeko asmoarekin.

Dokumentuak hiru eratako aldaketak aurreikusten ditu: For-
ma izaerakoak, Plan Orokorra onartu zenetik hirigintza araudian
egindako aldaketen egokitzapenak eta aldaketa materialak edo
eraentza aldaketak.

Aurretik aipatutakoa kontutan hartuz, hauek dira aldatzen
diren artikuluak: 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33,
34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 50,
55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75, 77, 79,
80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104, 106, 107,
108, 112, 113, 117, 118, 125, 126, 127 eta Lehenengo Xeda-
pen Iragankorra.

Dokumentuaren hirigintza izapidea baino lehen, 2018ko ur-
tarrilaren 8an Eusko Jaurlaritzan ingurumen ebaluazio estrate-
giko sinplifikatuaren hasiera eskaera aurkeztu zen, EAES-095
espedientea sortuz. 2018ko ekainaren 6an ebazpen bidez Ingu-
rumen txosten estrategikoa idazten da. Funtsean, ingurumena-
ren gaineko eragin nabariak ez direla aurreikusten ondoriozta-
tzen da.
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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIAN

Urbanismo Sostenible

Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual del
Plan General de Ordenacion Urbana de San Sebas-
tian. Normas urbanisticas generales.

El Ayuntamiento, en sesién plenaria celebrada el dia 29 de
abril de 2021, adoptd el siguiente acuerdo:

Tras el correspondiente encargo y firmado por los Servicios
Técnicos Municipales, se presenta para su tramitacion y apro-
bacion la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana
de San Sebastian referida a las normas urbanisticas generales.

Transcurridos mas de nueve anos desde la entrada en vigor
del Texto Refundido del P.G.0.U. de San Sebastian, el Ayunta-
miento ha considerado necesario promover este expediente de
modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana
de San Sebastian referido exclusivamente a las normas urbanis-
ticas generales, al objeto de adecuar su contenido a las nuevas
condiciones y circunstancias que han ido acaeciendo durante
este periodo en el ambito juridico, legislativo y normativo del ur-
banismo y la ordenacion del territorio.

La presente modificacion del PGOU pretende adecuar sus
determinaciones a nuevas realidades de trascendencia para la
configuracion del entorno urbano.

Nos referimos fundamentalmente a: I) la disminucién del ta-
mano medio de las unidades familiares y la proliferacion de las
unidades monoparentales, y 1) al importante crecimiento de la
actividad turistica del municipio.

Mencionar también las modificaciones puntuales introduci-
das en los criterios generales de computo de la edificabilidad fi-
sica, todas ellas relacionadas con la nueva concepcion de la po-
litica urbanistica basada en la rehabilitacion del patrimonio edi-
ficado y la mejora de las condiciones energéticas de las vivien-
das y la obtencion del maximo provecho de los recursos ya dis-
puestos.

El documento contempla tres tipos de cambios: De caracter
formal, de adaptacion a la normativa urbanistica que ha entra-
do en vigor desde la aprobacion del Plan General y cambios ma-
teriales o de regulacion.

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente, estos
son los articulos que se modifican: 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 11, 12, 13,
14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45,
46, 47, 48, 50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71,
74,75,77,79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102,
104, 106, 107, 108, 112, 113, 117, 118, 125, 126, 127 y la
Disposicién Transitoria Primera.

Previamente a la tramitacion urbanistica del documento, el
8 de enero de 2018 se presenta ante el Gobierno Vasco la soli-
citud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplifica-
da, cuyo expediente EAES-095 concluye mediante resolucion de
6 de junio de 2018, por la que se formula el informe ambiental
estratégico, concluyendo que el Plan no tiene efectos significa-
tivos sobre el medio ambiente.

LG.:S.5.1-1958

EK\CV GAO-1-2021-04107



Aipatuko ebazpena Euskal Herriko Agintaritzaren Aldizka-
rian argitaratzen da 2018.ko ekainaren 22an.

Bestalde, espedientean egin den partaidetza programaren
garapena islatzen da, hau da, 2018ko irailaren 11n ospatutako
bilera informatiboa herritarrei irekia.

Aurreko guztia kontutan hartuz, Udalbatzak, 2018.ko otsaila-
ren 28an ospatutako bileran, honako akordio hau onartu zuen:

«1. Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xe-
dapen Aldaketa Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xedapen
Aldaketari hasierako onarpena ematea. Honako hauek dira al-
datzen diren artikuluak: 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31,
32, 33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47,
48, 50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75,
77,79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104,
106, 107, 108, 112,, 113, 117, 118, 125, 126, 127 eta Lehe-
nengo Xedapen Iragankorra.

2. Hilabetean ikusgai jarrita edukitzea espedientea.

3. Etenda edukitzea, gehienez ere bi urtetan, xedapen be-
rriek indarreko hirigintza araubidea aldatzea ondoriotzat dakar-
ten esparruetan edozein onarpen, baimen eta lizentzia ematea
Lurzoruari eta hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko 85 artikuluko
terminoen arabera.

Edonola ere, aldaketa hau behin betiko onartutakoan, buka-
tu egingo da etenaldi hori.

4. Udal Planeamenduko Aholku Batzordeari dei egitea al-
daketaren gainean egin beharreko txostena egin dezan.»

Udallbatza horretan emendakin batzuk onartu ziren ere.

Jendaurrean egon den epean alegazio hauek aurkeztu dira:

1. Ander Aramaburu eta Alicia Gamarra.
2. Sagastizar eraikinaren jabe elkartea.
3. Uliako Auzo Elkartea.
4. Altza XXI Herri Ekimena.
5. Baritek Oficina Técnica, S.L.
6. Javier Lekuona Errandonea.
7. Parte Zaharrean Bizi Auzo Elkartea.
8. Ascongj-Asociacién de Constructores de Gipuzkoa.
9. Dendartean.
10. Inigo Balerdi Lizarralde.
11. Alvaro Gilmas Laborde eta beste batzuk.
12. Maria Cristina Zarrabeitia Penalba.
13. COAVN
14. Nuria NUfez.

15. Marcos Fernandez de Larrea Aberasturi.

Bestalde, dokumentuaren barne-azterketaren ondorioz, zen-
bait zuzenketa egin zaizkio. Zuzenketa horiek Udalaren jarraibi-
deei jarraituz erredaktoreak aurkeztutako 2020ko urtarrileko
justifikazio txostenean azaltzen dira. Laburbilduz, hauek dira
sartutako zuzenketak:

* B, artikulua.
* 6. artikulua.
* 8. artikulua.
* 9. artikulua: Hirigintza erabileren edukina.
* 11, 12 eta 13 artikuluak: Zona orokorrak.

Dicha resolucion se publica en el Boletin Oficial del Pais
Vasco el 22 de junio de 2018.

Por otra parte consta en el expediente el desarrollo del Pro-
grama de Participacion Ciudadana llevado a cabo, a saber, una
reunién informativa abierta a la ciudadania celebrada el 11 de
septiembre de 2018.

Sobre la base de lo anteriormente expuesto, el Ayuntamien-
to Pleno, en sesion celebrada el 28 de febrero de 2018, adopto
el siguiente acuerdo:

«1.° Aprobar con caracter inicial la Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbana de San Sebastian referida a las
normas urbanisticas generales, siendo los articulos siguientes
los que se modifican: 2, 3,4, 5, 6, 8,9, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32,
33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48,
50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75, 77,
79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104, 106,
107, 108, 112, 113, 117, 118, 125, 126, 127 y la Disposicion
Transitoria Primera.

2.° Someter el expediente al tramite de informacion publi-
ca durante el plazo de un mes.

3.° Proceder a la suspension, por el plazo maximo de dos
anos, de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias,
en los @mbitos en las que las nuevas determinaciones previstas
supongan modificacion del régimen urbanistico vigente en los
términos del articulo 85 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

La suspension se extinguird, en todo caso, con la aproba-
cion definitiva de la presente modificacion.

4.° Convocar al Consejo Asesor de Planeamiento Munici-
pal, al objeto de que emita el correspondiente informe respecto
a la Modificacion.»

En dicha sesion plenaria se aprobaron también varias en-
miendas.

Durante el plazo de exposicion publica se ha presentado las
siguientes alegaciones:

1. Ander Aramaburu y Alicia Gamarra.

2. Comunidad de Propietarios Edificio Sagastizar.
3. Asociacién de Vecinos de Ulia.
4. Altza XXI Herri Ekimena.
5. Baritek Oficina Técnica, S.L.
6. Javier Lekuona Errandonea.
7. Parte Zaharrean Bizi Auzo Elkartea.
8. Ascongj-Asociacién de Constructores de Gipuzkoa.
9. Dendartean.
10. Inigo Balerdi Lizarralde.
11. Alvaro Gilmas Laborde y otros.
12. Maria Cristina Zarrabeitia Penalba.
13. COAVN
14. Nuria NUfez.

15. Marcos Fernandez de Larrea Aberasturi.

Por otra parte, fruto del analisis interno del documento se in-
troducen varias correcciones al mismo. Dichas correcciones se
explican en el informe justificativo de enero de 2020 presenta-
do por el redactor, siguiendo las directrices del Ayuntamiento.
Resumidamente, esta son las correcciones introducidas:

* Articulo 5.

* Articulo 6.

* Articulo 8.

* Articulo 9: Contenido usos urbanisticos.
* Articulos 11, 12 y 13: Zonas globales.



*  28. artikulua.
*  31. artikulua.
* 46. artikulua.
* 58. artikulua.
* 59, artikulua.
*  61. artikulua.
* Hirugarren aldi baterako Xedapen Gehigarri bat gehitzen da.

Hasierako onespenaren aldean sartutako aldaketa batzuk
funtsezkoak dira.

2006/2 Legearen 109. artikuluarekin bat eginez Planeamen-
duko Batzorde Aholkukariak 2020.ko urtarrilaren 8.an gaia azter-
tu zuen.

Udalbatzak, 2020ko otsailaren 27an egindako bileran, ho-
nako akordio hau hartu zuen:

«1. Osorik ezestea aurkeztutako alegazioak, honako hauek
izan ezik: Sagastizar eraikinaren jabeen alkartea, Ascongikoa
partzialki eta Cristina Zarrabeitiak aurkeztutakoa, idatzitako txo-
stenen arabera.

2. Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xeda-
pen Aldaketa Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xedapen Al-
daketari hasierako onarpena ematea. Honako hauek dira alda-
tzen diren artikuluak: 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32,
33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48,
50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75, 77,
79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104, 106,
107, 108, 112,, 113, 117, 118, 125, 126, 127, Lehenengo Xe-
dapen Iragankorra eta Hirugarrengo Xedapen Gehigarria (gehi-
tzen da).

3. Hilabetean ikusgai jarrita edukitzea berriro ere espe-
dientea.

4. 2021eko martxoaren 25a arte etenda izatea (gehiago-
an ez) antolatu behar den eremu honetako guztiko onarpen, bai-
men eta lizentzia klase guztiak Lurzoruari eta hirigintzari buruz-
ko 2/2006 Legeko 85 artikuluak xedatutakoaren arabera.»

Jendaurrean egon den epe berrian ondorengo alegazio hauek
aurkeztu dira:

* Dendartean: 2020ko maiatzaren 29an.

* Maria Dolores Izaguirre Gueresta eta José Ignacio Aram-
buru lzaguirre: 2020ko ekainaren 9an.

*  Alvaro Gilmas Laborde eta besteak: 2020ko ekainaren
30ean.

Teknikari erredaktoreak eta Jarduketa Integratuen 2. Unita-
tearen Buruak aztertu dituzte alegazioak, Dendartean eta Maria
Dolores Izaguirre Gueresta eta José Antonio Aramburu Izagui-
rrek aurkeztutako alegazioak ez onartzea proposatuz. Partzialki
onesten dira Alvaro Gilmas Laborde Jaunak eta besteak aurkez-
tutako alegazioa.

Gainera, 31.1 eta 2, 59.2.1.E.b) eta c), 61.3.E eta F. artiku-
luei eragiten dieten zenbait zuzenketa erantsi zaizkio dokumen-
tuari.

Horren ondorioz, Udalbatzak, 2020ko abenduaren 17an egin-
dako bileran, honako akordio hau onartu zuen:

«1. Osorik ezestea Dendartean eta Maria Dolores lzaguirre
Gueresta eta José Antonio Aramburu Izaguirrek aurkeztutako
alegazioak. Partzialki onesten da Alvaro Gilmas Laborde Jaunak
eta besteak aurkeztutako alegazioa.

2. Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xeda-
pen Aldaketari behin behineko onarpena ematea. Honako hauek
dira aldatzen diren artikuluak: 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 11, 12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 4, 25, 26, 27, 28, 29, 30,

9

23, 25
31, 32, 33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46,

2
, 3

* Articulo 28.

* Articulo 31.

* Articulo 46.

* Articulo 58.

* Articulo 59.

*  Articulo 61: Tamano promedio de vivienda.

* Se ahade una Disposicion Transitoria Tercera.

Algunos de los cambios introducidos respecto a la aproba-
cion inicial son de caracter sustancial.

De acuerdo con el articulo 109 de la Ley 2/2006, el Consejo
Asesor de Planeamiento en sesion celebrada el 8 de enero de
2020 trato este asunto.

El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 27 de febrero
de 2020, adopto el siguiente acuerdo:

«1.° Desestimar en su totalidad las alegaciones presenta-
das excepto la presentada por la Comunidad de Propietarios del
Edificio Sagastizar, parcialmente la de Ascongi y la presentada
por Cristina Zarrabeitia, de acuerdo con los informes redactados.

2.° Aprobar nuevamente con caracter inicial Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbana de Donostia - San Se-
bastian referida a las normas urbanisticas generales, siendo los
articulos siguientes los que se modifican: 2, 3, 4, 5, 6, 8, 9, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
28, 29, 30, 31,32, 33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43,
44, 45, 46, 47, 48, 50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67,
70,74, 74,75,77, 79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93,
94, 102, 104, 106, 107, 108, 112, 113, 117, 118, 125, 126,
127, la Disposicion Transitoria Primera y la Disposicion Transito-
ria Tercera (se anade).

3.° Someter el expediente a un nuevo tramite de informa-
cion publica durante el plazo de un mes.

4.° Proceder a la suspension, con un plazo maximo hasta
el 25 de marzo de 2021, de toda clase de aprobaciones, auto-
rizaciones y licencias, en la totalidad del @mbito objeto de orde-
nacion en los términos del articulo 85 de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo.»

Durante el nuevo plazo de exposicion publica se han presen-
tado las siguientes alegaciones:

* Dendartean: 29 de mayo de 2020.

* Maria Dolores Izaguirre Gueresta y José Ignacio Arambu-
ru lzaguirre: 9 de junio de 2020.

*  Alvaro Gilmas Laborde y otros: 30 de junio de 2020.

Las alegaciones fueron analizadas por el técnico redactor y
el Jefe de la Unidad de Actuaciones Integradas 2, proponiéndo-
se la desestimacion de las alegaciones de Dendartean y Maria
Dolores Izaguirre Gueresta y José Antonio Aramburu lzaguirre.
Se estima parcialmente la alegacion presentada por Alvaro Gil-
mas Laborde y otros.

Ademas, se incorporan al documento varias correcciones
que afectan a los articulos 31.1y 2, 59.2.1.E.b)yc) 61.3.Ey F.

En consecuencia, el Ayuntamiento Pleno, en sesién celebra-
da el 17 de diciembre de 2020, adopt6 el siguiente acuerdo:

«1.° Desestimar en su totalidad las alegaciones presenta-
das por Dendartean y Maria Dolores Izaguirre Gueresta y José
Antonio Aramburu lzaguirre. Se estima parcialmente la alega-
cién presentada por Alvaro Gilmas Laborde y otros.

2.° Aprobar con caracter provisional la Modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbana referida a las normas urba-
nisticas generales, siendo los articulos siguientes los que se
modifican: 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35,



47, 48, 50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74,
75,77,79, 80, 81, 84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94,102, 104,
106, 107, 108, 112,, 113, 117, 118, 125, 126, 127, Lehenengo
Xedapen lIragankorra eta Hirugarrengo Xedapen Gehigarria
(gehitzen da).

3. EAEko LurraldearenAntolamendurako Batzordeari bidal-
tzea espedientea, bere txostena egin dezan hark.»

Euskal Autonomia Erkidegoko Lurralde Antolamendurako Ba-
tzordeak, 2021eko martxoaren 17an ospatutako bileran espe-
dienteari aldeko txostena eman zion.

Behin betiko dokumentuak honako txosten hauek ditu:

*  Arkitektura: 2021eko martxoaren 26an.
* Juridikoa: 2021eko martxoaren 29an.

Dokumentuak genero ikuspegia bereganatu du. Berdintasun
Atalaren egiaztapen txostena 2019ko otsailaren 21ean egin zen.

2019ko urtarrilaren 24an, Euskara Zerbitzuak gizarte eta hiz-
kuntza eraginari buruzko txostena idatzi zuen.

Espedientean behin betiko onarpenerako beharrezkoa diren
txosten sektorial guztiak daude.

Ondorioz, 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruari eta Hirigin-
tzari buruzko 2/2006 Legeko 91. artikulua aintzakotzat hartu
eta behin betiko onarpena ematea dagokio.

Horiek horrela direla, Toki Araubidearen Oinarriak arautzen
dituen 1985eko apirilaren 2ko 7/1985 Legeko 123 i) artikuluak
agintzenduena aintzakotzat hartu eta Donostiako Udalbatzak.

ERABAKI DU

1. Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren Xeda-
pen Aldaketari behin betiko onarpena ematea. Honako hauek
dira aldatzen diren artikuluak: 2, 3, 4,5, 6, 8,9, 11, 12, 13, 14,
15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46,
47, 48, 50, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74,
75,77,79, 80, 81, 84, 85, 86, 87,90, 91, 92, 93, 94,102, 104,
106, 107, 108, 112,, 113, 117, 118, 125, 126, 127, Lehenen-
go Xedapen lIragankorra eta Hirugarrengo Xedapen Gehigarria
(gehitzen da).

2. Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeko 89.
artikuluak agintzen duena bete eta planaren Hirigintza Arauak
argitaratzea.

Ekainaren 30eko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006
Legeko 89.3 artikuluarekin bat, behin betiko onartutako plana
Hirigintza Planeamenduko Administrazio Erregistrora bidali da,
han gorde dezaten.

Erabaki hau behin betikoa da eta buru eman dio administra-
zioko bideari. Konforme egon ezean, administrazioarekiko auzi
errekurtsoa sar daiteke Euskal Autonomia Erkidegoko Justizia
Auzitegi Nagusiak Bilbon duen Administrazioarekiko Auzietako
Salan, erabaki hau azkeneko aldiz argitaratu eta hurrengo egu-
netik aurrera bi hilabete joan baino lehen.

Horiek horrela, hona hemen, argitara jarrita, planaren hiri-
gintza arauak.

LEHEN TITULUA
PLAN OROKORRAREN APLIKAZIOARI BURUZKO XEDAPEN
OROKORRAK

1. artikulua. Aplikazio esparrua.

Hiri Antolamenduko Plan Orokor hau Donostiako udalerri oso-
an aplikatzekoa izango da, indarrean jartzen denetik aurrera.

36, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 50, 55, 56,
57, 58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75, 77, 79, 80, 81,
84, 85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104, 106, 107, 108,
112, 113, 117, 118, 125, 126, 127, la Disposicién Transitoria
Primera y la Disposicion Transitoria Tercera (se anade).

3.° Remitir el expediente a informe de la Comisién de Or-
denacion del Territorio del Pais Vasco.»

La Comisiéon de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco in-
formo6 favorablemente el expediente en sesion celebrada el 17
de marzo de 2021.

El documento de aprobacién definitiva cuenta con los si-
guientes informes:

* Arquitectura: 26 de marzo de 2021.
* Juridico: 29 de marzo de 2021.

El documento ha incluido la perspectiva de género, constan-
do informe de verificacion de la seccion de igualdad fechado el
21 de febrero de 2019.

El 24 de enero de 2019, el Servicio de Euskara redacta el co-
rrespondiente informe sobre impacto socio-linglistico.

Constan en el expediente todos los informes sectoriales ne-
cesarios para la aprobacién definitiva.

Procede, en consecuencia y de conformidad con lo estable-
cido en el articulo 91 de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo
y Urbanismo, su aprobacion definitiva.

Visto cuanto antecede y, de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 123 i) de la Ley 7/1985 de 2 de abril, reguladora
de las Bases del Régimen Local, el Pleno de este Ayuntamiento.

ACUERDA

1.° Aprobar con caracter definitivo la Modificacion del Plan
General de Ordenacién Urbana referida a las normas urbanisti-
cas generales, siendo los articulos siguientes los que se modifi-
can: 2, 3,4,5,6, 8,9, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,
36, 37, 38, 39, 40, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 50, 55, 56, 57,
58, 59, 60, 61, 63, 64, 67, 70, 71, 74, 75, 77, 79, 80, 81, 84,
85, 86, 87, 90, 91, 92, 93, 94, 102, 104, 106, 107, 108, 112,
113, 117, 118, 125, 126, 127, la Disposicion Transitoria Prime-
ra y la Disposicion Transitoria Tercera (se anade).

2.° De conformidad con lo dispuesto en el articulo 89 de
la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, proceder a
la publicacion de las Normas Urbanisticas del Plan.

Segun dispone el articulo 89.3 de la Ley 2/2006 de 30 de
junio de Suelo y Urbanismo, el Plan objeto de aprobacion defini-
tiva ha sido remitido para su depésito al Registro Administrativo
de Planeamiento Urbanistico.

El precedente acuerdo es definitivo y pone fin a la via admi-
nistrativa, pudiendo interponerse contra el mismo recurso con-
tencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Adminis-
trativo del Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco en Bilbao,
en el plazo de dos meses a partir del dia siguiente al de su Ulti-
ma publicacion.

A continuacién se procede a publicar las Normas Urbanisti-
cas del Plan.

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL PLAN GENERAL
Articulo 1. Ambito de aplicacion.

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



2. artikulua. Indarraldi baldintzak.

1. Plan Orokor honek eta bere proposamenek ordezkatu eta
indargabetu egiten dute Gipuzkoako Foru Aldundiaren 1995eko
azaroaren 16ko ebazpenaren bidez behin betiko onartu zen au-
rreko Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorra, baita geroz-
tik behin betiko onartu diren horren aldaketak ere -horietan bil-
tzen diren xedapenak barne-. Ordezkatze eta indargabetze hori
artikulu honetan zein dokumentu honen lehen eta bigarren xeda-
pen iragankorretan azaldutako baldintzetan egingo da.

2. Era berean, indargabetu egiten dira 1995eko Plan Oro-
korraren garapenean sustatutako eta onartutako plan bereziak,
plan partzialak eta xehetasun azterlanak -horietan guztietan
biltzen diren xedapenak barne-, baldin eta Plan honetan plan-
teatzen direnekin kontra esanean badaude eta/edo bateraezi-
nak badira.

3. Indargabetze horretaz kanpo geratu dira aurreko bi ata-
letan aipatutako hirigintza dokumentuak eta horietan biltzen
diren zehaztapenak, baldin eta Plan Orokor honen «2.2 Hirigin-
tza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen (AN) Arau Partikula-
rrak» dokumentuan barne hartzen diren Arau Partikularretan
osorik edo zati batean finkatzen badira.

Finkatze horrek, nolanahi ere, kasuan kasu adierazitako iris-
mena izango du, eta, oro har, eta Plan honetan xedatzen diren
egokitzapenen kalterik gabe, finkatutako dokumentu horietako
bakoitzean xedatzen den moduan egingo da.

Bestalde, ildo horretan aplikatzekoak izango dira dokumen-
tu honen Lehen eta Bigarren Xedapen Iragankorretan ezarritako
xedapenak.

4. Plan Orokor honen zehaztapen jakin batzuen baliogabe-
tasunak, deuseztapenak edo aldaketak ez du gainerakoen ba-
lioan eraginik izango, betiere horien arteko elkarreraginaren
edo mendetasunaren ondorioz, horietakoren bat aplikaezina ez
bada.

3. artikulua. Plan Orokorraren dokumentuak eta horien
izaera arauemailea edo orientatzailea.

1. Plan Orokor honek honako dokumentu hauek ditu:
* «1. Memoria» dokumentua.

* «2. Hirigintza arauak» dokumentua.

* «3. Katalogoa» dokumentua.

* «4. Ekonomiaren eta finantzen aldetik duen bideragarri-
tasunaren azterketa. Jardun programa» dokumentua.

* «5. Planoak» dokumentua.

2. «1. Memoria» dokumentuak honako bi atal bereizi hauek
ditu:

* «1.1. Hirigintza antolamendua eta hori gauzatzea justifi-
katzeko memoria» dokumentua.

* «1.2. ingurumen iraunkortasunari buruzko txostena» do-
kumentua.

3. «2. Hirigintza Arauak» dokumentuak honako bi atal be-
reizi hauek ditu:

* «2.1. Hirigintza Arau Orokorrak» dokumentua.

* «2.2. Hirigintza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen
(AN) Hirigintza Arau Partikularrak» dokumentua.

4. «5. Planoak» dokumentuak honako bost atal bereizi hauek
ditu:

* 5.l Informazio planoak.
* 5.l egitura antolamenduko planoak.

* Bl hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintza-
tzaileak.

* B.IV Komunikazio azpiegituren eskemak.
* 5.V Katalogoa.(1)

Articulo 2. Condiciones de vigencia.

1. Este Plan General y sus propuestas sustituyen y dero-
gan, en las condiciones expuestas en las Disposiciones Transi-
torias Primera y Segunda de este documento, al Plan General
de Ordenacion Urbana de San Sebastian aprobado definitiva-
mente 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 pre-
visiones contenidas en aquél y en éstas.

2. De igual manera, se derogan los planes especiales y
parciales, asi como los estudios de detalle, promovidos y apro-
bados 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 documen-
tos urbanisticos a los que se hace referencia en los dos aparta-
dos anteriores, y las determinaciones contenidas en los mis-
mos, que, bien en su totalidad bien parcialmente, se consolidan
en las Normas Particulares incluidas en el documento «2.2 Nor-
mas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Na-
turales (AN)» de este Plan General.

Dicha consolidacién tendréa el alcance indicado en cada su-
puesto 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 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.

Articulo 3. Documentos del Plan General y caracter nor-
mativo 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 econémico-finan-
ciera. Programa de Actuacion».

* Documento «5. Planos».

2. El documento «1. Memoria» incluye las dos partes dife-
renciadas siguientes:

* Documento «1.1. Memoria justificativa de la ordenacion
urbanistica y de su ejecucion».

* Documento «1.2. Informe de sostenibilidad ambiental».

3. 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)».

4. El documento «5. Planos» incluye las cinco partes dife-
renciadas siguientes:

* 5.l Planos de informacion.
* B.ll Planos de ordenacion estructural.

*  B5.lll Condicionantes superpuestos a la ordenacion urba-
nistica.

* B.IV Esquemas de infraestructuras de comunicacion.
* 5.V Catélogo.(1)



5. lzaera arauemailea dute dokumentu hauetan bildutako
zehaztapenek: «2. Hirigintza Arauak», «5.1I. Egitura antolamen-
duaren planoak», eta «5.1ll. Hirigintza antolamenduari gainjarri-
tako baldintzak» dokumentuetan bildutako zehaztapenek.

6. «1.Memoria», «4. Ekonomiaren eta finantzen aldetik duen
bideragarritasunaren azterketa. Jardun Programa», «5.I Informazio
planoak» eta «5.IV Komunikazio azpiegituren eskemak» dokumen-
tuek eta horien edukiak izaera informatzailea dute eta, aldi bere-
an, gainerako dokumentuetan bildutako proposamenak justifika-
tu eta interpretatzekoa.

7. «2.2. Hirigintza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen
(AN) Hirigintza Arau Partikularrak», «5.II. Egitura antolamendua-
ren planoak», hala badagokio, «5.11l. Hirigintza antolamenduari
gainjarritako baldintzak» eta «5.V. Katalogoa» dokumentuetan
bildutako planoen izaera arauemailea dokumentu horiek lantze-
ko erabili den informatika-euskarrira zein paperezko ediziora
zabaltzen da.

8. Oro har, Plan Orokor honen dokumentu arauemaileen
zehaztapenen artean plantea litezkeen desadostasunak inda-
rrean dagoen legerian ezarritako irizpideen arabera ebatziko
dira.(2)

lldo horretan, esparru, zona, lursail eta abarren neurketekin
eta lursailen eta eraikuntzen lerrokadurak eta sestrak zehazte-
arekin lotzen diren xedapenek, plano normalizatu digjtalizatuen
gainean egindakoek eta/edo emaitzazkoek lehentasuna izango
dute, horien paperezko edizioen gainean egin daitezkeenei da-
gokienez.

Horrenbestez, desadostasunik edo kontraesanik izanez ge-
ro zehaztapen grafiko jakin batzuen artean, oinarri kartografiko
zehatzagoan oinarriturik antolatu direnen alde ebatziko da be-
tiere edo, halakorik ezean, eskala txikiagoa duenaren alde.

4. artikulua. Plan Orokorraren zehaztapenen maila eta lo-
tura arauemailea.

1. Maila arauemailea eta eragin materiala kontuan hartu-
rik, eta salbuespenak salbuespen, Plan Orokor honetan bost ze-
haztapen mota hauek bereizten dira:

* Egitura antolamenduaren zehaztapenak.

* Antolamendu xehatuaren zehaztapenak.

*  Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzatzaileak.
* Hirigintza antolamendua gauzatzeko zehaztapenak.

* Bestelako zehaztapenak.

2. Zehaztapen horiek aldatu nahi badira, beren maila araue-
maileak kasu bakoitzean eskatzen dituen prozedura-izapideak
bete beharko dira. Izapide horiek zehaztapenen izaeraren beraren
eta Plan Orokor honetan ezartzen den sistematizazioaren ondorio
dira.

3. Honako hauetan biltzen diren zehaztapenek izango dute
egitura antolamenduaren berezko izaera eta maila arauemailea:

* Honako «2.1 Hirigintza Arau Orokorrak» dokumentu ho-
netan biltzen diren zehaztapenak, indarrean dagoen hirigintza
legerian zein izendatuki bertan adierazitakoaren arabera, beste
maila eta izaera duten zehaztapen arauemaileak edo orienta-
tzaileak izan ezik.

* dll. Egiturazko hirigintza erregimena» epigrafean biltzen
direnak eta «2.2 Hirigintza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen
(AN) Hirigintza Arau Partikularrak» dokumentuko hirigintza espa-
rruetako arau partikularretako «2. Zonakatze globala» planoan
biltzen direnak.

Egitura izaera hori bera izango dute Arau Partikularretako
«1. Gaur egungo egoera. Mugaketa (esparruak eta azpiespa-
rruak). Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa» planoan eza-
rritako lur eremuen hirigintza sailkapena bereziki arautzen du-
ten xedapenek. Maila arauemaile hori ez zaie zabaltzen espa-

5. Tienen caracter normativo las determinaciones inclui-
das en los documentos «2. Normas Urbanisticas»,»3 Catalogo»,
5.1l Planos de ordenacion estructural» y «5.11lI Condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica» y «5 V Catalogo».

6. Los documentos «1. Memoria», «4. Estudio de viabilidad
econémico-financiera. Programa de Actuacién», «5.1 Planos de
informacion» y «5.IV Esquemas de infraestructuras de comuni-
cacion», y el contenido de los mismos, tienen caracter informa-
tivo, al tiempo que justificativo e interpretativo, de las propues-
tas incluidas en los restantes documentos.

7. El caracter normativo de los planos incluidos en los do-
cumentos «2.2. Normas Urbanisticas Particulares de los Ambi-
tos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales (AN)», «5.1I Planos de
ordenacion estructural», en su caso, «5.lll Condicionantes super-
puestos a la ordenacion urbanistica» y «5.V Catalogo» se extien-
de tanto al soporte informatico en el que han sido elaborados,
como a su edicion en papel.

8. Las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse
entre las determinaciones de los distintos documentos normati-
vos de este Plan General seran resueltas de acuerdo con los cri-
terios establecidos en la legislacion vigente.(2)

A ese respecto, las previsiones asociadas a las mediciones
de ambitos, zonas, parcelas, etc., a la determinacion de alinea-
ciones y rasantes de parcelas y edificaciones, etc. resultantes
y/0 realizadas sobre los planos normativos digitalizados prima-
ran respecto de las que puedan realizarse sobre las ediciones
en papel de los mismos.

Las disparidades, y en su caso, contradicciones entre deter-
minaciones graficas se resolveran siempre a favor de las orde-
nadas sobre una base cartografica mas precisa o, en su defec-
to, de una de menor escala.

Articulo 4. Rango y vinculacién normativa de las determi-
naciones del Plan General.

1. En atencién tanto a su rango normativo como a su inci-
dencia material, y sin perjuicio de las correspondientes salveda-
des, se diferencian en este Plan General los cinco tipos de de-
terminaciones siguientes:

* Determinaciones de ordenacién estructural.
* Determinaciones de ordenacion pormenorizada.
* Condicionantes superpuestos a la ordenacién urbanistica.

* Determinaciones de ejecucion de la ordenacion urbanis-
tica.

*  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 naturalezay de
la sistematizacion que al respecto se establece en este Plan.

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

* Este documento «2.1 Normas Urbanisticas Generales»,
salvo las que, conforme a lo indicado tanto en la legislacion ur-
banistica vigente como, de forma expresa, en él, tienen otro
rango y naturaleza, bien normativo bien orientativo.

*  El epigrafe «lll. Régimen Urbanistico Estructural», y el pla-
no «2. Zonificacion global» de las Normas Particulares de los Am-
bitos Urbanisticos del documento «2.2 Normas Urbanisticas Par-
ticulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambitos Naturales
(AN)».

Tienen asimismo esa naturaleza estructural las previsiones
reguladoras de, exclusivamente, la clasificacién urbanistica de
los terrenos establecidas en el plano «1. Estado actual. Delimi-
tacion (@mbitos y subambitos). Clasificacion y categorizacion del
suelo» de las citadas Normas Particulares. Ese rango normativo



rruak eta azpiesparruak mugatzeko xedapenei, ezta hiri lurzo-
ruak kategorizatzekoei ere.

* «b5.ll. Egitura antolamenduaren planoak» dokumentuko
planoak.

Dokumentu honetan izendatuki ezartzen diren tolerantzie-
tara egokitzen direnen kasuan izan ezik, plangintza orokorraren
maila duen espediente bat formulatu beharko da zehaztapen
horiek aldatu edo osatu ahal izateko.

4. Honako hauetan biltzen diren zehaztapenek izango du-
te antolamendu xehatuaren berezko izaera eta maila:

* «2.1 Hirigintza Arau Orokorrak» dokumentu honetan bil-
tzen direnak, indarrean dagoen legerian zein, izendatuki, bertan
adierazitako kasuetan eta moduan.

* V. Hirigintza erregimen xehatua» epigrafean biltzen di-
renak eta «2.2 Hirigintza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen
(AN) Hirigintza Arau Partikularrak» dokumentuko hirigintza espa-
rruetako arau partikularretako «3. Zonakatze xehatua» planoan
biltzen direnak.

Izaera xehatu hori bera izango dute Arau Partikularretako «1.
Gaur egungo egoera. Mugaketa (esparruak eta azpiesparruak).
Lurzoruaren sailkapena eta kategorizazioa» planoan ezarritako
hiri lurzoruen kategorizazioa arautzen duten xedapenek.

Dokumentu honetan izendatuki ezartzen diren tolerantzie-
tara egokitzen direnen kasuan izan ezik, zehaztapen horiek al-
datzeko edo osatzeko, plangintza xehatuaren maila duen espe-
diente bat (plan berezia edo plan partziala) edo xehetasun az-
terlan bat formulatu ahal izango da. Haien esku hartze eremua
arautzen duten irizpideak, hots, indarrean dagoen legerian zein
hiri plangintzan bertan (Plan Orokor hau barne) ezarrita daude-
nak aintzat hartuko dira horretarako.

Era berean, zehaztapen horien aldaketari plangintza oroko-
rraren maila duen espediente baten testuinguruan ekin ahal izan-
go zaio, baina horrek ez du adierazitako zehaztapenen maila eta
izaera xehatua aldaraziko, behar bezala justifikatutako arrazoiak
direla-eta maila bera aldatzea komenigarritzat jotzen ez bada
behintzat.

5. Hirigintza antolamendua gauzatzeko xedapenen berez-
ko izaera dute honako hauetan bildutakoek: «VII. Hirigintza gau-
zatzeko berariazko erregimena» epigrafean biltzen direnek eta
«2.2 Hirigintza Esparruen (AU) eta Natura Esparruen (AN) Hirigin-
tza Arau Partikularrak» dokumentuko hirigintza esparruetako
arau partikularretako «4. Hirigintza gauzatzeko baldintzak» pla-
noan biltzen direnek.

Indarrean dagoen legeriak eta, horren garapenean, Plan Oro-
kor honetan barne hartzen den hiri plangintzak ezartzen du, ka-
suak kasu, horien maila arautzailea.

Dokumentu honetan izendatuki ezartzen diren tolerantzietara
egokitzen direnen kasuan izan ezik, indarrean dagoen legerian
kasu bakoitzean eta xede horretarako ezarritako irizpideei jarrai-
tuko zaie, xedapen horiek aldatzeko edo osatzeko.

6. Hauek dira hirigintza antolamenduari gainjarritako bal-
dintzatzaileak:

* Behar bezala eta behin betiko onartutako lege xedape-
nen, lurraldea antolatzeko tresnen, arloko proiektuen eta abarren
ondoriozkoak. Horiek guztiak, beren izaera eta maila juridikoa
kontuan harturik, eta kasu bakoitzean ezarritako terminoetan,
behar bezala aintzat hartu beharko dira hirigintza antolamendua
eta/edo hori gauzatzeko modua zehazterakoan.

Maila arauemailea, kasu bakoitzean, zehaztapen horien ja-
torri den xedapenean, tresnan edo proiektuan ezarritakoa izan-
go da.

no se extiende a las previsiones de delimitacion de ambitos y
subambitos, y tampoco a las de categorizacion de los suelos ur-
banos.

* 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 modifi-
cacion o complemento de esas determinaciones exigira la for-
mulacion de un expediente con rango de planeamiento general.

4. Tienen la naturalezay 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 ur-
banistica vigente como expresamente en él.

* El epigrafe «IV Régimen urbanistico pormenorizado» y el
plano «3. Zonificacién pormenorizada» de las Normas Particula-
res de los Ambitos Urbanisticos del documento «2.2 Normas Ur-
banisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambi-
tos Naturales (AN)».

Tienen asimismo esa naturaleza pormenorizada las previ-
siones reguladoras de la categorizacion de los suelos urbanos
establecidas en el plano «1. Estado actual. Delimitacion (dmbi-
tos 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 modifi-
cacion o complemento de esas determinaciones podra realizar-
se mediante la formulacion bien de un expediente con rango de
planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial), bien de
un estudio de detalle, en atencion 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 modificacién podréa acometerse en el
contexto de un expediente con rango de planeamiento general,
sin que eso conlleve la alteracion del rango y la naturaleza por-
menorizada de las citadas determinaciones, salvo que, por ra-
zones debidamente justificadas, se estime conveniente la alte-
racion del propio rango.

5. Tienen la naturaleza propia de las previsiones de ejecu-
cién de la ordenacion urbanistica las contenidas en el epigrafe
«VIl. Régimen especifico de ejecucion urbanistica» y el plano «4.
Condiciones de ejecucion urbanistica» de las Normas Particula-
res de los Ambitos Urbanisticos del documento «2.2 Normas Ur-
banisticas Particulares de los Ambitos Urbanisticos (AU) y Ambi-
tos 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 modifi-
cacion o complemento de esas previsiones se ajustara a los cri-
terios establecidos en cada caso y con ese fin en la legislacion
vigente.

6. Los condicionantes superpuestos a la ordenacion urba-
nistica son los resultantes:

* Bien de disposiciones legales, instrumentos de ordena-
cién del territorio, proyectos sectoriales, etc. debida y definitiva-
mente aprobados, que, en atencidn a su naturaleza y rango ju-
ridico, y en los términos establecidos en cada caso, han de ser
objeto de la necesaria consideracion en el contexto de la deter-
minacion de la ordenacién urbanistica y/o de su ejecucion.

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



* Plan Orokor honen beraren proposamenen ondoriozko-
ak edo horren garapenean sustatzen den plangintzaren propo-
samenen ondoriozkoak.

Maila arauemailea edo orientatzailea, kasu bakoitzean, ze-
hazten dituen plangintzan ezarritakoa izango da.

Plan Orokorrari dagokionez, honako dokumentu hauetan azal-
tzen dira, besteak beste, baldintzatzaile horiek:

— «1.2. ingurumen iraunkortasunari buruzko txostena» doku-
mentuan.

— «2.1 Hirigintza Arau Orokorrak» dokumentuan, bertan izen-
datuki adierazitako kasuetan eta terminoetan.

— «&.ll. Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintza-
tzaileak» dokumentuko planoetan.

Baldintzatzaile horiek eta horiek erregulatzeko eta tratatze-
ko xedapenak aldatu eta/edo osatuko badira, arlo horretan in-
darrean dauden legezko xedapenetan xedatutakoari ez ezik, ho-
riek barne hartzen diren tresnetan eta proiektuetan eta defini-
tzen dituen plangintzan xedatutakoari ere jarraituko zaio.

7. Aurreko zehaztapenei berariazko beste zehaztapen ba-
tzuk gehitzen zaizkie, hala nola Hirigintza Ondarearen Katalogo-
arekin zerikusia dutenak, indarrean dagoen legeriak zein hiri
plangintzak -Plan Orokor honek barne- ezartzen dizkien maila
eta izaera dutenak.

Horiek horrela, kontuan hartu behar da, dokumentu honeta-
ko 125. artikuluan eta hurrengoetan ezarritakoarekin bat, Plan
honetako «3. Katalogoa» dokumentuan jasotako xedapenak ego-
kitu daitezkeela zaindu behar diren balio ondasunen zerrenda
zehaztasunez mugatzeko, bateko, eta, besteko, horiek tratatze-
ko eta zaintzeko neurriak zehazteko sustatu beharreko plan be-
rezia edo plan bereziak formulatu eta onartzeko prozeduran.

8. Plan Orokor honetan jasota dauden eta jatorria indarre-
an dauden beste lege xedapen batzuetan, lurraldea antolatzeko
tresnetan eta abarretan duten xedapen idatziak zein grafikoak
horien isla edo ilustraziotzat joko dira.

Hori dela eta, horien edukia eta irismena zorrotz zehazteko,
jatorri dituzten lege xedapenetan, lurraldea antolatzeko tresne-
tan eta abarretan kasu bakoitzean xedatutakoari jarraituko zaio.

Era berean, xedapen horiei dagokienez, Plan honen artean
eta beste xedapen edo tresna horien artean desadostasunik edo
kontraesanik izanez gero, beste xedapen edo tresna horietan
ezarritakoari jarraituko zaio.

5. artikulua. Hiri antolamenduarekiko osagarriak diren
udal ordenantzak.

1. Plan Orokor honen garapenean, eta indarrean dagoen
hirigintza legerian ezarritakoari jarraituz, dagozkion urbanizatze-
ko eta eraikitzeko udal ordenantzak idatzi eta onartuko dira, hiri
plangintzan definituta dagoen edo definitzekoa den eta berez hi-
rigintza antolamenduaren osagarriak diren hirigintzako eta erai-
kuntzako esku hartzearen irizpideak arautzeko helburuarekin.

2. Bere edukia hirigintzako legeria horretan ezarritako iriz-
pideetara egokituko da, eta, adierazitako xedeekin eta hirigintza
antolamendua osatzeko eta gauzatzeko, izaera horretako doku-
mentu batek arautu ditzakeen eta egokitzat jotzen diren alderdi
guztien esku hartzeko parametroen zehaztapena azpimarratuko
du. Zehazki, honako alderdi hauek arautuko ditu, besteak beste:

A. Urbanizazioari dagokionez:

* 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruari eta Hirigintzari bu-
ruzko Legearen «75.2.» artikuluan aipatzen diren neurri erregu-

*  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 esta-
blecido en el planeamiento en el que se determinen.

En lo que se refiere a este Plan General, dichos condicionan-
tes 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.lll Condicionantes super-
puestos a la ordenacién urbanistica».

A los efectos de la modificacién y/o complementacion 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.

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

En ese contexto, se ha de tener en cuenta que, de conformi-
dad con lo establecido en los articulos 125 y siguientes de este
documento, las previsiones contenidas en el documento «3. Ca-
talogo» de este Plan podran ser reajustadas en el contexto de la
formulacion y aprobacién 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 gréaficas incluidas
en este Plan General, con origen en otras disposiciones legales,
instrumentos de ordenacion territorial, etc. vigentes se conside-
raran 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 ordenacion del te-
rritorio, etc. en los que tienen su origen.

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

Articulo 5. Las Ordenanzas municipales complementarias
de la ordenacion urbanistica.

1. En desarrollo de este Plan General, y de conformidad
con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, se pro-
cedera a la elaboracion y aprobacion de las correspondientes
Ordenanzas municipales de urbanizacion y edificacion, con la fi-
nalidad de regular los correspondientes criterios de interven-
cion en esas materias, complementarios de la ordenacion urba-
nistica propiamente dicha, definida o a definir en el planea-
miento urbanistico.

2. Su contenido se adecuaré a los criterios establecidos en
la citada legislacion urbanistica, e incidira en la determinacion de
los parametros de intervencion 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. En lo referente a la urbanizacion:

* Medidas reguladoras de las distintas cuestiones men-
cionadas en el articulo «75.2» de la Ley de Suelo y Urbanismo



latzaileak (urbanizazioaren gutxieneko ezaugarriak eta kalitate-
ak; urbanizazioa gauzatzeko baldintzak; eta abar).

B. Erainkuntzari dagokionez:

* Egokitzat jotzen diren bizigarritasun baldintzak, morfolo-
gia, eraikuntza kalitatea, tratamendu estetikoa, segurtasuna, fun-
tzionaltasuna, eta abar.

C. Ingurumena, paisaia eta natura babesteko baldintza
orokorrak eta berariazkoak, zarata prebenitzeko eta/edo ezaba-
tzeko neurriak zehaztea barne.

D. Erabilerak eta jarduerak ezartzeko baldintzak, hiri plan-
gintzan ezarritakoak garatuz, honako gai hauek, besteak beste,
behar bezala kontuan hartuta:

* Bizitegi eraikuntzetako beheko solairu, behegain eta
abarretan etxebizitza erabilera baimentzea.

*  Etxebizitza turistikoaren hirigintza erabilera ezartzeko eta
ohiko etxebizitzan gelak turismo erabilerarako alokatzeko baldin-
tzak.

* Ostalaritza erabilerak, finantza jarduerak edo banku jar-
duerak ezartzea, baita kale horietako eta hiri inguruneetako hi-
ritarren bizi kalitatean, merkataritzaren sustapenean, dinamis-
mo sozialean eta abarrean duten eraginari erreparatuta justifi-
katuta dauden beste jarduerak ere.

Kasu horietan, eta komeni den neurrian eta irismenarekin,
erabilera horiek ezartzeko baldintza orokorrak berregokitu ahal
izango dituzte Ordenantzek, erabilera horiek mugatuta edo de-
bekatuta.

Adierazitako erabilerak ezartzeko erregimena hiri plangin-
tzan (Plan Orokor hau barne) ezarritakoa da ondorio guztietara-
ko, eta adierazitako ordenantzen eginkizuna erregimen hori ga-
ratzea izango da, baita egungo askotariko kasuistika kontuan
harturik erregimena aplikatzeko irizpideak zehaztea ere. Testuin-
guru horretan, adierazitako erabilera guztiak edo batzuk debeka-
tzera irits daitezke, baldin eta kasu bakoitzean bidezkotzat jo-
tzen diren baldintzak betetzen ez badira.

E. Hirigintza planen, urbanizazio proiektuen, jardun urbani-
zatzaileko programen, berdinbanatzeko proiektuen, lur eremuak
eta etxebizitzak banantzeko edo bereizteko proiektuen, eta an-
tzeko beste batzuen edukia arautzen duten baldintzak.

F. Udal lizentziak eskatzeko, izapidetzeko eta gauzatzea
kontrolatzeko baldintzak.

G. Ordenantzetan arautzeko interesgarritzat jotzen den
beste edozein gai arautzen duten baldintzak.

3. Zehaztapenek ordenantzen berezko maila eta izaera
izango dute. lzapidetzeko eta onartzeko, baita aldatzeko ere, in-
darrean dagoen legerian ordenantza horietarako ezarritako iriz-
pideei jarraituko zaie.

4. Horien mende askotariko gaiak daudela kontuan izanik,
eta horietako bakoitzaren berezko baldintzatzaileen eta kasuak
kasu planteatutako berariazko helburuen kasuistikari errepara-
tuta, Udalak gai horiek guztiak modu bateratuan eta integralean
arautuko dituen Ordenantzen proiektu edo dokumentu bakarra
lantzea eta bideratzea erabaki dezake, edo dokumentu edo proi-
ektu bereiziak bideratzea erabaki dezake.

6. artikulua. Plan Orokorraren aldaketa.
1. Aldaketen justifikazioa.

Plan Orokor honen aldaketak indarrean dagoen hirigintza le-
gerian ezarritako irizpideetara egokituko dira.(1)

de 30 de junio de 2006 (caracteristicas y calidades minimas de
la urbanizacién; condiciones de ejecucion material de la urbani-
zacion; etc.

B. En lo referente a la edificacion:

* Condiciones de habitabilidad, morfologia, calidad cons-
tructiva, tratamiento estético, seguridad, funcionalidad, etc. que
se estimen adecuadas.

C. Condiciones generales y especificas en materia de pro-
teccion ambiental, paisajistica y naturalistica, incluida la determi-
nacion de medidas de prevencion y/o eliminacion 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 si-
guientes:

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

* Las condiciones de implantacion del uso urbanistico de
vivienda turistica y alquiler de habitaciones en vivienda habi-
tual, para uso turistico.

* La implantacion de usos de hosteleria, actividades fi-
nancieras, bancarias, asi como cualesquiera otros que en aten-
cion 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 condi-
ciones generales de implantacién de los indicados usos, limi-
tandolos o, incluso, prohibiéndolos.

Se entendera a todos los efectos que el régimen de implan-
tacion de los citados usos es el establecido en el planeamiento
urbanistico, incluido este Plan General, y que la tarea de las ci-
tadas Ordenanzas sera la de desarrollar dicho régimen, concre-
tando los criterios de aplicacion del mismo en atencion a la va-
riada casuistica existente. En ese contexto, podran incluso pro-
hibir la implantacién 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 ur-
banisticos, proyectos de urbanizacion, programas de actuacion
urbanizadora, proyectos de equidistribucion y expropiacion, pro-
yectos de edificacion, proyectos de division o segregacion de te-
rrenos, viviendas, etc.

F. Condiciones de solicitud, tramitacién y control de la eje-
cucion de las licencias municipales.

G. Condiciones reguladoras de cualesquiera otras mate-
rias cuya regulacion en las citadas Ordenanzas se estime de in-
terés.

3. Sus determinaciones tendran el rango y la naturaleza
propios de unas ordenanzas. Su tramitaciéon y aprobacion, asi
como su modificacién, se adecuaréa 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 pro-
pios de cada una de ellas y de los objetivos especificos plantea-
dos en cada caso, el Ayuntamiento podra acordar la elaboracién
y tramitacion bien de un Unico proyecto o documento de Orde-
nanzas en el que de forma unitaria e integral se regulen el con-
junto 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.(1)



Testuinguru horretan, aldaketek interes orokorreko arrazoietan
oinarritu beharko dute, eta haien edukia eta hedadura zehatz-me-
hatz deskribatu beharko da, eta aldaketak izendatuki justifikatu
beharko dira. Horretarako, Plan Orokorraren xedapenen gaineko
eragina behar besteko zehaztasunez aztertuko da, biztanleei, en-
pleguari, ekipamendu komunitario orokorrari eta tokikoari, inguru-
men inpaktuari, espazio libreei, bide sareari, aparkalekuei eta az-
piegiturei dagokienez, baldin eta erreformaren tamainak edota he-
dadurak beharrezko edota bidezko egiten badute.

Aldaketa guztiak berauek justifikatzen dituen arrazoiarekin
lotuko dira, eta espedientean ezin izango dira barne hartu arra-
zoi horrekin lotzen ez diren plangintzaren aldaketak, edo egin-
dako deskribapen eta justifikazioetan espresuki aipatzen ez
diren aldaketak.

2. Plan Orokorra bategitea edo eguneratzea.

Plan Orokor honi hainbat aldaketa egiten bazaizkio, bere ba-
tegitearen eta/edo eguneratzearen ondorioetarako indarrean
dagoen legerian ezarritakoari jarraituko zaio.(2)

7. artikulua. Plan Orokorra berraztertzeko baldintzak.

1. Legez horretara behartzen duten arrazoien ondorioz (le-
gezko aldaketak, lurralde antolamenduko tresnetan ezarritako
irizpideetara egokitzea eta abar) edo egokitasunaren eta/edo
premiaren ondorioz, eta Udalbatzak Plan Orokorra berraztertze-
ko bideratzen dituen ekimenak edozein izanik ere, honako su-
posizio hauetako edozeinetan osorik berraztertuko da Plan Oro-
korra:

A. Biztanleriaren xedapenei eta horren hazkunde indizeari
buruzko aldaketa esanguratsuak gertatzen direnean. Ebaluatu-
ta ondorio bera ekarriko duten beste egoera batzuk baztertu
gabe, Plan Orokor hau onartu eta indarrean jartzen den unean
udalerriko biztanleria % 20 edo gehiago gehitzen denean gerta-
tuko dira aldaketa horiek.

B. Planifikatutako etxebizitza berrien % 70 eraikitzeko lizen-
tziak eman direnean.

C. Lur eremuen hirigintzako birkalifikazioari eta sailkape-
nari buruzko aldaketa esanguratsuak gertatzen direnean. Eba-
luatu ondoren ondorio berera eraman dezaketen beste egoera
batzuk alde batera utzi gabe, aldaketa horiek gertatu direla uler-
tuko da honako suposizio hauetako edozeinetan:

* Lehendik urbanizaezin gisa sailkatuta zeuden eta hiri
eremuari (hiri lurzoruak eta lurzoru urbanizagarriak osatzen
duten multzoari) gehitzen zaizkion lur berrien azalera eremu ho-
rren azalera baino % 20 handiagoa denean, betiere Plan Orokor
honen xedapenak erreferentziatzat hartuta.

* Aurretik lurzoru urbanizaezin gisa sailkatutako lursailak
lurzoru urbanizagarri gisa sailkatzen direnean, betiere horien
azalera Plan horretan hala sailkatutako lur eremuen azaleraren
% 50 baino handiagoa denean.

*  Plan Orokor honek hiri ingurunearen osotasunean (lurzo-
ru urbanizagarriek eta hiri lurzoruek multzoan) proiektatzen
duen hirigintza eraikigarritasun osoa % 25 edo gehiago gehitzen
denean.

D. Egoeraren analisia egin ondoren, Plan Orokor honetan
definitutako hiri eboluzioaren estrategia eta lurzorua okupatze-
koa funtsezko eran aldarazi dela edo aldaraztea bidezkoa dela
ondorioztatzen denean.

2. Bestalde, Plan Orokorra zati batean berraztertuko da
edozein inguruabarren ondorioz udalerriko multzo homogeneo
baten antolamendua zati batean berriz aztertzea komeni den
kasuetan, baldin eta, batetik, haren baldintza eta ezaugarriek
analisi eta tratamendu globala eta bateratua(1) justifikatzen ba-
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En ese contexto, dichas modificaciones deberan fundamen-
tarse en motivos de interés general y exigiran una descripcion
pormenorizada de su contenido y alcance, asi como una justifi-
cacion expresa de las mismas. Con ese fin, se evaluaran con el
detalle necesario sus efectos sobre las previsiones del Plan Ge-
neral en lo referente a poblacion, empleo, equipamiento comu-
nitario general y local, impacto ambiental, espacios libres, viali-
dad y aparcamiento, e infraestructuras, siempre que la entidad
o alcance de la reforma lo haga necesario u oportuno.

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

2. Refundicién o actualizacion del Plan General.

En el supuesto de que este Plan General sea objeto de di-
versas modificaciones, a los efectos su refundicion y/o actuali-
zacion se estara a lo establecido en la legislacion vigente.(2)

Articulo 7. Condiciones para la revision del Plan General.

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

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

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

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

* Cuando la superficie de los nuevos terrenos que, estan-
do previamente clasificados como no urbanizables, se incorpo-
ren al area urbana (conjunto formado por los suelos urbanoy ur-
banizable) 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 terre-
nos 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 urbanis-
tica igual o superior al 25 % de la totalidad de la proyectada en
el conjunto del medio urbano (conformado por los suelos urba-
no 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 ocupacién del
suelo definida en este Plan General, o bien procede dicha alte-
racion.

2. Por su parte, se procedera a su revision parcial en los
supuestos en los que resulte conveniente, por cualquier circuns-
tancia, la reconsideracion parcial de la ordenacion de un con-
junto homogéneo del término municipal, siempre que, por un
lado, sus condiciones y caracteristicas justifiquen su analisis y



dute, eta bestetik, berraztertze horrek eraginpeko esparruaren
berariazko egitura antolamenduan eragina badu baina ez uda-
lerri osoarenean.

Eraginpeko esparruaren hirigintza eraikigarritasuna handi-
tzea xedatzen duen Plan Orokor hau zati batean berraztertzeko
proiektu orok indarrean dagoen legerian kasu horietarako eza-
rritako irizpideak bete beharko ditu.(2)

3. Osorik edo zati batean berraztertzeko erabakietako edo-
zein hartzeko, aldez aurretik kasu bakoitzean eraginpean hartu-
tako esparru eta gaietan dagoen egoera ebaluatuko da, beha-
rrezkoak diren txostenak eginez. Osorik edo zati batean berraz-
tertzea komeni den aztertuko da.

BIGARREN TITULUA

LURZORUAREN EGITURAREN HIRIGINTZA KALIFIKAZIOKO
ERREGIMENA

LEHEN KAPITULUA. HIRIGINTZA ERABILERAK

8. artikulua. Hirigintza erabileren sistematizazio orokorra.
1. Hirigintza erabileren oinarrizko sistematizazioa.

Sistematizazioaren ondorioetarako honako erabilera hauek
bereizten dira:

*  Bizitegi erabilerak.

* Jarduera ekonomikoen erabilerak.

* Landa erabilerak eta itsasertza ustiatzeko erabilerak.
* Komunikazio erabilerak.

* Espazio libreen erabilerak.

* Ekipamendu komunitarioko erabilerak.

*  Zerbitzu azpiegituren erabilerak.

N

Hirigintza erabilerak zehaztea haien ezarpena arautzeko.

A. Erabilera globaleko zonetako zein erabilera xehatuko
azpizonetako ezarpena zehazteko, honako erabilera modalitate
hauetan sistematizatzen dira hirigintza erabilerak:

*  Erabilera bereizgarriak:

Halakotzat jotzen dira zona global bateko edo azpizona xe-
hatu bateko erabilera bereizgarriak edo nagusiak, esparru ho-
rien izaera, xede funtzionala eta, hala badagokio, berezko erai-
kuntza tipologiaren konfigurazioa kontuan hartuta.

* Erabilera bateragarriak:

Halakotzat jotzen dira erabilera bereizgarriez bestelako era-
bilerak, zona global batean edo azpizona xehatu batean baimen
daitezkeenak, erabilera haiekiko eta, azken batean, esparru ho-
rien izaerarekiko eta xede funtzionalarekiko bateragarritasuna
eta/edo osagarritasuna kontuan hartuta.

* Erabilera debekatuak:

Halakotzat jotzen dira zona global batean edo azpizona xe-
hatu batean onartu ez diren eta onartu ezin diren erabilerak, es-
parru horien izaerarekiko eta xede funtzionalarekiko bateraezin-
tasuna kontuan hartuta.

B. Bereizgarri edo bateragarri gisa ezarritako beste erabi-
lera batzuekin batera beste erabilera batzuk ezartzeko aukera
emateko, baldintza hauek ezarri dira:

* Erabilera parekatuak:

Beste erabilera bati parekatutako erabileratzat jotzen dira
erreferentziako beste erabilera horren antzeko ezarpen baldin-
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tratamiento global y unitario(1) y, por otro, dicha reconsidera-
cion afecte a la ordenacion estructural especifica del ambito
afectado pero no a la del conjunto del municipio.

Todo proyecto de revision parcial de este Plan General que
prevea el incremento de la edificabilidad urbanistica del ambito
afectado debera ajustarse a los criterios establecidos en la le-
gislacion vigente para dichos supuestos.(2)

3. Alos efectos de la adopcion de cualquiera de las deci-
siones de revision integral o parcial anteriores se procedera a la
previa evaluacion, mediante la elaboracion del o de los necesa-
rios 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.

TITULO SEGUNDO

REGIMEN DE CALIFICACION URBANISTICA ESTRUCTURAL
DEL SUELO

LOS USOS URBANISTICOS

Articulo 8.  Sistematizacion general de los usos urbanisticos.

CAPITULO PRIMERO.

1. Sistematizacion basica de los usos urbanisticos.

A los efectos de su sistematizacion se distinguen los si-
guientes 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. Alos efectos de determinar su implantacion bien en las
zonas de uso global, bien en las subzonas de uso pormenoriza-
do, los usos urbanisticos se sistematizan en las distintas moda-
lidades que se exponen a continuacion:

* Usos caracteristicos:

Se consideran como tales los usos caracteristicos o predo-
minantes en una zona global o subzona pormenorizada en aten-
cién a la naturaleza, el destino funcional, e incluso, en su caso,
la configuracion de la tipologia edificatoria propia de dichos am-
bitos.

* Usos compatibles:

Se consideran como tales los usos diversos de los caracte-
risticos, autorizables en una zona global o subzona pormenori-
zada en atencién a su compatibilidad y/o complementariedad
con aquéllos y, en definitiva, con la naturaleza y el destino fun-
cional de esos ambitos.

* Usos prohibidos:

Se consideran como tales los usos no autorizados ni autori-
zables 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. Al objeto de permitir la implantacion de otros usos en
coexistencia con los establecidos como caracteristicos o com-
patibles 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



tzak eta ingurunearen gaineko eraginak dituzten erabilerak.(1).
Hori dela eta, azken erabilera horren antzeko baldintzetan ezar-
tzen dira.

Hain zuzen ere, erabilera parekatutzat jotzen dira hurrengo
artikuluan izendatuki halakotzat identifikatzen direnak.

* Erabilera osagarriak:

Halakotzat jotzen dira erabilera horiei lotuta daudenak, egi-
ten dieten zerbitzua kontuan hartuta. Horrexegatik hain zuzen
ere, erabilera nagusiarekin funtzionalki integratuta ezarri behar-
ko dira. Era berean, erabilera nagusi horrek erabilera bereizgarri
baten zein erabilera bateragarri baten berezko izaera eduki de-
zake.

C. Erabilera bat autonomotzat jotzen da loturarik gabe
ezartzen denean.

D. Erabilera bat zona edo azpizona batean bereizgarritzat
jotzeak bertan erabilera horren parekatu eta osagarri gisa defini-
tzen diren erabilerak inplizituki baimentzea ekarriko du, hainbat
motatako zona eta azpizonetako erabilera erregimena arautzean
izendatuki kontrakorik adierazten ez bada.

E. Zona edo azpizona jakin batean erabilera bereizgarrie-
kiko erabilera parekatutzat eta osagarritzat jotzen diren erabile-
ra parekatuak eta osagarriak soilik baimenduko dira.

F. Erabilera parekatuaren izaera hori Plan Orokor honetan
izendatuki aurreikusitako suposizio espezifikoetan baino ezin
izango da aplikatu zona globaletan eta lurzoru urbanizaezinaren
esparruetan. Gainerako kasuetan ez da aplikatzerik baimenduko.

G. Hiri lurzoru gisa eta lurzoru urbanizagarri gisa sailkatu-
tako lursailez osatutako erabilera globaleko zonetan titularta-
sun publikoko eta/edo zerbitzu orokorreko bateragarritzat joko
dira, zirkunstantzia hori izendatuki adierazi beharrik gabe, hu-
rrengo oinarrizko zerbitzuen erabilerak, baldin eta horien ezar-
pena bateragarria bada haien izaera eta xede funtzionalarekin.

Era berean, oinarrizko zerbitzuen erabilera horiek lurzoru ur-
banizaezin gisa sailkatutako lursailetako zona globaletan ezarri-
ko badira -modu autonomoan zein erabilera osagarri gisa-, hi-
rigintza erregimenarekiko egokitzapena eta/edo bateragarrita-
suna justifikatu beharko da aurretik, baita horietan aplikatu be-
harreko hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzatzai-
leak erregulatzeko irizpideekiko eta indarrean dauden legezko
xedapenetan ezarritako xedapenekiko egokitzapena eta/edo
bateragarritasuna ere. Nolanahi ere, zona horietan zein landa
ingurunean ezartzeko beharra ere justifikatu beharko da aurre-
tik. Zehazki, babes bereziko landa zonetan, ibai ibilguetako ba-
bes ertzetan, eta babestu beharreko hirigintza antolamenduari
gainjarritako baldintzatzaileen mende dauden esparruetan eza-
rriko badira, behar bezala ebaluatu beharko da aurretik indarre-
an dauden legezko xedapenen eta hirigintza erregimenaren tes-
tuinguruan bideragarriak diren.

Zona horrek indarrean dagoen hirigintza legerian araututa-
ko zuzkidura estandarrekin lotzen diren hiri zerbitzuak edukitze-
ko beharrezko azpiegitura erabilerak eta zuzkidura erabilerak
joko dira oinarrizko zerbitzutzat, betiere aurretik dauden eta
berri gisa finkatutako hirigintzako eta eraikuntzako garapenen
zerbitzura daudenak. Horien artean honako hauek hartuko dira
aintzat:

* Qinezkoen eta ibilgailuen (motordunak zein motorrik ga-
beak -bidegorria, etab.-) zirkulazioa.

*  Aparkalekua.

* Espazio libreak.

*  Ekipamendu komunitarioa.
*  Zerbitzu azpiegiturak.

Ez dute oinarrizko zerbitzuen izaera izango funtsean ekono-
mia jarduera autonomo gisa -eta ez zuzkidura estandar horiei
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ese otro uso de referencia, por lo que, habitualmente, se im-
plantan en condiciones similares a las de este Gltimo.(1)

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

* Usos auxiliares:

Se consideran como tales, los vinculados a los caracteristi-
cos y compatibles en atencion al servicio que les prestan. Preci-
samente por ello, la implantacion de aquéllos ha de producirse
de forma funcionalmente integrada con el uso principal.

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

D. La consideracion de un uso como caracteristico o com-
patible en una zona o subzona supondra la autorizacion implici-
ta en la misma de los usos que se definen como asimilados y
auxiliares de aquél, salvo que se indique expresamente lo con-
trario en la regulacion del régimen de uso de los diferentes tipos
de zonas y subzonas.

E. Enuna determinada zona o subzona Unicamente se au-
torizaran como usos asimilados y auxiliares los que tengan esa
condicion respecto de los caracteristicos en las mismas.

F. La aplicacion de la condiciéon de uso asimilado en las
zonas globales y ambitos del suelo no urbanizable queda limita-
da 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 te-
rrenos clasificados como suelo urbano o urbanizable, se consi-
deraran compatibles, sin la necesidad del sefalamiento expre-
so de esta circunstancia, los denominados usos de servicio ba-
sicos 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 autébnomo 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 condicionan-
tes superpuestos a la ordenacion urbanistica de aplicacion en
ellas y con las previsiones establecidas en las disposiciones le-
gales 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 urbanis-
tica que deban ser objeto de preservacion requerira la previa y
debida evaluacion especifica de su viabilidad en el contexto de
las disposiciones legales y del régimen urbanistico vigentes.

Tendran esa consideracion de servicios basicos los usos do-
tacionales e infraestructurales necesarios para que la zona
cuente con los servicios urbanos asociados a los estandares do-
tacionales regulados en la legislacion urbanistica vigente al ser-
vicio de, como tales, los desarrollos urbanisticos y edificatorios
tanto preexistentes y consolidados como nuevos. Entre ellos se
consideran los siguientes:

* Circulacién peatonal y rodada (tanto motorizada como
no motorizada -bidegorri, etc.-).

*  Aparcamiento.

* Espacios libres.

* Equipamiento comunitario.

* Infraestructuras de servicios.

No tendran esa condicion de usos de servicios basicos las
infraestructuras de servicios urbanos que se proyecten implan-



lotzen zaizkien zuzkidura gisa- ezarri nahi diren hiri zerbitzu-
etako azpiegiturak.

3. Erabilera baimenduei (bereizgarriei eta bateragarriei) apli-
katzekoak zaizkien baldintzak.

Hirigintza erabilera bat erabilera bereizgarritzat edo batera-
garritzat jotzen bada ere, ezinbestean egin beharko dira erabile-
ra horien ezarpena legeztatuko duen udal lizentziaren berariaz-
ko izapide, txosten eta baimen osagarriak, betiere indarrean
dauden lege xedapenetan eta Plan Orokor honetan bertan hala
egin behar dela finkatzen den kasuetan.

Ildo horretan, jarduerek hiri plangintzan eta udal ordenan-
tzetan finkatuta dauden ezartzeko baldintza orokorrak ez ezik,
gai horretan indarrean dagoen legerian aurreikusitako baldin-
tzak ere bete beharko dituzte.(2)

Udal zerbitzu teknikoek txostena egin ondoren, instalazioak
ezartzea galaraz daiteke, baldin eta, beren tamaina edo ezauga-
rri funtzionalengatik, behar bezala konpondu ezin diren premia
bereziak sortzen badituzte, indarrean dagoen plangintzak eza-
rritako antolamendu xehatuaren esparruan, honako hauek dire-
la eta:

* |bilgailuen eta oinezkoen sarbideen baldintzak.
* Aparkalekuen zuzkidura eta ezaugarriak.

* Zamalanetarako espazio osagarriak antolatzea.

* Beste gai batzuk, ezartzea ukitutako esparrurako plan-
gintzak zehazturiko antolamendu baldintzekin nabarmen na-
hasgarria edo bateraezina bihurtzen badute.

Eta hori, nahiz eta instalazio horiek ezartzea berariaz bai-
mendu badu, orokorrean, aipatutako plangintzak.

Bestela, instalazio horiek ezartzeko baimena ematean, da-
gokion udal lizentzian betebehar bereziak ezar daitezke, adiera-
zitako arazoei erantzun ahal izateko edo horiek zuzentzeko.

4. Aurreikusten ez diren erabilerak.

Artikulu honetan azaltzen den erabileren sistematizazioa
zein hurrengo artikuluan egiten den horren garapena erreferen-
tziazko esparru irekia eta ez-baztertzailea izango da.

Udalak testuinguru horretan izendatuki sartu gabeko erabi-
lerak adierazitako beste erabileren hirigintza eraginekiko analo-
giaz tipifikatu eta tratatu ahal izango ditu.

Era berean, antzeko irizpideari jarraituz, zona edo azpizona
jakin batean, izendatuki baimenduta zein debekatuta ez dago-
en erabilera bat ezartzea baimen edo debeka dezake.

9. artikulua. Hirigintza erabileren edukia.

1. Bizitegi erabilera.

Bizitegi erabileratzat hartzen da pertsonei ostatu iraunkorra
emateko balio duena.

A. Etxebizitza erabilera.

Pertsona bati edota edozein motatako kolektiboei ostatu
ematea hartzen da etxebizitza erabileratzat; haatik, okupatuta-
ko lokal bakoitzeko gehienez ere 12 lagun izan daitezke. Familia
unitateen kasuan, kopuru hori gainditu ahal izango da.

Honako hauek joko dira etxebizitza erabileraren erabilera
osagarritzat:

*  Ezkaratzak, trastelekuak, esekitokiak, instalazio gelak, lo-
rategi pribatuak eta antzeko beste batzuk.

* Aparkaleku erabilera edo ibilgailuak gordetzekoa, motor-
dunak zein motor gabeak.
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tar 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 ca-
racteristicos como compatibles).

La consideracion de un uso urbanistico como caracteristico
o compatible no excluye la exigencia, en los supuestos asi esta-
blecidos en las disposiciones legales vigentes y en este mismo
Plan, de tramites, informes y autorizaciones especificos comple-
mentarios 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 esta-
blecidas en el planeamiento urbanistico y en las ordenanzas
municipales, los requisitos previstos en la legislacion vigente en
la materia.(2)

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

* Las condiciones de los accesos rodados y peatonales.
* La dotacion y caracteristicas de los aparcamientos.

* La disposicion de espacios complementarios para carga
y descarga.

* QOtras cuestiones que hagan que su implantacién sea
manifiestamente perturbadora o incompatible con las condicio-
nes de ordenacion definidas por el planeamiento para el ambito
afectado.

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

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

4. Usos no previstos.

Tanto la sistematizacion de usos expuesta en este articulo,
como el desarrollo que de la misma se efectla en el articulo si-
guiente, constituyen un marco de referencia abierto y no exclu-
yente.

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 resefados.

De igual manera, con similar criterio podra autorizar o prohi-
bir la implantaciéon de un uso no autorizado ni prohibido de mo-
do expreso, en una zona o subzona determinadas.

Articulo 9. Contenido de los usos urbanisticos.
1. Uso residencial.

Se entiende por uso residencial el que sirve para proporcio-
nar alojamiento permanente a las personas.

A. Uso de vivienda.

Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una per-
sona 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 instala-
ciones, jardines privados y otros similares.

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



*  Etxebizitzari lotutako kirol instalazioak: igerilekua, pilota-
lekua, etab., etxebizitzak soilik erabiltzeko direnak.

*  Etxebizitzak soilik erabiltzeko gas likidotuen biltegiak.

*  Etxebizitzekin lotutako gainerako instalazio eta azpiegi-
tura osagarriak (igogailuak, eguzki plakak, instalazio termikoak,
etab.).

Edonola ere, erabilera osagarri horiek ezartzea baimentzeko
edo debekatzeko ondorioetarako, hiri plangintzan zein horren
tresna osagarrietan berariaz ezarritakoari jarraituko zaio.

Etxebizitza erabilerari parekatutako erabileratzat joko dira:

* 1. kategoriako industria erabilerak.
* Bulegoak eta langela profesionalak.

*  Erabilera turistikorako ostatuak ohiko etxebizitzetako gele-
tan.

Kasu horietan guztietan, halako erabilera parekatutzat jo-
tzeko honako bi baldintza hauek bete beharko dituzte: hartzen
dituen lokalak titularraren edota legezko ordezkariaren ohiko bi-
zileku iraunkorra izan behar du; eta erabilera parekatu horieta-
rako azalerak ezin izango du lokalaren azaleraren erdia gaindi-
tu, ezta 125 m2(e)-ko azalera erabilgarria ere.

Erabilera turistikorako etxebizitza geletan ostatuak ezartzea
indarrean den udal ordenantzaren edo, hala gertatuz gero, hura
ordezkatzen duenaren mende geratuko da.

B. Bizitegi kolektiboa.

Bizitegi kolektiboko erabilera da okupatutako lokaleko 12
pertsona baino gehiagoko kolektibo ez-familiarren bizitokiko
erabilera, titulartasun pribatuaren erregimenean gauzatua, be-
tiere bizitokira soilik edo nagusiki zuzentzera bermatuko duten
baldintzetan, erabilera horren beste erabilera osagarri batzu-
ekin osatzearen kalterik gabe.

Halakotzat joko dira zaharren egoitzak, unibertsitate egoi-
tzak, egoitza nagusiak, aterpeak, komentuak eta aurrekoen an-
tzeko baldintzak eta izaera dituzten beste batzuk.

Erabilera osagarri izango dira etxebizitza erabilerari dagokio-
nez halakotzat jotzen direnak, egoitzako langileek soilik eginda-
ko erabilera asistentzialekin osatuta.

Halaber, 1. kategoriako industria erabilerak eta bulego eta
langela profesionaletako erabilerak erabilera parekatutzat joko
dira -egoitzako langileek soilik egindakoak direnean-.

Haren izaera kontuan izanik, ekipamendu erabilera pribatu-
tzat ere jo ahal izango da.

C. Sarbide komunak dituzten eta/edo barrutik komunika-
tuta dauden espazio edo lokal juridikoki independenteetan ga-
ratzen diren bizitegi jardunak modu bateratuan hartuko dira, jar-
dun bakar baten moduan, etxebizitza erabileratzat jotzeko edo
bizitegi kolektiboko erabileratzat jotzeko ondorioetarako.

2. Jarduera ekonomikoen erabilerak.
2.1.
A. Halakotzat joko dira:

Industria erabilerak.

* Mota orotako produktuak lortzeko eta transformatzeko
industriak.

*  Produktuak kontserbatzeko, gordetzeko edo banatzeko
erabiltzen diren biltegiak -xehekari, handizkari, instalatzaile
edo banatzaileak soilik hornitzen dituztenak-; baztertuta dago
jendeari zuzenean saltzea.

* Mota orotako produkzioko, ikerketako, garapeneko eta be-
rrikuntzako laborategiak edo zentroak, erabiltzen dituzten produk-
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* Las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc.-, de
uso privativo, vinculadas a la vivienda.

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

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

En todo caso, a los efectos de la autorizacion o prohibicion
de la implantacion de esos usos auxiliares se estara a lo esta-
blecido, en su caso y de manera especifica, bien en el planea-
miento urbanistico bien en los instrumentos complementarios
del mismo.

Por su parte, se consideraran como asimilados al uso de vi-
vienda:

* Los usos industriales de 1.2 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 (til
destinada a esos usos asimilados no ha de superar ni la mitad
de la superficie del local, ni 125 m2(u) -superficie Gtil-.

La implantacion de los alojamientos en habitaciones de vi-
vienda para uso turistico estara sometida a la ordenanza muni-
cipal vigente o la que la sustituya en su caso.

B. 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
complementacion con otros usos auxiliares del mismo.

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

Tienen la condicion 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.

Asu vez, los usos industriales de 1.2 categoria y los de oficinas
y despachos profesionales ejercidos exclusivamente por el perso-
nal de la residencia, tienen la condicion de usos asimilados.

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

C. Alos efectos de su consideracion como uso bien de vi-
vienda bien de residencia colectiva, la o las actuaciones de ca-
racter residencial que incidan en espacios o locales juridica-
mente independientes pero que cuenten con accesos comunes
y/0 estén internamente comunicados entre si seran considera-
dos de forma unitaria como una Unica actuacion.

2. Usos de actividades econdémicas.
2.1. Usos industriales.
A. Se consideran como tales:

* Las industrias de obtencion y transformacion de produc-
tos de todo tipo.

* Los almacenes destinados a la conservacion, guarda, o
distribucion de productos, para el suministro exclusivo a detallis-
tas, mayoristas, instaladores, fabricantes o distribuidores, que-
dando 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



tuek kalterik ez eragiteagatik eta bertan gauzatzen diren jardue-
rak gogaikarriak ez izateagatik bulego erabilerari pareka dakizkie-
keenak izan ezik.

* |bilgailuak, makineria eta mota orotako tresnak konpon-
tzeko lantegiak.

*  Zerbitzuguneak, erregaiz hornitzeko eta ibilgailuak gar-
bitzeko unitateak.

* Mota orotako erregaien gordelekuak eta biltegiak, sal-
mentarako direnak.

* Errepidean zeharreko garraio agentziak eta kamioiak,
autobusak eta bestelako ibilgailu edo makineria automobilak
gordetzeko kotxetegiak.

* Makineria, txatarra, ibilgailu edo materialetarako aire za-
baleko biltegiak eta gordelekuak.

* Nekazaritza industriak, halakotzat jotzen dira nekazari-
tza, abeltzaintza eta basolanetako produkzioko jarduerak, bal-
din eta jarduera horiek garatzen direneko lur eremua ez bada
produkzioaren zuzeneko euskarri gisa zuzenean produkzioan
erabiltzen, harekin loturarik izan gabe.

|zaera hori dute, besteak beste:

— Nekazaritzako elikagaien industriak (landare kontserba-
gintzak, marmeladak, etab.; sagardoa egiteko dolareak; ardoa,
txakolina eta abar egiteko upategiak; gaztagintza; bestelako es-
nekien produkzioa; haragi produktuak, hestebeteak etab. lan-
tzea; erle produktuak ontziratzea eta lantzea; eta abar).

— Nekazaritza produkzioko (baratzeak), landareetako, loree-
tako eta abar mintegiak, negutegiak eta abar.

Kasu horietan, produkzioak ez du lur eremua zuzeneko errefe-
rente edo euskarri gisa, eta zuzenean lotzen da produkziorako
eraikuntzak edo instalazioak ezartzearekin. lzatez, eraikuntza edo
instalazio horiek mekanismo naturalen (eguzki argi eta abarren)
eta/edo artifizialen (berotegi, eta abarren) laguntzarekin edo erre-
fortzuarekin produkzioa errazteko tenperatura, hezetasuna eta
beste ingurumen faktore batzuk egonkor mantentzeko gaitutako
barrutiak izango dira. Erainkuntza finkoak eta egonkorrak izan
daitezke (zimendatutako metalezko profilak, kristalezko itxitura,
zoladura eta abar duten egiturak) zein beste izaera bateko erai-
kuntzak, sinpleagoak edo behin-behinekoagoak.

— Baso industriak (zerratokiak eta zura leuntzea; zura kon-
tserbazio agenteekin edo beste batzuekin bustitzea edo trata-
mendu kimikoa aplikatzea; eta abar).

— Antzeko izaera duten beste jarduera batzuk.
* |tsasertza ustiatzeko industriak.

Horien artean daude arrain haztegiak, eta horiekin pareka
daitezkeen beste instalazio batzuk.

*  Zerbitzu publikoko industriak, hala nola errausketa labe-
ak eta, hala badagokio, beilatokiak, betiere azken kasu horretan
eta haren ezaugarriei erreparatuta, laguntza arloko hirugarren
sektoreko erabileratzat jo ezin badira edota jo behar ez badira.
Halakotzat jo daitezke, halaber, hiri zerbitzuetako azpiegiturak,
betiere horiek zuzkidura arrazoiekin eta helburuekin garatzen
eta ezartzen ez direnean (indarrean dagoen hirigintza legerian
araututako zuzkidura estandarrekin lotzen diren oinarrizko zer-
bitzu erabileren gisara), baizik eta ekonomia jarduera baten ga-
rapenarekin eta jardunarekin lotzen diren xede ekonomikoekin
garatzen eta ezartzen direnean.

* Mota orotako meategiak eta erauzte industriak, hala ba-
dagokio, lurzoru urbanizaezinean ezarri daitezkeenak.

* Oro har, erabili, maneiatu edo saldutako materialenga-
tik, edo erabilitako bitarteko teknikoengatik, pertsonei eragoz-
penak, arriskuak edo ezerosotasunak sor diezazkieketen pro-
duktuak edo ondasunei kalteak eragin diezazkieketen produk-
tuak fabrikatzeko eta transformatzeko jarduera guztiak.
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de los productos manipulados y la completa ausencia de moles-
tias producidas por las actividades realizadas, resulten equipa-
rables 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.

* 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 vehicu-
los 0 maquinaria automovil.

* Los almacenes y depésitos al aire libre de maquinaria,
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 producciéon a modo de soporte directo de ésta, ca-
reciendo de relacion con el mismo.

Tienen esa condicion, entre otras:

— Las industrias agroalimentarias (produccion de conservas
vegetales, mermeladas, etc.; lagares de elaboracion de sidra;
bodegas de produccién de vino, txakoli; etc.; queserias; elabora-
cion de otros productos lacteos; elaboraciéon de productos carni-
cos, embutidos, etc.; envasado y tratamiento de productos api-
colas; etc.).

— Los viveros, invernaderos, etc. de produccion agraria (hor-
ticola...), de plantas y flores, etc.

En estos casos, la produccién, ademas de no tener como re-
ferente o soporte directo el terreno, esta asociada a la implan-
tacion de construcciones o instalaciones que, en términos ge-
nerales, conforman recintos habilitados para mantener cons-
tantes la temperatura, la humedad y otros factores ambientales
con el fin de favorecer la citada produccion con el apoyo o re-
fuerzo de mecanismos naturales (luz solar, etc.) y/o artificiales
(calefaccion...). Pueden responder a soluciones constructivas
tanto fijas y estables (estructuras con perfileria metalica con ci-
mentacion, cierre acristalado y solera, etc.) como de otra natu-
raleza, incluso mas simple o provisional.

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

— Otras actividades de similar naturaleza.
* Las industrias de explotacion del litoral.

Se incluyen entre ellas las piscifactorias, asi como otras ins-
talaciones asimilables a las mismas.

* Las industrias de servicio plblico como, en todo caso, los
crematorios y, en su caso, los tanatorios, siempre que, en este Ul-
timo caso y en atencion a sus caracteristicas, no puedan/deban
ser considerados como usos terciarios de caracter asistencial.
También pueden ser considerados como tales las infraestructu-
ras de servicios urbanos, en los supuestos en los que su desarro-
llo e implantacién no responda a razones y objetivos dotaciona-
les (a la manera de usos de servicios basicos asociados a los es-
tandares dotacionales regulados en la legislacion urbanistica vi-
gente), sino a fines basicamente econémicos, asociados al desa-
rrollo 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 emplea-
dos, puedan ocasionar molestias, peligros o incomodidades a
las personas, o danos a los bienes.



Honako hauek adierazitako industria erabileraren erabilera
osagarritzat joko dira: horiekin lotzen diren bulegoak, laborate-
giak eta kalkulu zentroak; zerbitzu instalazioak -ur ponpatze edo
saneamendurako urandelak eta instalazioak, hondakinak araz-
teko instalazioak, eta abar-; aparkalekuak eta ibilgailuen eta
makineriaren parkeak; antzeko beste batzuk.

Erabilera osagarriaren izaera hori eduki ahal izango du, hala-
ber, dagozkion eraikuntza eta instalazio industrialen zaintzaile edo
begiralearen etxebizitzak. Edonola ere, hiri plangintzak izendatuki
eman beharko du kasuak kasu dagokion lursailean eta/edo espa-
rruan ezartzeko baimena.

B. Merkataritzako edo, oro har, hirugarren sektoreko fun-
tzioak barne hartzen dituzten industria jarduerak erabilera ba-
kartzat joko dira, industria erabilera bereizgarriaren lokaletan
edo lursailetan ezartzearen ondorioetarako. Dena den, aipatu-
tako erabileretara berariaz zuzentzen diren azalerak bereiz ain-
tzat hartu ahal izango dira, horiei aplikatzekoa den arautzearen
ondorioetarako.

C. Baimendutako bestelako erabileren jardunarekiko edo
pertsonekiko eta ingurunearekiko, oro har, sorraraz dezaketen
ezerosotasun, kaltegarritasun, osasungaiztasun edo arriskuga-
rritasunari erreparatuta, honako kategoria hauetan sailka dai-
tezke industria erabilerak:

a) 1. kategoria.

Eragozpenik edo arriskurik ez duten industria jarduerak sar-
tzen dira kategoria horretan. Jarduera gauzatzean erabilitako aza-
lera erabilgarria kasu guztietan 140 m2(s) baino txikiagoa izango
da. Ondorio horretarako, kasuak kasu eraginpean dagoen lokala-
ren azalera eraiki guztia hartu beharko da aintzat.

Kategoria honetako industria erabilerak bizitegi erabilerei,
hirugarren sektorekoei eta ekipamendu komunitariokoei pare-
katutzat joko dira, eta nagusiki erabilera horietarako lursail eta
lokaletan ezarri ahal izango dira.

Ez dira lehen kategoriakotzat joko, ezta etxebizitzarekin pa-
rekatutako erabileratzat ere, adierazitakoa baino azalera txi-
kiagoko lokal eta espazioak okupatu arren, besteak beste jar-
duerarekin berarekin lotutako su karga kontuan hartuta, era-
gozpenik edo arazorik ekar dezaketen industria erabilerak.

b) 2. kategoria.

Oro har, industria inguruneetan ez ezik, bizitegi ingurunee-
tan, hirugarren sektorekoetan edo ekipamendu komunitarioko-
etan ere bateragarritzat eta onargarritzat jotzen diren industria
jarduerak, ez baitira arriskutsuak, ez baitute sortzen erabilera
mugakideentzat zuzendu ezinezko eragozpenik edo ezerosota-
sunik -usainak, gasak, hautsa, zarata, bibrazioak, su karga eta
abar sortzea- eta, gainera, honako baldintza hauek guztiak be-
tetzen baitituzte: gehienez ere 4 ZP-ko potentzia unitarioko ma-
kinak edo motorrak erabiltzea; instalatutako potentzia dentsi-
tatea 0,135 ZP/m?2(e)-koa -azalera erabilgarria- edo txikiagoa
izatea; eta 280 m2(s) baino azalera txikiagoa erabiltzea.

Motozikletak eta automobilak konpontzeko lantegiak katego-
ria honetan sartutako dira. Haatik, ez dira sartuko txapa eta pin-
tura konpontzekoak, ezta ibilgailu astunak konpontzekoak ere.

Kategoria honetako industria erabilerak merkataritza erabi-
lerei parekatutzat joko dira, eta erabilera horietara nagusiki zu-
zenduko diren lursail eta lokaletan ezarri ahal izango dira.

c) 3. kategoria.

Aurreko 1. eta 2. kategorietan sartu ezin diren industria jar-
duerak -haientzat eskatutako baldintzaren bat betetzen ez du-
telako- eta, salbuespenak salbuespen, honako baldintza haue-
tako edozein betetzen dutenak hartzen ditu bere baitan:

*  Oro har, eta neurri zuzentzaileak hartuta ere, etxebizitzei
edo hirugarren sektoreko erabilerei zein ekipamendu komunita-
riokoei eraikin berean edo horien aldamenean kokatuz gero era-
gozpenak sor diezazkieketen industria jarduerak.
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Se consideran como usos auxiliares de los citados usos in-
dustriales: las oficinas, laboratorios y centros de calculo vincu-
lados a los mismos; las instalaciones de servicios -depdsitos e
instalaciones de bombeo de agua o saneamiento, las instalacio-
nes de depuracion de residuos, etc.-; aparcamientos y parques
de vehiculos y maquinaria; otros similares.

También podra tener esa condicion de uso auxiliar la vivien-
da del guarda o vigilante de las correspondientes edificaciones
e instalaciones industriales. En todo caso, su implantacion de-
bera ser autorizada de forma expresa por el planeamiento urba-
nistico 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 ca-
racteristico industrial, como una actividad Unica de caracter in-
dustrial, 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, insalubri-
dad o peligrosidad que puedan originar respecto al ejercicio de
otros usos autorizados o respecto a las personas y al medio am-
biente en general, los usos industriales se clasifican en las ca-
tegorias siguientes:

a) Categoria 1.2

Comprende las actividades industriales carentes de moles-
tias o peligrosidad. La superficie utilizada en el ejercicio de la
actividad, sera, en todos los casos, inferior a 140 m=2(t), debien-
do considerarse a esos efectos la superficie construida de la to-
talidad del local afectado en cada caso.

Los usos industriales de esta categoria se consideraran asi-
milados a los usos de vivienda, terciarios y de equipamiento co-
munitario, pudiendo implantarse en los locales y parcelas desti-
nados de forma predominante a estos usos.

No se consideraran como de primera categoria, ni asimila-
dos al uso de vivienda, 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.

b) Categoria 2.2

Actividades industriales que, en términos generales, se esti-
man compatibles y autorizables junto con los usos residenciales,
terciarios o de equipamiento comunitario, ademas de con los in-
dustriales, por carecer de peligrosidad, no generar molestias o in-
comodidad incorregibles para los usos colindantes -produccion
de olores, gases, polvo, ruido, vibraciones, carga de fuego, etc.-,
y por, ademas, cumplir todas estas condiciones: utilizar maqui-
nas o motores de potencia unitaria no superior a 4 CV.; disponer
de una densidad de potencia instalada no superior a 0,135
CV/m2(u) -superficie Gtil-; utilizar una superficie menor de 280
m2(t), debiendo considerarse a esos efectos la superficie cons-
truida de la totalidad del local afectado en cada caso.

Se consideraran incluidos en esta categoria los talleres de
reparacion de motocicletas y automéviles. No asi los de repara-
cién de chapa y pintura, y de vehiculos pesados.

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

c) Categoria 3.2

Comprende las actividades industriales que no puedan ser
incluidas en las anteriores categorias 1.2 y 2.2 por incumplir al-
guno 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 comu-
nitario si se sitdan en una misma edificaciéon o en contigliidad
con los mismos.



*  Tamaina txikiko edo ertaineko industria jarduerak -eraikun-
tzak okupa dezakeen lursail azalera 3.600 m2(lo)-tik beherakoa
eta, salbuespenak salbuespen, 5.000 m2(s)-tik beherako sabai
azalera eraikia-.

Zehazki, honako hauek sartuko dira kategoria horretan: aire
zabaleko biltegiak eta gordailuak; txapa eta pintura, ibilgailu as-
tunak edo makineria automobila konpontzeko lantegiak; erraus-
keta labeak; haien su kargaren ondorioz etxebizitza erabilere-
kin, hirugarren sektorekoekin edo ekipamendu komunitariokoe-
kin bateraezinak diren jarduerak; zerbitzuguneak, erregaiz hor-
nitzeko unitateak; eta autoak garbitzeko aire zabaleko instala-
zioak.

Azken horiek 2. kategoriako industria erabileratzat hartu ahal
izango dira garajeen edo 2. kategoriako konponketa lantegien
erabilera osagarriak direnean eta erabilera horietarako diren lo-
kaletan antolatzen direnean.

Kategoria horretan sartuko dira ere 2.000 m2(s)-tik behera-
ko azalera duten nekazaritza industriak eta itsasertza ustiatze-
ko industriak. Edonola ere, horien dimentsionamendua eta ge-
hieneko azalera eraikia indarrean dagoen hiri plangintzan bai-
mendutakoak izango dira (bai Plan Orokor honek berak baimen-
dutakoak, bai honek finkatzen duen plangintzak baimendutako-
ak, bai honen garapenean sustatutako plangintzak baimendu-
takoak).

d) 4. kategoria.

Tamaina ertain eta handiko industria jarduerak biltzen
ditu -eraikinak okupatzen duen lursail okupagarriak 3.600 m2(lo)-
ko azalera edo handiagoa eta 5.000 m?2(s)-ko sabai azalera eraikia
edo handiagoa du-, baita tamaina hori ez duten arren, aldamene-
ko beste industria batzuekin bateraezinak direnak, bai espazio
eraiki gabeen erabilera komunean arazo funtzionalak sortzen di-
tuztelako, bai neurri zuzentzaileak hartu arren kaltegarritasun,
osasungaiztasun edo molestien iturri direlako.

Hala, kategoria horretan sartuko dira espazio mugakideeki-
ko maniobra, zamalan, biltegiratze edo aparkaleku jarduera
osagarri ugari sortzen duten produkzio jarduerak, nahiz eta «3.»
kategoriako industrietarako ezartzen diren lursail okupagarria-
ren azaleraren eta sabai azaleraren mugak gainditzen ez dituz-
ten. Horrenbestez, ez da bateragarria beste jarduera batzuekin
erabilera elkarbanatzea. Horien artean 2.001 m2(s) baino ge-
hiagoko nekazaritza industriak eta itsasertza ustiatzeko indus-
triak barne hartuko dira. Hala ere, haien ezaugarriak direla-eta,
5. kategoriako industriatzat hartu behar direnak ez dira bertan
sartuko.

e) b. kategoria:

Beharrezko produkzio esparruaren hedapenagatik —-20.000
m2-ko lursail azalera edo handiagoa- edo izaera arriskutsua,
kaltegarri edo gogaikarria izateagatik, berariazko kokalekuetan
soilik onar daitezkeen jarduerak dira.

D. Industria jarduera bat industria erabileretako kategoria
jakin batera esleitzean, instalatutako potentziaren gehieneko mu-
gez gainera eta kasuak kasu ezarritako azalera eraiki (s) edo era-
bilgarri maximoaz gainera, jarraian zerrendatzen diren eraginak
baloratuko dira orokorrean:

* Eragozpenak:

— Zarata sortzea (norberaren lokalaren kanpoaldea eta on-
doko kaltetuena).

— Beroa sortzea.

— Bibrazioak sortzea.

— Hautsa sortzea.

hondakin urak sortzea.

— Industria hondakinak sortzea.

— Salgaien zamalanen bolumena.

— Aparkaleku premiak.

— Bistako instalazioak edo biltegiratzeak.
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* Actividades industriales de tamano pequeno o medio -su-
perficie de parcela ocupable por la edificacion inferior a 3.600
m2(po) y, sin perjuicio de salvedades, superficie de techo edifica-
da inferior a 5.000 m2(t)-.

En concreto, se incluirdn en esta categoria: los almacenes y
depdsitos al aire libre; los talleres de reparacion de chapay pin-
tura, vehiculos pesados o maquinaria automovil; los cremato-
rios; 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 dltimas, cuando tengan el caracter de usos auxiliares
de garajes o talleres de reparacion de 2.2 categoria, y se dispon-
gan en el interior de los locales destinados a estos usos, podran
considerarse como usos industriales de 2.? categoria.

También se incluirdn en esta categoria las industrias agra-
rias y de explotacion del litoral de menos de 2.000 m2(t). En
todo caso, el dimensionamiento y la superficie edificada maxi-
ma de las mismas seran los autorizados en el planeamiento ur-
banistico vigente (bien este mismo Plan General; bien el planea-
miento consolidado por el mismo; bien el planeamiento promo-
vido en su desarrollo).

d) Categoria 4.2

Comprende las actividades industriales de tamano medio y
grande -superficie de parcela ocupable por la edificacion igual o
superior a 3.600 m2(po) o de techo edificado igual o superior a
5.000 m2(t)-, y las que, no alcanzando ese tamano, resulten in-
compatibles con la contigliidad directa con otras industrias, por
suscitarse conflictos funcionales en la utilizaciéon comdn de los
espacios no edificados, o por la nocividad, insalubridad o las mo-
lestias producidas, aun con la adopcion de medidas correctoras.

Asi, se incluiran en esta categoria las actividades producti-
vas que, aun cuando no superen los limites de superficie de par-
cela ocupable y superficie de techo establecidos para las indus-
trias de 3.7 categoria, den lugar a un volumen de actividades au-
xiliares de maniobra, carga y descarga, almacenamiento, o apar-
camiento sobre los espacios colindantes, que haga incompatible
la utilizacién compartida de los mismos con otras actividades.
Con la salvedad de las que por sus caracteristicas deban consi-
derarse como industrias de 5.2 categoria, forman parte de ellas,
entre otras y en todo caso, las industrias agrarias y de explota-
cion del litoral de mas de 2.001 m2(t).

e) Categoria 5.2

Se trata de actividades que bien por la extension del ambito
de produccién que necesitan -superficie de parcela igual o su-
perior a 20.000 m2-, bien por su caracter peligroso, nocivo o
molesto, s6lo pueden admitirse en emplazamientos especificos.

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

*  Molestias:

— Produccién de ruido (Exterior del local propio y vecino mas
afectado).

— Produccién de calor.

— Produccién de vibraciones.

— Produccién de polvo.

— Produccién de aguas residuales.

— Produccién de residuos industriales.

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

— Instalaciones o almacenamientos visibles.



— Langileak pilatzea.

— Kea isurtzea.

* Kaltegarritasuna eta osasungaiztasuna:

— Gas poluitzaile, toxiko edo osasungaitzen emisioa.

— Eragin poluitzaile, toxiko edo osasungaitzak dituzten hon-
dakin urak sortzea.

— Gai toxikoen manipulazioa.
— Erradiazioak sortzea.

— Hondakin solido poluitzaile, toxiko edo osasungaitzak sor-
tzea.

*  Arriskugarritasuna:

— Material erregarri, suharbera edo lehergarrien manipula-
zioa.

produkzio prozesu eta presiozko ontzi arriskugarriak erabil-
tzea.

— Erasotzaile kimikoen jarioa eta isurketa gertatzeko arris-
kua izatea.

— Su karga.

E. Jarduera batean instalatutako potentziatzat hartzen da
elementu mekaniko mugikorrak dituzten makina finko guztien
potentziaren batura, ZP-tan neurtua. Zenbaketa horretatik kanpo
geratzen dira jardueraren beraren berezko xedeaz bestelako fun-
tzioa duten aire erauzgailuak, igogailuak edo antzeko instalazio
mekanikoak, betiere horiek lokalaren giro egokitzapen hobea eta
egokitzapen funtzional hobea lortzera zuzentzen direnean, eta
bertako langileek edo kanpoko jendeak erabiltzekoak direnean.
Horren guztiaren kaltetan izan gabe, instalazioaren osotasunean
eska daitezkeen neurri zuzentzaileen mende jarri ahal izango dira
instalazio horiek.

F. Arlo horretako administrazio eskudunak finkatuko ditu
kasu bakoitzean zarata sortzeko mugak.

G. Industria erabilerak kategoria jakin batera esleitzeko, za-
malanetarako espazio estaliak edota horien konponketa lantegie-
tan ibilgailuak jasotzeko espazio estaliak zenbatuko dira. Aitzitik,
garaje erabilera osagarrietara zuzenduko diren lokalen azalera ez
da zenbatuko.

2.2

A. Honako irabazizko jarduera hauek hartuko dira halako-
tzat:

Hirugarren sektoreko erabilerak.

*  Ostatu erabilera.

* Merkataritza erabilera.
*  Bulego erabilera.

* Jolas erabilera.

* QOsasun erabilera.

* Laguntza erabilera.

*  Erabilera soziokulturala.
* Irakaskuntza erabilera.
*  Kirol erabilera.

B. Ostatu erabilera.

Ostatu erabileratzat ulertzen da irabazizko xedez pertsonei
ostatu ematea, edozein modalitatetan: hotelak, hotel aparta-
mentuak, pentsioak, aterpeak, apartamentu turistikoak, kanpi-
nak, erabilera turistikorako etxebizitzak, landa etxeak eta pare-
katuak, eta abar.

Aparkaleku erabilera erabilera osagarritzat jotzen da, baita
behar bezala justifikatzen diren gainerakoak ere.

Dagokion legedi sektorialak apartamentu turistikotzat har-
tzeko ezarritako baldintzak betetzen ez direnean, alde baterako
ostatu gisa uzteko erregimenean ustiatutako apartamentuen
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— Aglomeraciones de personal.

— Emision de humos.

* Nocividad e insalubridad:

— Emision de gases contaminantes, téxicos o insalubres.

— Produccién de aguas residuales de efectos contaminan-
tes, toxicos o insalubres.

— Manipulacién de materias téxicas.
— Produccién de radiaciones.

— Produccién de residuos sélidos contaminantes, toxicos o
insalubres.

*  Peligrosidad:

— Manipulaciéon de materiales combustibles, inflamables o
explosivos.

— Utilizacién de procesos de produccion y recipientes a pre-
sion 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 compu-
to la potencia de instalaciones mecanicas como extractores de
aire, ascensores, y otras similares, cuya funcion sea ajena a la
finalidad propia de la actividad, estando dirigida al mejor acon-
dicionamiento funcional y ambiental del local para su uso por el
personal propio o el pblico 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 produccién de ruidos seran en cada caso
los fijados por la Administraciéon competente en la materia.

G. Alos efectos de la adscripcion de los usos industriales
a una determinada categoria se computaran, en todo caso, los
espacios cubiertos destinados a carga y descarga, o0 a recep-
cion de vehiculos en los talleres de reparacion de los mismos.
No se computard, 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 perso-
nas, ejercido con fines lucrativos, en cualquiera de sus modalida-
des: hoteles, hoteles-apartamento, pensiones, albergues, aparta-
mentos turisticos, campings, viviendas para uso turistico, casas
rurales y asimilados, etc.

Se consideran como usos auxiliares el uso de aparcamien-
to, asi como los restantes que se justifiquen debidamente.

Cuando no cumplan los requisitos establecidos por la legis-
lacion sectorial correspondiente para su consideracion como
apartamentos turisticos, los conjuntos de apartamentos explo-



multzoak etxebizitza erabilera gisa kontsideratuko dira, ezarpe-
na baimentzeari begira.

C. Merkataritza erabilera.
Merkataritza erabilerek honako hauek bilduko dituzte:

* Jendaurrean mota guztietako artikulu eta produktuak
saltzea, handizka zein txikizka.

* Ostalaritzako negozioak: tabernak, kafetegiak, pubak,
jatetxeak eta abar.

* Jendeari zerbitzu profesionalak egitea: ile-apaindegiak,
apaindegiak, masajistak, tindategiak, arropak jasotzea eta ema-
tea, eta abar.

* Aurrekoen antzeko beste jarduera batzuk.

* Aurrekoen erabilera osagarriak.

Merkataritza erabileren kategoria hauek bereizten dira:
a) 1. kategoria.

250 m2(e)-ko azalera erabilgarri baino gutxiago okupatuko
duten merkataritza jarduerak, independenteki ezarri ahal izan-
go direnak edo bizitegi erabileren, jarduera ekonomikoko erabi-
leren eta ekipamendu komunitarioko erabileren jarduera osaga-
rri gisa ezarri ahal izango direnak, batez ere erabilera horietara
zuzenduko diren lursailetan.

Era berean, gehienez 25 m2(e)-ko azalera erabilgarria izan-
go duten behin-behineko eraikuntza berrietan, edo aurretik dau-
denetan, ezarri ahal izango dira espazio publikoen (espaloien,
lorategien, espazio libreen, etab.) berezko erabilerekin batera-
garriak diren erabilera gisa, betiere indarrean dagoen legerian
ezarritako irizpideen arabera, plangintzak izendatuki aurreikusi
ez badu ere. Azalera hori handiagoa izan daiteke aurretik dau-
den eraikuntza finkoetan ezartzen badira.

b) 2. kategoria.

250 m2(e)-ko azalera erabilgarria edo handiagoa baina 750
m?2(e)-tik beherakoa okupatzen duten merkataritza jarduerak.

Hiri plangintzak edo udal ordenantzek jarduera horiei dago-
kien udal lizentzia ematerakoan, aparkaleku zuzkidurari, jende-
arentzako eta salgaietarako sarbideei, zamalanetarako espa-
zioei eta abar buruzko berariazko baldintzak betetzera baldintza
dezakete jardueren ezarpena.

c) 3. kategoria.

751 m2(e)-ko azalera erabilgarria edo handiagoa baina
2.000 m2(s)-tik beherako sabai azalera okupatzen duten merka-
taritza jarduerak. Plan honetan zein haren garapenean sustatu-
tako plangintza xehatuan baimendu beharko da jarduera horien
ezarpena, oro har edo berariaz.

Jarduera horietarako beharrezkoak diren sarbide, maniobra
eta zamalanetarako espazioek jarduerak garatzen diren lokal
eta espazioen barruan kokatuta egon beharko dute.

Hiri plangintzak eta/edo udal ordenantzek aparkaleku zuzki-
durari, jendearentzako eta salgaietarako sarbideei, zamalaneta-
rako espazioei eta abar buruzko berariazko baldintzak betetze-
ra baldintza dezakete jardueren ezarpena.

d) 4. kategoria.

2.000 m?(s)-ko azalera eraikia edo handiagoa okupatzen
duten merkataritza jarduerak.

Plan honetan, edo honek finkatzen duen plangintzan, edo
honen garapenean sustatutako plangintza xehatuan baimendu
beharko da jarduera horien ezarpena. Testuinguru horretan fin-
katutzat jo beharko dira Plan Orokor hau indarrean jarri aurretik
dauden 4. kategoriako merkataritza erabilerak, betiere bere ga-
raian indarrean zegoen hiri plangintzaren arabera ezarri badira,
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tados en régimen de cesién como alojamiento temporal seran,
considerados a los efectos de la autorizacion para su implanta-
cién como uso de vivienda.

C. Uso comercial.
Los usos comerciales comprenderan:

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

* Los negocios de hosteleria: bares, cafeterias, pubs, res-
taurantes, etc.

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

* QOtras actividades similares a las anteriores.

* Los usos auxiliares de los anteriores.

Se distinguen las siguientes categorias de usos comerciales:
a) Categoria 1.2

Actividades comerciales que ocupen menos de 250 m2(u) -su-
perficie Gtil-, que podran implantarse bien de forma independien-
te, bien como compatibles con los usos residenciales, de activida-
des econémicas 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 plblicos (aceras, jardines, es-
pacios libres, etc.) construcciones provisionales nuevas o pree-
xistentes, con una superficie maxima de 25 m2(u) -superficie
Gtil-, de conformidad con los criterios establecidos en la legisla-
cién vigente, aun cuando no haya sido prevista de manera expre-
sa por el planeamiento. Dicha superficie podra ser superior en el
caso de su implantacion en edificaciones fijas preexistentes.

b) Categoria 2.2

Actividades comerciales que ocupen una superficie igual o
superior a 250 m2(u) e inferior a 750 m2(u) -superficie atil-.

El planeamiento urbanistico o las ordenanzas municipales,
podréan condicionar su implantacion al cumplimiento de condi-
ciones especificas en lo referente a la dotacion de aparcamien-
tos, las caracteristicas de los accesos de publico y mercancias,
la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

c) Categoria 3.2

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

Los espacios de acceso, maniobra y carga descarga necesa-
rios 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 condi-
ciones especificas en lo referente a la dotacion de aparcamien-
tos, las caracteristicas de los accesos de publico y mercancias,
la disponibilidad de espacios de carga y descarga, etc.

d) Categoria 4.2

Actividades comerciales que ocupen una superficie cons-
truida igual o superior a 2.000 m2(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 co-
merciales de 4.2 categoria existentes con anterioridad a la en-
trada en vigor de este Plan General, siempre que los mismos



dagozkion administrazio baimenak lortu ostean -udal lizentziak
barne-.

Jarduera horietarako beharrezkoak diren sarbide, aparkale-
ku, maniobra eta zamalanetarako espazioek jarduerak garatzen
diren eraikuntza eta espazioen barruan kokatuta egon beharko
dute.

Hiri plangintzak eta/edo udal ordenantzek aparkaleku zuzki-
durari, jendearentzako eta salgaietarako sarbideei, zamalaneta-
rako espazioei eta abar buruzko berariazko baldintzak betetze-
ra baldintza dezakete jardueren ezarpena.

Bestalde, merkataritza erabilerak, hainbat kategoriatan, ezar-
tzea eta baimentzea honako baldintza hauekin, besteak beste, lo-
tuko da:

* Merkataritza erabilerak kategoria horietara atxikitzean
ondoren adieraziko diren parametroetara, besteak beste, egoki-
tuko da:

— Jarduera bakartzat joko da funtzionalki integratuta dauden
saltokien elkarketa (galeriak, merkataritza guneak, eta abar). bai-
ta baimendutako mugen barruan industria jarduerak barne har-
tzen dituzten merkataritza erabilerak ere -haatik, merkataritza
erabileretara bereziki zuzentzen diren azalerak aparte hartu ahal
izango dira aintzat, horiei dagozkien legezko irizpideak betetzeari
dagokionez-.

— Jarduerari atxikitako espazio estali guztiak hartuko dira
kontuan zenbaketan, besteak beste, galeria eta oinezkoentzako
espazio estaliak, bulego osagarriak, biltegiratzeko espazioak,
lantegi osagarriak eta zamalanetarako espazio estaliak. Aitzitik,
aparkaleku erabilera osagarrietara zuzenduko diren azalerak ez
dira zenbatuko.

* Ezaugarri materialengatik edo erabilitako bitartekoenga-
tik eragozpen adierazgarriak sortzen dituzten edo pertsonen
edo gauzen segurtasunerako edo osasunerako arriskutsuak
izan daitezkeen merkataritza erabilerek antzeko eraginak dituz-
ten industria erabilerei aplika dakizkiekeen ezarpen-arauak
bete beharko dituzte, arlo horretan indarrean dagoen legerian
ezarritako irizpideak aintzat hartu gabe -Euskal Autonomia Er-
kidegoko ingurumena babesteko Lege Orokorrean(1) edo beste
edozeinetan-.

* Oro har, eta ondoren aipatzen diren salbuespenen kalte-
rik gabe, merkataritza jarduerak -kategoria guztietan- bide pu-
blikotik sarbide zuzena eta bereizia duten lokaletan ezarriko
dira. Hala badagokio, merkataritza erabilerako edo ekonomia
jardueretako erabilerako hainbat instalaziok erabili ahal izango
dute sarbide hori.

* Plan Orokor honetan, edo honek finkatzen duen plangin-
tzan, edo honen garapenean sustatzen den plangintzan, edo
udalerriko hirigintza ordenantzetan arlo horretako beste mota
bateko irtenbideak baimentzen diren kasuetan dute eragina ai-
patutako salbuespen horiek.

* Salbuespen horien artean daude, besteak beste, doku-
mentu honen 59. eta 60. artikuluetan xedatzen direnak. Bestal-
de, izaera horretako jarduerak bizitegiaz bestelako erabilereta-
ra, lehentasunez, zuzentzen diren eraikinetan ezartzean, erai-
kin horien berezko berezitasunetara egokitu beharko da.

* Merkataritza erabilera jakin bat merkataritza erabilerez
bestelako erabilera bereizgarrietarako lursailetan eta/edo erai-
kuntzetan ezarri behar denean, eta ezarpen hori osatzeko era-
bilera horri lotuko zaizkion aparkaleku zuzkidura jakin bat gaitu
behar denean, modu desberdindu eta bereizian arautu beharko
da ezarpena, eta ez zuzenean eta automatikoki lursail horretako
erabilera generikoen erabilera osagarri gisa.
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hubiesen sido implantados de conformidad con el planeamien-
to 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 desa-
rrollen dichas actividades.

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

Complementariamente, la implantaciéon 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 ca-
tegorias se adecuard, entre otros, a los parametros que se ex-
ponen a continuacion:

— Se considerara como una Unica actividad la agrupacion
de comercios funcionalmente integrados (como galerias, cen-
tros comerciales, etc.). Y también los usos comerciales que in-
cluyan actividades industriales dentro de los limites autoriza-
dos, sin perjuicio de la consideracion independiente de las su-
perficies 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 ta-
lleres 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 mate-
riales o medios utilizados, manipulados o almacenados, origi-
nen molestias significativas o generen riesgos para la salubri-
dad o la seguridad de las personas o de las cosas, deberan
cumplir las normas de implantacion aplicables a los usos indus-
triales de similares efectos, con independencia de su sujecion a
los criterios establecidos en la legislacion vigente en la materia,
sea ésta la Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del
Pais Vasco(1), 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 di-
recto e independiente desde la via publica que, en su caso,
podra ser compartido por diversas instalaciones destinadas a
usos comerciales o de actividades econémicas.

* 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 otras, las
previstas en los articulos 59 y 60 de este mismo documento.
Por su parte, la implantacién de actividades de esa naturaleza
en edificaciones destinadas, preferentemente, a usos no resi-
denciales, se adecuara a las particularidades propias de las
mismas.

*  Siempre que la implantacion de un determinado uso co-
mercial en parcelas y/o edificaciones destinadas a usos carac-
teristicos distintos de los comerciales deba ser complementada
con la habilitacién de una determinada dotacion de aparca-
mientos vinculados al mismo, la ordenacién de éstos debera ser
efectuada de forma diferenciada e independiente, y no de forma
directa y automatica como uso auxiliar genérico de los caracte-
risticos de la parcela.



Berariazko antolamendu hori merkataritza erabilera bai-
menduko duen hiri plangintzaren esparruan egin beharko da,
edota plangintzan ezarritako izaera horretako xedapenak
gauzatzearen esparruan.

Nolanahi ere, ez da inoiz lursailaren gainerako erabilerei, hala
badagokie, lotu beharreko aparkaleku zuzkidura murriztuko. Mer-
kataritza jarduera hori eta hari lotzen zaizkion aparkalekuak jar-
duera bakartzat jo beharko dira ondorio guztietarako. Lotura hori
juridikoki ere gauzatu beharko da, eta, gehienez, proiektatutako
obrak eta jarduera baimentzeko udal lizentziak bideratzeko unean
egin beharko da, betiere Plan Orokor honen garapenean sustatu
beharreko udal ordenantzetan ezartzen diren terminoetan.

* Kokatzen diren edo kokatu nahi diren zona globala edo-
zein izanik ere, 3. eta 4. kategoriako merkataritza erabilerak
eta, hala badagokio, 2. kategoriakoak baimenduko badira, au-
rretik eta/edo aldi berean zehaztu eta gauzatu egin beharko
dira trafikoaren, zarataren edo zamalanen arloko eragin edo in-
paktu negatiboak -edo ezarpen horren ondorioz sortzen diren
edo sor daitezkeen beste arlo batzuetako eragin edo inpaktu ne-
gatiboak- ezabatzeko eta/edo murrizteko beharrezko neurriak
zehaztea edo gauzatzea.

* 2., 3. eta 4. kategoriako merkataritza erabilerei pareka-
tutzat joko dira: 1. edo 2. kategoriako industria erabilerak; bule-
goak; jolas elkarteen edo gastronomia elkarteen egoitzak; zoriz-
ko jokoen aretoak; lokal itxietako kirol instalazioak; mediku eta
albaitarien kontsultategiak eta antzeko beste batzuk; titularta-
sun publiko edo pribatuko irakaskuntza, erakunde, osasun eta
laguntza alorreko ekipamendua, ekipamendu soziokulturala, jo-
las ekipamendua eta erlijio ekipamendua; eta hirugarren sekto-
reko eta ekipamenduko beste erabilera batzuk, ingurunearen
gainean aurrekoen eragin bertsuak dituztenak.

Erabilera parekatu horiek nagusiki adierazitako merkatari-
tza erabileren kategoriak ezartzera zuzentzen diren lursail eta
lokaletan ezar daitezke, zirkunstantzia hori izendatuki definitu
beharrik gabe, eta kasu bakoitzean bete beharko diren baldin-
tza partikularren kalterik gabe.

* Oro har, eta salbuespenen kalterik gabe, hirugarren sek-
toreko edo ekipamendu beste erabilera batzuekin (kirol erabile-
rarekin, osasun erabilerarekin jolas erabilerarekin.) lotzen diren
ostalaritza honelakotzat joko dira:

— Beste erabilera horien erabilera osagarritzat, betiere ho-
rien izaerak eta baldintzatzaileek justifikatzen badute. Kasu ho-
rretan, lokalaren eta/edo establezimenduaren osotasuna erabi-
lera nagusi horri lotuko zaio.

— Lotzen diren beste erabilera horiez bereizten diren erabi-
lera autonomotzat, betiere horien izaerak eta baldintzatzaileek
justifikatzen badute. Kasu horretan, lokalaren eta/edo estable-
zimenduaren osotasunean bereizi egingo dira ostalaritza erabi-
lerarekin lotzen den zatia eta hirugarren sektoreko edo ekipa-
menduko beste erabilera horrekin lotzen den zatia, batari zein
besteari dagozkien esku hartzeko neurriak zehazteko ondorioe-
tarako.

* Ostalaritza erabilerak, finantza jarduerak, banku jardue-
rak eta abar baimentzeko ondorioetarako, horien ezarpena erre-
gulatzeko sustatzen eta onartzen diren Ordenantzei jarraituko
zaie. Ordenantza horiek dokumentu honen 5. artikuluan aipa-
tzen diren ordenantzetan integratuta egon daitezke, edo berei-
ziak izan daitezke.

Ostalaritza erabileren berariazko baldintzatzaileei eta horien
ondoriozko eraginei erreparatuta, dokumentu honetan -artikulu
honetan barne- ezarritako merkataritza erabileren ezarpenera-
ko eta kategorizaziorako irizpideak berregokitu ahal izango dira,
horien berezitasunen arabera komenigarritzat jotzen den heine-
an, betiere aurretiazko justifikazioaren ondoren.

21

Dicha ordenacion especifica debera ser efectuada bien en
el marco del planeamiento urbanistico que contemple la autori-
zacion del correspondiente uso comercial, bien en el de la eje-
cucion de las previsiones de esa naturaleza establecidas en el
planeamiento, sin que en ningln caso conlleve una reduccion
de la dotacién de aparcamientos que, en su caso, deban vincu-
larse a los restantes usos de la parcela.

La referida actividad comercial y los aparcamientos vincula-
dos a la misma deberan ser considerados a todos los efectos
como una Unica actividad, debiendo materializarse incluso juri-
dicamente dicha vinculacion 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 esta-
blezcan en las Ordenanzas municipales a promover en desarro-
llo 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
3.2y 4.2 categorias, y, en su caso, también las de 2.2, ha de en-
tenderse condicionada a la previa y/o simultanea determina-
cién 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
2.2, 3.2y 4.2 categorias: los usos industriales de 1.2 0 2.? catego-
ria; las oficinas; las sedes de asociaciones recreativas o gastro-
némicas; las salas de juegos de azar; las instalaciones deporti-
vas 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 necesi-
dad de la definicion expresa de esta circunstancia, y sin perjui-
cio de las condiciones particulares que, en cada caso, se deban
cumplir.

* Con caracter general y sin perjuicio de las correspondien-
tes salvedades, los usos de hosteleria vinculados a otros usos
terciarios o de equipamiento (deportivos, sanitarios, recreati-
v0s...) 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 enten-
dera 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 de-
terminacion de las medidas de intervencion referidas a uno y
otro uso.

* Alos efectos de la autorizacion de usos de hosteleria,
actividades financieras, bancarias, etc. se estara a lo que resul-
te de las Ordenanzas que, en su caso, Se promuevan y aprue-
ben para regular su implantacion. Esas Ordenanzas podran es-
tar integradas en las mencionadas en el articulo 5 de este do-
cumento, o podran ser independientes.

En atencion a los condicionantes especificos de los usos de
hosteleria y a las afecciones derivadas de los mismos, podran re-
ajustar los criterios de implantacion y de categorizacion de los
usos comerciales establecidos en este documento, incluido este
mismo articulo, en la medida en que, previa la debida justifica-
cion, se estime conveniente en atencion a sus especificidades.



D. Bulego erabilera.

Bulego erabilerak titulartasun pribatuko eta/edo pareko ti-
tulartasuneko administrazio jarduerak biltzen ditu edo beste
izaera bateko jarduerak, hala nola: mota orotako enpresen egoi-
tza eta ordezkaritza administratiboak; banku, burtsa eta asegu-
ru etxeen bulegoak; gestoriak; langela eta estudio profesiona-
lak; kalkulu zentroak eta laborategiak; ikerketa, garapen eta be-
rrikuntzako zentroak -beren xedeagatik aurrez aipatutakoekin
bateragarriak eta parekagarriak direnak-; aipatutakoen antze-
ko beste jarduera batzuk; eta dagozkien erabilera osagarriak.

Horien artean daude haien ezaugarriengatik eta baldintza-
tzaileengatik (emisio poluitzaile adierazgarririk ez sortzeagatik;
erabilitako produktuek kalterik ez sortzeagatik; salgaiak mugi-
tzeko, garraiatzeko eta biltegiratzeko premia handirik ez izatea-
gatik; eta abar) ezartzen diren zonan eta/edo lursailean eragoz-
pen berezirik sortzen ez dituzten jarduera teknologikoak (infor-
matikoak, bioteknologikoak, material berrienak, ingurumen tek-
nologiak, laborategiak, ikerketa zientifikoko eta teknologikoko
zentroak, prestakuntza zentroak, nanoteknologia, eta antzeko
beste edozein). Gisa horretako jardueretara bereziki zuzentzen
diren kokalekuak izan daitezke, baina kokaleku berean beste
izaera bateko erabilerekin batera ere garatu ahal izango dira, bi-
zitegi erabilerarekin batera barne.

E. Jolas erabilera.

Jolas erabileraren barruan irabazi asmoarekin eta titularta-
sun pribatuko eta/edo pareko titulartasuneko erregimenean
egindako aisiaren eta astialdiaren okupaziora zuzentzen diren
askotariko adierazpen komunitarioak biltzen dira, betiere haien
izaera eta baldintzak kontuan harturik ekipamendu komunita-
riotzat hartu ezin direnak edo hartu behar ez direnak.

Halakotzat jotzen dira, besteak beste, jolas elkarteak edo
gastronomia elkarteak, zinemak eta antzokiak, dantzalekuak, zo-
rizko jokoen aretoak eta kasinoak, jolas parkeak, entsegu areto-
ak (musika...), gazteen edo beste kolektibo batzuen aisialdirako
eta jolaserako lokalak eta pareko izaerako bestelako erabilerak.

Haien izaera eta baldintzatzaileak kontuan izanik eta horien
ondoriozko eraginen arabera (dantzalekuak, zorizko jokoen are-
toak eta kasinoak.), establezimendu publikoak, ostalaritza jar-
duerak, jolas jarduerak eta abar ezartzeko indarrean dagoen
araudiaren esparruan -eta etorkizunean sustatuko denaren es-
parruan- arautuko diren jolas erabilerak baimenduko badira,
jolas erabilera horiek honako Hirigintza Arau hauetan ezarritako
merkataritza erabilerak ezartzeko irizpideetara egokitu beharko
dira, baita aurreko C atalean azaldutako lau kategorietan barne-
an hartzeari dagokionez eta kategoria horietako bakoitzaren es-
kakizunak betetzeari dagokionez ere.(2)

Horrez gain, jolas izaera hori bera izan dezakete landa ingu-
runean gara daitezkeen xede horietarako jarduerak, horretara-
ko egokiak diren animaliak erabiliz egiten direnak barne (zal-
diak, ekitazioa, hipika, ...).

F. Osasun erabilera.

Osasun erabilerek gaixoei tratamendua eta ostatua ematea
eta irabazi asmoarekin eta titulartasun pribatuko eta/edo pare-
ko titulartasuneko erregimenean egindako antzeko beste erabi-
lera batzuk biltzen dituzte, betiere haien xedea eta baldintzak
kontuan izanik ekipamendu komunitariotzat hartu ezin direnak
edo hartu behar ez direnak. Horien artean ospitaleak, klinikak,
mediku eta albaitarien kontsultategiak eta osasunarekin zeriku-
sia duten bestelakoak hartuko dira aintzat.

Erabilera modalitate horretan sartzen dira animaliak man-
tentzearekin, zaintzearekin, haztearekin, saltzearekin eta abar
lotzen diren jarduerak (gune zoologikoak eta antzekoak), betie-
re landa erabileratzat jotzeko baldintza egokiak bete ezean.
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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 em-
presas de todo tipo; las oficinas de banca, bolsa y seguros; las
gestorias; los despachos y estudios profesionales; los centros
de célculoy laboratorios; los centros de investigacion, desarrollo
e innovacién que por su objeto resulten compatibles y asimila-
bles a los anteriores; otras actividades analogas a las citadas;
los correspondientes usos auxiliares.

Se incluyen entre ellas, las actividades de caracter tecnold-
gico (informatico, biotecnoldgico, nuevos materiales, tecnologi-
as ambientales, laboratorios, centros de investigacion cientifica
y tecnoldgica, centros formativos, nanotecnologia, y cualesquie-
ra otros similares) que, en atencién a sus caracteristicas y con-
dicionantes (ausencia de emisiones contaminantes significati-
vas; inocuidad de los productos manipulados; necesidades
poco relevantes en lo referente al movimiento, transporte y al-
macenamiento 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 exclusi-
va 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 co-
munitarias destinadas a la ocupacion del ocio y el tiempo libre
ejercidos con fines lucrativos y en régimen de titularidad priva-
da y/o asimilable a la misma, que en atencién a su naturaleza
y a suscondiciones no puedan o deban ser considerados como
equipamiento comunitario.

Tienen esta condicion, entre otras, las asociaciones recreati-
vas o gastronémicas, los cines y teatros, las salas de fiestas, las
salas de juegos de azary los casinos, los parques de atracciones
y recreativos, las salas de ensayo (mdusica...), los locales destina-
dos 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 regulacién en el marco de la normativa vigente
(Ordenanzas municipales...) en materia de implantacién de es-
tablecimientos 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 Urbanisti-
cas, incluso en lo referente a su integracion en las cuatro cate-
gorias expuestas en el anterior apartado C, y al cumplimiento en
cada caso de los requisitos asociados a cada una de ellas.(2)

Complementariamente, podran tener esa condicion recrea-
tiva las actividades destinadas a los indicados fines, suscepti-
bles de desarrollo en el medio rural, incluidas las ejercidas me-
diante 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 atencion a sus fines y condiciones no puedan o deban ser con-
siderados como equipamiento comunitario. Entre ellos se consi-
deraran 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 relinan las condiciones adecuadas
para su consideracion como usos rurales.



G. Laguntza erabilera.

Laguntza erabileran sartzen dira biztanleria sektore eta/edo
kolektibo ezinduei eta/edo mendekoei eskainitako laguntza era-
bilerak -lehentasunez laguntzea helburu dutenak-. Haatik, era-
bilera horiek beste erabilera eta helburu osagarri batzuekin osatu
ahal izango dira -ostatua eta osasun zerbitzua ematea barne-,
irabazi asmoarekin eta titulartasun pribatuko eta/edo pareko ti-
tulartasuneko erregimenean eginak.

Izaera hori dute erretiratuen etxeek, zaharren eta baliabide-
rik gabeko pertsonen egoitzek, pasadizokoentzako aterpeek eta
etxeek, eta abar, lehentxeago adierazitako baldintzetan gara-
tuak.

Horien berariazko ezaugarriak kontuan izanik, laguntza era-
bileratzat hartuko dira, halaber, hildakoei laguntzeko titularta-
sun pribatuko eta/edo pareko titulartasuneko erabilerak, hala
nola beilatokiak, baina horien artean ezin izango dira errauske-
ta labeak sartu, industria erabileratzat joko dira-eta. Errausketa
labeen erabilera ezin izango da bizitegj lursailetan ezarri, betie-
re lursail horietan aurreikusten den eraikuntza osoa erabilera
horretarako denean izan ezik eta bizitegi erabileraz edo horre-
kin bateragarriak diren erabileraz bestelako erabilera baimen-
duetarako denean izan ezik. Ekonomia jardueretarako edo eki-
pamendu erabileretarako lursailetan ere ezarri ahal izango da.

Bestalde, izaera hori bera izango dute animalien laguntza-
rekin eta arretarekin lotzen diren erabilerak.

H. Erabilera soziokulturala.

Erabilera soziokulturalak honako jarduera hauek barne har-
tzen ditu: kultura-sustapeneko edo sormen artistikoko jarduerak
(arte galeriak, erakusketa aretoak, liburutegiak, museoak, antzo-
kiak, zinemalk, hitzaldi aretoak eta biltzar aretoak, auditoriumak,
eta antzeko beste batzuk); erlijio jarduerak (erlijio katolikoko eli-
za, baseliza, kapera eta parrokia zentroetan garatzen diren kultu
edo erlijio heziketarako jarduerak, eta beste erlijio batzuetako
zentroetan gara daitezkeenak, eta horien erabilera osagarriak);
jarduera soziopolitikoak (elkarte, alderdi politiko, sindikatu eta
abarren egoitzak); aurrekoen antzekoak diren beste batzuk.

Titulartasun pribatuko eta/edo pareko titulartasuneko erre-
gimenean egindako jarduera multzoa da.

I. lrakaskuntza erabilera.

Irakaskuntza erabilerak dira irakaskuntzarekin zerikusia du-
ten titulartasun pribatuko eta/edo pareko titulartasuneko erre-
gimenean egindako jarduerak, modalitate guztietan, eta dagoz-
kien erabilera osagarriak, betiere haien xedeak eta baldintzak
kontuan harturik ekipamendu komunitariotzat hartu ezin dire-
nak edo hartu behar ez direnak.

J.  Kirol erabilera.

Kirol erabilerak dira kirol praktika eta gorputz-kultura, moda-
litate guztietan, baita berauen irakaskuntza ere, hala eraikine-
tan (lokal itxietako kirol instalazioak -gimnasioak, igerilekuak
eta bestelakoak-), nola izendatuki horretarako egokitutako es-
pazio libreetan (aire zabaleko jolas eta kirol parkeak), titularta-
sun pribatuko eta/edo pareko titulartasuneko erregimenean
egindakoak, betiere haien xedeak eta baldintzak kontuan hartu-
rik ekipamendu komunitariotzat hartu ezin direnak edo hartu
behar ez direnak. Dagozkien erabilera osagarriak barne.

|zaera bera izan dezakete landa ingurunean gara daitezkeen
xede horietarako jarduerak, horretarako egokiak diren anima-
liak erabiliz egiten direnak barne (zaldiak, ...).

3. Landa erabilerak eta/edo erabilera naturalak.

A. Lehentasunezko helburu gisa lurraldearen erabilera eta/
edo gozamen ludikoa, produktiboa edo ingurumen alorrekoa du-
ten erabilera guztiak hartuko dira halakotzat.
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G. Uso asistencial.

El uso asistencial comprende los usos de asistencia a sec-
tores o colectivos de poblacion desvalidos y/o dependientes, en
los que prima la finalidad asistencial, sin perjuicio de su comple-
mentacion, en su caso, con otros usos y fines auxiliares inclui-
dos el de alojamiento y el sanitario, todos ellos ejercidos con
fines lucrativos y en régimen de titularidad privada y/o asimila-
ble a la misma.

Tienen esa condicion los hogares de jubilados, las residen-
cias de ancianos y de personas desvalidas, los albergues y ho-
gares del transelnte, etc., desarrollados en las condiciones
antes expuestas.

En atencion a sus caracteristicas especificas, también ten-
dran esa condicion asistencial los usos de asistencia a los falle-
cidos 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 cremato-
rio 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 re-
sidencial y compatibles con aquél. También podra implantarse
en parcelas destinadas a actividades econémicas o0 a uso equi-
pamental.

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

H. Uso sociocultural.

El uso sociocultural comprende las actividades: de promo-
cién cultural o creacion artistica (galerias de arte, salas de ex-
posiciones, bibliotecas, museos, teatros, cines, salas de confe-
rencias 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 re-
ligion catdlica, y los que se pudieran desarrollar en los centros
de otras religiones, asi como los correspondientes usos auxilia-
res); socio-politicas (sedes de asociaciones, partidos y sindica-
tos, 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.

I. Uso docente.

El uso docente comprende las actividades relacionadas con
la ensenanza 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 atenciéon 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 ensenanza, tanto en edifi-
cios (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 atencién a sus fines y condiciones
no puedan o deban ser consideradas como equipamiento comu-
nitario. Incluye los correspondientes usos auxiliares.

Podréan tener esa condicion las actividades destinadas a los
indicados fines, susceptibles de desarrollo en el medio rural, in-
cluidas las ejercidas mediante la utilizacion de animales (caba-
llos...) apropiados a ese respecto.

3. Usos rurales y/o naturales.

A. Se consideran como tales los usos que tienen como fin
prioritario la utilizacion y/o disfrute ambiental, Iidico o produc-
tivo del territorio.



Horien barruan honako modalitate hauek bereizi dira:
* Ingurumena babesteko erabilerak.

* Aisialdiko eta atsedenaldiko erabilerak.

* Lehen sektoreko baliabideak ustiatzeko erabilerak.
B. Ingurumena babesteko erabilerak.

Ingurumena babesteko erabileratzat jotzen dira ingurune na-
turala egungo egoeran mantentzea eta begiratzea, baita haren
izaera naturala -jatorrizkoa zein egokitzat jotzen dena- lehen-
goratzeko hobetzea edo bideratzea helburu duten erabilera guz-
tiak ere.

|zaera hori dute, besteak beste, ingurune naturala manten-
tzea eta hobetzea helburu duten jarduera kulturalek, zientifiko-
ek, eta abar.

Ez da inongo eraikuntzarik sartzen.
C. Aisialdiko eta atsedenaldiko erabilerak.

Aisialdiko eta atsedenaldiko erabileratzat jotzen dira inguru-
ne naturalaren erabilera eta gozamena helburu duten guztiak,
aisialdiaren eta turismoaren zein naturaren interpretazio ikus-
pegitik gauzatuak -hezkuntza helburuekin edo helburu didakti-
koekin-.

Ez da inongo eraikuntzarik sartzen.
D. Lehen sektoreko baliabideak ustiatzeko erabilerak.

Honako hauek hartzen dira lehen sektoreko baliabideak us-
tiatzeko erabileratzat:

a) Nekazaritza eta abeltzaintza ustiapeneko erabilerak.

Halakotzat jotzen dira nekazaritza erabilerak (oro har, eta
salbuespenak salbuespen, produkzioaren euskarri eta/edo zu-
zeneko erreferente gisa lurzorua erabiltzen duten mota orotako
landareen laborantza eta produkzioa, baso ustiapena izan ezik),
eta ezinbestean landa ingurunean ezarri behar diren abeltzain-
tzako eta abere produkzioko erabilerak (edozein motatako abe-
reen hazkuntza eta zaintzarekin zerikusia duten jarduerak).

Honako bi kategoria hauek bereizten dira:

* Nekazaritza eta abeltzaintza ustiapeneko erabilera
arruntak.

Zati batean edo guztiz profesionalizatuta dauden langileek
garatzen dituzten ustiapenak dira, eta ekonomikoki bideraga-
rriak izateko beharrezkoak diren produkzio dimentsio minimoa-
ren baldintzak betetzen dituzte. Zirkunstantzia hori arlo horretan
eskumena duen administrazioak egiaztatu beharko du, Gipuz-
koako Foru Aldundiko Landa Ingurunearen Garapenerako Depar-
tamentuak.

Ustiapen horien erabilera osagarritzat hartzen dira, besteak
beste:

— Nekazaritzako eta abeltzaintzako ustiapenera zuzenduta-
ko eraikuntzak.

— Ustiapenari atxikitako ibilgailuak eta makineria gordetzea.

— Ustiapeneko produktuak fabrikatzea eta biltegiratzea, eta
jatorrian zuzenean saltzea. Edonola ere, oro har eta salbuespen
jakin baten kalterik gabe, salmentarako sabai azalera gehienez
25 m?(s)-koa izango da nekazaritza eta abeltzaintzako ustiapen
komun beraren testuinguruan. Salbuespen hori xede horretara-
ko adierazitakoa baino sabai handiagoa lotu ahal izatearekin lo-
tuta dago, betiere horren komenigarritasuna eta beharra justifi-
katzen bada salduko diren produktuekin zuzenean lotzen den
jarduera antolatzeko eta aurreikusteko plan berezia formulatze-
aren testuinguruan.

— Etxebizitza, bizitoki kolektiboko erabilera eta landa turis-
moa, betiere arlo horretan indarrean dagoen legerian zein Plan
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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 na-
tural en su actual situacién y condicién, bien su mejora o recon-
duccién en aras a la recuperacion de su condicion natural, sea
ésta la originaria u otra que se estime adecuada.

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

No incluyen edificacion 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 edificacion alguna.
D. Usos de explotacion de recursos primarios.

Se consideran usos de explotacion de recursos primarios
los siguientes:

a) Los usos de explotacion agropecuaria.

Tienen esa condicion los usos agricolas (cultivo y produc-
cién 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
produccién) y los usos ganaderos y de produccion animal (acti-
vidades 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 explotacion agropecuaria comunes.

Estan constituidos por explotaciones ejercidas por personal
parcial o totalmente profesionalizado, que relinan los requisitos
de dimension productiva minima necesarios para su viabilidad
econdmica como tal explotacion. 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 condicion de usos auxiliares de esas explotacio-
nes, entre otros:

— Las construcciones destinadas a la explotacion agrope-
cuaria.

— La guarda de vehiculos y maquinaria adscritos a la explo-
tacion.

— La fabricacion y el almacenamiento de los productos de la
explotacion y su venta directa en origen. En todo caso, con ca-
racter general y sin perjuicio de una concreta salvedad, la super-
ficie de techo destinado a la venta no podra ser superior a 25
m2(t) en el contexto total de una misma explotaciéon agropecua-
ria comun; dicha salvedad esta asociada a la posible vincula-
cion de un techo superior al citado y vinculado a dicho fin, pre-
via justificacién de su conveniencia y necesidad en el contexto
de la formulacion del correspondiente plan especial de previ-
sion y ordenacion de la actividad directamente relacionada con
los productos objeto de venta.

— La vivienda, el uso de residencial colectiva y el agroturis-
mo, siempre que se cumplan los requisitos establecidos a ese



Orokor honetan bertan eta, hala badagokio, berau garatzeko
susta daitekeen plangintzan ezartzen diren baldintzak betetzen
badira.

— Nekazaritza industriak, dagozkien modalitateetan (berote-
gia, nekazaritzako elikagaien industriak,.), dagozkien jardueraren
eta/edo ustiapenaren erabilera osagarri gisa justifikatzen diren
kasuetan.

Nekazaritzako elikagaien industriak ustiapen horien osagarri
gisa hartuko dira, baina ustiapeneko bertako nekazaritza pro-
duktuen edo ustiapenarekin lotzen diren produktuen jatorrizko
transformazioko jardueretara mugatuta. Gainera, baterako gara-
penaren egokitasuna eta/edo komenigarritasuna justifikatu be-
harko da, produkzio prozesuaren logikarekin berarekin eta/edo
ekonomiarekin lotzen diren arrazoien ondorioz.

— Haien izaera eta ezaugarriak kontuan harturik, eta behar
bezala eta zorrotz justifikatu ondoren, ustiapenaren osagarritzat
jo daitezkeen beste erabilera batzuk.

Abeltzaintza erabileren artean, honako erabilera hauek be-
reizten dira: eskala txikia eta produkzio autonomiarik eza bereiz-
garri dituztenak -nekazaritza eta abeltzaintzako ustiapen baten
testuinguruan erabilera baimendutzat jo ohi dira-; eta, aplikatze-
koak diren sektoreko xedapenen arabera, ustiatzen duten abere
kopuruagatik edo horretan aritzen den langile kopuruagatik, abel-
tzaintza ustiapen estentsibo edo intentsibotzat jotzen direnak.

* Nekazaritza ustiapen profesionalizatu gabeko erabilerak.

Halakotzat jotzen dira nekazaritza eta abeltzaintzako ustia-
peneko erabilera arrunt izateko eskatzen diren bideragarritasu-
neko eta produkzio autonomiako baldintzak betetzen ez dituz-
ten nekazaritza ustiapenak.

Ustiapenari atxikitako eta berezko laborantzako lanabesak
gordetzea soilik hartuko da ustiapen horien erabilera osagarri-
tzat.

Testuinguru horretan, oro har eta salbuespenen kalterik gabe,
animaliak mantentzeko, zaintzeko, hazteko eta saltzeko jarduerak
eta antzekoak abeltzaintza erabileren pareko jarduera izan daitez-
ke horiek baimentzeko eta ezartzeko ondorioetarako, betiere ho-
rien izaerak eta baldintzatzaileek justifikatzen badute. Jarduera
horietako batzuek, hala badagokie, izan ditzaketen berezitasune-
kin lotuko dira salbuespen horiek; nolanahi ere, lurzoru urbanizae-
zinean hirugarren sektoreko erabilerak eta ekipamendu erabile-
rak ezartzeko finkatutako irizpideak aplikatzea -baimentzeko on-
dorioetarako- justifika dezakete berezitasun horiek.

lzaera eta tratamendu hori bera izango dute erlezaintza-
rekin lotzen diren jarduerak eta horren parekoak.

b) Baso erabilerak.

Zura eta beste hainbat produktu baso masak zuzenean us-
tiatuz lortzera zuzendutako jarduerak biltzen dituzte.

Erabilera horien erabilera osagarriak izango dira: tresnak,
makineria eta produktuak biltegiratzeko eta kontserbatzeko jar-
duerak, baldin eta baso ustiapena bera garatzeko beharrezkoak
direla justifikatzen bada; baso masen ustiapen zuzenetik lortu-
tako produktuen lehen transformaziora eta, salbuespenez, biga-
rren transformaziora zuzendutako jarduerekin lotzen diren baso
industriak (zerratokiak, eta abar).

Edonola ere, gisa horretako industriak baimenduko badira,
aurretik baso jarduerarekin berarekin batera garatzearen egoki-
tasuna eta/edo komenigarritasuna justifikatu beharko da -pro-
dukzio prozesuaren logikarekin berarekin eta/edo ekonomiare-
kin lotzen diren arrazoien ondorioz-.

Etxebizitza ez da, inola ere, erabilera osagarria izango.
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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.

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

En todo caso, la consideracién de las industrias agroalimen-
tarias como auxiliares de las citadas explotaciones estara limi-
tada a las actividades de transformacién en origen de productos
agrarios propios y/o asociados a la correspondiente explota-
cion, y requerira la justificacion de la idoneidad y/o convenien-
cia de su desarrollo conjunto por razones asociadas a la econo-
mia y/o a la propia l6gica del proceso de produccion.

— Otros usos que, en atencién a su naturaleza y caracteris-
ticas, y previa la necesaria y rigurosa justificacion, también pue-
dan ser considerados como auxiliares de la explotacion.

Entre los usos pecuarios se distinguen aquéllos que se ca-
racterizan por su pequena escala y su falta de autonomia pro-
ductiva, que con caracter general se consideraran usos autori-
zados en el contexto de una explotacion agropecuaria, de aque-
llos otros que, de acuerdo con las disposiciones sectoriales de
aplicacion, tiene la consideracion de explotaciones ganaderas
extensivas o intensivas de importancia significativa por el nd-
mero 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
relinan los requisitos de viabilidad y autonomia productivas exi-
gidos para ser considerados como usos de explotacion agrope-
cuaria comunes.

Unicamente la guarda de aperos de labranza adscritos y pro-
pios de la explotaciéon tendrd la condicién de uso auxiliar de
esas explotaciones.

En ese contexto, con caracter general y sin perjuicio de las co-
rrespondientes salvedades, las actividades de mantenimiento,
alojamiento, cria, venta, etc. de animales, podran tener la natu-
raleza de actividades asimilables a los usos pecuarios a los efec-
tos de su autorizacion e implantacion, siempre que su naturaleza
y sus condicionantes lo justifiquen. Las citadas salvedades se en-
tenderan vinculadas a las particularidades que, en su caso, pue-
dan presentar algunas de esas actividades y que, también en su
caso, puedan justificar la aplicacion, a los efectos de su autoriza-
cion, 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.

b) Los usos forestales.

Comprenden las actividades destinadas a la obtencién de
madera y otros productos por explotacion directa de las masas
de bosque.

Tendran la condicion de auxiliares de dichos usos: las activi-
dades de almacenamiento y conservacion de Utiles, maq