PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N° 4 (POLIGONOQ 32-SUR)

VITORIA-GASTEIZ

Documento n®° il

ORDENANZAS REGULADORAS: indice General)

M.1.- DISPOSICIONES GENERALES.......coooviiiiiiininaens PR

Art. 1.- Contenido

1.2.- CALIFICACION DEL SUELD ..ceuveeieeeeeeneereseneseenssenssenaeseassnesensees

Art. 2.- Calificacién Global y Pormenorizada.

I1.3.- CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACION..........
{11.3.1.- Generalidades .....ccocevvviiiiiiiiiinennens eeeeeeeeeereeenaaereernn_

Art, 3.-
Art. 4.~

Art, 5.~

Art. 6.-

Definicién

Ambito de los Proyectos de Urbanizacién en
el Sector n° 4 y supresién de barreras
arquitectdnicas

Grado de Vinculacién de las determinaciones
del Plan Parcial.

Daocumentacion.

I1.3.2.- Condiciones de Disefio para el Proyecto de Urbanizacion....

Art, 7.-

[11.3.3.- Condiciones Técnicas para el Provecto de Urbanizacién

Art. 8.-
Art. 9.-

Art. 10.-

Art. 11.-

Condiciones de Disefio 'para el Proyecto de

Urbanizacion.

Comtn a todas las obras de Urbanizacién
Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para la Red Viaria Rodada
Peatonal.

Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para los Espacios Libres de
Uso Puablico.

Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizaci6n para las  Redes de
Abastecimiento de Agua, Riego e Hidrantes

para Incendios.

Pag. 1
Pag. 2

Pag. 3
Pag. 3

Pag. 4




in.4.-

lE.5.-

I.6.-

i.7.-

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

12.-

13.-

14.-

15.-

16.-

17.-

18.-

Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para la Red de Saneamiento vy
Evacuacion de Aguas Residuales.
Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para el Suministro de Energla
Eléctrica.

Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizqcién para el Alumbrado Pidblico.
Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacioén para la Red de Distribucién de
Gas Natural.

Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacion para la Red del Servicio
Telefonico y de Telecomunicaciones. -
Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para las Areas de Juego de
Nifios. |
Condiciones Técnicas del Proyecto de
Urbanizacién para las Zonas Verdes y

Jardineria

REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE....ccooovvvniinnnnns e

Art. 19.- Definicion.

CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES......covvvemmiiniiiinaninnnes

- Art. 20.- Vinculacién de las determinaciones del Plan Parcial.

Art. 21.- Condiciones de Parcelacion en Parcelas de Uso

Residencial

ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS....ccivermmmmerennrurnecnnnnmeen

Art. 22.- De caracter general.
ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA...........coeevee.

Art. 23.- Clasificacion.
Art. 24.- Ordenanzas relativas a Espacios no Edificables de Uso

y Dominio Puablico.

Art. 25.- Ordenanzas relativas a Espacios de Equipamiento de

Dominio Publico y Uso Colectivo aunque pueda ser

restringido.
Art. 26.- Ordenanzas

relativas a Zonas Edificables de Usoy

Dominio Privado.

Pag. 14

Pag. 15

Pag. 16

P4g. 17




11.4.

REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

REUULAWLILIN L ) e Y e e e —

Art. 19.- Definicién

Los Estudios de Detalle en el contexto del Sector n® 4, son instrumentos
para completar o reajustar alineaciones interiores y rasantes, viniendo regulados
por el Art. 91 de la Ley del Suelo: Art. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento;
y por los Art. 2.02.08 y 2.02.09 del Plan General vigente.

Aungue No parecen necesarios en principio, dada la particular ordenacién
del Plan Parcial, en el que predomina el bloque semi-impuesto, bien es cierto que
podran redactarse Estudios de Detalle para la ordenacion o concrecion de
volimenes en las manzanas residenciales.

En cualquier caso, los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones
que se indican en el presente Plan Parcial, tanto en cuanto a alineaciones
ebligadas como en cuanto a alturas, superficies construidas en distintos usos,
etc... reduciéndose en el caso de ordenacién de volimenes a concretar la
alineacién trasera, no preestablecida, de las edificaciones en parcelas de
preferente uso residencial.
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1il.5.

CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

CUNLDLIUNNEY A s e  ——

Art. 20.- Vinculacién de las determinaciones del Plan Parcial

La delimitacion de los terrenos de uso Y dominio publico; la de
equipamientos publicos de cesién obligatoria y como consecuencia de ello la
exterior de las parcelas residenciales, indicada en el Plan Parcial ("Alineaciones
y Rasantes"), es vinculante.

Sin embargo, las parcelas privadas edificables pueden subdividirse siempre
que cumplan las condiciones gque se indican en posteriores artfculos de este

Capitulo.

Art. 21.- Condiciones de Parcelacion en Parcelas de Uso Residencial

En el Plan Parcial se refleja una divisién parcelaria de cada manzana, que
supone aprovechamientos relativamente reducidos y que podria considerarse
suficiente en otros Sectores.

Sin embargo, dada la existencia de varios propietarios con un porcentaje
reducido de derechos, y con el fin de evitar en lo posible proindivisos, parece
conveniente permitir subdivisiones o parcelaciones, segun las reglas siguientes:

La parcela minima se fija en 550 m? de superficie y con un frente minimo
- de 15,00 m. a viario pablico.

Las parcelas RC-22; RC-32 y RC-42 indicadas en el Plan Parcial son
indivisibles. ' :

El s6tano de aparcamientos de cada parcela definida en e! Plan Parcial
sera preferentemente comun (para evitar la frecuencia de accesos),
admitiéndose no obstante la subdivision de esta planta en un méaximo de
2 unidades independientes en las manzanas RC-2,RC-3y RC-4, 1o que se
deber4 tener en cuenta en el Proyecto de Compensacion. '

Sers comun la rasante de cada uno de los forjados en la totalidad de cada
blogue en la manzana RC-1; asi como en los bloques de cada una de las
parcelas definidas en el Plan Parcial, salvo lo que se indica para la Parcela
RC-21.

Sera asimismo comdn el disefio del cerramiento hacia el espacio publico,
en la parte no delimitada por la edificacién, en cada manzana.
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1II.6. ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USQS

AL EINANS Y L L s S e

Art. 22.- De cardcter general
En todos los aspectos no regulados especificamente por las Ordenanzas

del Plan Parcial relativas a las zonas edificables de uso y dominio ptblico, se
estard a lo establecido en las Normas Urbanisticas del Plan General vigente.
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.7. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Art. 23.- Clasificacién

Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificacion y usos
para cada zona o categoria de la calificacién pormencrizada diferenciandose tres
apartados generales:

Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico.

Zonas de Equipamiento de Dominio Pdblico y Uso Colectivo pero que
puede ser restringido

Zonas Edificables de Uso y Dominio Privado.

Art. 24.- Ordenanzas relativas a Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico

Afectan a la red viaria rodada y peatonal; a la zona verde pliblica y Area
de Juego de nifios; y a los espacios libres de uso publico.

a) Red viaria rodada v peatonal:

Se corresponde con el uso pormenorizado de "red viaria urbana”
definido en los Art. 5.03.55 y 5.03.58 de las Normas Urbanisticas
del Plan General vigente.

Comprende tanto las vias rodadas como los paseos peatonales no
adscritos a una via rodada, pero que tampoco forman parte del
sistema de zonas verdes y espacios libres de uso publico
especificamente calificados como tales.

Los dnicos usos compatibles con este sistema local son:

- Las instalaciones publicas de alumbrado, sefializacién de
trafico y transporte; y marquesinas ligadas al transporte
pablico.

- Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas
de infraestructuras bésicas (agua, alcantarillado, etc...) que

discurran en subterrdngo por esta zona.

- El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

17




- Pequefias dreas ajardinadas que no supongan obstéculo a
la circulacién rodada y peatonal, a la que prioritariamente se
destina.

- Sélo provisionalmente y mediante la correspondiente
solicitud, podré permitirse la instalacion de guioscos para
venta de periédicos, helados, etc.., con superficie no
superior a 4 m? y que no obstaculicen la circulacion.

- Mobiliario urbano propio del uso preferente.

. Usos Prohibidos; El resto de usos no mencionados en el punto
anterior, y en particular el de aparcamiento privado.

_ Edificaciones autotizadas; Ninguna de cardcter permanente. Tan
sélo las de cardcter provisional sefialadas en apartados anteriores.

Ademés se admite la colocacién de cabinas de servicio telefénico.

b) Zona Verde Publica:

Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre
definido en el Art. 5.03.40 de las Normas Urbanfsticas del Plan
General vigente,

Los nicos usos compatibles en esta zona serdn los quioscos de
caré&cter provisional para venta de periédicos, helados o bebidas
atc.., que no superen una superficie de 8 m? de edificacién, ni
supongan obstdculo a la circulacién peatonal ni a los fines
especificos de recreo y paseo 0 estancia de estas zonas.

Ademds se admiten cabinas de servicio telefénico.

También se admiten afecciones superficiales imprescindibles a los
sistemas de infraestructuras béasicas (agua, saneamiento, energia
eléctrica, alumbrado, etc...} que discurranen subterrdneo por estas
Zonas.

Asf mismo se permitird el mobiliario urbano y construcciones
propias del uso preferente {pérgolas, quioscos de musica, fuentes
para beber u ornamentales, monumentos, etc..

_ Usos Prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles,
y en particular el aparcamiento publico o privado en superficie.
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c} Area de Jueqo y Recreo de Nifos:

Pueden-asociarse a los espacios Libres de Uso Pablico.”

Como Usos compatibles, ademds de los indicados \para los
Espacios Libres de Uso Pablico, se autorizan las pequenas
instalaciones propias para el esparcimiento infantil (fosos de arena,
pistas de patines, juegos recreativos, etc...).

Usos Prohibidos: Los sefialados para los Espacios Libres de Uso
Puablico.

Edificaciones autorizadas: S6lo se admitirdn las directamente
ligadas al uso preferente de juego y recreo de nifios, descubiertas,

0 no cerradas.
d) Espacios Libres de Uso Pdblico:
Pueden asociarse a la red viaria rodada y peatonal.

Usos compatibles; Los indicados para la red viaria rodada vy
peatonal. Pueden ser ajardinados en su totalidad.

Usos Prohibidos: Los no mencionados como compatibles.

Edificaciones autorizadas: Ninguna de cardcter permanente salvo
las que estén directamente ligadas al uso de red viaria rodada o

peatonal.

" Art. 25.- Ordenanzas relativas a espacios de Equipamiento de Dominio Pudblico ¥
Uso Colectivo aungue pueda ser restringido.

a) Zona de Egquipamiento Deportivo:

Se corresponde con el uso pormenorizado definido en el Art.
5.03.29 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente.

Usos _compatibles: Son los de aparcamiento en superficie o
subterréneo ligados al servicio de la zona deportiva, siempre que
su superficie no supere el 10% de la calificada como deportiva,
cuando sean en superficie y el 30% cuando sean subterrdneos;
edificaciones o espacios destinados a equipamientos
complementarios del deportivo {cultural, sanitario, etc...) cuya
superficie no supere el 10% de la total calificada como deportiva;
e instalaciones pequefias destinadas a expedicién de alimentos o
bebidas complementarias del uso preferente.
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Ademas se admiten pequenas instalaciones de infraestructuras
bdsicas de Servicios Urbanisticos con superficie no superior a los
50 m2.c.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como compatibles.

Condiciones de Edificacién:

- Retranqueo minimo a linderos:

. 3 m. respecto a linderos perimetrales.

- Altura méxima a cornisa: 10 m. Se permite una planta
retranqueada 3 m. en todo su
perimetro, siendo la altura
méaxima de la edificacion 13
m.

- Edificabilidad neta méxima: 1,00 m?.c/m2.s.

- Ocupacién méxima de parcela: 60%

b) Zona de Equipamiento Educativo:

Se corresponde con el uso ‘pormenorizado del mismo nombre
definido en el Art. 5.03.29 de las Normas Urbanisticas del Plan
General vigente,

Usos Compatibles: Se admiten los espacios de aparcamiento en
superficie o subterrdneos ligados al uso preferente, siempre gue su
superficie no supere el 10% de la parcela calificada como escolar,
cuando sean en superficie y el 30% cuando sean subterraneos.

Ademads se admiten usos deportivos ligados al uso preferente, y
pequefias instalaciones de infraestructuras basicas de servicios

urbanisticos con superficie no superior a los 50 m?.c.

Usos Prohibidos: Todos los no especificados como compatibles.

Condiciones de_edificacién:

- retranqueo minimo a linderos: 3 m. respecto a todos los linderos.
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- Altura méxima a cornisa: 10 m. Se permite una planta
retranqueada 3 m. en todo su
= perimetro, siendo la altura
méaxima de la edificacion 13
m.

- Edificabilidad neta méxima: 1,80 m%.¢c/m?.s.
- Ocupacién méaxima de parcela: 60%

¢) Zona de Equipamiento Social-Asistencial:
Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre
definido en el Art. 5.03.29 de las Normas Urbanisticas del Plan
General vigente.
Como usos compatibles, se autoriza el de aparcamiento y de
pequefias instalaciones de infraestructuras bésicas de servicios
urbanisticos en las mismas condiciones establecidas para el

Equipamiento Educativo.

Usos Prohibidos: Son todos los no indicados como compatibles en
el apartado anterior.

Condiciones de Edificacién:

- retrangueo minimo a linderos: no se exige retranqueo.

- Altura mdxima a cornisa: 10 m.- Se permite una planta
retranqueada 3 m. en todo su’
perimetro, siendo la altura

méxima de la edificacion 13
m.

- Edificabilidad neta maxima: 2,00 m2.c/m?2.s.
- Ocupacién maxima de parcela: 100%

Art. 26.- Ordenanzas relativas a Zonas Edifica.bles de Uso y Dominio Privado

Afectan alas parcelas de calificacion pormenorizada Residencial Colectiva.

Manzana RC-1:

- Generalidades:
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- Usos:

Manzana situada en el rectdngulo Noroeste del Sector. De forma
irregular semejante a un trapecio con alineacién Este (hacia EL-3)
en curva. -

La tipologia edificatoria corresponde a un blogue laminar en U,
abierto hacia el Norte y encerrando un espacio libre privado
ajardinado.

Su planta baja es continua ocupando la totalidad de las
alineaciones Este, Oeste y Sur.

La edificacién en plantas superiores de los brazos Este y Oeste, se
interrumpe antes de su encuentro con el cuerpo Sur, que se "
prolonga en la totalidad de esta alineacién.

Predominante el Uso Residencial, con Terciario-Comercial en Planta
Baja.

Las compatibilidades de usos, con cardcter general serdn las
indicadas en la Ordenanza OR-4 Grado 1° (Art. 6.04.07 de la
Normativa del Plan General).

Las superficies destinadas a infraestructuras bésicas (Centros de
Transformacién), computan como aprovechamiento terciario.

Planta Baja - Se destinaré a los Usos siguientes:

- Portales: preferentemente pasantes desde fachada exterior
{a la que daran obligatoriamente) a la zona libre interior de
la parcela o manzana.

- Terciario-Comercial: hasta un méximo de 1.600 m2.c.

- Usos complementarios del residencial no lucrativos, de
cardcter comunitario.

- Accesos a los aparcamientos del sétano.

- Porche libre privado, de forma optativa, preferentemente
como pasos a la zona libre privada en las zonas de unién
entre los blogues en altura {encuentros de los brazos Este
y Oeste con el Sur), en las que la edificacién sobre rasante
se limita a la planta baja.
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- Zona libre ajardinada.

- ~Pequefias zonas destinadas a infraestructuras bésicas -
{centros de transformacidn eléctrica, etc..) necesarias.

- Condiciones de edificabilidad: (ver Plano de "Condiciones Vinculantes de
la Edificacion™}.

En Planta de Sétano, se podrd ocupar hasta un 70% de cada
parcela, comprendiendo la proyeccioén vertical de la edificacién en
plantas superiores.

Se permitird una segunda planta de sétano en las condiciones
gstablecidas en las Ordenanzas Generales de Edificacién.

Sus accesos rodados cumplirdn lo indicado en el Art. 7 a} de estas
Ordenanzas, y se hardn desde el viario VL-1.

Para reducir el nimero de accesos rodados, se obligard a un
funcionamiento comun de la planta de sétano, estableciéndose en
el Proyecto de Compensacién las servidumbres reciprocas
necesarias entre distintas parcelas. )

. En Planta Baja, se ocuparé la totalidad de las alineaciones Este,
Oeste y Sur de la Manzana. En la parte de alineaciones exteriores
no delimitadas por la edificacién, deberé llevar cerramiento opaco
hasta una altura maxima de 0,70 m. y transltcido (verja metélica,
de madera, etc...) hasta una altura méxima de 1,85 m.

Puede acompafiarse de pilarones o incluso de un pértico exento de
un fondo méximo de 6,00 m., -como elemento meramente
compositivo- pudiendo en este caso alcanzar la altura de la planta
haja.

La zona libre privada interior de las parcelas o manzana, debera
tratarse como area de estancia, jardines de recreo y juego de nifios
y usos similares, incluso en la zona ocupada por sétano bajo
rasante. Deberd dotarse de mobiliario urbano, alumbrado e
instalacién de riego adecuada al mantenimientc de las areas
ajardinadas y arboladas que serén predominantes.

En esta zona se podra ubicar la rampa de acceso a planta de
sétano de aparcamientos (asi como salidas peatonales de
emergencia), pudiendo cubrirse con glementos ligeros,
preferentemente semitransparentes y con altura méaxima de 3,20
m.
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Su rasante media, no diferird en = 1,00 m, de la de las plantas
bajas de los cuerpos perimetrales edificados, siendo coincidentes
= gon-éstas en una franja minima de ‘5,00 m. desde-la alineacién
interior.

Caso de producirse alguna parcelacién o subdivisién, en esta zona
libre interior, los cerramientos, en caso de hacerse, serdn similares
a los indicados para alineaciones exteriores.

La rasante de los distintos forjados, serd coincidente en cada
bloque de edificacién de la manzana, asi como en el remate o
cornisa de cubierta, y las pendientes de la misma, vy
preferentemente comdin en toda la manzana.

La altura de Ila edificacion serd de Planta Baja+b
alturas + Atico +Entrecubierta, (méximo 15,70 m. y 18,75 m.
sobre la rasante de cara inferior del techo de la planta baja) para
las construcciones hacia alineaciones Sur y Oeste y de B+5
alturas + Entrecubierta (méximo 15,70 m. respecto a cara inferior
forjado techo planta baja) en'la construccion hacia fachada Este.

En los enlaces intermedios entre los edificios en altura, la altura de
edificacién serd de planta baja.

Sobre la envolvente de cubierta (pendiente médxima 35° desde
alineacion de fachadas) sélo podran rebasar los casetones de
ascensores, elementos de instalaciones comunes, chimeneas,
lucernarios y otros elementos censtructivos u ornamentales.

Las alineaciones exteriores de plantas sobre rasante, seran
obligatorias, segin se indica en el Plano de "Condiciones
Vinculantes de la Edificacion". La alineacion interior serd una linea
paralela a la exterior, y a una distancia no superior a la indicada de
12,50 m. como fondo méximo de la edificacion.

Dado que la edificacién es de cardcter semi-abierto, con la
totalidad de fachadas vistas desde espacios publicos, todas ellas
se tratardn con iguales criterios arquitecténicos, en cuanto a
calidad de acabados. Las fachadas estrechas {laterales de blogues)
se compondrdn como las principales, con obligatoria apertura de
huecos.

Al existir una cierta libertad de fondo de edificacién en ios bloques
laminares, para evitar que en el caso de parcelaciones Yy
edificaciones con diferentes fondos edificables puedan quedar
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medianeras vistas, todas las medianeras deberdn tratarse como
fachadas, a partir de 10 m. de fondo desde la alineacidén exterior
de parcela. :

Unicamente en plantas superiores (a partir de la baja) y por
fachada trasera o interior, se admiten patios abiertos que no
afectardn a mas de un 30% de la longitud de la misma.

La alineacién hacia espacio publico de planta de é&tico se
retranquerard 3 m. respecto de la indicada para las plantas
inferiores. Sin embargo, podra alcanzar estd en un méximo del '
30% de cada fachada exterior. Sus alineaciones interiores (hacia
el resto de propia parcela), podré ser coincidente con la de plantas
inferiores de la edificacién.

Los vuelos permitidos en plantas superiores, respecto a las
alineaciones indicadas, serdn de un maximo de 1,25 m. en una
longitud total méxima del 40% de la fachada, distribuidos
libremente entre sus plantas. Computaran aprovechamiento en los
términos establecidos en las Normas Urbanisticas del Plan General
vigente.

- Aprovechamiento:

El aprovechamiento méaximo de cada parcela y en cada uso, asi
como el nimero méximo de viviendas y su modalidad (libres o de
proteccién publica), seré el indicado en el "Cuadro General de
Parcelas Residenciales” Capitulo 1.7.8-A de la Memoria del Plan
Parcial) y en el "Plano General de Parcelas”.

Manzana_RC-2:
- Generalidades:

Manzana situada en el extremo Oeste de la banda central del
Sector. De forma trapezoidal, con alineaciones Norte y Sur
perpendiculares a |la Este.

La tipologfa edificatoria se compone de dos blogues. Un primer
blogue, laminar en L, que se apoya en las alineaciones Norte y
Oeste en toda su longitud. Un segundo bloque, de planta
sensiblemente cuadrada, apoyado en el dngulo Sureste de la
manzana (Torre}.
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- Usos:

Predominante Uso Residencial; el blogue laminar tiene ademas
Terciario-Comercial en planta baja.

Las compatibilidades de usos, con cardcter general serdn las
indicadas en la ordenanza OR-4 Grado 1° (Art.6.04.07 de la

Normativa del Flan General}.

Las superficies destinadas a infraestructuras bdsicas (Centros de
Transformacién), computardn como aprovechamiento terciario.

Planta Baja: Se destinard a los Usos siguientes:
- Portales: con acceso obligatorio desde las alineactones a
espacio publico exterior, seran preferentemente pasantes

hacia la zona libre interior de la parcela o manzana.

- "~ Terciario-Comercial: Solamente en el bloque laminar (en L),
" hasta un maximo de 1.000 m2.c.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de
cardcter comunitario.

- Accesos a los aparcamientos de! sotano.

- Porche libre privado, de forma optativa, preferentemente en
el bloque torre del dngulo Sureste.

- Zona libre ajardinada.
- Pequefias ocupaciones para infraestructuras hasicas
necesarias (Centros de Transformacién Eléctricos, etc...).
- Condiciones de Edificabilidad: {(Ver Plano de "Condiciones Vinculantes
de la Edificacion™).
En Planta de Sétano se podré ocupar hasta un 90% de la parcela,
comprendiendo la proyeccién vertical de la edificacion en plantas

superiores.

Se permitird una segunda planta de sétano en las condiciones
establecidas en las Ordenanzas Generales de Edificacion.
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Sus accesos rodados serdn preferentemente por la calle Sur (VL-5}
y en ningtin caso por la fachada Norte (VL-1}, debiendo cumplir lo
indicado en el Art. 7 a) de estas Ordenanzas .

En Planta Baja:

Por el bloque en L, se ocupard la totalidad de las alineaciones
exteriores Norte (VL-1) y Oeste (VL-3).

Por el Bloque-Torre, se ocupard el 80% como minimo de las
alineaciones Este (hacia EL-4) y Sur (hacia VL-5), indicadas en el
Plano de "Condiciones Vinculantes de la Edificacion”.

El resto de alineaciones exteriores de la manzana hacia espacio de
dominio publico, no delimitadas por la edificacién, debera lievar
cerramiento opaco hasta una altura maxima de 0,70 m. y
transitcido {verja metdlica, de madera, etc...) hasta una altura
maxima de 1,85 m.

La zona libre privada interior de la parcela o manzana, incluso la
zona ocupada por s6tano bajo rasante, debera tratarse como drea
de estancia, jardines de recreo y jugo de nifios y otros usos
similares en las condiciones indicadas para la Manzana RC-1.

Plantas Superiores:

Las rasantes de los distintos forjados en el Bloque en L seran
coincidentes en toda la edificacién en su fachada Norte hacia VL-1 .
y lo mismo en su fachada Oeste (aunque entre ellas difieran en
funcién de la rasante de las respectivas calles), as{ como el remate
o cornisa de cubierta y la pendiente de fa misma.

La altura de edificacién sera de Planta Baja+5
alturas + Atico +Entrecubierta (méximo de 15,70 m. y 18,75 m.
sobre la rasante de cara inferior de la planta baja) para el blogue
jaminar en L y de Planta Baja + 6 alturas + Entrecubierta (méaximo
18,75 m. sobre la rasante de cara inferior de la planta baja) para
el bloque-torre del dngulo Sureste de la manzana. '

Sobre la envolvente de cubierta (pendiente méxima 35° desde
alineacién de fachadas) sélo podrdn rebasar los casetones de
ascensores, elementos de instalaciones comunes, chimeneas,
lucernarios y otros elementos constructivos u ornamentales.
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Las alineaciones exteriores de todas las plantas sobre rasante
serdn obligatorias, en las condiciones indicadas en el Plano de
*Condiciones vinculantes de la edificacién”. La alineacién interior
serd una linea paralela a las alineaciones exteriores, y a una
distancia no superior a 12,50 m. {como fondo méximo de la
edificacién) para el bloque laminar en L y de 17,25 m. para el
bloque-torre del dngulo Sureste de la Manzana.

Unicamente en plantas superiores {a partir de la baja), en el bloque
en L, y por fachadas traseras o interiores, se admiten patios
abiertos que no afectarén a mas de un 30% de la longitud de la
misma. '

Las alineaciones de planta de dtico tendrdn las mismas condiciones
que las establecidas para la Mancana RC-1.

Dado que la edificacién es de cardcter semi-abierto, con la
totalidad de fachadas vistas desde espacios publicos, todas ellas
se tratardn con iguales criterios arquitecténicos, en cuanto a
calidad de acabados. Las fachadas estrechas (laterales de
blogues), se proyectardn como las principales, con obligatoria
apertura de huecos.

Al existir una cierta libertad de fondo de edificacién en los blogues
laminares, para evitar que en el caso de parcelaciones y
edificaciones con diferentes fondos edificables puedan quedar
medianeras vistas, todas las medianeras deberan tratarse como

- fachadas, a partir de 10 m. de fondo desde la alineaci6n exterior
de parcela.

Los vuelos permitidos en plantas superiores respecto a las
alineaciones indicadas serdn de un maximo de 1,25 m. en una
longitud total méxima del 40% de la fachada, distribuidos
libremente entre sus plantas. Computaran aprovechamiento en los
términos establecidos en el Plan General vigente

- Aprovechamiento:

El aprovechamiento méximo de cada Parcela de la Manzana RC-2,
en cada uso, asi como el nimero maximo de viviendas y su
modalidad (libre o de proteccién publica), serd el indicado en el
“Cuadro General de Parcelas Residenciales” (Apartado |.7.8-A de
la Memoria del Plan Parcial), y en el "Plano General de Parcelas”.
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Manzanas RC-3 v RC-4;

- Generalidades:

- Usos:

Las Manzanas RC-3 y RC-4 son simétricas segun el eje de simetrfa
del drea de juego y recreo de nifios AJ, que las separa.

Situadas en la parte Este de la banda central del Sector. De forma
sensiblemente rectangular, son de igual superficie y dimensiones.

Su tipologfa edificatoria se compone en cada una de ellas, de dos
bloques. El primero laminar, se apoya en |a alineacion Norte, hacia
VL-2, ocupédndola en su totalidad. El segundo bloque de planta
sensiblemente cuadrada, se sitia en el dngulo Suroeste de la
Manzana RC-3; y en el dngulo Sureste de la Manzana RC-4.

Predominante Uso Residencial; El bloque laminar en alineacién
Norte, tiene ademds Terciario-Comercial en planta baja.

Las compatibilidades de usos, con cardcter general serén las
indicadas en la ordenanza OR-4 Grado 1° {Art.6.04.07 de la

Normativa del Plan General).

Las superficies destinadas a infraestructuras bésicas (Centros de
Transformacién), computardn como aprovechamiento terciario.

Planta Baja: Se destinara a los Usos siguientes:
- Portales; con acceso obligatorio desde las alineaciones a
espacio publico exterior, serédn preferentemente pasantes

hacia la zona libre interior de la parcela o manzana.

- Terciario-Comercial: Solamente en el bloque laminar de
alineacién Norte, hasta un méximo de 450 m?.c.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de
cardcter comunitario.

- Accesos a los aparcamientos del sétano.
- Porchelibre privado, de forma optafiva, preferentemente en

el bloque-torre de la alineacion Sur.
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- Zona libre ajardinada.

- Pequefas ocupaciones para- infraestructuras bdsicas
necesarias (Centros de Transformacion Eléctricos, etc...).

- Condiciones de Edificabilidad: (Ver Plano de "Condiciones Vinculantes
de la Edificacion"}.

En Planta de Sétano se podra ocupar hasta un 65% de la parcela,
comprendiendo la proyeccidon vertical de la edificacién en plantas
superiores.

Preferentemente se plantearan soluciones con funcionamiento
unitario de la planta de sdétano para todas las parcelas de la
manzana, a fin de reducir sus accesos desde via ptblica. Esto
deberéd concretarse en el Proyecto de Compensacién, con la
creacién de las servidumbes reciprocas necesarias entre las
distintas parcelas.

Se permitird una segunda planta de sdtano en las condiciones
establecidas en las Ordenanzas Generales de Edificacion.

Sus accesos rodados serdn preferentemente por las calles VL-4
(para la RC-3) y VL-8 (para la RC-4), debiendo cumplir lo indicado
en el Art. 7 a) de estas Ordenanzas .

En Planta Baja:

Por el blogue de alineacién Norte, se ocuparé la totalidad de esta
fachada (a VL-2).

Por el Bloque-Torre, se ocupard el 80% como minimo de las
alineaciones Oeste y Sur {en RC-3); y Este y Sur (en RC-4), segun
se indica en el Plano de "Condiciones Vinculantes de la
Edificacion”.

El resto de alineaciones exteriores de las parcelas o manzanas
hacia espacio de dominio pablico, no delimitadas por la edificacién,
deberé llevar cerramiento opaco hasta una altura méaxima de 0,70
m. y translicido (verja metdlica, de madera, etc...) hasta una altura
méxima de 1,85 m.

L.a zona libre privada interior de la parcelas o manzanas, incluso la
zona ocupada por sétano bajo rasante, deberé tratarse como area
de estancia, jardines de recreo y jugo de nifios y otros usos
similares en las condiciones indicadas para la Manzana RC-1.
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Plantas Superiores:

En el blogue laminar, situado en alineacién Norte (hacia VL-2) las
rasantes de |os forjados de las distintas plantas serdn coincidentes
en toda la edificacién, asi como el remate o cornisa de cubierta y
la pendiente de la misma.

ta altura de edificacion sera de Planta Baja+5
altura/s%w Entrecubierta (méximo de 15,70 m. sobre la
rasante de cara inferior del techo de la planta baja) para el blogue
en alineacién hacia VL-2. Para el blogue-torre situado al Sur, la
edificaci6n sera de Planta Baja + 6 alturas + Entrecubierta (maximo
18,75 m. sobre la rasante de cara inferior del techo de la planta
baja).

Sobre la envolvente de cubierta (pendiente méxima 35° desde
alineacién de fachadas) sélo podrén rebasar los casetones de
ascensores, elementos de instalaciones comunes, chimeneas,
lucernarios y otros elementos constructivos u ornamentales.

Las alineaciones exteriores de todas las plantas sobre rasante
seran obiigatorias, en las condiciones indicadas en el Plano de
"Condiciones vinculantes de la edificacién”. La alineacién interior
serd una linea paralela a las alineacioens exteriores, y a una
distancia no superior a 12,50 m. (fondo méaximo de la edificacion)
para el bloque situado en alineacién Norte (hacia VL-2) y de 17,25
m. para el bloque-torre situado al Sur de la manzana o parcela.

Unicamente en plantas superiorés {(a partir de la baja}, en el bloque
situado al Norte y por sus fachadas traseras o interiores, se
admiten patios abiertos que no afectardn a mas de un 30% de la
longitud de la misma.

Dado que la edificacién es de cardcter semi-abierto, con la
totalidad de fachadas vistas desde espacios publicos, todas ellas
se tratardn con iguales criterios arquitecténicos, en cuanto a
calidad de acabados. Las fachadas estrechas (laterales) de los
bloques lineales, se proyectardn como las principales, con
cbligatoria apertura de huecos.

Al existir una cierta libertad de fondo de edificacién en los bloques
laminares, para evitar que en el caso de parcelaciones Y
edificaciones con diferentes fondos edificables puedan quedar
medianeras vistas, todas las medianeras deberdn tratarse como
fachadas, a partir de 10 m. de fondo desde la alineaci6n exterior
de parcela.
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Los vuelos permitidos en plantas superiores respecto a las
alineaciones indicadas serdn de un maximo de 1,25 m. en una
longitud total méxima del 40% de la fachada, distribuidos
libremente entre sus plantas. Computaran aprovechamiento en los
términos establecidos en el Plan General vigente

- Aprovechamiento:

"El aprovechamiento maximo de cada Parcela de las Manzanas RC-3
y RC-4, en cada uso, asl como €l nimero maximo de viviendas y
su modalidad (libre o de proteccion publica), serd el indicado en el
"Cuadro General de Parcelas Residenciales" (Apartado |.7.8-A de
la Memoria del Plan Parcial), y en el "Plano General de Parcelas”.

Vitoria-Gasteiz, Octubre de 1.998
EL ARQUITECTO REDACTOR,

/W

7 /
Fdo.- Luis Lépez de Armentia Orbe
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