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111.1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.- Contenido

Las presentes Ordenanzas, regulan el régimen de cada uno de los

tipos de suelo incluidos en el Plan Parcial del Sector nO 5, así como las

especificaciones que deberán cumplir los instrumentos que lo desarrollan.

Se estructuran en los siguientes apartados:

- Calificación del Suelo

- Condiciones para los Proyectos de Urbanización

- Regulación de los Estudios de Detalle

- Condiciones para las Parcelaciones

- Ordenanzas de Edificación y Usos

- Ordenanzas Particulares para cada zona
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hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
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Zona Residencial Colectiva Libre

Zona Residencial Unifamiliar

Zona Residencial Colectiva de Protección Pública

de v,'''''''''vEl Direclor del Dep'''lanlOp)6

OlUGENCIA que se extiende para hacer constar que esta
hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Alda!a" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 del

2
Ayuntamiento de Viloria-Gasteiz y publicado en e~ 8?le\\n
Olieial del Territorio Histórico de Alava el 6 de JUniO de
2003.

La calificación en usos pormenorizados del uso global residencial,

comprende las siguientes categorías:

Suelo Urbanizable Residencial, que se refiere al resto del ámbito.

Se indican en el Plano de Calificación, como SGTC.

Sistema General de Equipamientos Comunitarios (SGEC) que

afecta a dos parcelas situadas, una en la parte central-norte (SGEC­

02) y otra de enormes dimensiones, que ocupa el tercio Oeste del

ámbito (SGEC-01).

Sistema General de Espacios Libres, que afecta a una gran

superficie en T, que comprende una banda en lindero norte con el

ferrocarril, y otra perpendicular sinuosa, que se prolonga hasta el

límite Sur del ámbito, junto al curso de los arroyos que surcan el

Sector (SGZV-01; SGZV-02; SGZV-03; y SGZV-04).

Sistema General de Transportes y Comunicaciones, que afecta a

la vía Norte-Sur que cruza el ámbíto del Sector, de 50 m. de

anchura; y a la que en dirección Este-Oeste se encuentra

perpendicularmente con la anterior, y que con trazado sinuoso,

discurre a una distancia media de 175 m. del lindero Norte.

Dentro del Ámbito delimitado por el Plan General para el Sector nO

5, existen cuatro calificaciones globales:

Art. 2.- Calificación Global y Pormenorizada.

111.2. CALIFICACiÓN DEL SUELO
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Zona de Equipamiento Educativo

Zona de Equipamiento Deportivo

Zona de Equipamiento Asistencial-Social

Espacios Libres - Zonas Verdes de Uso Público

Espacios Libres de Uso y Dominio Público

Red viaria rodada y peatonal

Terciario exclusivo

Cada una de estas categorías, se representa en el plano de

"Calificación Pormenorizada", estableciéndose su regulación en el

apartado de Ordenanzas Particulares para cada zona. En el Plano de

''Alineaciones'', se indican con precisión, las delimitaciones de las

diferentes calificaciones pormenorizadas, acotándose las dimensiones de

las parcelas edificables y de los espacios públicos más importantes.
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111.3. CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACiÓN

111.3.1. Generalidades

Art. 3.- Definición

Los proyectos de Urbanización, son proyectos de obras, cuya
finalidad es llevar a la práctica determinaciones contenidas en el
Plan Parcial, referidas fundamentalmente a las redes viaria
(rodada y peatonal), de infraestructuras y servicios
(abastecimiento de agua, saneamiento, energía eléctrica,
alumbrado público, telecomunicaciones y red neumática de
recogida de basuras, gas natural, etc...) y de acondicionamiento
de los espacios libres de uso y dominio público (zonas verdes,
áreas de juego de niños, y espacios libres de uso público).

Estos proyectos cumplirán lo establecido en la Ley del Suelo (Art.
18.3); en el Reglamento de Planeamiento Urbanístico (Art. 67 al
70); yen las Normas Urbanísticas del Plan General Revisado (Art.
2.04.01 a 2.04.03; y 3.02.12 al 3.02.14), además de las
determinaciones contenidas en las presentes Ordenanzas.

Art. 4.- Ámbito de los Proyectos de Urbanización en el Sector
na 5 y cumplimiento de la Ley para la Promoción de la
Accesibilidad

Para la ejecución material del Sector 5 se podrá proceder a la

redacción de un único proyecto de urbanización que afecte a la
totalidad de los espacios definidos como de dominio y uso público,
o bien a distintos proyectos parciales referidos a cada uno de los
distintos servicios (o Capítulos distintos), que contemplarán en
cualquier caso la totalidad del ámbito. Sin embargo, podrá
redactarse separadamente el Proyecto de la red primaria que se
refiere al Sistema General de Transportes y Comunicaciones
(SGTC).

de Urbanismo

D, Antonio

El Direclor del DepBlianj~lll0
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En cualquier caso, se redacta este Plan, con parte del Proyecto
de urbanización ya ejecutado, por lo que cualquier actuación

posterior deberá tener en cuenta dik~f¡t!\E¡¡¡¡¡J!h~J/i1Q ¡@QI'11Q;IJiOl,!¡¡a,1,

hecho el proyecto de obras en cUfJlJi~:~~M~tf~~¡;gitl;Eil~ilil1~~d~
parcial) definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de:

• Ayuntamienlo de Vi\oría·Gasteiz y publicado en el BoleUr,
Oficial del Territorío Histórico de Alava el 6 de junio dE
2003,



El Proyecto o Proyectos, incluirán las posibles conexiones de los

distintos servicios, desde las fuentes de suministro o conexiones

con redes generales, aunque sean exteriores al ámbito del Sector,

de manera que se garantice su correcto funcionamiento.

Será de obligatorio cumplimiento, lo establecido en el Decreto

68/2000 de 11 de Abril, promulgado por el Gobierno Vasco, que

desarrolla la Ley sobre Promoción de la Accesibilidad (Ley

20/1997 del Gobierno Vasco).

Art. 5.- Grado de Vinculación de las determinaciones del Plan

Parcial y del Estudio de Inundabilidad

El Proyecto de Urbanización, no podrá modificar las previsiones

fundamentales del Plan Parcial. No obstante, podrá admitirse la

adaptación de aquellas previsiones a criterios y necesidades

técnicas de ejecución de las obras, siempre que se justifique

dicha adaptación y no signifique modificación de las superficies

calificadas por el Plan Parcial, ni alteraciones sobre ordenación y

régimen del suelo o de la edificación, (adquiriendo en este caso

carácter de modificación del Plan Parcial, lo que exigirá

previamente su tramitación como tal, de acuerdo con el Art. 68 del

Reglamento de Planeamiento)

Serán asimismo vinculantes las conclusiones del Estudio de

Inundabilidad del entorno del río AIi, y de los arroyos que

cruzan el ámbito del Sector nO 5.

Art. 6.- Documentación

El Proyecto de Urbanización deberá comprendercomo mínimo los

documentos indicados en los arto 69 y 70 del Reglamento de

Planeamiento, incluyendo además la red de canalización

telefónica o comunicaciones, la red de distribución de gas natural,

y la red de recogida neumática de basuras así como lo

establecido en los Art. 2.04.01 Y2.04.02 del Plan General vigente.
OlllGENC1A que se extiende para hacer constar q1.l\'J estl
hoj~ forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Aldaia" DEl P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprO?ad~
definitivamente por acuerdo de 22 de ;oayo de 2003 d~;
Ayuntamiento de Vitorla-Gastelz y publicado en e~ 8?let![1

5 ondal del TerritoriO Histórico de Alava el 6 de ¡umo de

2003 .' j\PiUIl)f,CiÓN.'ptJ1N)TIVA
El Direclor del D8pa~~~IlI¡.tW!.!Il~~Mllllil:íl!ismo

D. Anlonio Sacnz de~í lr.!i~~un~~~]
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Deberá aSimismo incluir las conclusiones y recomendaciones

derivadas del Estudio de Inundabilidad del entorno del rio Ali, y

arroyos del ámbito del Sector nO 5, respetándose en todo caso los

retranqueos mínimos desde el cauce de 15 m. para la edificación

y de 5 m. para la urbanización.

Se justificarán en el diseño de los puentes y pasos sobre los

cauces de los arroyos, los parámetros de luz libre y capacidad

minima de caudal, de acuerdo con lo que citado Estudio de

Inundabilidad determine.

11.3.2.- Condiciones de Diseño para el Proyecto de Urbanización

Art. 7.- Condiciones de diseño para el Proyecto de
Urbanización.

a) Red Viaria rodada:

Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones

opuestas) de la red viaria.

Las dimensiones de las calzadas de rodadura se

consideran orientativas, pudiendo reajustarse

conjuntamente con las bandas laterales de aparcamiento.

Estas áreas de aparcamiento no podrán reducirse más de

un 5% en su capacidad total en número de plazas, respecto

de lo indicado en el plano correspondiente del Plan Parcial.

La localización de las plazas reservadas para minusválidos,

respetará los criterios del Apartado 3.11 del Anejo II del

Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

Las aceras peatonales, no podrán reducirse en más de un

20% respecto de las dimensiones totales (sumando ambas

aceras).

Las aceras irán pavimentadas en su totalidad, salvo en la

zona correspondiente a los OlIllmlilfQllIe$~ el!ltlle P,,ºl'l1'á11lnSB81P" "'o
, hoja forma parte del ~LAN PARCIAL DEL SECTOf~ 5

continuos. "Aldaia" DEL P,G,Q,U DE VlTüRIA-GASTEIZ aprobado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayu~lam¡enlo d,e ~Hori~"G~sleiz y publicado en e~ B?leUn

6 Oficial del Temloflo HistÓriCO de Alava el 6 de Jumo d(
2003,

El Direcl9r del Oepilrtan"h(q

D. Antonio Saenz de "~nta!V1prl8 !'i1,lnialegu



El tratamiento con arbolado de las aceras se considera
obligatorio (en las de anchura mínima de 4,00 m.),
pudiendo adaptarse la disposición y separación entre los
árboles así como la superficie y dimensión de los
alcorques, cuya dimensión recomendada como norma
general es de 1,20 x 1,20 m. y nunca inferior a 0,80 x 1,00

m.

Deberá adoptarse la Ley 20/1997 del Gobierno Vasco,
sobre Promoción de la Accesibilidad y el Decreto 68/2000
de 11 de Abril que la desarrolla.

Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas
privadas, desde el viario público, deberán hacerse cuando
sea posible desde la vía de menor anchura a la que de
fachada la parcela y procurando que puedan cumplir
además, que no se encuentren a una distancia inferior a 10
m. desde la esquina de la parcela hacia vías rodadas.

Se deberá estudiar, de acuerdo con las indicaciones que
los Servicios Técnicos Municipales puedan concretar, la
posibilidad de proyectar carriles-bici, así como otras
decisiones relacionadas con el transporte público.

Los pasos sobre el río, se proyectarán corno puentes
abiertos -respetando el cauce del mismo- y en su cálculo y
dimensionamiento se tendrá en cuenta el caudal máximo
previsible, así como las conclusiones del Estudio de

Inundabilidad.

b) Red de Paseos Peatonales o espacios Libres de Uso y
Dominio Público:

Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones

opuestas).

El tratamiento de arbolado se considera obligatorio
pudiendo adaptarse su disposición, lasí como la suoerficie

OILlGE:NCIA qun se extiende para hacer c.'ónslar ClUB esla
y dimensión de los alcorqlliilslorli1U/llrteftl I'lintIlilrp~t!l ;¡;el'ál 5
. . "Aldaia" DEL P,G,O~ DE \7ITQRIA·GASTEIZ aprobado
inferior a 0,80 x 1,00 m., ~inéJaI¡¡¡aSlil>rG6Jr~aWll319Flt~seoelde:
• ) Ayuntamiento de Viloria·Gasleiz y pubUcado en el Bolet\r.
area . Oliclal del TerritorIo HIstórico de Alava el 6 de junio dr:

2003,

7 El Direclor del Depa1a~?~lQ'J~w!~IQ,liPt-wrJi~~~?rrIV~
.,' Ji At~OW\~IjU ,,=f 1 ~ I ¡

i/ \,SESlpfJ PLHII\RiA DE
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Como criterio mlnlmo general, los paseos de anchura

superior a 10 m. tendrán doble hilera de arbolado.

Se dotará de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...)

en disposición libre, pero teniendo en cuenta el carácter

lineal y su función de circulación peatonal, que no debe

obstaculizar.

Salvo los espacios ocupados por jardines, parterres y
alcorques o juegos de niños, el resto irá pavimentado

adecuadamente, con sendas de anchura mínima de 2,00

m.

c) Zonas Verdes y Áreas de Juego de Niños:

Son vinculantes las dimensiones totales de las zonas

verdes y de las áreas de juego de niños, que en muchos

casos se funden con aquéllas. Las áreas de juego de niños,

se distribuirán regularmente en las zonas verdes (en el Plan

Parcial se indican de modo orientativo) debiendo alcanzar

una superficie total aproximada en todo el ámbito del Sector

nO 5 de 14.160 m2.

Las áreas de juego de niños deberán dotarse del mobiliario

urbano correspondiente y aparatos recreativos, debiendo

estar pavimentadas de acuerdo con su uso específico.

Las áreas de juego de niños, se dotarán en ellas o en su

entorno próximo, de arbolado adecuado, colocándose

preferentemente de hoja caduca, en control del

soleamiento.

Las áreas de juego de niños deberán cumplir el Decreto

175/1983 de 11 de Julio del Gobierno Vasco, sobre

"Medidas de Protección Infantil y Zonas de Recreo".

El diseño y situación que se indica en los planos del Plan

Parcial es indicativo.

8

DlllGENCIA que se extiende para hacer constar <pi? esta
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2003

El Director del oepartamert~~úniciP'alde(Urbanismo

D. Antonio Sáenz de Sb~tá Merla M'uniategul



Las Zonas Verdes de Sistema General correspondientes al

gran parque urbano situado en la banda paralela al

ferrocarril al Norte del Sector y que se prolonga en
dirección Norte-Sur hasta el límite Sur del Sector

acompañando al cauce del arroyo, así como la Zona Verde

de Sistema Local, zv-oa, deberán tenerun tratamiento más

libre, con sendas según itinerarios peatonales previsibles,
y grandes áreas de césped, adaptándose a la ondulación

de la topografía natural

Estas zonas verdes en cauces de los arroyos, con suaves

pendientes hacia el mismo supondrán la intervención de

recuperación activa de los márgenes y de la vegetación y

arbolado propio de ribera.

El drenaje de las zonas verdes de carácter natural puede

verterse al arroyo, directamente o previa sencilla decantación.

111.3.3. Condiciones Técnicas para el Proyecto de Urbanización

Art. 8.- Común a todas las obras de Urbanización

Las obras de urbanización se adaptarán a la normativa sectorial

vigente de obligatorio cumplimiento, así como a la propia de las

empresas suministradoras de cada servicio, ya las establecidas

con carácter general por los servicios técnicos municipales

correspondientes.

Los trazados y dimensionamientos indicados en los planos de

esquemas de redes de los distintos servicios de infraestructura

tienen carácter indicativo, pudiendo por tanto sufrir modificaciones

debidamente justificadas, como consecuencia del estudio y

cálculo con mayor precisión que compete al Proyecto de

Urbanización.

OILlGEf~C1A q\.18 se extlende para hacer constar que osta
hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado
deHnHlvamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayuntamiento de Viloria-Gasteiz y publicado en e! B~letin

Oficial del Terrltaría Históríco de Alava el 6 de JUniO dE
2003.
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Sin embargo, y de así considerarlo la Comisión de Seguimiento

creada por el Convenio suscrito entre los Propietarios Particulares

y el Ayuntamiento, y con el fin de simultanear la edificación con la

urbanización, se podrán estudiar subetapas distintas para la

ejecución de la urbanización.

Para la tramitación y aprobación del Proyecto o Proyectos de

Urbanización, serán presentados además de su documentación

propia, el oficio de aprobación definitiva del Plan Parcial; planos

de ordenación, red viaria y esquema de redes de infraestructuras

del Plan Parcial, así como las conclusiones del Estudio de

Inundabilidad.

Se tendrán en cuenta las exigencias del "Plan Territorial Sectorial

de Ordenación de Márgenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Autónoma del Pais Vasco (Vertiente Mediterránea)".

Cada clase de obra o servicios, constituirá un capítulo

independiente (pudiendo ser proyectos independientes) del

Proyecto de Urbanización que contendrá los documentos

indicados en el Art. 6 de estas Ordenanzas.

Previamente al inicio de la ejecución de las obras de urbanización

propiamente dichas, se procederá a la retirada y acopio de la

capa superior de tierra vegetal, de todas las áreas que vayan a

ser pavimentadas ó afectadas por terraplenes, para su posterior

aprovechamiento en zonas verdes.

En los proyectos referidos a redes de infraestructuras de servicios,

se tendrán en cuenta las condiciones mínimas de separación

entre distintas Instalaciones, así como la afección futura por raíces

del arbolado.

Se procurará evitar el trazado de redes de infraestructuras de

servicios por zonas verdes que no vayan pavimentadas, como

garantía de su mejor conservación.

de UrbanismoEl 0lrec1o' del Oop¡rrta~iapio

D. Anlonlo QÓM"r,,',.,Ió Marjr{MuiUi8lerlUi

DILIGENCIA que se extiende para hacer constar quP. es\8
hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECl'OI~ 5
"Aldara" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado
dehnilivamenle por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayuntamiento de VHorla-Gaslelz y publícado en e! 8?letl r:
Oficial dal Territorio de Alava el 6 de Jumo dí:
2003.
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Art. 9.- Condiciones técnicas del Proyecto de Urbanización
para la Red Viaria rodada y peatonal.

Las condiciones concretas respecto a la red viaria serán las
que determine el oportuno Proyecto de Urbanización sobre la
base de las especificaciones contenidas en el Plan Parcial.

Para el proyecto, cálculo y dimensionamiento de la
pavimentación de los viales, será de aplicación la normativa
vigente y por razones de uniformidad con otras áreas
próximas, los criterios adoptados con carácter general por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz,

Las calzadas de tráfico rodado se adaptarán a la normativa
para tráfico tipo T-2 (Instrucciones 6.1.IC y 6.2.IC de 1.975).

Previamente a la ejecución de las obras propiamente dichas,
se procederá a la retirada y acopio de la capa superior de
tierra vegetal, en todas las zonas ocupadas por la red viaria u
otras áreas a pavimentar, para su posterior aprovechamiento
en zonas ajardinadas.

Será obligatorio en el ViariO peatonal y rodado, el
cumplimiento de la normativa sobre supresión de barreras
urbanisticas Ley 20/1997 del Gobierno Vasco y Decreto
68/2000 de 11 de Abril, que la desarrolla,

Las aceras y zonas peatonales a pavimentar, irán asentadas
sobre superficies debidamente preparadas, como explanada
mejorada o base granular; solera de hormigón (con espesor
mínimo de 10 cm. y mayor en bandas de previsible paso de
vehículos) y pavimento duro (baldosa o similar). Se colocarán
las juntas de dilatación y retracción adecuadas.

El pavimento de acabado en las áreas peatonales que lo
requieran, deberá proyectarse teniendo en cuenta: la
resistencia a la abrasión; la resistencia a cargas propias del
paso eventual de vehículos de limpieza, mudanzas, vehículos
de bomberos, etc... ; su heladicídad; su deslizamíento ante la
presencia de agua o hielo, etc... ; su fácil reposíción en caso
d

. l'd d Dlll()t;N_~IA que se jl,lIenielPara h~eer constar que ~sla
e reparaciones; su ca I a orna~l1J¡i1\~ Ya~<lIélCIN Ilílilp~l SECTOR 11

"Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprohado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 del
Ayuntamiento de Vi!oria·Gasleíz y publicado en el Boletlr.
Oficial del Territo~~GO-de..Ala.\la..eL..6...de-Junio...d.L

11 2003. /wOO8f¡CiÓN DEfiNiTIVA
El Direclor del Deparlanie1i~M~8t~b~~!é¡¡jbMrt1O
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En las áreas ajardinadas que pudieran proyectarse en los
paseos peatonales, se estará a lo indicado para las zonas

verdes.

Se dotarán del mobiliario urbano minimo adecuado, que no

obstaculice el tránsito peatonal, ni de vehículos en su caso.

Art. 10.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para los espacios Libres de Uso Público.

Será de aplicación todo lo establecido en el artículo anterior
para las aceras y paseos peatonales; y a las mayoritariamente

ajardinadas, lo que se determina en el correspondiente a

condiciones técnicas para el Proyecto de Urbanización de

Zonas Verdes y Jardinería.

En los espacios libres en contacto directo con parcelas

edificabies se tendrá en cuenta la accesibilidad a las
construcciones por vehículos de incendios en caso de

siniestro.

Art. 11.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para las Redes de Abastecimiento de Agua. Riego e Hidrántes

para Incendios.

Se deberán tener en cuenta las condiciones de típo técnico

establecidas en la NTE-IFA/1975; las del Minísterio de

Industria de 9 de Diciembre de 1975; el Decreto 928/1979 de

15 de Marzo de la Presidencia del Gobierno y demás

normativa vigente, además de los criterios generales

adoptados por A.M.V.I.SA

Las dotaciones mínimas a efectos del cálculo de la red serán

de 250 litros/habitante/día, previéndose un consumo máximo
diario de 2,5 veces el resultante mediante el índice indicado
como medio. DILIGENCIA que se extiende para hacer constar íjli'__ l,::J,c.'

hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Alda;a" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprollado
definitivamente por acuerdo de 22 da mayo de 2003 del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasleiz y publicada en el Boletlr.

12 Oficial del Territorio Histórico de Alava el 6 de junio de
2003.

El Direelor del n,,""ah'h"'O

D. Antonio
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Se posibilitará el riego para limpieza de todas las áreas y

paseos peatonales (red viaria, espacios libres de uso público
y sendas significativas en itinerarios peatonales).

En las zonas verdes y áreas tratadas como tales, se

establecerán las instalaciones suficientes para un consumo

diario de 15 m3/hect., colocándose bocas de riego del modelo

adoptado por el Ayuntamiento y a distancia adecuada que
garantice la cubrición de toda el área.

En las principales zonas verdes con áreas de césped o

ajardinamiento, se colocará red de riego de tipo automático y

contador en el inicio de la derivación. Sin embargo, y previa

justificación, se podrá prescindir de riego automático en áreas

cuyo tratamiento se plantee natural, (zonas junto a los arroyos).

Deberá estudiarse alguna forma de aprovechamiento de aguas

pluviales para el riego de zonas verdes, con la instalación de

depósitos soterrados de acumulación, o solución equivalente.

Se colocarán hidrantes para incendios (según la Norma NBE­
CPI-96), a distancia aproximada orientativa de 200 m.

medidos por las vías de uso público.

Se dispondrán los desagües necesarios en puntos bajos de la

red para su vaciado parcial en caso de reparaciones,

directamente conectados a la red de saneamiento de pluviales

o con vertido al arroyo.

Se deberán incluir en el Proyecto los empalmes y conexiones

necesarios con la red existente exterior al ámbito del Sector,

que fueran necesarios para garantizar un correcto

funcionamiento.
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Art. 12.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para la Red de Saneamiento y Evacuación de aguas

Residuales.

Será de aplicación la Normativa Tecnológica NTE-ISA/1973 y

demás normativa vigente, además de los criterios generales

adoptados por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

El cálculo de secciones garantizará una velocidad entre 0,5 y

3 m/seg. pudiendo aumentar ésta en el caso de tuberías de
gran dureza de revestimiento si las circunstancias así lo

aconsejaran.

Se dispondrán como norma general pozos de registro con

distancias máximas del orden de los 50-55 m., salvo casos
puntuales debidamente justificados.

El saneamiento será separativo, pudiendo estudiarse la

posibilidad de verter aguas pluviales y drenajes (previa

decantación de materias sólidas), al río que discurre por la

zona verde.

Se cuidará especialmente la estanqueidad del saneamiento

de fecales, en áreas próximas al arroyo, en evitación de su

contaminación.

Art. 13.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para el Suministro de Energía Eléctrica.

Será de aplicación el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensión; las Instrucciones complementarias (MI/BT-73) y

demás normativa obligatoria vigente, además de los criterios

adoptados por la compañía suministradora del Servicio

(Iberdrola) y por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

de Urbanismo

D, Antonio

El Dlreclor del Dep'''I~M,énlo

En la ejecución de los transformadores eléctricos, se

adoptarán cuantas medidas sean PHltRi~~ ~~fi\,x\fey¡t~Uh!,l~rq~'lar que esla
vibraciones etc... así como en cuaM~f~rr;:¡Il!¡;/¡JlrIJliBA~ PARCIAl. DEL SECTOR 5

J "Aldaia Ot(:rt.~.(rtJu~ VlTORIA-GA8TEIZ aprobado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!

14 Ayuntamiento de Vltorla·Gasle)z y publicado en el Bolellr
Oncial del Terri\orio Histórico de Alava el 6 de junio de
2003.



Desde los transformadores se tomarán los ramales para el

alumbrado público, independientemente de los de suministro

de energía eléctrica a las edificaciones.

La tensión de distribución para el suministro a las

edificaciones será de 380/220 W.

Las canalizaciones eléctricas serán únicas, metiendo en la

misma zanja los tubos para alta y baja tensión, cuando

discurran paralelos y próximos.

Art.14.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización
para el Alumbrado Público.

Será de aplicación toda la normativa técnica vigente, además

de los criterios establecidos tanto por lberdrola, como por el

Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

El tendido de cables será subterráneo, con arquetas a una

distancia media aproximada de 40 m. y además cuantas

requieran los báculos o columnas de alumbrado.

Las iluminaciones medias de las vías públicas se calcularán

de acuerdo con la intensidad media del tráfico previsto (en

viario rodado y peatonal) y del uso (en las áreas de juego de

niños y en zonas verdes).

Como dato orientativo se establece una media en todos los

espacios públicos (sobre todo en el viario rodado) de intensidad

máxima media de 30 lux, admitiéndose en el área de juego de

niños y en los ejes peatonales y espacios públicos una reducción,

así como en el resto de zonas verdes. El coeficiente de

homogeneidad será orientativamente de 0,6.

Se establecerá el mecanismo para posible reducción de la

iluminación en zonas poco transitadas a partir de las 12,00 horas

de la noche, como medida de ahorro rle eneraía, así como
DIDGENCIA que'1íe extiende para hacer constar <¡Uf! \;!:J\o
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Los encuentros de vías rodadas podrán tener un aumento del

10% al 15% respecto de la iluminación de la vía de mayor

intensidad de entre las concurrentes.

En el Plan Parcial se indican con carácter meramente

orientativo las luminarias a emplear, debiendo justificarse

adecuadamente su concreción en el Proyecto de

Urbanización. Las farolas a utilizar en las vías rodadas, serán

del modelo que el Ayuntamiento pudiera indicar, a fin de

facilitar su posterior mantenimiento.

Se deberá tener en cuenta la afección que pudiera producir el

arbolado en su futuro desarrollo, a efectos de la elección de
columna y luminarias y sus alturas adecuadas de colocación.

Se incluirá en el proyecto correspondiente la instalación de

previsión de semáforos en cruces y enlaces de la red viaria

interior y con la exterior perimetral.

Art. 15.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para la Red de Distribución de Gas Natural.

Se adaptará tanto en su proyecto como en su ejecución, al

Reglamento General del Servicio Público de Gases
Combustibles (Decreto 2913/1973 de 26 de Octubre), a las

Normas Básicas de instalaciones de Gas en edificios

habitados (de 29 e Marzo de 1973); al Reglamento de redes

y acometidas de combustibles gaseosos e Instrucciones MIG
de Noviembre de 1974 y demás normativa vigente. Además

se aplicarán las Normas propias de la compañía

suministradora del servicio (GASNALSA).
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Art. 16.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para la Red del Servicio Telefónico y Telecomunicaciones.

La red de distribución del servicio telefónico deberá adaptarse

tanto en el proyecto de urbanización, como en la ejecución de
las obras a la Norma NTE-IAT/1973 y demás normativa

vigente, y de ampliación con carácter general, así como a las

normas propias que los Servicios Técnicos Municipales

pudieran adoptar con carácter general para la Ciudad.

Art. 17.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para las Áreas de Juego de Niños.

Se tratará sin solución de continuidad con los espacios libres

públicos o zonas verdes en las que se ubican.

Sin embargo, deberán pavimentarse en la proporción
adecuada, utilizando material elástico (de acuerdo con la

normativa correspondiente del Gobierno Vasco) en las áreas

de influencia de los aparatos recreativos en que puedan

producirse caidas frecuentes de los niños.

Los aparatos recreativos a colocar deberán disponer del

certificado de homologación correspondiente, en garantía de

seguridad.

Se dotarán así mismo de mobiliario urbano (bancos, fuentes

para beber, papeleras, etc... ) de manera adecuada.

Art. 18.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanización

para las Zonas Verdes y Jardinería.

Las zonas ajardinadas quedarán claramente diferenciadas y
delimitadas mediante bordillos u otros sistemas que

garanticen su buena conservación.

de Urbanismo

D. Antonio

El Dlreclor del Deprlrt~~!ento

Se dotará en todo caso de un espesor minimo de tierra
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Se tendrá en cuenta a la hora de seleccionar las especies de
arbolado, que en su pleno desarrollo no entorpezcan la
circulación de vehículos y peatones, así como su fácil
conservación y mantenimiento (adecuado a las características
del subsuelo y climáticas); que el tamaño de la hoja caduca,
junto a las zonas pavimentadas, no ciegue los sumideros de
saneamiento; que con el suelo mojado no pueda constituir
peligro de resbalón para los peatones; y que no desprenda
frutos que puedan manchar a los peatones, vehículos o el
pavimento.

En el entorno del arroyo, deberá plantarse vegetación
(arbustos y arbolado), propia de ribera, irregularmente
distribuida con criterios de recuperación activa de sus
márgenes.

Se deberán respetar los criterios generales que en cuanto a

las alineaciones de arbolado se reflejan en el plano
correspondiente del Plan Parcial, debiendo combinarse
adecuadamente las especies diferentes, por su aspecto
estético y cromático, así como por su distinto periodo de
floración.

Se dotarán de las instalaciones necesarias, como riego,
alumbrado, saneamiento, etc... , además del mobiliario urbano
adecuado en cada caso y según su distinto carácter de uso,
ornamental, de estancia y recreo, etc....

Las zonas verdes más en contacto con los itinerarios peatonales,
se dotarán de riego automático, de acuerdo con los criterios
habituales del Ayuntamiento, pudiendo preverse el
aprovechamiento para el riego, de las aguas de escorrentía,
drenajes de las zonas verdes, y saneamiento de pluviales, con el
fin de limitar el consumo de agua de la red general.

El proyecto de urbanización, contemplará los elementos
precisos de protección en evitación del deterioro del arbolado
durante su fase inicial de desarrollo (tutores, mallas, etc... ),
especialmente en las áreas de frecuente paso peatonal. Este
será también exigible a la plantación en aceras de la red viaria

rodada, de los espacios Iibr~~~c~~;A~'lfP~e~'~~~IÁP~~~;~R5
peatonales) y áreas de Juego dE!!df>i<liflíJ&;~·G.o.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado

, delinilivaménle por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
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111.4. REGULACIÓN DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 19.- Definición

Los Estudios de Detalle en el contexto del Sector nO 5, 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. 2.02.06 Y2.02.07 del Plan General vigente.

Aunque no parecen necesarios en principio, dada la particular ordenación
del Plan Parcial, en el que predomina el bloque semi-impuesto, bien es
cierto que podrán redactarse Estudios de Detalle para la ordenación o
concreción de volúmenes en las manzanas residenciales, especialmente

en las de tipo Unifamiliar.

Para las manzanas de uso residencial colectivo se podrá sustituir el
Estudio de Detalle, por un anteproyecto conjunto siempre que se respeten
los parámetros indicados en el párrafo siguiente.

En cualquier caso, los Estudios de Detalle respetarán las determinaciones
que se indican en el presente Plan Parcial, tanto en cuanto a alineaciones
obligadas (las exteriores de parcela) como en cuanto a superficies
construidas en distintos usos, número máximo de viviendas y criterios
indicados en las Ordenanzas Particulares de cada manzana (con la
salvedad que posteriormente se refiere a la zona residencial unifamiliar).

Los Estudios de Detalle justificarán el cumplimiento de la Norma CPI-96 en

su Apéndice 2, referido a la "Accesibilidad y entorno de los Edificios", para
la protección contra incendios.

La regulación particular para los Estudios de Detalle de cada manzana, se

establece con carácter general en el cuadro siguiente.

Además en las áreas de calificación residencial unifamiliar se podrá actuar
de la siguiente manera:

Área de viviendas unifamiliares:

de Urbanismo

SanlrlMairle Muniategui

El Oireclor del Oep"rtafr18nI6

D. Antonio Saenz
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a) Parcela mínima - 475 m2
• para 2 viviendas, pudiendo construir una

vivienda más por cada 230 m2
• que se incremente la parcela; y hasta

un máximo de 8 viviendas por parcela.

b) Que la composición volumétrica general resuelva la no formación de
medianerías vistas, en las parcelas colindantes ó que éstas se traten

como fachadas.

c) Que se mantengan en cualquier caso la altura máxima edificable, el
número máximo de viviendas y los aprovechamientos máximos
indicados en el P.Parcial para el área afectada por el Estudio de detalle.

d) Las demás condiciones de edificación y usos se regularán por la
ordenanza OR-7 del Plan General vigente (salvo la altura máxima de
edificación que será la indicada en el Art. 26.2 de estas ordenanzas).

e) Los retranqueos mínimos a la alineación a red viaria, indicados en la
ordenanza, se mantendrán en todo caso. Los retranqueos mínimos a
linderos laterales entre parcelas (salvo en sótano que podrán alcanzar

el lindero), será de 3,00 m.

f) La ocupación máxima de parcela por la edificación (y sótano) será del
65% en parcelas ó manzanas RU-01 y RU-02 y del 55% en RU-03,

debiendo ajardinarse el resto de la parcela.

DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que \)::;[(-1

hoja forma parte del PL,\N PARCIAL DEl SECTOR 5
"Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprollado
definilivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayuntamiento de Vitoria-Gasleiz y publIcado en el BoleUn
Oneial del Territorio Histórico de Alava el 6 de junio dE;
2003.
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REGULACiÓN DE ESTUDIOS DE DETALLE EN MANZANAS EDIFICABLES

: Ocupación Alineación Mínima Obligatoría coincidente con
imáxima por Alturas Máximas de Alineación de Parcela

Manzana edíficación Edificación
Otras condiciones de la Edificación

sobre rasante Planta Baja Plantas Superiores
i(%)

La indicada en I

RC-01 cuadro general 8+6 SGTC-01 100% Libre
de parcelas Norte 100%

RC-02 .. 8+6 VL-01 100% LibreNorte 100%
..

RC-03; RC-05 8+6 SGTC-01 100% Libre

I SGTC-01 100%RC-04 .. 8+5 LibreVL-01 100%

RC-06 .. 8+5 SGTC-01 100% LibreVL-02 100%

RC-O? .. 8+6 SGTC-01 100% LibreSur 100% .

RC-OS .. 8+5
• VL-02 100% LibreSur 100%

SGTC-01 100%
RC-Oe .. 8+6 Sur SO% Libre

, Norte SO%

VL-02 100%
RC-10 .. 8+5 Norte SO% Libre

Sur SO%

" '" t'Yo»Q.;;.=d Deberá retranquearse 20 m. como minimo
:> o g 3'¿ ~ ;s:-g. ¡=f

SGTC-01 65% en plantas superiores del lindero con RC-
~ cr ~~"ª~ ~~Q~

.. 8+6 Libre 12, salvo si se hace un Estudio de Detalleo
:::> :2- Norte 65%

¡le;;'
~¿g<30i2~ conjunto para ambas parcelas, y 25 m. de

:::J ro m'"--1_:=.,- la parcela T-02."- § ~a;-.,..,-g.o I
o "'O(;)Clill

Deberá retranquearse un minimo de 25 m.i ::.:>., 6- ;;2 Q (:) o.. ?3o Do. (1;> ro en plantas superiores respecto del lindero'1; .r :x~"g e-x Norte 100%~-?I~ o;:gffi .. 8+5 Libre con la parcela T-02. La medianeria hacia:¡ ~m m>~ VL-02 65%,,:i""''': r;" U> o < z ro RC-11 en su caso deberá tratarse comoo -~ CJ..
CL. ~. ro ::¡ ~-g fachada.

~ ~ :~ rv ~:o~
~

,2
'S'_

=ill
e
a-
m
~

~.

o

- - Qr-Q
ID o " 3P On
92..~~ ~¡::!g

o o m. '"
C'>wo..NU):;;;

g-~~m~L::;;
c·~83 (j§
6'~~[;D~
~5'2.o ü"1Cl:
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Alineación Mínima Obligatoria coincidente con
Alineación de Parcela

Manzana

RC-13
RC-14

RC-15

RC-16

RC-17

,Ocupación
máxima por
edificación

sobre rasante
(%)

Lo indicado en
cuadro general

de parcelas

Alturas Máximas de
Edificación

6+9
(rasante de coronación

de edificio 552,75)

6+4

6+5

6+5

Planta Baja

100% en el cuadrado de I
18x18 m. indicada (salvo
vuelos)

Norte cóncava 80%

VL-06 100%
Norte 50%
Sur 50%

i VL-06 100%
, Sur 80%

Norte 50%

Plantas Superiores

Libre en la envolvente de
18 x 18 m. indicada (salvo

vuelos)

Libre

Libre

Libre

Otras condiciones de la Edificación

La cubierta será plana (ó oculta por murete
perimetral coincidente con la altura de
coronación.

Obligatorio proyecto conjunto del bloque,
aún en caso de parcelación.

La edificación deberá retranquearse un
mínimo de 5 m. del lindero con la parcela
de Equipamiento escolar. La altura de
edificación máxima desde 25 m. del lindero
con E.E.-03 será de 6+4 alturas.

Retranqueo mínimo del lindero con parcela
de Equipamiento 5 m. La altura máxima de
edificación desde 25 m. del lindero con
E.E.-03 será de 6+4 alturas.

fu o' ~ll'-~ro
-,~' ,dí:';> fKC 2SI g: ~ ~ ro

I~ ;;~~¿.. ~ 0~ , ;; ~
¡¡¡r RI,"u,@";,R,tfl@;~ Is:;;~- "'u',03° N ti " ro¿- -"'.~ -(, :::: ~ ~-1Q -~

»
~

"~
W

i,;,u-.

~

RC-18

RC-19

RC-20

RC-21

RC-22
!"0 rl "):>. o.. .1..." = n

Q oQ:§ gg:~'r::
l"!C-Z3~ ;:ü =: 0:" a ~
$2.. 0..3 ;;¡"-':Z
-o (O "". "" ,...., 3

::¡ (5 m - ;¡;:
a.. ro' a :=!. '-g.D.er-243 _o.. ro ¡:; ~ §\3....... ~ill-o ro
ro o o

Norte 100%
6+6 I VL-05 100% Libre

Sur 80%

Norte 100%
6+6 lEste 100% Libre

Sur 80%

6+5 I Sur 100% LibreOeste 40%

6+6 lEste 100% Libre' Sur 100%

6+5 Norte 100% LibreOeste 35%

6+6 Norte 100% LibreEste 100%

6+5 Sur 100% LibreOeste 60%

6+6 Sur 100% , LibrelEste 60% I

6+2 I Según condiciones indicadas en el Art. 19 de las ordenanzas del Plan Parcial, liberando los retranqueos
hacia VL-03 siempre que sea homogéneo por bandas de 5 unidades como mínimo.

m
ro
=
So

-,,-~
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3-ro
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e.:...>;¡;:fu
~ sta> br-.ª
P> 0-3 »0"
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111.5. CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

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

La delimitación de los terrenos de uso y dominio público; la de

equipamientos públicos de cesión 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 edificables con aprovechamiento lucrativo

pueden subdividirse siempre que cumplan las condiciones que se indican

en posteriores artículos de este Capítulo.

Art. 21.- Condiciones de Parcelación

a) Parcelas de uso residencial:

Con el fin de reducir en lo posible proindivisos, parece conveniente

permitir subdivisiones o parcelaciones, según las reglas siguientes:

• Parcelas Residenciales Colectivas (salvo RC-15)

La parcela mínima se fija en 450 m2 de superficie y con un

frente mínimo de 14,00 m. a viario público.

Como regla general, el sótano de aparcamientos de cada

parcela definida en el Plan Parcial será común (para evitar la

frecuencia de accesos), lo que se deberá tener en cuenta en
el Proyecto de Compensación, a fin de crear las

correspondientes servidumbres recíprocas en caso de

subdivisión parcelaria, (salvo en el caso de las parcelas

RC-03; RC-05 y RC-13 que podrán dividirse en dos

independientes y de la RC-14 que podrá dividirse en tres

independientes).

Será común el diseño del cerramiento hacia el espacio

público, en la parte no delimita~íOd?~¿¡)~ue~¡;ljfii\tn;¡¡fJgJltac\ff¡o,g¡¡¡RIii!",,~

Parcela o manzana definida en I¡ojJ Jl1'1r¡Jfiil~rjI¡I-l'",~N PARCIAL DEL SECTOH 5
"AI0818" TItl p.G':bXf'út' VITORIA-GASTEIZ aprobado
delinHivamente pOUlCu.er.do...d.e...2..2 de mayo de 2003 de!
Ayunlamienlo de VitOr!AI§¡¡¡I~·.iif(nVW~~H~~~mnr
Olie!al del Territorio fl'i!\2!0'tÍ' ·e"AMlíl W6"¡¡¡i'~\il'tI(

23 2003 ! li[~SI ~I p!.ENAmA DE

El Oireelor del oeparlJinéiadJMldiAltJe ~~f}1];mo
, )y.¡ .... ,/"

l/' i,

D, Antonio saenz:~~ Sl~I:Márla Munlategul



Los bloques de componente vertical o torres, de Parcelas

RC-13 y RC-14, son indivisibles (cada uno).

• La Parcela Residencial Colectiva RC-15: Es indivisible.

• Parcelas Residenciales Unifamiliares

La parcela mínima se fija en 200 m2 y con un frente mínimo de

6,00 m. a espacio público.

Para resolver adecuadamente el acceso rodado y la

organización interna de las parcelas unifamiliares, se debe

proceder a solución conjunta, por lo que las manzanas RU-02

y RU-03, no admitirán ámbitos para Estudio de Detalle, de

menos de 4.500 m2 (y con linderos perpendiculares a VL-02

y VL-4 respectivamente). La manzana RU-01 será un ámbito

único.

b) Parcela de Uso Terciario exclusivo:

. La parcela de terciario exclusivo T-01 y T-02 son indivisibles.
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DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que eslo
hoja lorma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Aldaia' DEI. P.G.D.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayuntamiento de Viloria-Gasteiz y publícado en el Bo!el1n
Oficial del Territorio Histórico de Aleva el 6 de Junio dE
2003.

El Direcl9r del Deo"rtarrlenlo de Urbanismo

D. Antonio



111.6. ORDENANZAS DE EDIFICACiÓN Y USOS

Art. 22.- De carácter general

En todos los aspectos no regulados específicamente por las Ordenanzas
del Plan Parcial relativas a las zonas edificables de uso y dominio público,

se estará a lo establecido en las Normas Urbanisticas del Plan General

vigente.

En cuanto a compatibilidades de usos, en lo no especificado en estas

Ordenanzas, serán de aplicación, los criterios indicados en la Ordenanza
OR-3 para las Parcelas o manzanas RC-01; RC-03; RC-05; RC-O?; RC-09;

RC-11; RC-19; RC-21; RC-23; y RC-25 (pero se prohibe el uso residencial

en planta baja).

Para el resto de manzanas o parcelas residenciales colectivas,

prevalecerán los criterios indicados en la Ordenanza OR-4 (pero se

prohíbe el uso residencial en planta baja), en cuanto a usos y sus

compatibilidades. Únicamente en la parcela RC-15 la regulación de usos

se regirá por la ordenanza OR-5.

Las manzanas o parcelas residenciales unifamiliares, se reglran en

compatibilidades de usos en lo no indicado en las ordenanzas del Plan

Parcial, por lo establecido en la Ordenanza OR-S Grado 1° del Plan

General vigente, salvo para el caso de que tras Estudio de Detalle, se
adopte la tipología propia de la ordenanza OR-? en cuyo caso será ésta la

de referencia.
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DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que e:¡\ó
hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprob(1do
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayunlamlenlo de Vi!oria-Gasteiz y publicado en el Bolelir:
Oficial del Territorio Histórico de Alava el 6 de junio de
2003.
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111.7. ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Art. 23.- Clasificación

Se establece en los articulas siguientes la normativa de edificación y usos
para cada zona o categoría de la calificación pormenorizada
diferenciándose tres apartados generales:

Zonas no Edificables de Uso y Dominio Público.

Zonas de Equipamiento de Dominio Público y Uso Colectivo aunque
pueda ser restringido

Zonas Edificables de Uso y Dominio Privado.

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

Afectan a la red viaria rodada y peatonal; a la zona verde pública y Área de
Juego de niños; ya los espacios libres de uso público.

a) Red viaria rodada y peatonal

Se corresponde con el uso pormenorizado de "red viaria urbana"
definido en los Art. 5.03.47 Y5.03.50 de las Normas Urbanísticas del
Plan General vigente.

Comprende tanto las vías rodadas como los paseos peatonales no
adscritos a una vía rodada, pero que tampoco forman parte del sistema
de zonas verdes y espacios libres de uso público específicamente
calificados como tales.

Los únicos usos compatibles con este sistema local son:

• Las instalaciones públicas de alumbrado, señalización de tráfico

y transporte; y marquesinas ligadas al transporte público.

• Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de
infraestructuras básicas (agua, á1~lfi!tl.'atfl~ad@~enet@¡q .h~cerQt!J61ro'!e ,.sla

. , hOJa forma parte del r'lAN PARdAL DtL SECTOr{ 5
discurran en subterraneo por esta Zoomi," DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado

definitivamenle por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de!
Ayuntamíenlo de Vitoria·Gas!eiu.p.ublícaW-6~oletlr:
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• El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

• Pequeñas áreas ajardinadas que no supongan obstáculo a la

circulación rodada y peatonal, a la que prioritariamente se

destina.

• Sólo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud,

podrá permitirse la instalación de quioscos para venta de

periódicos, helados, etc.. , con superficie no superior a 4 m2 y
que no obstaculicen la circulación.

• 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 autorizadas: Ninguna de carácter permanente. Tan

sólo las de carácter provisional señaladas en apartados

anteriores.

Además se admite la colocación de cabinas de servicio telefónico,

buzones de recogida neumática de basuras; armarios reguladores de

alumbrado público; armarios reguladores de telecomunicaciones; etc...

En cualquier caso se valorará la integración de los mismos en la

edificación con objeto de liberar la via pública de obstáculos en el

máximo grado posible.

b) Zona Verde Pública

Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre

definido en el Art. 5.03.35 de las Normas Urbanísticas del Plan

General vigente.

Los únicos usos compatibles en esta zona serán los quioscos de

carácter provisional para venta de periódicos, helados o bebidas

etc.. , que no superen una superficie de 50 m2 de edificación, ni

supongan obstáculo a la circula¡¡jÓI"ENP€'l!lI@11'llr"N~~~1~~sM~I~
J:l9la_fprma parte del PlA bado

específicos de recreo y paseo o est'1lllÑi¡,amJIePestMEz'óWl\!I\:G~;yT~~e at¿~3 'de!
l· ·1" ente por acuerdo de '21d8 n

de Ir\l l\Iam , .', G '1 .. Y ublicado en el 80Ie\\r
A untamiento de Vitona· av Bit p . . d

27 O{¡Cial del Territorio HistórIco de A\ava el 6 de jumo e

2003.

El Director del Dell'lrtanléry\b
de Urbanismo

D, Antonio Sáenz de ~anIJMrlfia~~(mi21Iegui



Se permiten los aparcamientos subterráneos públicos, que ocupen

una superficie máxima del 20% del total calificado.

Además se admiten cabinas de servicio telefónico, y aseos públicos.

También se admiten afecciones superficiales imprescindibles a los

sistemas de infraestructuras básicas (agua, saneamiento, energía

eléctrica, alumbrado, etc...) que discurran en subterráneo por estas

zonas.

Así mismo se permitirá el mobiliario urbano y construcciones propias

del uso preferente (pérgolas, quioscos de música, fuentes para beber

uornamentales, monumentos, pequeños puentes sobre el arroyo, etc..

Usos Prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles,

y en particular el aparcamiento público o privado en superficie, que

supere el 5% de la superficie calificada como Zona Verde (con un

máximo de 50 plazas).

Solamente se permiten construcciones de carácter permanente en la

zona calificada como Zonas Verdes de Sistema General (parque

urbano), de acuerdo con los criterios del Plan General para este tipo

de usos.

c) Area de Juego y Recreo de Niños

Pueden asociarse a los espacios Libres de Uso Público.

Como Usos compatibles, además de los indicados para los

Espacios Libres de Uso Público, se autorizan las pequeñas

instalaciones propias para el esparcimiento infantil (fosos de arena,

pistas de patines, juegos recreativos, etc... ).

Usos Prohibidos: Los señalados para los Espacios Libres de Uso

Público.

de Urbanismo

D. Antonio Sáenz di!:Santn

El Direclor del Dep.artan)é1to28

Edificaciones autorizadas: Sólo se oíI.~mg~~Pse\i;\§nd~[r\il~r;¡aªriJ¡~n 0S,el
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d) Espacios Libres de Uso Público

Pueden asociarse a la red viaria rodada y peatonal.

Usos compatibles: Los indicados para la red Viaria rodada y

peatonal. Pueden ser ajardinados en su mayor parte, pero previendo

sendas pavimentadas para tránsito peatonal, (cuando formen parte

de un itinerario peatonal).

Usos Prohibidos: Los no mencionados como compatibles.

Edificaciones autorizadas: Ninguna de carácter permanente salvo

las que estén directamente ligadas al uso de red viaria rodada o

peatonal.

Art. 25.-0rdenanzas relativas a espacios de Equipamiento de Dominio

Público y Uso Colectivo aunque pueda ser restringido.

a) Zona de Equipamiento Deportivo

Se corresponde con el uso pormenorizado definido en el Art. 5.03.24

de las Normas Urbanísticas del Plan General vigente, y regulado por

el Art. 5.03.28 de citado documento en sus condiciones de

edificación.

Usos comoatibles: Son los de aparcamiento en superficie o

subterráneo ligados al servicio de la zona deportiva, siempre que su

superficie no supere el1 0% de la calificada como deportiva, cuando

sean en superficie y el 30% cuando sean subterráneos;

edificaciones o espacios destinados a equipamientos

complementarios del deportivo (cultural, sanitario, etc...) cuya

superficie no supere e110% de la total calificada como deportiva; e

instalaciones pequeñas destinadas a expedición de alimentos o

bebidas complementarias del uso preferente.

Además se admiten pequeñas instalaciones de infraestructuras básicas de

Servicios Urbanisticos con superficie no su 0tlEiRiEIR ~\I§' ~Qo!iP~3"'''acer conslar oue ?'Ia
1)1 • q del PLAN PARCIAL DEl SEC IOH 5
~~I~all~,rn;~¡a:~ OU OE VITORIA GASTEIZ aprobado
deflnllivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de
A untamIento de V\\oria Gast81z y publicado en el Bolellr

29 O~IC¡al del Terntorlü H\s\6rlcO de Alava el 6 de ¡umo el(

2003.
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Usos Prohibidos: Todos los no indicados como compatibles.

. Condiciones de Edificación: Según Cuadro General de parcelas.

b) Zona de Equipamiento Educativo

Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre

definido en el Art. 5.03.24 de las Normas Urbanísticas del Plan

General vigente, regulado por el Art. 5.03.28 de citado documento,

en sus condiciones de edificación.

Usos Compatibles: Se admiten los espacios de aparcamiento en

superficie o subterráneos ligados al uso preferente, siempre que su

superficie no supere el 10% de la parcela calificada como escolar,

cuando sean en superficie y el 30% cuando sean subterráneos.

Además se admiten usos deportivos ligados al uso preferente, y
pequeñas instalaciones de infraestructuras básicas de servicios

urbanísticos con superficie no superior a los 50 m2 .c.

Usos Prohibidos: Todos los no especificados como compatibles.

. Condiciones de Edificación: Según cuadro general de Parcelas.

c) Zona de Equipamiento Social-Asistencial

Se corresponde con los usos pormenorizados Asistencial y Cultural

Asociativo definido en el Art. 5.03.24 de las Normas Urbanísticas del

Plan General vigente, y regulado en sus condiciones de edificación

por el Art. 5.03.28 de citado documento. Sin embargo se autorizan

además los usos propios del equipamiento Sanitario y Religioso en

las mismas condiciones que el Asistencial.

Como usos compatibles, se autoriza el de aparcamiento y de pequeñas

instalaciones de infraestructuras básicas de servicios urbanísticos en

las mismas condiciones establecidas para el Equipamiento Educativo.

Usos Prohibidos: Son todos los no i~~iIS€l2R~u~fé\PtQnM'3mr;¡iWR,I@~ ~¡;¡usta
el apartado anterior hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL 8EC 'ül 5

• "Aldaía" DEL P.G.O.U DE VITORIA-GASTEIZ aprobado
definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de:
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. Condiciones de Edificación: Según cuadro general de parcelas.

d) Zona de Equipamiento Comunitario Genérico de Sistema General

(SGEC-01) y (SGEC-02)

Corresponde al uso pormenorizado definido en el Art. 5.03.24-11.

Se regulará por los Art. 5.03.29 Y 5.03.30 de las Normas

Urbanísticas del Plan General.

Art. 26.-0rdenanzas relativas a Zonas Edíficables de Uso
Predominante Residencial

Art.26.1.- Zonas Edificables de Uso Predominante Residencial
Colectivo.

26.1.1.- Manzanas RC-01: RC-02: RC-03: RC-04: RC-05: RC-06:

RC-O?: RC-Oa: RC-09: RC-10: RC-11: RC-12: RC-16:

RC-1?: RC-1a: RC-19: RC-20: RC-21: RC-22: RC-23: RC­

24: RC-25

• Generalidades:

Son manzanas distribuidas por las áreas Este y Oeste de la

zona con calificación global residencial del Sector na 5, con

edificación generalmente adosada a alineación hacia viario o

espacio libre de uso público.

Salvo en el caso de las Manzanas RC-20 y RC-22; su tipología

corresponde a bloques en U ó en L apoyadas en alineación de

parcela, que envuelven un espacio libre privado y en que los

cuerpos edificados responden a tipología de bloques lineales

con fondo edificable limitado.

Se recomienda la adopción de sistema centralizado de

calefacción yagua caliente (con regulación individualizada) de

manera que en un futuro pueda adaptarse a calefacción urbana,

así como energías renovables, no contaminantes y el

aprovechamiento de aguas de pluMl~IPrlilm\i\\;,¡;j~~Qag,ª,Iª,¡¡¡;Q,~¡¡¡'esla
aJ'ardinada libre de parcela. hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5

'Alelaia' DEL P.G.O.U DE VITORIA·GAS IEIZ aprobado
defíllitivamenle por acuerdo de 22 de mayo de 2003 del
Ayuntamiento de Vítoria-Gasteiz y publicado en el B~18tln
Oficial del Terrltorlo Hist6rico de Alava el 6 de JUniO dr.
2003. .
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Con el fin de resolver adecuadamente coherencia en rasantes

de distintas plantas; y organización del sótano y zona libre

común de manzana, en el caso de subdivisión parcelaria, se

exigirá previamente a la solicitud de la primera licencia de obras

de edificación, la presentación de un anteproyecto común de

cada manzana o parcela definida en el Plan Parcial.

En el caso de las manzanas RC-20 y RC-22, se trata de un

bloque lineal apoyado en alineación viaria .

• Usos:

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario­

Comercial en Planta Baja.

Las compatibilidades de usos, con carácter general serán las

indicadas en las Ordenanzas OR-3 (Artículo 6.03.08 del Plan

General vigente), u OR-4 (Artículo 6.04.07 del Plan General)

dependiendo de la manzana que se trate, según especificación

del Artículo 22 del Plan Parcial.

En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras básicas

generales (Centros de Transformación Eléctricos), no computan

como aprovechamiento lucrativo.

• Planta de Sótano:

Se destinará a aparcamientos, pudiendo alojar además trasteros

e instalaciones comunitarias o infraestructuras generales.

En caso de parcelaciones, tendrá funcionamiento unitario o

común, con accesos únicos, por manzana o parcela definida en

este Plan Parcial, (salvo en el caso de las manzanas RC-03 y

RC-05 según se indica en el Artículo 21 del Plan Parcial).

Podrá ocuparse la superficie de la parcela que se indica en el

"Cuadro General de Parcelas Residenciales". En su caso se

podrá realizar una segunda planta de sótano. En todos los

supuestos, la ocupación en subsufB\g~Ef¡t<IMI\I'¡:¡J"~xllªdJP~Q}(ª"r;,;jQ"'r que esla
. Idi' )1¡J,j§ W\,\l¡l,)l¡l¡(e .lJ¡¡\.P.l.(lN..P.,¡\.E\CIAL DEL SECTOR 5

vertlca e p antas superiores, aunq"l\\ilab"'lJi"t-'I"G'.5:/i'lle\iW~IA'GASTEIZ aprobado
delinitivamenle por acuerdo de 22 de mayo de 2003 del
Ayuntamiento de VHoria~Gasteiz y publicado en el 80leUn
Olidal del Territorio Histórico de Alava el 6 de junio de

2003. Af),jN'A('"O''ll'.,,",,"'\I"·"'\
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• Planta Baja:

La edificación se ceñirá obligatoriamente a la alineación de

parcela hacia el viario público o espacio público contiguo, tal y

como se indica en el plano de "Condiciones Vinculantes de la

Edificación".

Su altura libre mínima será de 3,50 m. y la máxima de 5,00 m.

Cuando la diferencia de rasantes de la urbanización del espacio

público que delimita la parcela (ó cada uno de los bloques en el

caso de las RC-24 y RC-25) supere 1,50 m. la altura libre de la

planta baja (con el fin de mantener en cada bloque idéntica rasante

de forjados de plantas superiores), podrá incrementarse en el

exceso sobre 1,50 m. de las rasantes extremas.

El fondo máximo o alineación trasera de esta planta (establecido

en 15,00 m.) deberá ser paralelo a la alineación principal,

procurando sea relativamente homogéneo por manzana, Ó

bloque.

Se destinará a los usos siguientes: Portales preferentemente

pasantes desde la fachada exterior (a la que darán

obligatoriamente) a la zona interior libre de parcela o manzana;

Terciario-Comercial hacia la fachada a viario público; con la

superficie máxima indicada para cada manzana en el "Cuadro

General de Parcelas Residenciales", y que se situará en la

proyección vertical de plantas superiores; usos complementarios

del residencial, no lucrativos, de carácter comunitario; accesos

al aparcamiento en sótano (comunes para toda la parcela o

manzana salvo para las manzanas RC-03 y RC-05); Porche libre

privado de forma optativa y generalmente orientados hacia la

zona interior libre de cada parcela; pequeñas zonas destinadas

a alojar infraestructuras básicas necesarias (Centros de

Transformación Eléctricos; etc... ) y Zona libre privada, que se

refiere a la superficie de parcela no ocupada por edificación en

esta planta.
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La Zona Libre Privada se situará en la parte trasera de la

parcela, hacia espacio libre público o zona verde pública. Se
tratará como área de estancia, para juego de niños, etc.. Y usos

similares.

Deberá urbanizarse adecuadamente, dotándose de mobiliario
urbano, alumbrado, etc... pudiendo ocuparse parcialmente por la

rampa de acceso a planta de sótano (y salidas peatonales de

emergencia) pudiendo cubrirse con elementos ligeros

preferentemente semitransparentes y de altura máxima de 3,20

m.

Se recomiendan parterres ajardinados, con arbustos, flores y
arbolado de desarrollo adecuado según sea sobre subsuelo

ocupado o no por sótano.

Deberá cerrarse perimetralmente en toda la zona no delimitada por

la propia edificación, separando el espacio público del privado, con

cierre de altura máxima de 1,85 m. del que únicamente hasta altura

de 0,70 m. podrá ser opaco.

Cuando por diferencias de nivel de la parcela respecto del espacio
público exterior, sobresalga el sótano de la rasante de aquél, el

cerramiento opaco podrá alcanzar una altura máxima de 1,50 m.

(respecto de la rasante del espacio público) y un total de 2,50 m.

con verja transparente, elementos vegetales, etc...

Su rasante media no deberá diferir más de 1,00 m. respecto de la

zona pública con la que sean colindantes.

• Plantas Superiores:

En general, que las rasantes de las distintas plantas y de

cornisa, en cada bloque edificado independiente, serán

coincidentes.

.'
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La edificación se ceñirá obligatoriamente a la alineación de

parcela hacia el viario público (o zona verde pública) tal y como

se indica en el Plano de "Condi&ielJftlÁ Vinculantes de la
. '- que se exTferfde para hacer constar que esta

Edificación". .~oJ' J~:ma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
Aldala DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado

definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 der
Ay.u~lamien[o de Vitoria-Gasteiz y publicado en el Boletín
OfiCia! de) Terrllorio Histórico de Alava el 6 de junio de
2003
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El fondo máximo edificable se establece en 15,00 m.

Se prohíben como norma general los patios abiertos a fachada
principal hacia viario o zona verde pública (en la alineación
exterior), permitiéndose en las condiciones de la normativa del
Plan General hacia fachada trasera o interior a parcela.

En el caso de que por parcelaciones en bloques lineales,

edificaciones contiguas tengan diferente fondo edificable, esta

diferencia no podrá ser mayor de 1,00 m. (durante los 3,00 m.

desde el lindero común), debiendo tratarse como fachada la

parte vista de medianera, por lo que se exigirá en todo caso, que

las medianeras se traten como fachadas a partir de los 11 m.

desde la alineación exterior de la parcela.

Respecto de las alineaciones (exterior obligatoria y trasera

optativa con un máximo de 15,00 m. en bloques lineales), se

podrán sacar vuelos, con un máximo de 1,50 m. en una

superficie máxima equivalente a 1,50 m. por el 50% de la

longitud de toda la fachada, pudiendo distribuirse libremente

entre sus plantas.

La altura máxima interior de plantas superiores serán de 2,75 m.

y la mínima de 2,60 m. Sobre la altura máxima resultante del

número de plantas y sus alturas libres máximas, se podrá

levantar un peto decorativo o de remate, de altura máxima de

1,00 m.

La altura maxlma de edificación será la resultante de las

condiciones indicadas para plantas baja y superiores.

• Planta de Entrecubierta:

Se podrá destinar a trasteros, además de alojar cuartos de

instalaciones y otros usos comunitarios.

. d ' . . OlllGEN!t~ QJ!<¡¿W ':<liM¡I¡;~arallAc,<,'míl'i('l':.\l\"· 0"(La cubierta ten ra una pendiente maXIl)i1"r~Mt"¡¡e\('M¡;¡q;tARéIilU/Jt'l'i:ett~R·~

d bl d . . . . "Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITORIA·GASTEIZ aprobado
ca a oque e edlflCaclon. definitivamente por acuerdo de 22 de mayo de 2003 de'

Ayuntamiento de Vitoria-Gasleiz y publicado en el SoleUr
Oneial del Territorio Histórico de Alava el 6 de junio de
2003.
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• Aprovechamiento:

El aprovechamiento máximo de cada parcela o manzana y en cada

uso, asi como el número máximo de viviendas, será el indicado en

el "Cuadro General de Parcelas Residenciales".

26.1.2.- Manzanas RC-13 y RC-14

• Generalidades:

Son parcelas estrechas y alargadas, apoyadas en la alineación

Sur del viario de Sistema General Este-Oeste, de trazado curvo,

y colindantes por el Sur con zona verde ó con parcela de

equipamiento deportivo.

Su tipología edificatoria responde a bloques verticales exentos;

adosados a la alineación viaria y con separación entre ellos

iguales en cada parcela.

Los volúmenes edificados tendrán idéntica rasante de cornisa.

Se trata de edificaciones con 3 viviendas por planta.

Se recomienda la adopción de sistema centralizado de

calefacción yagua caliente (con regulación individualizada) de

manera que en un futuro pueda adaptarse a calefacción urbana,

así como energías renovables, no contaminantes; y el

aprovechamiento de aguas pluviales para el riego de la zona

ajardinada libre de parcela.

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario­

Comercial en planta baja.

Las compatibilidades de usos serán las indicadas en la OR-4

(Art. 6.04.07), que no contradigan lo indicado en el presente

PI P
. 1 DILlGENCJA que se extiende para hacer constar que esla

an arcla . hoja forma porte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
"Aldaia" DEL P.G.O.U DE VITOf1IA·GASTEIZ aprohado
definHivamenJe por acuerdo de 22 de mayo de 2003 del
Ayuntamiento de Viloria"Gasteiz y publicado en el Boletín
Onclal del Terrilorio Histórico de Alava el 6 de junio dE:
1003.
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En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras básicas

generales (Centros de Transformación Eléctricos) no computan

como aprovechamiento lucrativo.

• Planta de Sótano:

Se destinará a aparcamientos, pudiendo alojar además trasteros

e instalaciones comunitarias ó infraestructuras generales.

En principio, tendrán funcionamiento común por manzana ó
parcela definida en este Plan Parcial. Sin embargo, de acuerdo

con lo indicado en el Art. 21-a) de estas Ordenanzas, la

manzana RC-13 podrá subdividirse en dos parcelas

independientes, y la RC-14 en un máximo de tres parcelas
independientes.

Podrá ocuparse la superficie de la parcela que se indica en el

"Cuadro General de Parcelas". En su caso se podrá realizar una

segunda planta de sótano. La ocupación en subsuelo ocupará

la proyección vertical de plantas superiores, aunque pueda

rebasarla.

• Planta Baja:

La edificación ocupará obligatoriamente, los cuadrados de

18x18 m. indicados en el plano de Condiciones de la Edificación,

yen la situación que se indica.

La altura libre de planta baja estará comprendida entre 3,50 m.

y 4,10 m., con el fin de que la altura de evacuación de la última

planta habitable (novena), no supere los 28,00 m. hasta el

espacio libre exterior (en relación con el Art. 7.2.2. de la NBE­

CPI/96).

Se destinará a los usos siguientes: Portales, preferentemente

pasantes desde la fachada exterior (a la que darán
obligatoriamente) a la zona interior libre de parcela; Terciario­

Comercial, hacia la fachada a viario público; usos
complementarios del residencial, no lucrativos, de carácter

comunitario; accesos al aparcamiento en sótano; Porche libre

privado; en su caso, pequeñas zonas destinadas a alojar
. , . . PÁ¡GE!1qJ~ gue se e¡:.liende .2i1:él hacer CO¡lstar que 8"W
Infraestructuras baslcas necesanas \iIli<alíl~¡~eellfIL1i\/:il:¡;MRllí1i!<'lJelQ!i!CTOfi'5

eléctricos); y zona libre privada que~~:~SIi~~f~~~~~lf~~~o~id~~~~
parcela no ocupada por edificación!\li\lliI'l!l1i!!flólc\>.ti!l9l1f&~sleizy publicado en el B?ieli¡

óif~ial1í~ f€rfftóno 'f-llstoflco de A(ava el 6 de JUniO dE

2003. .._-~-.1 .'.L.__._

El Dlreclor del DM~í\l(lltft¡~M'NrlP~JICiJI>91íllib'kmo

SE§(jll eLEtJ~Bf~ nE
D. Anlonio Saenz d't~I~kr~~~~OOi



La zona libre privada, se tratará como área de estancia, juego
de niños y usos similares.

Deberá urbanizarse adecuadamente, en las condiciones
indicadas en el Art. 26.1.1., para otras parcelas residenciales del
Sector nO 5.

• Plantas Superiores:

Como consecuencia de las condiciones indicadas para la planta
baja, cada cuerpo edificado podrá tener rasantes independientes
por plantas, aunque siempre tendrán rasante coincidente de
cornisa del edificio. Para ello, la altura de cornisa en el bloque
de rasante superior será de 32,00 m. (en el situado en esquina
de SGTC-01 y VL-6). El remate superior o peto de cada bloque
hasta alcanzar esa rasante de cornisa, será el que absorverá las
diferencias de rasantes de suelo, pudiendo en algún caso
permitir aprovechamiento de trasteros sobre la planta novena.

La edificación se desarrollará dentro de la envolvente de 18x18
m. definida por la planta baja, que de esta forma se constituye
en alineación máxima del edificio. Respecto a esta alineación
exterior se podrá sacar vuelos, con un máximo de 1,50 m; y una
superficie total equivalente a 1,50 por el 50% de la dimensión de
sus fachadas, pudiendo distribuirse libremente entre sus
distintas fachadas y plantas.

La altura libre de plantas superiores será de 2,60 m. como
mínimo y 2,75 m. como máximo.

La cubierta será plana. Se admite la falsa plana (con muy poca
pendiente y oculta perimetralmente por un peto de 1,00 de
altura). La coronación de este peto definirá la cornisa de la
edificación, cuya rasante será obligatoria para todos los cuerpos
edificados en las parcelas RC-13 y RC-14.

Sobre esta cubierta, únicamente podrán sobresalir; las
chimeneas; antenas de telecomunicaciones, yen su caso cuarto
de maquinaria de ascensores, u otros cuartos de instalaciones;
paneles solares, etc...

• Aprovechamiento:

El aprovechamiento máximo de cada parcela ó manzana, y en cada
uso, así como el número máximo de viviendas será el indicado en
I "c d G I d PI" DILIGENCIA que se exliende para hacer conslar que esla
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26.1.3.- Parcela RC-15

• Generalidades:

Se trata de una parcela en forma de sector de corona circular,

ubicada junto al gran parque Urbano central al Sector nO 5, en la

confluencia de los dos arroyos.

Su edificación en "crescent", quedará abierta hacia el Sur.

Su tipologia edificatoria requiere un cierto grado de libertad, ante la

posibilidad de muy diversas alternativas, como viviendas

aterrazadas; ó duplex; etc...

Exclusivo uso residencial. Además de pequeñas instalaciones de

infraestructuras (que no computarian aprovechamiento lucrativo),Ias

compatibilidades de usos se regularán por la ordenanza OR-5 (Art.

6.05.07 del Plan General vigente), en todo lo que no contradiga las

determinaciones del presente Plan Parcial.

• Planta de Sótano:

Se destinará a aparcamientos, pudiendo alojar además

trasteros, e instalaciones.

La ocupación máxima en esta planta será de 2.400 m2
., estando

concentrados mayoritariamente en la alineación norte, curva.

Se podrá realizar si fuera preciso una segunda planta de sótano.

• Planta Baja:

Ocupará la alineación curva exterior, norte, (este y Oeste) en su

totalidad.

DILIGENCIA que se exlíende para hacer constar que esta
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De esta manera, quedará mayoritariamente sobre la ocupación
en sótano.

Su uso será el residencial, pudiendo además formar porches; ó
pasos semicubiertos; pérgolas; etc...

Dada la limitación del uso residencial en esta planta, quedará
siempre libre de edificación una superficie mínima del 40% de la
parcela, necesariamente concentrada hacia la alineación Sur (ó
parte cóncava). Esta zona libre, deberá ajardínarse, pudiendo en
su caso delimitarse con elementos preferentemente de jardinería
(máximo muretes de hasta 1,00 m. de altura) para posible uso
privativo por viviendas situadas en planta baja.

La rasante de suelo de esta planta baja, podrá elevarse respecto
del espacio público en VL-04 y tramo Este-Oeste de EL-05, un
máximo de 0,50 m.

La altura libre de esta planta, dado su uso residencial, estará
comprendida entre 2,60 y 3,00 m.

• Plantas Superiores:

Respetará y se ajustará a la alineación curva exterior norte (ya
definida por la planta baja).

Respecto a esta alineación exterior, la edificación se "moverá"

en una corona de 15 m. hacia el interior. Por tanto la alineación
límite interior será un arco de radio 15 m. inferior al de fachada
exterior.

Con referencia a estas alineaciones limite, se permiten patios
abiertos a fachada (en las condiciones del Plan General vigente
Art. 5.01.30-4) Yvuelos.

Estos vuelos, serán de una dimensión maxlma de 1,50 m.
respecto de las alineaciones, y de 2,00 m. respecto de la
alineación límite interior. La superficie máxima volada será de la
dimensión del vuelo, por un 50% de la longitud total de las
fachadas, pudiendo distribuirse libuennent~tmtr~filtasl¡illlill1ltlllSesla

hoja forma parte del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5
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La altura libre de estas plantas estará comprendida entre 2,60
y2,75 m.

• Planta de cubierta:

Podrá ser plana ó inclinada, hasta una pendiente máxima de 35°
(70%), admitiéndose buhardillas ó lucernarios salientes en un
desarrollo no superior al 40% de la longitud de la fachada.

• Aprovechamiento:

El aprovechamiento máximo sobre rasante, es de 5.520 m2
•

El número máximo de viviendas es de 48 unidades.

26.2.- Parcelas con uso predominante Residencial Unifamiliar

• Generalidades:

Se refiere a las parcelas ó Manzanas RU-01; RU-02 y RU-03,
situadas en la parte central del Sector 5, ligadas al gran parque
urbano en márgenes de los arroyos.

Por su situación, (en las vaguadas), éstas manzanas (y sus
parcelas), pueden presentar topográficamente diversas
circunstancias; desde pendientes del orden del 1,7%, hasta
pendientes del 8,79%, descendentes hacia el parque.

Esta particularidad supone que si se realizan sótanos de
aparcamiento comunes para varias parcelas, y simultáneamente se
pretende que las edificaciones sobre rasante, en cada parcela se
aproximen a la zona más elevada, (que es la más alejada del
parque, a fin de dar hacia él las vistas preferentes), en algunos
casos esta edificación sobre rasante, no coincida verticalmente con
la ocupación en sótano, y por tanto la ocupación de parcela sea
superior.

Las ordenanzas, pretenden posibilitar el mayor número de
alternativas de organización interna de las agruoaciones.. l' ., "Ola
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De cualquier manera, será necesario redactar un anteproyecto de
ordenación, ó un Estudio de Detalle, de cada manzana ó de cada
parte de manzana según los criterios que para ello se indican en el
Art. 19 de estas ordenanzas.

• Usos:

Residencial Unifamiliar adosada (mediante Estudios de Detalle se
puede adaptar a agrupación de viviendas tipo OR-7).

Las compatibilidades de Usos, con carácter general serán las
indicadas en la ordenanza OR-8 (Art. 6.08.08 del Plan General)
salvo si se realiza Estudio de Detalle adoptando la ordenanza
OR-7.

En su caso las superficies destinadas a infraestructuras básicas
de servicios (Centros de Transformación; servicios comunes de
basuras; etc...) no computarán como aprovechamiento.

• Planta de Sótano:

Se destinará a aparcamientos, pudiendo alojar además trasteros
e instalaciones.

Si se destina a aparcamientos, deberá tener funcionamiento

común, (accesos comunes) para un minimo de 12 parcelas en
OR-8 (y de 4 parcelas en OR-7, tras Estudio de Detalle), con el

fin de controlar el número de accesos desde la red viaria
pública.

La superficie máxima de ocupación en esta planta para cada
manzana, es la indicada en el "Cuadro General de Parcelas", y
en el Art. 19.

• Planta Baja y Superiores:

El retranqueo minimo de las edificaciones será de 5 m. hacia
VL-2; de 10 m. hacia alineación en VL-03, a VL-04, y hacia el
gran parque urbanoen alineación Oeste de la manzana RU-03.

DILIGENCIA que se extiende para hacer I,;onstar que esti]
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El retranqueo minimo de la edificación sobre rasante respecto
del lindero (entre parcelas), que marca el eje longitudinal de las
manzanas RU-01; RU-02 y RU-03, será de 5 m.

No se exige retranqueo desde las alineaciones laterales (en
dirección Este-Oeste, de límites norte y sur de las manzanas).

Dado que pudieran quedar medianerías vistas, y salvo que en
proyecto común se hagan varias unidades adosadas, todas las
medianerías se tratarán como fachada, en cuanto a materiales
y cuidado de remates y composición.

la altura máxima a la cornisa ó alero, desde el terreno natural
será de 7,00 m. medida en el centro de cada edificio. Sin
embargo, cuando la pendiente longitudinal de la parcela alcance
el 6% en las fachadas de rasante inferior podrá incrementarse
la altura máxima hasta 7,50 m.la altura máxima edificable será
de dos plantas (B+1 +e).

la ocupación máxima por edificación (incluido el sótano aunque
no corresponda verticalmente con plantas superiores) en la
parcela será del 65% en RU-02 y en RU-01; y del 55% en RU­
03.

los vuelos máximos en planta 1a serán de 1,00 m. respecto de
los retranqueos mínimos indicados anteriormente y con una
longitud máxima del 40% de cada fachada. Cuando estos vuelos
den sobre espacio público (fachadas norte y sur de las
manzanas), no se permite vuelo a menos de 3,00 m. de la

rasante de citado espacio público.

• Cubiertas:

Tendrán una pendiente máxima de 35° (70%) admitiéndose
buhardillas en un desarrollo no superior a140% de la longitud de
fachada.

DI~IGl:NCIA que se extiende para hacer constar que Gsta
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El cerramiento, obligatorio de las parcelas hacia todo espacio
público, será idéntico en cada frente ó fachada de las manzanas
definidas por el Plan Parcial. En general tendrá una altura
máxima de zócalo opaco de 0,70 m. y un total de 1,85 m.
admitiéndose superar estos límites en 0,50 m. a causa de
rasantes en pendiente, y debiendo proceder a escalonamientos,
si se supera esta tolerancia. En la parcela ó manzana RU-03 se
permite (que para permitir una cierta nivelación de las parcelas)
hacer un muro ó zócalo en la alineación Oeste hacia el parque
público, de un máximo de 3,00 m. de altura, con un acabado
exterior forrado de piedra natural, escollera revegetada, ó
solución equivalente.

Los cerramientos entre distintas subparcelas, no son
obligatorios, pudiendo alcanzar hasta 1,20 m. opaco y hasta
1,85 m. de altura total.

Los proyectos de edificación incluirán los cerramientos
perimetrales de las parcelas, así como la urbanización básica
interior de las mismas.

• Aprovechamiento:

El aprovechamiento de cada manzana definida en el Plan Parcial,
así como el número máximo de viviendas, se indica en el "Cuadro
General de Parcelas".

Art. 27.- Ordenanzas relativas a las parcelas de Uso Terciario­
Comercial

• Generalidades:

Se refieren a las parcelas T-01 y T-02.

Se trata de parcelas singulares por su uso, lo que requiere una
cierta libertad de diseño, que se trata de acotar en esta ordenanza.
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• Usos:

Terciario, según los usos pormenorizados de Comercial; oficinas en
un máximo del 50% de su aprovechamiento, manteniendo el otro
50% como Comercial; y Hotelero con las mismas limitaciones que
el uso de Oficinas. En el resto de condiciones de compatibilidades
de usos, será de aplicación lo establecido en la ordenanza OR-4.

• Planta de Sótano:

Se destinará preferentemente a aparcamientos, pudiendo además
alojar trasteros, e instalaciones.

La ocupación en esta planta podrá alcanzar la totalidad de su
superficie, y hasta 2 plantas en subsuelo, salvo que por exigencias
de dotación minima de aparcamientos requerida por el Plan
General, sea preciso incrementar el número de plantas.

La rampa de acceso, puede situarse en la parte no ocupada por la
edificación en planta baja.

• Planta Baja:

Deberá retirarse un mínimo de 5 m. del lindero con las parcelas
colindantes. No se exige retranqueo respecto de las alineaciones
oficiales.

La ocupación maxlma en esta planta se indica en el "Cuadro
General de Parcelas".

La zona no ocupada en esta planta por la edificación, podrá

ocuparse por la rampa de acceso a sótano urbanizándose el resto,
con ajardinamiento, ó zona libre adecuada para estancia y recreo.

La alineación de parcela, no definida por la propia edificación deberá
delimitarse con cerramiento transparente de 1,85 m. de altura
máxima y con zócalo opaco de altura máxima 0,70 m.

Plantas Superiores:•
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La edificación deberá retranquearse del lindero con las parcelas
colindantes, un mínimo igual a la altura de la edificación.
Los vuelos autorizados respecto a éstas alineaciones serán de un
máximo de 1,50 m. y con una superficie total equivalente al 50% de
su longitud de fachada, pudiendo distribuirse libremente entre sus
plantas.

• Cubierta:

La cubierta será plana.

Sobre ella, únicamente podrán situarse además de chimeneas,

cuartos de instalaciones y con tratamiento exterior adecuado

estéticamente. Solamente podrá alcanzarse la alineación de plantas

inferiores en un máximo del 15% de la longitud de fachada exterior.

•

~7
Fdo.- Luis López de Armentia Orbe

Fdo.- Nuria Muiños Miñón

--il.
Fdo.- Fernando Bajo Ma tínez de Murguía
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