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DISPOSICIONES GENERALES

LEY 10/2019, de 27 de junio, de ordenacién territorial de grandes establecimientos comerciales.

Se hace saber a todos los ciudadanos y ciudadanas de Euskadi que el Parlamento Vasco ha
aprobado la Ley 10/2019, de 27 de junio, de ordenacion territorial de grandes establecimientos
comerciales.

EXPOSICION DE MOTIVOS

La ordenacion territorial del Pais Vasco tiene por objeto la fijacion de criterios y procedimientos
indispensables para garantizar la coordinacion de las acciones con incidencia en el territorio que
desarrollan las diferentes administraciones publicas en ejercicio de sus respectivas competencias,
con el fin, entre otros, de regular los procesos de asentamiento de las diferentes actividades eco-
nomicas y sociales y asegurar de este modo el necesario equilibrio territorial de interés general,
asi como la determinacioén de las condiciones precisas para atraer su implantacion en los espacios
territoriales idéneos.

A la consecucion de dichos objetivos se orienta el Plan Territorial Sectorial de Creacién Publica
de Suelo para Actividades Econdmicas y Equipamientos Comerciales del Pais Vasco, aprobado
mediante Decreto 262/2004, de 21 de diciembre, como instrumento de referencia para la inter-
vencion, sectorial y urbanistica, en operaciones de promocion publica de suelo para actividades
econdmicas de caracter estratégico e interés general, y la definicion de pautas para la implanta-
cion de grandes establecimientos comerciales. La experiencia acumulada desde su entrada en
vigor ha demostrado que es una herramienta util para la ordenaciéon del suelo destinado a usos
comerciales y econdmicos con criterios de sostenibilidad.

Sin embargo, la anulacion judicial de las determinaciones del Plan Territorial Sectorial de
Creacioén Publica de Suelo para Actividades Econdmicas y Equipamientos Comerciales que han
impuesto limitaciones a la superficie maxima para equipamientos comerciales mediante las sen-
tencias del Tribunal Supremo de 3 de septiembre de 2015 ha obligado a la apertura de un periodo
de reflexion con objeto de acomodar su contenido a estas ultimas. Lo que en esencia se des-
prende de dichos pronunciamientos es que, primero, cualesquiera restricciones a la implantacion
de grandes establecimientos comerciales deben estar suficientemente motivadas en una norma
con rango de ley; segundo, la introduccion de limitaciones superficiales a su implantacion no
puede obedecer a razones exclusivamente comerciales y mercantiles, que como tales estan pros-
critas por la Directiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 12 de diciembre de
2006 relativa a los servicios en el mercado interior y la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre
el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio; y, tercero, dichas restricciones deben
observar la triple condicion de no discriminacién, necesidad y proporcionalidad.

En estas circunstancias se hace imprescindible la aprobacién de un texto legal, desde la pers-
pectiva de la ordenacion del territorio, que, ajustandose a las exigencias derivadas del Derecho
europeo y estatal y a la doctrina del Tribunal de Justicia de la Union Europea y del Tribunal
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Supremo, garantice el insoslayable equilibrio territorial de interés general y defina las condiciones
y reglas para la implantacion de grandes establecimientos comerciales.

La presente ley toma como punto de partida la citada Directiva de Servicios 2006/123/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 12 de diciembre de 2006 relativa a los servicios en el mer-
cado interior y la jurisprudencia recaida al respecto del Tribunal de Justicia de la Unién Europea,
expresada en sentencias como las de 24 de marzo de 2011 (Comisién c. Espana) y 30 de enero
de 2018 (Amersfoort y Appingedam). De ella se desprenden reglas claras.

En primer lugar, el establecimiento de limitaciones sobre el emplazamiento y el tamafio de los
grandes establecimientos comerciales son admisibles siempre que se invoquen razones impe-
riosas de interés general y se acomparien del analisis de su oportunidad y proporcionalidad, asi
como de datos que las corroboren.

En segundo lugar, la introduccion de medidas preventivas es adecuada per se para el logro de
los objetivos de proteccion del medio ambiente y la ordenacion del territorio.

En tercer lugar, la integracion en el entorno urbano, los efectos sobre el uso de la red viaria y
del transporte publico y la variedad de la oferta disponible constituyen criterios licitos, adecuados
y proporcionados a los fines de la ordenacion del territorio, la tutela del medio ambiente y la pro-
teccion de las personas consumidoras.

En cuarto lugar, la preservacion de la habitabilidad del centro urbano, evitando su vaciamiento,
no entrana supeditar el acceso a una actividad de servicios 0 su ejercicio a la acreditacion de
una necesidad econémica o de una demanda en el mercado, a la evaluacién de los efectos eco-
némicos, posibles o reales, de la actividad o a una apreciacion de su ajuste a los objetivos de
programacion econémica establecidos por las autoridades competentes.

En quinto lugar, el sometimiento del acceso a una actividad de servicios o su ejercicio al respeto
de un limite cuantitativo o territorial es conforme a la Directiva 2006/123/CE, siempre que cumpla
las condiciones contempladas en su articulo 15.3, esto es, que no sea discriminatorio y que, a la
inversa, sea necesario justificandose en una razén imperiosa de interés general y proporcionado,
sin ir mas alla de lo preciso a tal fin y no pudiendo ser sustituido por otra medida menos restrictiva
que permita alcanzar idéntico resultado.

En sexto lugar, la proteccion del entorno urbano salvaguardando la habitabilidad del centro
de las ciudades y previniendo la existencia de locales desocupados en interés de una buena
ordenacion territorial dota de justificacion objetiva a la interdiccion de la implantacion de ciertas
actividades comerciales en una concreta zona geografica ubicada fuera de ellos, de forma que
representa una razén imperiosa de interés general legitimadora.

En séptimo y ultimo lugar, la proteccion del entorno urbano legitima el diferente tratamiento de
la implantacion de una actividad comercial de mercancia voluminosa y compra esporadica, diri-
giéndola preferentemente a la periferia de los nucleos urbanos, con respecto a la de la actividad
comercial mas tradicional y frecuente, de implantacion preferente en los nucleos de poblacion.

Sobre esta base, la presente ley establece un marco juridico general para la implantacion y
eventual ampliacion de los grandes establecimientos comerciales en el territorio del Pais Vasco.
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Dicho marco juridico descansa sobre cuatro pilares: por un lado, la libertad de empresa constitu-
cionalmente garantizada; por otro lado, la libertad de establecimiento consagrada por el Tratado
de Funcionamiento de la Unidén Europea, que no consiente mas limitaciones cuantitativas o territo-
riales que las que se basen en razones imperiosas de interés general; adicionalmente, el principio
de desarrollo territorial y urbano sostenible contemplado tanto en el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, como en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo; y por ultimo, el principio de
coordinacion interadministrativa.

Estos cuatro principios generales orientan e informan la ordenacion de la implantacién de los
grandes establecimientos comerciales en aras de la consecucion del equilibrio territorial de interés
general que constituye la finalidad ultima de la politica de ordenacion territorial de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

v

Los principios generales antedichos se encaminan al logro de nueve objetivos, que tienen su
fundamento ultimo en distintas razones imperiosas de interés general explicitadas en la Directiva
2006/123/CE: la ocupaciéon sostenible y la preservacion de los valores del suelo, incluidos los
de caracter logistico; el fortalecimiento de un modelo de ciudad compacta en consonancia con
la legislacion, estatal y autondmica, en materia de ordenacion del territorio y urbanismo; el esti-
mulo y el fomento de la regeneracion y la recualificacion de las areas centrales de los nucleos
urbanos, asi como su dinamizaciéon econdmica y social; el fomento de la existencia de una diver-
sidad de ofertas y usos comerciales adaptados a las necesidades de la poblacion, el estimulo de
la movilidad sostenible; la limitacion necesaria de la futura expansiéon de las infraestructuras de
comunicacién en un territorio de dimensiones reducidas como el Pais Vasco; el impulso de un
medio urbano dotado de los indispensables servicios de proximidad, incluidos los comerciales,
dinamico, equilibrado y activo, que prevenga la desocupacion estructural de locales comerciales
en el centro de las ciudades y garantice la accesibilidad a las redes de servicios comerciales por
una poblacion con necesidades diversas en razéon de su creciente envejecimiento; la tutela del
patrimonio histérico y artistico, en especial de los centros urbanos; y la proteccion del paisaje,
rural y urbano, asi como del patrimonio cultural y natural, y el fomento de la biodiversidad urbana.
Todos estos objetivos estan vinculados, de forma directa e indirecta, a razones imperiosas de
interés general tales como la proteccién del entorno urbano y del medio ambiente, la conservacion
del patrimonio histérico y artistico, la proteccion de las personas consumidoras y la salud publica.

La ley persigue de este modo la creacidén de unos espacios urbanos de mas densidad, dota-
dos de una mayor intensidad urbana, en los que coexistan armoniosamente una diversidad de
usos, incluidos los comerciales, que por su proximidad faciliten los desplazamientos, peatonales y
analogos, asi como la optimizacion del uso de las infraestructuras de comunicacion existentes, el
impulso de la densificacion de aquellos ambitos y sectores que cuenten con una buena conexion
con las redes de transporte colectivo en aras de una movilidad sostenible y la regeneracion y
recualificacion de sus areas centrales.

\Y,

Del analisis estadistico realizado sobre implantacién de los grandes establecimientos comercia-
les en estos ultimos quince anos —entendiendo por los mismos, segun lo dispuesto en la legislacion
sectorial vigente hasta el momento, aquellos mayores de 700 metros cuadrados— se ha detectado
una triple tipologia, que ha mostrado evoluciones distintas. Por un lado, el comercio urbano tradi-
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cional, integrado en las areas residenciales, en general de formato pequefio y mediano, ha sufrido
una evolucion recesiva en el periodo analizado.

Ello contrasta con la evolucidon positiva que ha mostrado otro tipo de actividad comercial de
tamano medio que se ha implantado fuertemente en las zonas de actividad econdmica, poligonos
industriales, sustituyendo asi la anterior actividad de uso productivo por el comercial; en particular,
el de comercio menos cotidiano. Se observa también un retorno de este tipo de establecimientos
de tamafio medio al entorno urbano y a las zonas residenciales, en correspondencia con dinami-
cas de revitalizacion urbana y comercial.

Finalmente, los grandes establecimientos comerciales de mayor tamano, de localizacion perifé-
rica a los nucleos de poblacidon, que desarrollan su actividad sirviéndose de los principales nucleos
de comunicacién, han crecido ligeramente durante el periodo de tiempo analizado, entre otras
razones, por los efectos limitativos del Plan Territorial Sectorial.

Se hace preciso entonces contrastar la realidad de la evolucion de estos grandes estableci-
mientos comerciales con las nuevas iniciativas y criterios que se plantean desde la ordenacion
urbana y territorial asociadas a los principios de interés general como la promocién del desarrollo
sostenible, la cohesidn territorial, la consecucion de tejidos urbanos densos y complejos en aras a
la regeneracion y la revitalizacion urbana, la movilidad sostenible y la proteccién de las personas
consumidoras disponiendo la preferencia de localizacion proxima entre la actividad residencial y
la comercial, la protecciéon del entorno urbano, entre otros.

Semejantes razones imperiosas de interés general sirven de fundamento para dos fines: uno,
la definicion de los grandes establecimientos comerciales mediante la utilizacion de una escala
basada en la clasificacion de los municipios del Pais Vasco en tres categorias (A, B y C) esta-
blecida por la planificacion territorial, en combinacién con un criterio poblacional para el logro del
ajuste mas adecuado; y dos, la determinacion de las condiciones de implantacion de los grandes
establecimientos comerciales con preferencia en las zonas urbanas residenciales, en linea con lo
que viene sucediendo. Se persigue asi la revitalizacion del comercio urbano, limitando su localiza-
cion periférica o exterior a los nucleos de poblacion y revirtiendo el actual proceso de reconversion
de antiguos pabellones industriales con nueva actividad comercial; y ello con el ultimo objeto de
coherencia con la légica de la zonificacidon urbanistica previa que exigiria la preservacion de la
actividad productiva y que, en ultimo término, legitima la localizacion externa en este tipo de poli-
gonos. La excepcidén estriba en la tipologia de comercio de mercancia voluminosa y de compra
esporadica, denominado en esta ley como comercio singular, que el principio de proporcionalidad
justifica que sea localizado en el exterior de los nucleos de poblacion —por ejemplo, por exigencias
de carga y descarga, compra esporadica, etc.—.

La ley impone la implantacion de los grandes establecimientos comerciales en la trama urbana
residencial delimitada por la ordenacion estructural del planeamiento urbanistico y, de forma excep-
cional y debidamente justificada, en suelos urbanos continuos y colindantes con otros ambitos de
ordenacion integrados en la malla urbana, aunque tengan un uso caracteristico diferente del resi-
dencial, siempre que sean observadas cuatro condiciones cumulativas: la colindancia entre los
suelos urbanos incorporados a la trama urbana residencial debe comportar como minimo un 20%
del perimetro del ambito de ordenacion incorporado, dicha incorporacion no ha de sobrepasar ni
el 10% de la superficie de suelo en la trama urbana residencial, ni las edificabilidades urbanisticas
maximas establecidas en funcién de la clasificacion de los municipios (30.000 m?t tratandose de
los municipios de maxima centralidad), y debe contar con informe favorable de la Comisiéon de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco. La ley ofrece asi distintas alternativas que definen un
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marco flexible para la ubicacién de los grandes establecimientos comerciales dentro del respeto
a sus objetivos generales.

Vi

La ley es plenamente respetuosa con la garantia institucional de la autonomia local, motivo por
el que deja claro que compete al planeamiento urbanistico la fijacion de los requisitos en materia
de emplazamiento, dimensiones, etc., para la implantacién o ampliacion de los grandes estableci-
mientos comerciales. De este modo, la ley habilita la posible consideracion de otros criterios por
el planeamiento urbanistico, en el marco del interés general.

Sin embargo, la concurrencia de intereses supramunicipales impone el establecimiento de
ciertas condiciones que salvaguarden los objetivos generales de la ley. Por tales motivos, la ley
admite de manera excepcional la implantacion de grandes establecimientos comerciales fuera
de la trama urbana residencial en nuevas unidades territoriales delimitadas a tal fin por los ins-
trumentos de ordenacion territorial, cuando no superen las edificabilidades urbanisticas maximas
predeterminadas en la misma (30.000 m# en los casos de municipios de maxima centralidad) y
dichas unidades territoriales delimitadas no impliquen la determinacion de ambitos de ordenacion
de uso caracteristico comercial de gran formato a tal fin.

De forma adicional, la ley prohibe la proyeccién y la ejecucion de nuevas redes en el sistema
general viario y de comunicaciones, asi como su mejora o complementacién, y la saturacién o
afectacion al aumento de su capacidad de servicio ejecutada durante los cinco afios anteriores,
exigiéndose a tal fin el informe favorable de la administracion titular de la carretera afectada.

Asimismo, la ley prescribe la implantacion preferente de los grandes establecimientos comercia-
les de caracter singular en ambitos de suelo urbano con uso principal de actividades econdmicas,
hasta el limite del 30% de su edificabilidad urbanistica.

Por lo demas, la ley contempla la posibilidad de la ampliacién de los grandes establecimientos
comerciales, siempre que sean observados varios requisitos, formales y materiales, dirigidos a
garantizar la observancia de sus objetivos generales.

Ademas, la ley posibilita el desarrollo o establecimiento de criterios de ordenacién de los
grandes establecimientos comerciales de caracter complementario a través de la ordenacion terri-
torial y urbanistica, dentro del respeto a la triple exigencia de no discriminacion, necesidad y
proporcionalidad.

Ademas, se admite la implantacion de establecimientos comerciales de caracter minorista, dis-
tintos de los de caracter singular, en poligonos de actividad econdmica, terciario o industrial,
ubicados en el exterior o periferia de los nucleos de poblacion, y en todo caso, fuera de la trama
urbana residencial cuando sobrepasen en su respectivo ambito de ordenacidén los umbrales de
dimensionamiento conjuntamente con los establecimientos ya preexistentes. Para ello, deberan
revestir caracter complementario del uso principal del poligono, sin poder exceder el 30% de su
edificabilidad urbanistica ni requerir el incremento de la capacidad de servicio de la red basica de
infraestructuras de movilidad preexistentes.

\41

Por ultimo, la ley contempla, entre otras previsiones, un régimen transitorio que posibilita la
adaptacion a la misma sin dificultades relevantes, deroga la regulacion vigente hasta el presente,
contenida en el articulo 13 de la Ley 7/1994, de 27 de mayo, de la Actividad Comercial, por razones
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de coherencia con su enfoque general y su propdsito principal, asi como la antedicha disposicién
final tercera de la Ley 7/2008, de 25 de junio, de segunda modificacién de la Ley de Actividad
Comercial, y que esta ley viene a sustituir, y autoriza al Gobierno Vasco para modificar, a través
del correspondiente plan territorial parcial o plan territorial sectorial de creacién publica de suelo
para actividades econdmicas y de equipamientos comerciales, la relacion de municipios integra-
dos en cada una de las categorias definidas en el articulo 3.9 y los anejos | y Il de la presente ley.

TITULO |

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.— Obijeto.

1.— El objeto de la presente ley es la determinacion del marco juridico general de la implanta-
cidn y, en su caso, la ampliacion de los grandes establecimientos comerciales en la Comunidad
Autdnoma del Pais Vasco, de conformidad con lo dispuesto por la Directiva 2006/123/CE del Par-
lamento Europeo y del Consejo de 12 de diciembre de 2006 y la Ley 17/2009, de 23 de noviembre,
sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio.

2.— La implantacion o la ampliacion de estos grandes establecimientos comerciales seran
objeto de ordenacion territorial y urbanistica especifica en funciéon del impacto en el medio urbano
y natural.

Articulo 2.— Ambito de aplicacion.

1.— Quedan sujetos a la presente ley todos los grandes establecimientos comerciales ubicados
en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

2.— A los efectos de lo dispuesto en la disposicion adicional unica de esta ley, se asimila a
la consideracion de gran establecimiento comercial la presencia en un mismo ambito de orde-
nacion ubicado fuera de la trama urbana residencial de varios establecimientos comerciales de
caracter no singular que, aun no superando individualmente estas dimensiones, la sobrepasen
conjuntamente.

Articulo 3.— Definiciones.

A los efectos de lo dispuesto por esta ley, los conceptos expuestos a continuacion seran inter-
pretados y aplicados con el significado y alcance siguientes:

1.— Usos comerciales: los identificados como comerciales en el marco de la Clasificacion Nacio-
nal de Actividades Econdmicas (CNAE-2009).

2.— Comercio singular: aquel cuya distribucidn comercial, no teniendo caracter mayorista, se
destine principalmente a alguna de las siguientes actividades:

a) Exposiciéon y venta de muebles, electrodomésticos y aparatos electronicos.
b) Exposiciéon y venta de embarcaciones y otros vehiculos de automocion.
c) Expediciéon de carburante.

d) Exposicion y venta de articulos de construccion como maquinaria, materiales para la cons-
truccion, saneamiento, bricolaje y ferreteria.

e) Centros de jardineria y viveros.
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3.— Grandes establecimientos comerciales: aquellas edificaciones, construcciones o instala-
ciones de caracter fijo y permanente, asi como sus dependencias, que estén afectas al ejercicio
regular de actividades comerciales y cumplan, como minimo, las condiciones siguientes:

a) Estar destinadas en mayor o menor medida (exclusiva, preferente, parcial, continuada,
periddica, ocasional) a estos usos comerciales (de una sola o de dos o0 mas modalidades), com-
plementados, en su caso, con otros usos tales como los siguientes: servicios de alojamiento
(hoteles, hostales, alojamientos turisticos, campings, etc.); hosteleria (restaurantes, bares, etc.);
actividades e instalaciones deportivas, culturales y de ocio (cines, golf, etc.); y cualesquiera otros
complementarios.

b) Contar con una edificabilidad urbanistica, sobre y bajo rasante destinada a los usos citados,
siguiente:

— Municipios de categoria A (maxima centralidad) y poblacién de derecho superior a 30.000
habitantes: 2.500 m? de superficie de venta y 3.500 m? de techo edificable.

— Municipios de categoria B (centralidad comarcal) y/o poblacién de derecho superior a 10.000
habitantes e inferior a 30.000 habitantes: 1.800 m? de superficie de venta y 2.500 m? de techo
edificable.

— Resto de municipios (categoria C) y/o poblacion de derecho inferior a 10.000 habitantes:
700 m? de superficie de venta y 1.300 m? de techo edificable.

La ausencia de concurrencia simultanea de ambas condiciones (categoria y tamano de pobla-
cion) determinara la prevalencia del criterio poblacional en detrimento de la clasificacion.

4 — Edificabilidad urbanistica: superficie de techo edificable de todas las superficies construi-
das en cualquier planta, sobre y bajo rasante, al margen de su adscripcion especifica, ya sea a
superficie util de exposicion y venta, ya a cualquier otro tipo de uso complementario, con la Unica
excepcion de las superficies destinadas a los aparcamientos, que no computan.

5.—Implantacion: el inicio de una actividad comercial nueva en un gran establecimiento comercial.

6.— Ampliacion: el incremento de la edificabilidad urbanistica de un establecimiento comercial
existente.

7.— Trama urbana residencial: el conjunto territorial integrado por el suelo urbano de uso carac-
teristico residencial delimitado en cada municipio por la ordenacion estructural del planeamiento
general. La delimitacion de la trama urbana residencial figurara en el planeamiento estructural
urbanistico como contenido de la determinacion de ordenacion estructural en la delimitacion del
suelo urbano, en aplicacion del articulo 53.2.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo. En su defecto, se estara a la delimitacion establecida, en el planeamiento correspondiente,
del suelo urbano con uso caracteristico residencial.

8.— Unidad territorial: ambito territorial que, en atencién a su configuracion territorial, su con-
tinuidad fisica (sin perjuicio de discontinuidad o interrupciones puntuales), su vinculacién a una
misma red de comunicaciones, etc., debe ser considerado como una unica unidad territorial a los
efectos de la implantacion de grandes establecimientos comerciales.

Dicha unidad territorial podra estar integrada por una, dos o mas areas, sectores, zonas globa-
les, etc. Correspondera al planeamiento territorial la delimitacion de las unidades territoriales, que
en todo caso tendra caracter excepcional y habra de ser debidamente justificada.
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9.— Categorias de municipios: a los efectos de la ordenacidén e implantacién de grandes esta-
blecimientos comerciales, se distinguen las tres categorias que siguen:

a) Categoria A: municipios de maxima centralidad, comprendidos en el anejo I.
b) Categoria B: municipios de centralidad comarcal, comprendidos en el anejo Il.
c) Categoria C: restantes municipios de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
Articulo 4.— Principios generales.

La presente ley descansa sobre los principios generales que siguen:

1.— El principio de libertad de empresa en el marco de la economia de mercado.

2.— El principio de libertad de establecimiento, que no consiente mas limitaciones que las de
caracter cuantitativo o territoriales que no sean discriminatorias y, por el contrario, resulten nece-
sarias, estén justificadas por una razén imperiosa de interés general y se ajusten al principio de
proporcionalidad porque sean adecuadas para garantizar el logro del objetivo perseguido, no
vayan mas alla de lo necesario a tal fin y no puedan ser sustituidas por otras medidas menos res-
trictivas que permitan alcanzar idéntico resultado.

3.— Las limitaciones cuantitativas o territoriales a la libertad de establecimiento deberan atender
tan solo a criterios fundados en razones imperiosas de interés general, tales como la tutela del
medio ambiente y del entorno urbano, incluida la planificacion urbana y rural, la salvaguardia de la
salud publica, la conservaciéon del patrimonio histérico y artistico o la proteccién de las personas
consumidoras, de acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea.

4 .— El principio de desarrollo sostenible, que debe contribuir a un uso racional de los recursos
naturales en armonia con las exigencias de la economia, el empleo, la cohesion social, la igualdad
de trato y de oportunidades, la salud, la proteccion de las personas consumidoras, la seguridad
de la ciudadania y la tutela del medio ambiente, la preservacion del entorno urbano, incluyendo la
conservacion del patrimonio histoérico y artistico.

5.— Los principios de cooperacion y coordinacion entre las administraciones de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco con competencias en materia sectorial, de ordenacién territorial o
urbanistica.

Articulo 5.— Obijetivos de la ley.

Los principios generales de la ordenacion e implantacion de los grandes establecimientos
comerciales estan orientados a la consecucién de los objetivos que siguen:

1.— La ocupacion sostenible del suelo y la preservacion de sus valores, asi como la protec-
cion de los entornos y del medio ambiente urbano, rural y natural, minimizando el impacto de
las implantaciones de grandes establecimientos comerciales sobre el territorio, preservando por
motivos de interés general los suelos de oportunidad estratégica con alto valor logistico situados
en los nudos de comunicaciones y priorizando la localizacién externa a los nucleos de poblaciéon
de las actividades comerciales de caracter singular, atendiendo a sus mayores necesidades de
superficie y la menor movilidad inducida que provocan.

2.— El robustecimiento de un modelo de ciudad compacta en el que los usos residenciales se
armonicen con actividades econdmicas compatibles con los mismos y en particular con actividades
comerciales y de servicios en aras de su equilibrio y el de los nucleos residenciales, estimulando
la mezcla y diversidad de usos, la mayor proximidad posible de los servicios, las dotaciones y los
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equipamientos a la poblacion residente y la cohesiodn e integracién social, a la vista del incremento
sostenido de la esperanza de vida, el significativo envejecimiento poblacional y su crecimiento
muy lento con una tendencia al estancamiento en los proximos afios.

3.— El favorecimiento y el fomento de la regeneracion y la recualificacion de las areas centrales
de los nucleos urbanos mediante la implantacion de todo tipo de establecimientos comerciales
en condiciones que permitan incentivar la proyeccién y ejecucién de los procesos de regenera-
cion urbana del medio urbano y, por esta via, los de recualificacion urbana (saneamiento de las,
infraestructuras, modernizacion terciaria, reordenacion viaria) de los centros histoéricos, ensan-
ches urbanos, etc., como centros de referencia de la actividad y la vida urbana.

4 — La incentivacion y el estimulo de la dinamizacidon econdmica y social de las areas centrales
de los nucleos urbanos a través de la implantacion o la ampliacion de todo tipo de estableci-
mientos comerciales en la trama urbana residencial, en su caso complementada en la forma que
dispone esta ley.

5.— El fomento de la existencia de una variedad de ofertas y usos comerciales adaptados a las
necesidades de la poblacion.

6.— El estimulo de la movilidad sostenible mediante el robustecimiento de las redes de trans-
porte publico y colectivo y la ordenacion e implantacion de una diversidad de usos compatibles,
incluidos los comerciales, en condiciones de proximidad con las zonas residenciales de forma que
permitan, en defensa de la salud publica, los desplazamientos peatonales y analogos y posibiliten
la reduccion de los desplazamientos en modos de transporte privado que, siendo innecesarios,
congestionan las infraestructuras publicas y contribuyen a la produccion de emisiones contami-
nantes a la atmosfera.

7.— La incentivacion de un medio urbano que disponga de los necesarios servicios de proximi-
dad, incluidos los comerciales, sea dinamico, equilibrado y activo en los planos social y econdmico,
asi como intercediendo para evitar la desocupacion estructural de locales comerciales en el centro
de las ciudades, asegurando el acceso de la poblacion a las redes de servicios comerciales adap-
tado a sus necesidades y eliminando barreras urbanisticas y arquitectonicas.

8.— La proteccion del patrimonio histérico y artistico, especialmente de los centros histéricos de
caracter comercial, donde la presencia de una actividad comercial coadyuve a su rehabilitacion
economica, social y urbanistica.

9.— La preservacion del paisaje, rural y urbano, y del patrimonio cultural y natural, y el fomento
de la biodiversidad urbana como elemento de calidad de vida y mejora de la salud de la poblacion.

TITULO I

CONDICIONES PARA EL ESTABLECIMIENTO Y LAAMPLIACION DE
GRANDES ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

Articulo 6.— Condiciones de implantacion de los grandes establecimientos comerciales.

1.— La implantacién de los grandes establecimientos comerciales no debera precisar ni la pro-
yeccion y ejecucion de nuevas redes en el sistema general viario y de comunicaciones, ni su
mejora o complementacion, ni podran conllevar su saturacién o la afectacion al incremento de su
capacidad de servicio ejecutada en los cinco afnos anteriores. A tal fin, debera recabarse informe
favorable de la administracion titular de la carretera afectada.
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2.— Los grandes establecimientos comerciales que no tengan caracter singular deberan implan-
tarse en la trama urbana residencial delimitada por la ordenaciéon estructural del planeamiento
urbanistico.

3.— Con caracter excepcional, y justificadamente, dicha trama urbana residencial podra ser
complementada por la ordenacion urbanistica estructural mediante la incorporacion de suelos
urbanos que sean continuos y colindantes con otros ambitos de ordenacién que, aun teniendo un
uso caracteristico distinto del residencial, queden comprendidos en la misma malla urbana. En
todo caso, dicha complementacion requerira que se cumplan de forma cumulativa las siguientes
circunstancias:

a) Que la colindancia entre los suelos urbanos incorporados con la trama urbana residencial
comporte al menos un 20% del perimetro del ambito de ordenacién asi incorporado.

b) Que la incorporacion no comporte mas del 10% de la superficie de suelo de la trama urbana
residencial.

c) Que en ningun caso la incorporacion tenga por objeto el establecimiento de establecimientos
comerciales con edificabilidades urbanisticas superiores a las siguientes:

— Municipios de maxima centralidad: 30.000 m>t.
— Municipios de centralidad comarcal: 15.000 m?t.
— Resto de municipios: 2.000 mZt.

d) Que se obtenga el informe favorable por parte de la Comision de Ordenacién del Territorio
del Pais Vasco.

4 — Excepcionalmente podra admitirse la implantacion de grandes establecimientos comercia-
les fuera de la trama urbana residencial en nuevas unidades territoriales delimitadas a tal fin por
los instrumentos de ordenacidn territorial, siempre que concurran las siguientes circunstancias:

a) Que los grandes establecimientos comerciales tengan las siguientes edificabilidades urba-
nisticas superiores maximas:

— Municipios de maxima centralidad: 30.000 m?t.
— Municipios de centralidad comarcal: 15.000 m?t.
— Resto de municipios: 2.000 m?t.

b) Que las unidades territoriales delimitadas no comporten la determinaciéon de ambitos de
ordenacion de uso caracteristico comercial de gran formato para el establecimiento de grandes
establecimientos comerciales.

5.— Los grandes establecimientos comerciales que tengan caracter singular se implantaran pre-
ferentemente en ambitos de suelo urbano con uso principal de actividades econémicas, siempre
que no sobrepasen el 30% de su edificabilidad urbanistica.

Articulo 7.— Condiciones de ampliacion de los grandes establecimientos comerciales.

La ampliacion de los actuales grandes establecimientos comerciales estara sujeta al cumpli-
miento de los requisitos siguientes:

1.— La justificacion objetiva, debidamente acreditada, de su necesidad por razones de rehabili-
tacion y/o recualificacion urbana del entorno afectado.
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2.— No comportar la necesidad de incrementar la capacidad de servicio de la red basica de
infraestructuras de movilidad preexistentes.

3.— En los supuestos de grandes establecimientos comerciales situados fuera de la trama
urbana residencial especificamente y con caracter cumulativo:

a) La observancia de un tope maximo del 10% de la edificabilidad urbanistica existente.
b) No sobrepasar los siguientes dimensionados maximos:

— Municipios de maxima centralidad: 33.000 m>t.

— Municipios de centralidad comarcal: 16.500 m?t.

— Resto de municipios: 2.200 m?Zt.

4 .— La obtenciéon de un informe favorable de la Comisién de Ordenacién del Territorio del
Pais Vasco.

Articulo 8.— Condiciones complementarias de implantacion o ampliaciéon de los grandes esta-
blecimientos comerciales.

1.— La ordenacion territorial y urbanistica podra desarrollar o establecer criterios de ordenacion
de los grandes establecimientos comerciales complementarios a los establecidos en los articulos
anteriores con el objeto del logro de los fines de la ordenacion establecidos en el articulo de esta
ley u otros conexos, siempre que obedezcan a razones imperiosas de interés general, estén debi-
damente justificados y sean proporcionados a los fines perseguidos.

2.— En particular, con relacion a la implantacion o la ampliacion de grandes establecimientos
comerciales, las normativas y ordenanzas de la ordenacion correspondiente podran, entre otras
determinaciones posibles:

a) Desarrollar la categorizacion de los grandes establecimientos comerciales que se establece
en esta ley.

b) Limitar y, en su caso, condicionar su implantacion o la ampliacién por razones imperiosas de
interés general ligadas a la proteccion del patrimonio historico o a la movilidad sostenible.

c) Exigir a la entidad promotora la aportacion de unas dotaciones y servicios con caracter
minimo.

d) Imponer soluciones constructivas en la edificacion para prevenir o minimizar el impacto
ambiental en el entorno.

DISPOSICION ADICIONAL.— Implantaciéon de otros establecimientos comerciales en poligonos
de actividad econdmica con caracter periférico a los nucleos de poblacion.

La implantacion de establecimientos comerciales de caracter minorista, que no tengan caracter
singular, en poligonos de actividad econdmica, terciario o industrial, que estén situados de forma
exterior o periférica a los nucleos de poblacion y en todo caso fuera de la trama urbana residen-
cial, y que comporten superar en su respectivo ambito de ordenacion, junto a los establecimientos
ya preexistentes, los umbrales de dimensionamiento de los grandes establecimientos comercia-
les, quedaran sujetos al cumplimiento de las siguientes condiciones:

1.— Deberan tener caracter complementario del uso principal del poligono, no pudiendo sobre-
pasar el 30% de la edificabilidad urbanistica total del mismo.
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2.— No podra comportar la necesidad de incrementar la capacidad de servicio de la red basica
de infraestructuras de movilidad preexistentes.

3.— En los municipios pertenecientes a las categorias B y C definidas en el articulado y anejos
de la presente ley, no podra comportar la superacion del doble de las superficies de techo definidas
en el articulo 3.3.b) de la presente ley a efectos de su consideracion como gran establecimiento
comercial para las categorias respectivas.

Estos tres extremos se habran de justificar en la solicitud de licencia, de autorizacién o en la
formulacion de la comunicacién, segun corresponda, previa a su apertura.

DISPOSICION TRANSITORIA

En los supuestos de revisiones o de modificaciones puntuales de instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica cuyo objeto sea habilitar la implantacion o ampliacion de grandes estable-
cimientos comerciales, seran de aplicacién las disposiciones de esta ley a aquellos instrumentos
que no hayan sido aprobados provisionalmente, o inicialmente en el supuesto de que la tramita-
cion correspondiente no exija la aprobacion provisional, a la fecha de la entrada en vigor de la
presente ley.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan a lo establecido
en la presente ley, y, en particular:

— El articulo 13 de la Ley 7/1994, de 27 de mayo, de la Actividad Comercial.

— La disposicion final tercera de la Ley 7/2008, de 25 de junio, de segunda modificacion de la
Ley de Actividad Comercial.

DISPOSICIONES FINALES

DISPOSICION FINAL PRIMERA

Se autoriza al Gobierno Vasco para dictar cuantas disposiciones estime necesarias para el
desarrollo y aplicacion de la presente ley.

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

Se autoriza al Gobierno Vasco para modificar, mediante el correspondiente plan territorial par-
cial o plan territorial sectorial de creacién publica de suelo para actividades econdmicas y de
equipamientos comerciales, la relaciéon de municipios integrados en cada una de las categorias
definidas en el articulo 3.9 y los anejos | y Il de la presente ley, siempre en consonancia con los
principios y objetivos recogidos en la misma.

DISPOSICION FINAL TERCERA

La presente Ley entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial del
Pais Vasco.
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ANEXO | ALEY 10/2019, DE 27 DE JUNIO

CATEGORIAA

Municipios de maxima centralidad y poblacién superior a 30.000 habitantes

— AF. de Alava Central:
Vitoria-Gasteiz.

— A.F. de Bilbao Metropolitano:
Barakaldo.

Basauiri.

Bilbao.

Getxo.

Leioa.

Portugalete.

Santurtzi.
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— A.F. de Donostia / San Sebastian:

Donostia / San Sebastian.
Irun.

Errenteria.
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ANEXO Il ALALEY 10/2019, DE 27 DE JUNIO

CATEGORIA B

Municipios de centralidad comarcal y/o poblacion de entre 10.000 y 30.000 habitantes

—A.F. de Llodio (Ayala):
Amurrio.

Laudio/Llodio.

— A.F. de Bilbao Metropolitano:
Etxebarri.

Galdakao.

Sestao.

Sopela.

Valle de Trapaga-Trapagaran.
— A.F. de Durango (Duranguesado):
Amorebieta-Etxano.

Durango.

— A.F. de Gernika-Markina (Busturialdea-Artibai):

Gernika-Lumo.

— A.F. de Mungia (Mungialdea):
Mungia.

— A.F. de Arrasate-Bergara (Alto Deba):
Arrasate/Mondragon.

Bergara.

— A.F. de Eibar-Ermua (Bajo Deba):
Eibar.

Elgoibar.

— A.F. de Donostia / San Sebastian:
Andoain.

Hernani.

Hondarribia.

Lasarte-Oria.

Oiartzun.

Pasaia.
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— A.F. de Beasain-Ordizia (Goierri):
Beasain.

Ordizia.

— A.F. de Tolosa (Tolosaldea):

Tolosa.

— A.F. de Zarauz-Azpeitia (Urola-Costa):
Azkoitia.

Azpeitia.

Zarautz.

Zumaia.

Por consiguiente, ordeno a todos los ciudadanos y ciudadanas de Euskadi, particulares y auto-
ridades, que la guarden y hagan guardar.

Vitoria-Gasteiz, a 2 de julio de 2019.

El Lehendakari,
INIGO URKULLU RENTERIA.
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