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1. ANTECEDENTES 
 

1.01. OBJETO DEL EXPEDIENTE 

El presente expediente tiene por objeto la redacción del Plan Parcial del SECTOR nº 18 
“ELORRIAGA-ARCAUTE” de VITORIA-GASTEIZ, como instrumento urbanístico que 
determinará la ordenación de sus terrenos, finalizándose con ello el sistema de 
planeamiento establecido en Plan General, como paso previo e indispensable para su 
posterior ejecución urbanizadora y edificatoria. 

Igualmente, el presente expediente cumplimenta el Informe de 30 de Junio de 2006, del 
Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística, subsanándose las precisiones y 
consideraciones señaladas en el mismo, y procediéndose a la redacción de un 
Documento Refundido como paso previo a su Aprobación Definitiva por la Administración 
Municipal y posterior diligenciación, publicación y declaración de ejecutoriedad. 

 

1.02. INICIATIVA DEL PLAN PARCIAL Y PROCESO DE REDACCIÓN 

 Se realiza a iniciativa de la Asociación de Propietarios del Sector nº 18 “Elorriaga-
Arcaute”, y corresponde a una actuación privada, de las señaladas en la Sección 2ª 
(Planes de Iniciativa Privada) del Capítulo 2º ( Instrumentos de Planeamiento ) del Título 
II (Desarrollo de Plan General) el Tomo II (Disposiciones Generales y Régimen del Suelo 
y Ámbitos) del vigente P.G.O.U. 

 En cuanto a la tramitación del Plan se han producido en su Fase de Aprobación Inicial 
los siguientes Acuerdos y Actos Administrativos: 

25 de Mayo de 2006.- Presentación de la documentación del Plan Parcial S-18 
“Elorriaga-Arcaute” en Registro Municipal del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Esta 
documentación sustituye a la inicialmente entregada con fecha 13 de Abril de 2005. 

22 de Junio de 2006.- Informe de Zona Rural, sobre Plan Parcial S-18, solicitado 
por el Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística. 

30 de Junio de 2006.- Informe del Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística. 

14 de Julio de 2006.- Aprobación Inicial en Sesión Ordinaria, por la Junta de 
Gobierno Local. 

21 de Julio de 2006.- Exposición Pública del Expediente en el Servicio de 
Planeamiento y Gestión Urbanística, con anuncio en prensa local; habiéndose 
publicado en el BOTHA con fecha de 4 de Septiembre de 2006. 
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1.02.01. DOCUMENTACIÓN DE LA APROBACIÓN INICIAL 

 En la redacción del presente Plan Parcial, se han sucedido una serie de entrevistas y 
escritos que han definido el programa y la ordenación final que aquí se presenta; lo 
anterior se concreta en la siguiente secuencia de reuniones y hechos en las que han 
participado tanto la Asociación de Propietarios como los Técnicos Redactores. 

 

 11 de Noviembre de 2004.- Reunión de propietarios del S-18 con el siguiente orden del 
día, en la Sala San Prudencio: 

1. Constitución de la Asociación de Propietarios. 
2. Presentación del Plan Parcial. 
3. Presentación de Estatutos y Bases de Actuación. 
4. Apertura de cuenta corriente. 
5. Encargos Profesionales. 
6. Aprobación de cuotas de urbanización. 

 Se comentó por D. Pedro Ruiz de Mendoza Portillo, alcalde de Elorriaga, que a finales 
del mes de Septiembre se produjo una reunión en los locales de la Junta de Elorriaga, de 
varios vecinos y propietarios (que resultaban ser mayoritarios) para iniciar e impulsar el 
desarrollo y gestión urbanística del Sector 18 Elorriaga-Arcaute. 

 En la misma se efectuó la constitución de la Asociación de Propietarios, con la 
participación de 56 personas. 

 Posteriormente se expuso el diseño de Plan Parcial elaborado por los arquitectos que 
suscriben este documento, indicándose que el estudio previo arranca de un concurso del 
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, para el Sector 12, cuya solución ganadora pertenece a 
este Equipo Redactor. En la explicación se comentaron los siguientes extremos: 

- Ficha del PGOU 
- Documentación del Plan Parcial 
- Zonificación según usos pormenorizados del suelo. 

 Finalmente se pasó a votación arrojando un resultado afirmativo del 57,43% lo que unido 
a la voluntad de propietarios que asistieron a la reunión previa antes citada, supera con 
creces el 60% de las cuotas de participación en el Sector. 

 La reunión acabó en este punto dejando el resto de temas para una próxima asamblea, 
solicitándose 73 copias de la calificación pormenorizada para su remisión a los 
propietarios (Planos de Calificación Pormenorizada y de Condiciones Vinculantes). 

 

 13 de Diciembre de 2004.- Convocatoria de propietarios del Sector 18 "Elorriaga-
Arcaute" en la sala San Prudencio con el siguiente orden del día: 

1. Acuerdos sobre el Plan Parcial para su aprobación 
2. Constitución de la Asociación de Propietarios y presentación de sus Estatutos. 
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3. Encargos Profesionales 
4. Presentación de Estatutos y Bases de la Junta de Compensación 
5. Apertura de cuenta corriente 
6. Fijación de cuotas de urbanización 

 Como nota introductoria se determinó que la solución del plano entregado de Calificación 
Pormenorizada, a todos los propietarios es indicativo y que admite alegaciones hasta el 
viernes 17, siempre que se puedan hacer acomodaciones de los “cambios” derivados de 
las alegaciones en plano y siempre que técnicamente sea posible, no admita la ficha y lo 
desvirtúe o altere las directrices de ordenación del PGOU. 

 Se vuelve a exponer el Plan Parcial y se otorga u plazo límite hasta el viernes 17, para 
posibles sugerencias y su acomodación en la ordenación. Se pasa a votación y se 
aprueba por unanimidad. 

 Se procede a decidir los encargos profesionales, y se vota por unanimidad  encargar el 
desarrollo y gestión urbanística del Sector 18 "Elorriaga-Arcaute" a la oferta (de 24 de 
noviembre de 2004) presentada por el Equipo Técnico formado por Eduardo Bárbara, 
Abogado, Pablo Torquemada Ingeniero de Caminos, canales y Puertos y los Arquitectos, 
Luis Ángel Bellido Botella, Juan Adrián Bueno Agero y Pablo Carretón Gil. 

 Se crea la junta directiva del Sector con 12 miembros. 

 La presentación de estatutos y bases se deja para más adelante. 

 

 16 de diciembre de 2004.- Se produce una consulta al Equipo Redactor por parte del 
Alcalde de Arcaute en el sentido de clarificar una Calificación Residencial junto a una 
residencia de ancianos existente (Zubizarreta), con lo que se impide el jardín y recreo de 
la misma. 

 El Equipo Redactor entiende estimable la petición y comenta a la parte interesada, que 
esta porción quedará como equipamiento asistencial privado. 

 Igualmente, se presenta una segunda consulta y que estriba en la solicitud de calificar 
como tipología OR-10 (entidad local menor) las porciones de suelo residencial en 
contacto con enclave urbano al Sur de Arcaute. Esta solicitud queda estimada por 
considerarse coherente con la morfología de esta localidad. 

 

 17 de Diciembre de 2004.- Consulta de Luis y Koldo Beltrán de Lubiano, sobre 
tipologías edificatorias asignadas. Se les comenta que este extremo se solucionaría con 
el expediente compensatorio. 

 Alegación de F. Estívariz Iñárritu, que solicitaba lo siguiente: 

1º. La disconformidad con la localización de las viviendas unifamiliares (OR-10, 20 unidades) 
junto a las viviendas colectivas de protección oficial (OR-7, 64 unidades); dado que 
representan los dos extremos opuestos socioeconómicamente. Por lo que entiendo que 
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las viviendas unifamiliares de este sector representan una zona elitista y las viviendas de 
protección oficial son una necesidad para los vecinos de las entidades locales menores 
de Elorriaga y Arcaute. 

2º. Considerar que el Plan Parcial, no es el instrumento adecuado para designar ningún tipo 
de adjudicación de tipologías y aprovechamientos a ninguno de los propietarios privados 
o públicos con derechos en el sector. Puesto que este extremo debe determinarse en el 
proyecto de compensación correspondiente que es el instrumento urbanístico apropiado. 

 

 El comentario y conclusión que se hace a la alegación se articula en las dos peticiones 
formuladas: 

1º. La buena práctica urbanística aconseja que la distribución y ubicación de los 
distintos tipos residenciales, responda a unos objetivos de planeamiento que 
pasan por la racionalidad en el uso de los terrenos, la jerarquía de las acciones 
urbanizadoras y en el caso presente una concatenación de sucesos entre los 
dos núcleos de Arcaute y Elorriaga, y en especial la mezcla de usos que aquí se 
traduce en una disposición secuencial de los diversos tipos, sobre un mallado 
viario y de espacios libres públicos que identifica cada hecho edificado a la vez 
que lo separa uno de otro. Por tanto no queda estimada la alegación. 

2º. En el segundo caso, se estima parcialmente la alegación, indicándose en 
Memoria y Ordenación que la asignación de los aprovechamientos, así como el 
régimen administrativo de las mismas, se determinará en el oportuno Proyecto 
de Compensación. 

 

 22 de Noviembre de 2005.- Reunión en el Ayuntamiento de Vitoria Gasteiz con técnicos 
de Urbanismo y Zona Rural. 

 Se solicita realizar pequeñas modificaciones en la solución adoptada en lo que concierne 
al ámbito del Sector, ajustar zonas verdes y E.L.P., adaptar secciones de calles a las que 
tiene normalizadas zona rural, sustituir E.L.P. situado entre viviendas en hilera por viario, 
eliminar la posibilidad de viviendas OR-7 en zonas de viviendas OR-8, la ocupación 
máxima en parcelas RCL pasarla a 40%, conectar parte del saneamiento con el Sector 
12 de Salburúa, anular fosa del pueblo y conectar con saneamiento del sector S-18,etc. 

 

 1 de Febrero de 2006.-  Reunión en el Departamento de Aguas del Gobierno Vasco 
para comentar Estudio Hidrológico y solicitar informe del Plan Parcial. 
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1.02.02. DOCUMENTACIÓN PARA SU APROBACIÓN DEFINITIVA 

 La documentación que se redacta para su aprobación definitiva y que constituye el 
presente Texto Refundido, consiste en la subsanación y cumplimiento de los extremos 
y/o precisiones señalados en el informe del arquitecto de Planeamiento y Gestión 
Urbanística, del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Vitoria Gasteiz, de 
fecha 30 de Junio de 2006, en el Informe del Servicio de Zona Rural de 22 de Junio de 
2006 y en el Análisis a las Alegaciones presentadas a la Aprobación Inicial del Plan 
Parcial del Sector 18 “Elorriaga-Arcaute”. 

 

 INFORME DEL SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y GESTIÓN URBANÍSTICA 

 Las cuestiones referidas en el precitado Informe Municipal no disponen de carácter 
sustancial, y las mismas se han concretado en el presente Texto Refundido; 
señalándose ordenadamente, los aspectos objeto de corrección, así como sus 
consecuencias en los diferentes documentos del Plan Parcial del S-18  “Elorriaga-
Arcaute”. Todo ello conlleva la adecuación de la documentación fechada en 25 de Mayo 
de 2006, en aquello que difiere pormenorizadamente de los aspectos indicados en el 
precitado Informe Municipal:  

 

1. Aspectos Objeto de Corrección en la Memoria 

1.1. Punto 1.04 (pág.7): “Disposiciones Legales”: se indica que queda regulado por la 
ficha de ámbito correspondiente al Sector 17 Ampliación San Prudencio Sur, cuando 
debe hacer mención al Sector 18 “Elorriaga-Arcaute”. 

En el mismo punto, se señala la existencia del río Errekaleor dentro del Sector; sin 
embargo dicho río no es el que atraviesa el sector sino el río Santo Tomás. 

Estos dos aspectos quedan subsanados en la presente Memoria. 

 

1.2. Punto 2.03.02: “Ficha de Ámbito” (pág. 15): No se ha incluido la Ficha de Ámbito. 

Se adjuntan las 3 fichas de ámbito del S-18, del PGOU. 

 

1.3. Punto 4.03.c (pág. 23): El itinerario de Espacio Libre (E.L.P.) dispuesto en la margen 
derecha del arroyo Santo Tomás no da acceso a las parcelas R.M. a estas se accede 
desde un viario. 

Este aspecto queda recogido al indicar que a las parcelas RM 1-1 a RM 1-4 se 
accede desde el viario VL6, habiéndose procedido a una nueva redacción de los 
dos primeros párrafos del punto 4.03.c (Parque Lineal del arroyo Santo Tomás). 
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1.4. Punto 4.05.a (pág. 27): “Residencial Colectiva Libre”: La ocupación máxima debe 
corresponder con el 40% que se establece en la ordenanza relativa a “Residencial 
Colectiva Manzana Jardín. Manzanas RCL y RCP” (artº 38.1 de las Ordenanzas). 

Se sustituye la expresión (50%) por la que establece la Ordenanza de aplicación, 
del presente Plan Parcial (40%). 

 

1.5. Punto 4.05.d (pág. 29): “Residencial Bifamiliar Adosado”: Teniendo en cuenta la 
definición que se hace de vivienda bifamiliar en el art. 6.10.02.f del PGOU (“casa en 
parcela única contenedora de dos núcleos familiares”), no resulta suficiente el frente 
mínimo de 6,5 m ni la parcela mínima de 175 m2s que se plantea. Considerando la 
descripción de este tipo de edificios en la memoria y las ordenanzas que los regulan 
parece más lógico su tratamiento como residencial unifamiliar pareado. 

Estas parcelas no tienen frente a E.L.P. sino a viario. 

Esta precisión queda corregida tanto en Memoria como en artº 33 y 38.3 de las 
Ordenanzas Reguladoras adoptándose la terminología correcta (Residencial 
Unifamiliar Pareado) lo que conlleva sustituir el término RB por RP, que quedará 
grafiado así mismo en Planos y Cuadros del conjunto de la documentación. 

En lo referente a los accesos se señala en el conjunto de la documentación la 
nomenclatura de los viales a los que dan frente las parcelas RP (VL2 y VL5). 

 

1.6. Punto 4.09.: En el cuadro general de parcelas residenciales, se debe corregir: 

− La ocupación máxima en las parcelas RCL y RCP para ajustarlas al 40% que se 
establece en las Ordenanzas (art. 38.1). 

− El aprovechamiento de las parcelas RCL debe corresponder con el señalado en el 
cuadro 4.06.03.a “Aprovechamiento lucrativo del Sector”. 

Este cuadro también debe ser corregido en el Plano O-5 “Condiciones vinculantes de la 
Edificación. Plano General de Parcelas”. 

Tanto la ocupación del 40%, en parcelas RCL y RCP como el aprovechamiento 
máximo urbanístico de las parcelas RCL (20.461 m2c) quedan corregidos en el 
Cuadro General de Parcelas Residenciales como en el documento gráfico Plano 
O-5 “Condiciones Vinculantes de la Edificación. Plano General de Parcelas”. 

 

1.7. Punto 6.04. (pág. 41): Entre los compromisos por parte de la Junta de 
Compensación, de acuerdo al art. 2.04.02 del PGOU, se deberá incluir que, para 
garantizar la ejecución de las obras de urbanización, el Ayuntamiento exigirá a los 
promotores privados una garantía equivalente al mayor de estos dos valores: 25% del 
valor de las fincas o el 8% del valor de las obras. 

Esta circunstancia normativa del PGOU de Vitoria-Gasteiz, queda señalada en el 
último párrafo del apartado (b) del art. 6.04. de la Memoria, quedando corregido 
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el mismo conforme a la determinación del art. 2.04.02 del PGOU. 

1.8. Anexo II: En este Anexo II, se adjunta copia del convenio para ajustar el trazado del 
cauce del arroyo Errekaleor. En dicha copia deberá aparecer la firma de todos los 
comparecientes. 

Se adjunta, en el presente Texto Refundido, copia del precitado Convenio, con la 
firma de todos los comparecientes. 

 

2. Aspectos Objeto de Corrección en las Ordenanzas Reguladoras 

2.1. En el art. 15 “Condiciones de Parcelación”, en la segunda alternativa de ordenación 
de las manzanas de Uso Residencial Unifamiliar en Hilera, se permite la creación de 
agrupaciones con aparcamiento dando lugar hasta 8 unidades registrales diferenciadas, 
sin embargo, como en las subparcelas RU, como máximo hay 6 viviendas (RU-20), el 
número de unidades registrales se deberá limitar a 6 unidades. 

Si es posible la creación de agrupaciones de hasta 8 unidades registrales 
diferenciadas, dado que el objeto de la combinatoria para dichas unidades , son 
las submanzanas no las viviendas que integran esas submanzanas. 

 

2.2. En el art. 17 (pág. 9), se eliminará el segundo párrafo, en el que se dice: 

“Sin embargo, se podrán ejecutar las obras en dos fases, con el fin de facilitar el rápido 
inicio de las obras de edificación, relegando los trabajos de acabado superficial, 
mobiliario urbano, jardinería, etc. Para etapa posterior, a fin de agilizar los procesos 
constructivos residenciales”. 

Este aspecto también debe ser corregido en el apartado “01. Plan de Etapas” 
(Documento V). 

Este aspecto queda subsanado en el art. 17 de las Ordenanzas Reguladoras, 
eliminándose su segundo párrafo. Igualmente queda eliminado en el  punto 01. 
del documento V, Plan de Etapas. 

 

2.3. En el art. 38, en las distintas tipologías del uso residencial (art. 38.1.a, art. 38.2.a, art. 
38.3.a y art. 38.4.a) se deberá eliminar el que las superficies destinadas a infraestructuras 
Básicas (Centros de Transformación) no computarán aprovechamiento; porque los 
Centros de Transformación irán en parcelas independientes, tal y como ya viene 
recogido en el Plano O-3 “Calificación Pormenorizada” de la documentación gráfica. 

Esta precisión queda recogida en los artículos 38.1.a, 38.2.a, 38.3.a y 38.4.a, 
eliminándose la referencia a las superficies destinadas a Infraestructuras Básicas 
(Centros de Transformación). 

 

2.4. En el art. 38.1.b (pág. 25), para garantizar una separación mínima de 12,00 metros 
entre edificaciones de distintas parcelas, el retranqueo mínimo a linderos con otras 
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parcelas deberá ser de 6,00 metros. 

Este retranqueo también debe ser modificado en el Plano O-5 “Condiciones Vinculantes 
de la Edificación. Plano General de Parcelas”. 

La presente precisión queda corregida en el punto b.1 del artículo 38.1 (segundo 
párrafo), y asimismo en el Plano O-5 “Condiciones Vinculantes de la Edificación. 
Plano General de Parcelas”. 

 

2.5. En el art. 38.2.a (pág. 27) los accesos, tanto rodados como peatonales, se 
establecerán desde viario o desde Espacio Libre Público. 

Las parcelas RU-1 a RU-24 (Residencial Unifamiliar en Hilera) dispondrán de su 
acceso, únicamente, desde viario local o desde Espacio Libre Publico (E.L.P.) 
aspecto corregido en el precitado art. 38.2. 

 

3. Aspectos Objeto de Corrección en los Planos de Ordenación 

3.1. En la lista de Planos del Documento III “Planos de Ordenación” de la documentación 
escrita se deberán eliminar las referencias a los planos O-5A, O-5B y O-5C. 

Esta precisión queda subsanada en la Relación de Planos de Ordenación 
(Documento III) eliminando la referencia a los precitados planos. 

 

4. Otras Consideraciones 

4.1. Teniendo en cuenta la cercanía de la instalación de recogida neumática de basuras 
en los nuevos polígonos de Salburúa se deberá considerar su inclusión en la 
urbanización del Sector 18. 

Para esta consideración se ha realizado un nuevo Plano de Redes de 
Infraestructuras (U-8) denominado “Esquema Red Infraestructura de Recogida 
Neumática de Basura”, incorporándose esta nueva red al Proyecto de 
Urbanización del Sector 18 “Elorriaga-Arcaute” y como consecuencia de la misma 
su inclusión en nuevo punto de Memoria (5.06) e inclusión en el articulado de las 
Ordenanzas Reguladoras (art. 19 y art. 25) así como su estimación en los costes 
del Estudio Económico-Financiero. 

La conexión de esta nueva red se establecerá conforme a dos alternativas de 
conexión, bien con el vecino S-12 o bien con el S-7, ambos de Salburúa; siendo  
la determinación concreta objeto de definición en el oportuno Programa de 
Actuación Urbanizadora. 

 

4.2. El Plan Parcial recogerá asimismo los extremos a modificar expuestos en el Informe 
del Servicio de Zona Rural. 

Este Informe se detalla en el siguiente guión del presente punto de la Memoria. 
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4.3. Antes de acordar la aprobación definitiva del documento deberá cumplimentar con 
lo establecido en la Ordenanza Municipal sobre Alineaciones, Rasantes, Actas de 
Replanteo y Planos de Final de Obra. 

El ámbito del Sector 18 “Elorriaga-Arcaute” que viene reflejado en la 
documentación gráfica del presente Texto Refundido, corresponde a la 
delimitación definida en el PGOU de Vitoria-Gasteiz (aprobado definitivamente y 
publicado en el BOTHA el 31 de Marzo de 2003) habiéndose proporcionado el 
mismo al Equipo Redactor del S-18  por el Servicio de Planeamiento y Gestión 
Urbanística del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. 

En fecha 20 de Abril de 2006 se procedió por la Unidad de Topografía y 
Cartografía del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz a recepcionar planos de 
definición geométrica del ámbito del S-18 “Elorriaga-Arcaute” firmándose la 
correspondiente Acta de Alineaciones y Rasantes de la cual se adjunta copia. 

Asimismo en fecha 28 de Diciembre de 2006, se procedió a la firma del Acta de 
Alineaciones y Rasantes, de la definición del Plano de Ordenación del Plan 
Parcial del Sector 18 “Elorriaga-Arcaute”. 

 

INFORME DEL SERVICIO DE ZONA RURAL 

Las correcciones debidas al Informe del Servicio de Zona Rural de fecha 22 de Junio de 
2006, se concretan en las siguientes consideraciones; anotándose, al igual que en el 
caso anterior, la adecuación de la documentación presentada con fecha de 25 de Mayo 
de 2006: 

Plano O-1: La zona de conexión con el pueblo por el vial VL-3 se queda hundida. Se 
plantea cambiar el vial rodado uniendo los viales del sur del vial VL-3 y poner la pasarela 
peatonal en prolongación del vial VL-3. 

Revisar la pendiente del vial paralelo al Espacios Libres-3 ya que la pendiente 
longitudinal del 0,11% es pequeña. 

Falta el acceso al edificio del este del Sector. 

En cuanto a las determinaciones expuestas para el Plano O-1 (Alineaciones y 
Rasantes) cabe indicar lo que sigue: 

− La zona del vial VL-3 ha quedado corregida en las cotas de proyecto del 
mismo, que quedan ajustadas en su extremo oriental a las preexistentes del 
núcleo. Todo ello conforme a la siguiente secuencia:  

• Mantenimiento de cota actual 514,70 en el límite N-E de la casa nº 27 de 
Arcaute. 

• Pendiente del 0,5% desde este punto hasta el límite N-O de la casa 27 de 
Arcaute, con lo que no se produce ni lesión ni afección a esta edificación, 
tal como se indica en Plano O-1. 
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• Pendiente del 5,3% desde este punto hasta la elevación en puente sobre 
arroyo Santo Tomás, con una elevación de 3,5 m en este punto, con lo 
que se satisface tanto las condiciones hidráulicas del arroyo como la 
planeidad del viario proyectado en la zona de conexión respecto el suelo 
urbano de Arcaute, garantizándose el enlace con Arcaute desde la 
ordenación del S-18 

− El vial paralelo a espacio libre Espacios Libres-3 pasa a una pendiente del 
0,50%. 

− En el caso del edificio del Este del Sector, en Plano O-4 (Red Viaria, Trazado 
y características, Secciones Tipo, Referencias para el Replanteo) se señala la 
ejecución de un vado de acceso a al edificación existente al Este del Sector. 

En cuanto a la recomendación o sugerencia planteada en el Informe de “cambiar 
el vial rodado uniendo los viales del Sur del vial VL-3 …” cabe indicar que una 
vez subsanadas las cotas de este viario junto a casa 27 de Arcaute (Plano O-1), 
tal recomendación no se considera necesaria. En este punto se debe añadir, que 
el mantenimiento del esquema viario de Mayo de 2006, resulta más acorde con la 
funcionalidad del Sistema de Transportes y acceso a las distintas parcelas 
residenciales, a la vez que estructura el nuevo desarrollo conforme al eje 
longitudinal E-O del conjunto del ámbito; no impidiéndose, en modo alguno, la 
ejecución de pasarelas peatonales. 

 

Plano O-3: Colocar un área de juegos infantiles en la ZV-4. 

En plano de Calificación Pormenorizada, queda grafiada un área de juegos 
infantiles en ZV-4. 

 

Plano O-4: Corregir la sección 2-2, ya que la anchura del vial no se corresponde con la 
del VL-2 y VL-3. 

Este aspecto ha quedado corregido, con un ancho total de vial de 14 m. y un 
ancho de calzada de 4 m. frente a las expresiones de 16 y 6 m. que figuraban 
erróneamente en la documentación precedente. 

 

Plano U-4: Especificar las dimensiones y ubicación del centro de maniobra. 

Esta Instalación, Centro de Maniobra, se sitúa en la parcela destinada al Centro 
de Transformación CT-1, del Plano U-4 (Esquemas Redes de Infraestructuras- 
Red de Energía Eléctrica y Canalizaciones), con unas dimensiones de 5x11 m. 
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Plano U-5: Faltan paseos peatonales y alumbrado público hasta las zonas de juegos 
infantiles. 

Estos dos extremos se han marcado en los siguientes documentos gráficos: 

O-6 Zonas Verdes y Espacios Libres de Uso Público. 

U-5 Esquema Red de Infraestructuras de Alumbrado Público. 

 

Art. 19 (Pág. 10): Donde dice que los proyectos de urbanización cumplirán lo establecido 
en los artículos 2.04.01; 2.04.02 del Plan General, se deberá incluir también el artículo 
2.04.03. 

Este aspecto ha quedado subsanado en el documento de Ordenanzas, 
incluyéndose la remisión al art. 2.04.03 del vigente PGOU en la documentación 
del Proyecto de Urbanización. 

 

Art. 20 (Pág. 11): Los alcorques no tendrán una superficie inferior a 1m2. 

Este aspecto se ha corregido en el precitado documento de Ordenanzas. 

 

ALEGACIONES 

En fecha de 15 de Diciembre de 2006, en reunión en Dependencias del Ayuntamiento de 
Vitoria-Gasteiz, con arquitecto del Servicio de Planeamiento y Gestión Urbanística, se 
procedió al análisis de las alegaciones presentadas por particulares a la aprobación 
inicial del Plan Parcial del Sector 18; todo ello, al objeto de señalar los aspectos, 
precisiones y/o matizaciones de carácter no sustancial, a incorporar en el presente Texto 
refundido, como consecuencia de la admisión y estimación de las cuestiones planteadas 
en cada una de las tres alegaciones presentadas. 

Por lo tanto, a continuación se detallan los aspectos estimados, anotándose la 
adecuación, en cada caso de la documentación presentada en fecha 25 de Mayo de 
2006: 

 

Alegación 1 (Arcaute) 

La misma está presentada por la propiedad de la parcela 86, situada al N-E del Sector, y 
como consecuencia de los aspectos estimados, se ha procedido a las siguientes 
correcciones en el presente Texto Refundido: 

− Plano U-5 (Esquema Redes de Infraestructuras. Red de Energía Eléctrica y 
Canalizaciones) 
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En la leyenda del plano se incorpora lo que sigue, en cuanto al Centro de 
Maniobra: 

“El Centro de Maniobra y el Centro de Transformación CT1, están en la 
misma parcela, que tiene unas dimensiones de 5x11 m.” 

− Punto 2.01.02. Documento Memoria. 

En cuanto a la vegetación existente, en el tercer párrafo se añadirá lo que sigue: 

“Asimismo cabe indicar que en la Parcela 86 (antigua 133) existe una 
zona de arbolado que se valorará en el expediente de gestión que 
corresponda. 

 

 

Alegación 2 (Arcaute) 

Presentada por la propiedad de la casa nº 27 de Arcaute y en la misma se colicita un 
retranqueo mayor de 3 m. para la nueva zona residencial, denominada RM.1-1,  aspecto 
para el que se adopta la determinación de establecer un retranqueo de 6 m, lo que se 
hace extensible a la totalidad de la Manzana RM-1 y RM-4. corrigiéndose este extremo 
en Plano O-5 (Condiciones Vinculantes de la Edificación. Plano General de Parcelas). 

 

 

Alegación 3 (Arcaute) 

Presentada por la propiedad de la casa nº 3 de Arcaute, y en la misma se solicita que la 
nueva Ordenación del S-18: 

“Que se respete el acceso y paso para personas y vehículos por la fachada principal 
(Oeste) de la vivienda”. 

Este aspecto, que ha quedado estimado, produce las siguientes correcciones en el 
documento precedente de Mayo de 2006: 

− Creación de un ELP-11 entre la casa nº 3 de Arcaute, en límite Este del Sector, 
con una anchura de 6 m. extremo que se incorpora a la calificación 
pormenorizada y resto de planos de ordenación. 

− Corrección del cuadro general de parcelas, en Plano O-5 y en Memoria, con 
ajuste de superficies de las manzanas RCL 4.1 y 4.2 y una nueva redistribución 
de viviendas, trasvasando una vivienda de RCL 4.2 a RCL 5.1. manteniéndose 
inalterado el criterio de un ratio de 250 m2s/viv. 

− Correcciones en el Documento “Estudio Económico-Financiero” debidas al 
aumento de superficie calificada como Espacios Libres. 
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1.02.03. CUMPLIMIENTO DEL INFORME MUNICIPAL DE 30 DE JUNIO DE 2006 

 Atendiendo al objeto del presente Expediente de redacción de un Documento Refundido 
(punto 1.01 de esta Memoria) la documentación aportada cumplimenta en todo momento 
las precisiones y requerimientos, del Informe del Arquitecto de Planeamiento y Gestión 
Urbanística de 30 de Junio de 2006, del Informe del Servicio de Zona Rural de 22 de 
Junio de 2006 y de los aspectos estimados en el conjunto de alegaciones presentadas a 
la aprobación inicial, justificados todos sus extremos en la exposición detallada del 
apartado precedente. 

 Como consecuencia de lo anterior se ha procedido al establecimiento de la adecuación 
de la documentación de 25 de Mayo de 2006, tanto en la memoria como Documentación 
Gráfica, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas, como Estudio Económico-Financiero, 
lo que no supone en caso alguno, retrotraer la tramitación del expediente. 

 Por último cabe indicar, que se ha procedido a introducir una referencia en el punto 1.04 
del Documento Memoria (Disposiciones Legales) a la Ley 2/2006 de 30 de Junio, de 
Suelo y Urbanismo, del País Vasco, en cuanto a la redacción y tramitación del presente 
Plan Parcial. Esta referencia legal se hace extensible a otros puntos y/o artículos de la 
documentación de 25 de Mayo de 2006, concretándose en: 

· Punto 6.01, 6.02, 6.03 y 6.04 de la Memoria. 

· Nuevo punto 9 en Memoria (Cumplimiento de las Obligaciones de los 
Propietarios) 

· Artº 12 Ordenanzas Reguladoras 

· Artº 16 Ordenanzas Reguladoras 

· Punto VI.01 del Estudio Económico Financiero 

 

 

1.03. AMBITO ESPACIAL: SITUACIÓN, DELIMITACIÓN Y RELACIÓN CON LA CIUDAD 

 El Sector 18 se localiza al Este del Suelo Urbano consolidado de la ciudad, y constituye 
el límite del crecimiento oriental de Vitoria-Gasteiz, a partir de una secuencia de planea 
parciales, que apoyados en la antigua N-1, (S-9, S-11 y S-12) representan la zona 
intermedia de la expansión Este de Salburúa. 

 Una de las características más notables es su marcada planeidad y el contacto con los 
suelos residenciales de las entidades locales de Arcaute y Elorriaga, que quedan como 
enclaves dentro del ámbito del Sector, lo que ya supone una primera pauta para las 
propuestas de ordenación. 
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La superficie total del ámbito es de 232,247 m2s pudiéndose enunciar sus límites como 
siguen: 

- Noroeste: Antigua N-1, actual N-104 
- Suroeste: Viario de Sistema General de cierre del Sector 12 
- Sureste: Suelo No Urbanizable 

Los suelos urbanos más próximos son los citados núcleos de Arcaute y Elorriaga, que 
permiten el acceso a las Balsas de Salburúa, señalándose en el límite oriental del ámbito 
la presencia del “anillo verde” en el arroyo de Errekaleor, en su intersección con la CN-
104, y en el centro del Sector el arroyo Santo Tomás. 

Las conexiones con la ciudad se realizan fundamentalmente a partir de la CN-104 y de la 
C-123, a través de Otazu y Puente Alto. 

Junto a los sectores 16 y 17 y 19, conforman el Área de Reparto 2, dentro del Plan 
General de Vitoria-Gasteiz. 

 

1.04. DISPOSICIONES LEGALES 

 La redacción del presente Plan Parcial, tiene su base legal en los artículos 67 y 
siguientes de la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo aprobada por el 
Parlamento Vasco, así como en los artículos 95 y 96 de la misma Ley respecto a su 
tramitación y aprobación definitiva. 

 Así mismo queda regulado por el Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz, 
(Aprobación definitiva de 27 de Diciembre de 2000, Decreto Foral 135/2000), y de forma 
particular a través de la Ficha de Ámbito correspondiente al Sector 18 “Elorriaga-
Arcaute”, que en su conjunto forman el Marco Normativo de Aplicación para el Presente 
Plan Parcial. 

 Igualmente al ser un Instrumento de Planeamiento se ajustará a lo regulado al efecto en 
el T.R. del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz, en particular a lo enunciado por los artículos 
2.02.01 “Objeto y contenido”, 2.02.02. “Determinaciones y documentación”, de la Sección 
1ª (Determinaciones de los Planes Parciales, en su apartado 1º, del capítulo 2º 
(Instrumentos de Planeamiento) del Título II “Desarrollo del Plan General” del Tomo II 
“Disposiciones Generales y Régimen del Suelo y Ámbitos) del Documento C “Normas 
Urbanísticas”. 

 Por último, y en referencia a las disposiciones legales, cabe indicar, en lo referente al 
Régimen de Aprobación del Plan Parcial del S-18, que de acuerdo con lo dispuesto en la 
D.T. Segunda, 2º párrafo, de la Ley 2/2006, son de aplicación al presente Plan Parcial  
las disposiciones legales vigentes en el momento de aprobación inicial del mismo, y 
conforme a los contenidos y determinaciones de dicha legislación será objeto de 
aprobación definitiva. Todo ello sin perjuicio del procedimiento de aprobación del 
planeamiento y de las disposiciones relativas a su ejecución, que serán en todo caso las 
previstas en la Ley del Suelo y Urbanismo del País Vasco de 30 de Junio de 2006. 
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 En otro orden de cosas y dada la trascendencia de la existencia del río Santo Tomás 
dentro del Sector, y de conformidad con el vigente PGOU, cabe enunciar lo relativo a la 
Adecuación  al Plan Territorial de Ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la 
Comunidad Autónoma del País Vasco (Vertiente Mediterránea): 

 En la normativa del suelo urbanizable se incluirán estos criterios para el 
desarrollo de los planes parciales: 

I. Evitar los encauzamientos cubiertos (Criterio E.2 – Normativa específica 
para actuaciones hidráulicas, apartado 2). 

II. Adoptar configuraciones blandas para el tratamiento de las márgenes y 
respetar los retiros mínimos de edificación y plataforma de urbanización 
definitivos  en  el  apartado  F.4  del  P.T.S. que,  dada la ramificación de 
los cursos de agua que atraviesan los nuevos sectores propuestos (niveles 
0 y I) se concretan en 15 metros a línea de edificación en: 

1) Sectores industriales ST-6 de Miñano Mayor y S-20, S-21 de Jundiz. 

2) Sector S.G.E.L. y terciario-comercial S-15 de Salburúa. 

3) Sectores residenciales S-2 a S-6 de la expansión Oeste, S-11 a S-14 
de la expansión Este, S-16 y S-17 de Armentia, S-18 de Elorriaga-
Arcaute, S-22 de Miñano Mayor y S-30 de Berrosteguieta. 

  

1.05. JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE SU FORMACIÓN 

 El presente Plan Parcial se formula como instrumento de Ordenación en desarrollo de las 
previsiones contenidas en la Ficha de Ámbito Sector 18 "Elorriaga-Arcaute", ya que en la 
misma se prevé un Ámbito en Suelo Urbanizable con la finalidad de desarrollar una zona 
residencial de baja densidad al Este de la ciudad. 

 Entre las determinaciones de la Ficha de Ámbito, figuran, entre otros, los siguientes 
datos que justifican la procedencia y la conveniencia de la formulación del Sector 18. 

- Instrumento de Desarrollo: Plan Parcial, Proyecto de Compensación y 
Proyecto de Urbanización. 

- Sistema de Actuación: Compensación. 

- Iniciativa: Privada. 

- Plazo: Cuatro años. 

 

1.06. COMPOSICIÓN DEL EQUIPO REDACTOR 

 El Equipo Redactor del Presente Plan Parcial está compuesto por los Arquitectos: 

• D. Ángel Luis Bellido Botella 
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• D. Juan Adrián Bueno Agero 

• D. Pablo Carretón Gil 

 Con la colaboración, en la presente fase de la acción urbanística (Instrumento de 
Planeamiento Plan Parcial) de los siguientes profesionales: 

• D. Pablo Torquemada Alonso, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos 
• D. Eduardo Bárbara Gutiérrez, Licenciado en Derecho 

 

1.07. FUENTES DE LA INFORMACIÓN Y CARTOGRAFÍA 

 Para la redacción de este documento se han analizado los documentos: 

 Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz. 

 Plano Topográfico de la Unidad de Topografía Cartográfica del Ayuntamiento de 
Vitoria-Gasteiz. 

 Redes de Servicios, Suministrados por la Unidad Topográfica y Cartográfica del 
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. 

 Plano Parcelario, Rústico y Urbano, suministrado por la Unidad Topográfica y 
Cartográfica del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. 

 Planos de Catastro, suministrado por Diputación Foral de Alava. 

 Planos digitalizados (JPG), referidos al Planeamiento Vigente (Calificación   
Global, Calificación Pormenorizada y Condicionantes previstos en el PGOU). 

 Planos del PTS de Ordenación de Arroyos y Ríos de la CAPV. (Vertiente 
Mediterránea). 

 Estudio hidráulico y de Inundabilidad de los ríos Errekaleor y Santo Tomás, 
aguas arriba de la CN-104. 

 Compañías suministradoras de infraestructuras: 
  AMVISA. Aguas Municipales de Vitoria-Gasteiz. 
  GASNALSA. Gas Natural de Alava. 
  IBERDROLA. Compañía Suministradora de Electricidad. 
  TELEFÓNICA. Red de Telefonía y Telecomunicaciones. 

 

1.08. DOCUMENTACIÓN 

 El Proyecto de Plan Parcial consta de la siguiente documentación: 

 DOCUMENTO I: Memoria descriptiva-justificativa de la ordenación y sus 
determinaciones 

 DOCUMENTO II:  Planos de información urbanística 

 DOCUMENTO III:  Planos de ordenación 

 DOCUMENTO IV:  Ordenanzas reguladoras 
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 DOCUMENTO V:  Plan de etapas 

 DOCUMENTO VI:  Estudio económico-financiero 
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2. INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

2.01. SOPORTE FÍSICO 

2.01.01. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS DEL SECTOR. TOPOGRAFÍA 

 Elementos Endógenos y Exógenos 

 Sector de forma irregular con una superficie de 232.208 m2s., presenta un lado mayor en 
su Límite N-O, donde se incluyen suelos urbanos colindantes con este suelo urbanizable 
(Arcaute y Elorriaga) con una dimensión máxima de 1.040 m. al S-O y lindando con el S-
12, presenta un lado de 740 m. completando la figura triangular que presenta el Sector 
con un lado de 720 metros en su límite S-E. 

 La morfología del terreno no presenta signos llamativos en cuanto a accidentes 
topográficos, dado que es un terreno de acentuada planeidad, que alcanza las cotas 
máximas en su límite S-O, junto al S-12. 

 En cuanto a las cotas, que quedan reflejadas en planos de información, se aprecia lo 
siguiente: 

- Límite S-O. Cotas que van desde la 519,80 en el actual acceso a puente sobre 
ferrocarril Madrid-Irún y cota 515,83 en la intersección de la CN-132, con límite 
S-O. 

- Límite S-E. Cotas desde la citada 519,80 en acceso a Puente del Ferrocarril, 
decreciendo hasta la 513,70 en la antigua N-1 actual CN-104. 

- Límite N-O. 515,41 en el actual acceso a la A-132, hasta la citada 513,70 en 
límite oriental del Sector. 

- Interior del Sector. Las cotas presentarán una acusada horizontalidad, y van 
desde la 518,70 al Sur hasta la 513,40 al N-E, siendo la cota predominante en el 
entorno de la 514,50. 

   

 Elementos Exógenos 

 Los elementos exógenos que confluyen en el S-18 y que por tanto determinarán el 
conjunto o algunos aspectos temáticos de la Ordenación del Sector, son: 

- El contacto con el S-12 

- El nuevo acceso a la ciudad por CN-104 y A-132 

- La presencia en sus bordes de los suelos urbanos de Arcaute y Elorriaga. 

- Su situación de límite de la ciudad con el SNU. 
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 Elementos Endógenos 

 Asimismo el Sector 18, dispone de elementos intrínsecos al mismo, de cuya observancia 
se obtendrá la definición y orientación de la futura ordenación: 

- Los límites con el S-12 y suelos urbanos de Arcaute y Elorriaga (la secuencia de 
usos de estos suelos: residencial, espacios libres, red viaria, y equipamiento). 

- La ubicación interna de la actual A-132 que con la nueva ordenación pasa a 
desaparecer y será sustituida (en su salida hacia Estella) por la prolongación de 
la Avenida de Bruselas (S.G. de C.T. del Sector 12). 

- El componente hidrológico del río Santo Tomás, con especial atención al Plan 
Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la 
Comunidad Autónoma del País Vasco (Normativa, Aspectos de componentes 
Medioambiental, Hidráulica y Urbanística). 

- Su posición topográfica de marcada horizontalidad sin significativas variantes 
altimétricas en su interior. 

 

 

2.01.02. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES EN EL SECTOR 

 La casi totalidad del ámbito del Sector 18 tiene actualmente uso agrícola, predominando 
el cultivo de cereal. 

 Las edificaciones existentes en el Sector 18 quedan reflejadas en Planos de Información 
de Estado Actual y que quedan reflejadas en el Anexo a parcelas edificadas del E.E.F. 
del presente Plan Parcial. Este Anexo en el que se señala el tipo de edificio, superficie, 
se ha elaborado mediante precios de visado del COAVN y tablas de depreciación (OM 
Junio 1983) y son: 

- Parcela 50  Viviendas y Almacén 
- Parcela 51  Almacenes 
- Parcela 52  Almacén y Piscina 
- Parcela 54  Pabellón 

 La vegetación existente, aparte de los cultivos de cereal en sus fincas, se reduce a 
algunos macizos de arbustos y monte bajo, asimismo cabe indicar que en la Parcela 86, 
antigua 133, existe una zona de arbolado que se valorará en el expediente de gestión 
que corresponda. 

 La vegetación de ribera del arroyo Santo Tomás, se circunscribe principalmente a 
endrinas y zarzas. 

 El Sector 18 dispone de una serie de caminos rurales y uno de concentración, así como 
la ubicación interior de la actual N-132, de Vitoria a Estella, destinada a desaparecer con 
la nueva ordenación. 
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2.01.03. RED VIARIA EXISTENTE 

 En su lado Norte la carretera N-104 (antigua n-1) resulta perimetral al ámbito y discurre 
en sentido O-E. 

 En su interior, tal como se ha indicado, discurre la A-132  que pasará a ser sustituida por 
la prolongación de la Avenida de Bruselas, hasta el actual puente sobre la línea férrea 
Madrid-Irún. 

 

2.01.04. INFRAESTRUCTURAS DE URBANIZACIÓN EXISTENTES 

 Se pasa revista, a continuación a las redes de servicios existentes en el denominado 
Sector 18. Al tratarse de un ámbito que absorbe los núcleos de Elorriaga y Arcaute la 
zona contiene las infraestructuras que abastecen a éstos. (Se presentan planos de 
Estado Actual I-8, I-9 e I-10). 

 En muchos casos estas redes existentes sirven de apoyo para la nueva expansión, en 
otros, deberá plantearse estratégicamente una nueva distribución que dependa de otras 
redes de nueva generación, como las establecidas en el S-12 colindante con este sector. 

 Se presenta el caso de infraestructuras que no tienen precedente en la zona como el gas 
y que irremediablemente conectaremos al Sector 12. 

 

2.01.04.01. ABASTECIMIENTO DE AGUA 

 La red existente es la que abastece actualmente a las localidades de Arcaute y 
Elorriaga y se trata de una conducción de 200 mm de fundición paralela a la 
carretera N-104. 

 

2.01.04.02. SANEAMIENTO 

 Las aguas pluviales de escorrentía son vertidas a la red de drenaje natural como 
cunetas y arroyos. 

 Las aguas fecales presentan canalizaciones de recogida y conducción hacia centros 
de pre-tratamiento para su posterior vertido a los arroyos. 

  

2.01.04.03. ENERGIA ELÉCTRICA Y ALUMBRADO PÚBLICO 

Energía Eléctrica.- La zona es atravesada de Este a Oeste por una línea aérea de 
Alta Tensión que abastece dos centros de transformación C.T. Elorriaga y C.T. 
Arcaute. Una serie de canalizaciones subterráneas y líneas aéreas de B.T. acercan 
las líneas a cada propiedad. 

Alumbrado Público.- Ambas localidades disponen de alumbrado público 
compuesto por farolas de columna y luminarias en fachada. 
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2.01.04.04. GAS NATURAL 

La red de distribución de gas natural no se ha desarrollado todavía en esta zona de 
la ciudad. 

 

2.01.04.05. SERVICIO DE TELECOMUNICACIONES 

Telefonía.- Actualmente una canalización subterránea paralela a la carretera n-104 
y su posterior derivación y ramificación por las localidades, albergan las líneas 
telefónicas que dan servicio a cada propietario. 

 

2.01.05. CARACTERÍSTICAS GEOTÉCNICAS DEL TERRENO 

 Las características del terreno del Sector, se obtienen por situaciones similares con los 
vecinos sectores de Salburúa (S-9 y S-12) correspondiendo su conjunto a suelos del 
cuaternario con depósitos aluviales y aluvio-coluviales. 

 La resistencia admisible del terreno a una profundidad aproximada de 3/5 metros admite 
la edificación. 

 En cuanto al nivel freático indicar que dada la topografía del terreno y la presencia de los 
cauces de agua, se presume que existe depósito-almacén freático. 

 

2.01.06. ASPECTOS HIDRÁULICOS. INUNDABILIDAD 

 Se ha considerado el “Estudio Hidráulico y de Inundabilidad de los ríos Errekaleor y 
Santo Tomás, aguas arriba de la CN-104 Vitoria-Gasteiz” elaborado por la CIA General 
de Sondeos. 

 El diseño del sector propuesto permite salvar la Inundabilidad de la zona. Como medida 
para evitar inundaciones en el Sector se han adoptado las cotas superiores para los 
tableros de los puentes: 

 Rio Santo Tomás  VL-2 + 517,50 (actual 513,50) 

    VL-3 + 517,51 (actual 515,00) 

 Con estas cotas se dispondrán las rasantes de los viarios de todo el Sector, 
garantizándose con ello la protección contra inundaciones. 

 

2.01.07. PROTECCIÓN DE LAS AGUAS SUBTERRÁNEAS 

 Al objeto de proteger las aguas subterráneas (vulnerabilidad del acuífero) en la redacción 
y ejecución del oportuno Proyecto de Urbanización del Sector 18, se adoptarán y 
observarán las siguientes condiciones en la protección del acuífero: 
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- Estanqueidad en las Redes.- las redes de Saneamiento de Aguas Pluviales y 
Residuales serán estancas para evitar riesgos de afección a la calidad de las aguas 
subterráneas, debiendo el Proyecto de Urbanización determinar las condiciones y 
características de las mismas. 

- Riesgo de Vertidos Accidentales.- Con la finalidad de reducir al máximo el riesgo 
de contaminación del humedal de Salburúa como consecuencia de posibles vertidos 
accidentales, especialmente en el vial de salida hacia carretera CN-104 y N-123 
(Estella) (SG-TC-1 y TC-2), el Proyecto de Urbanización determinará las 
características de las cunetas, colectores, recogida de aguas superficiales, etc., que 
resulten necesarias para minimizar dicho riesgo. 

- Drenaje del Acuífero.-  Se determina la prohibición de disponer sistemas de drenaje 
perimetral exterior de las edificaciones, para evitar posibles cambios en el nivel del 
Acuífero, debiéndose, no obstante, impermeabilizar las plantas bajo rasante de forma 
que resulten estancas. 

- Barreras al flujo subterráneo.- Se ha contemplado el “Estudio Hidráulico y de 
Inundabilidad de los ríos Errekaleor y Santo Tomas, aguas arriba de la CN-104 
Vitoria-Gasteiz” de diciembre de 2.003 , en el mismo se reflejan las cotas inferiores 
de los tableros de los puentes de los ríos Errekaleor y Santo Tomás, en Los Sectores 
de Salburúa y que condicionarán las rasantes de los viarios de todo el Sector, como 
garantía contra las inundaciones. 

Como quiera que en función de los puentes citados en VL2 y VL3, se produce una 
elevación en los viarios que oscilan entre 1,5 m y 3,00 m y dado el tipo de edificación 
prevista de baja densidad (unifamiliar en hilera, adosadas, OR-10 y manzana jardín) 
y con un único sótano, no presentan peligro de formación de barreras al flujo 
subterráneo del acuífero, puesto que el nivel freático máximo previsible en estos 
casos (en base a los datos del Estudio Hidrogeológico del Sector Salburúa – 1995) 
no superaría la cota de la solera de dicho sótano. 

En los casos de RCP y RCL que opten por dos sótanos se considera que estas 
nuevas plantas no constituirán tampoco una barrera de consideración del flujo del 
acuífero y que en todo caso debido a su situación, fragmentada, y a su carácter 
puntual las aguas subterráneas la superarían sin producirse desviaciones de 
trascendencia. 

 

2.02. SOPORTE JURÍDICO. PROPIEDADES 

 El suelo se encuentra dividido en 109 parcelas más caminos y cursos de agua. Las 
parcelas, de distintas dimensiones, oscilan entre los 34,00 y 10.323,00 m2, siendo la 
mayoría entre 1.000 m2 y 2.500 m2.  Las parcelas suman una superficie de 212.466,56 
m2 comprendiendo propiedades públicas y privadas; y que con la suma de las superficies 
de Arroyo Santo Tomás y Caminos (19.741,44 m2s), alcanza la superficie total del 
ámbito: 232.208,00 m2. 

 En el punto 6.06 de la presente Memoria, se adjunta relación detallada de Propietarios y 
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sus parcelas en zona rústica, que quedan insertos en el Sector, así como nombre y 
apellidos de los mismos. 

 Esta relación de propietarios, así como la titularidad y superficie de los bienes, resulta 
una aproximación orientativa ya que será el Proyecto de Compensación el que lo 
determine pormenorizadamente. 

 

2.03. SOPORTE URBANÍSTICO 

2.03.01. PLANEAMIENTO VIGENTE 

 El documento urbanístico de mayor rango corresponde al Texto Refundido del Plan 
General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz, aprobado por acuerdo 143/2003, del 
Consejo de Diputados de 25 de febrero, que da por cumplidas las condiciones impuestas 
en los Acuerdos del Consejo de Diputados 135/2000 y 930/2002, de 27 de diciembre y 
12 de noviembre respectivamente, mediante los que se aprobó definitivamente la 
revisión del Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz, y se declaró su 
ejecutoriedad (publicado en BOTHA nº 37 de 31 de marzo de 2003. 

 Por tanto el planeamiento vigente y las condiciones y determinaciones urbanísticas a que 
quedan sujetos los suelos incluidos en el Sector 18 son los que figuran en el citado 
documento urbanístico y más concretamente lo establecido en la Ficha de Ámbito. 

 Igualmente se cumplimentará lo indicado en los Planos de Ordenación del PGOU., (con 
el grado de vinculación indicado en la Ficha de Ámbito) y que en el presente Plan Parcial 
se adjuntan como Planeamiento Vigente, y son: 

  Calificación Global     I-2 

  Alineaciones y Calificación Pormenorizada  I-3 

 

 

2.03.02. FICHA DE ÁMBITO 

 A continuación se incorpora la Ficha de Ámbito del Sector 18 ”Elorriaga Arcaute”. 
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2.03.03. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS PREVISTOS EN EL PGOU 

 En la documentación gráfica del presente Plan Parcial S-18 y más concretamente en sus 
Planos de Información, se han reflejado los siguientes condicionantes superpuestos, en 
los planos: 

  I-4 Condicionantes superpuestos previstos en PGOU 
  I Áreas con afecciones hidrológicas (Vulnerabilidad de acuíferos). 
  II Áreas con afecciones arqueológicas 

 En cuanto al condicionante superpuesto (áreas vulnerables a la contaminación de 
acuíferos) las normas de aplicación del PGOU, apartado 13, de la sección 2ª (Normativa 
para cada categoría del SNU) del Capítulo 5. (Régimen del suelo no urbanizable, del 
Título IV (Clasificación y Régimen de Suelo) del Tomo II. (Disposiciones Generales y 
Régimen del Suelo y Ámbitos) de la NU del PGOU., establecen limitaciones en el modo 
de desarrollo de la acción urbanística y edificatoria, con el fin de garantizar la 
preservación de los recursos hídricos subterráneos, adoptando para ello medidas de 
protección necesarias. 

 En los puntos 2.01.06 (Aspectos Hidráulicos, Inundabilidad) y 2.01.07 (Protección de 
Aguas Subterráneas) de la presente Memoria, se han detallado estos temas, 
relacionados con el condicionante superpuesto I. 

 En el segundo caso, los condicionantes son externos al S-18 y consisten en las 
afecciones arqueológicas a las Iglesias de Elorriaga (105) y Arcaute (106). 

 

2.03.04. PTS DE ORDENACIÓN DE MARGENES DE ARROYOS Y RIOS DE LA C.A.P.V. 
(VERTIENTE MEDITERRÁNEA) 

 En colección de planos de información se ha incluido el plano I-6 (PTS DE ORDENACION 
DE MARGENES DE ARROYOS Y RIOS DE LA C.A.P.V. - VERTIENTE MEDITERRANEA), en el 
que se señalan una serie de notas para el ámbito del S-18: 

 ASPECTOS DE COMPONENTE HIDRAULICA 
Se indica la tramificación del arroyo Santo Tomás, en función de la componente 
hidráulica, correspondiendo a una cuenca de superficie de 1 a 10 Km2. 

 ASPECTOS DE COMPONENTE MEDIOAMBIENTAL 
La cartografía del PTS. Muestra un área con vulnerabilidad de acuíferos, que 
alcanza igualmente al vecino S-12. 

 ASPECTOS DE COMPONENTE URBANISTICA 
Se señala la zonificación de las márgenes en función de la componente urbanística, 
que tiene su correlación con la normativa específica para “Márgenes en Ámbito con 
potencial de nuevos desarrollos urbanísticos”. En la misma se marcan para el 
presente caso retiros de 5 m. a la urbanización y 15 m. para la edificación. 
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2.03.05. ACTAS DE ALINEACIOENS Y RASANTES 

 Con fecha de 20 de Abril de 2006, se procedió por la Unidad de Topografía y Cartografía 
del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz a recepcionar planos de definición geométrica del 
ámbito del S-18 “Elorriaga-Arcaute” firmándose la correspondiente Acta de Alineaciones 
y Rasantes de la cual se adjunta copia. 

 Asimismo en fecha de 28 de Diciembre de 2006 se procedió a la firma del Acta de 
Alineaciones y Rasantes de la Definición del Plano de Ordenación del Plan Parcial del S-
18 de la cual se adjunta copia. 
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3. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACIÓN 

3.01. METODOLOGÍA 

 La elaboración de la Propuesta contempla un proceso de interacción y análisis de los 
distintos factores que intervienen: Territorio, continuidad de la ciudad consolidada, 
programa de necesidades, para llegar a la solución de la ordenación de la forma más 
satisfactoria posible. 

 Esto se realiza a través de un esquema de trabajo con reconocimiento del lugar, estudio 
de la información y definición del objeto que se persigue en todos  sus aspectos 
urbanísticos y programáticos. 

 

3.02. CRITERIOS 

 La resolución de este Plan Parcial pasa por la observancia de una serie de pautas que 
tendrán su reflejo en la definición de los objetivos que den respuesta al programa 
planteado. 

 El criterio fundamental en su elaboración pasa por la racionalidad en el uso y destino de 
los terrenos; conforme a pautas de máximo aprovechamiento de los parámetros 
urbanísticos asignados por el Plan General. 

 Por otro lado, tiene como fin, llegar a una solución ordenada con suficiente grado de 
calidad urbanística y ambiental que este nuevo trozo de ciudad demanda, en la que se 
valoren entre otros, los siguientes aspectos: 

- Componente hidráulico del territorio, que caracterizará la ordenación y tratamiento 
del Sector. 

- Proximidad a balsas de Salburúa (excelencia de Parque Urbano para la ciudad del 
Este), a través del “Anillo Verde” que discurre junto al arroyo Errekaleor. 

- Posición periférica respecto al aglomerado urbano de Vitoria-Gasteiz, plasmado 
visualmente en el viario de cierre que comunica CN-104 con A-132. 

- Proximidad a núcleos de Arcaute y Elorriaga, lo que obligará a potenciar la relación 
con su entorno próximo, incluido el futuro S-12; y con especial atención al solape con 
su S.G. de T.C. en su límite Norte. 

 

3.03. OBJETIVOS PLANTEADOS 

 Los objetivos, que en respuesta al programa de necesidades planteado, darán lugar a la 
generación de las diversas soluciones y a la definición de la ordenación propuesta, se 
agrupa en los siguientes apartados: 
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 a)   Objetivos de Índole Urbanística 

1. Buscar en la ordenación del Sector, un diseño coherente en sus trazados 
fundamentales con las características morfológicas del terreno y las condiciones 
funcionales del programa; donde se valore su adaptación, así como la imagen de 
lo vacío sobre lo lleno. 

2. Estructurar los espacios residenciales,  libres y viales con una lectura clara e 
inmediata primando los espacios central y periférico de arroyos Errekaleor y 
Santo Tomás, a la par que se procuran bandas de protección respecto a los 
viarios de S.G. de límite Sur (S-12) y límite Este. 

3. Observancia de las Directrices de Ordenación de la Ficha de Ámbito, con una 
racionalización del sistema viario y de asentamientos, y localización focal del 
equipamiento conjugado todo ello con las tolerancias de los grados de 
vinculación de la propia ficha. 

4. Formalizar los viales locales condicionados por el trazado realizado en zonas 
urbanas de Arcaute y Elorriaga. 

5. Conexionar el nuevo Sector con la ciudad consolidada y su entorno próximo, 
asegurando la accesibilidad y la movilidad. 

 

 b)   Objetivos de Índole Medio-Ambiental y Paisajística 

1. Potenciar los corredores verdes que atraviesan el Sector, anillo verde en arroyo 
Errekaleor y parque lineal central en ríos Santo Tomás. 

2. Establecimiento de retiros a la urbanización y la edificación concordantes con la 
“Normativa específica según la componente urbanística” del PTS. de Ordenación 
de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la CAPV. 

3. Definir y ofertar modelos de asentamientos residenciales de tipología variada que 
otorguen al sector una imagen atractiva y diferenciada. 

4. Valorar edificación y recorridos peatonales desde una clara vocación paisajística. 

5. Definir las distintas rasantes del viario y de los espacios libres públicos lo más 
ajustado al terreno actual, de modo que se produzcan los menores movimientos 
de tierras posibles (terraplenes, desmontes) compaginándolo con la lógica y 
racional disposición de los nuevos viarios y las infraestructuras de servicios. 

 

 c)   Objetivos de Índole Funcional 

1. Optimizar el trazado interior del viario procurando la mayor accesibilidad a las 
diversas manzanas edificatorias, mediante la adaptación de su sección 
longitudinal a las condiciones naturales del terreno, evitando al máximo 
excavaciones y rellenos, y procurando que sus secciones transversales enlacen 
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lo mejor posible con la nivelación de las parcelas, facilitando con ello un doble 
objetivo: facilitar modelos tipológicos que recepcionen las diversas casuísticas de 
las parcelaciones y asegurar un diseño funcional de la red. 

2. Especializar los componentes del sistema de comunicaciones y de espacios 
libres, superponiendo las diversas mallas viarias y peatonales, diferenciando 
redes principales y secundarias, valorando los puntos de intersección de los 
diversos recorridos. 

3. Disponer la red de vertido de aguas pluviales y superficiales blancas al cauce del 
Santo Tomás, con ejecución de red separativa para el saneamiento de fecales 
que entrarán en Red General Municipal. 

 

 d)  Objetivos de Índole Económica 

1. Optimizar los recursos económicos, racionalizando las tareas urbanizadoras 
más costosas (movimiento de tierras, excavaciones, galerías,...) sin merma de la 
calidad medio-ambiental y funcional del Sector 18. 

2. Localizar las diversas redes de servicio, que discurran por los canales del 
sistema viario y por los espacios del sistema libre, en lugares de fácil 
accesibilidad y reposición de cara tanto a su mantenimiento y reparación como a 
los previsibles entronques de los diversos usuarios; atendiendo con todo ello a 
la durabilidad de estos servicios, caracterizados entre otras notas, por su alto 
valor añadido. 
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4. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

4.01. ORDENACIÓN GENERAL: ELEMENTOS COMPOSITIVOS Y ESTRUCTURANTES 

 Mediante la observación y análisis del lugar y su entorno inmediato, junto con los criterios 
y objetivos, así como las determinaciones que son de aplicación por el Reglamento de 
Planeamiento, la solución busca estas líneas de actuación: 

- Conseguir una trama urbana en la que los elementos clásicos de la ciudad 
(paseo, calle, parque,...) recuperen toda su identidad. 

- Formular una reglamentación ordenancística que permita diversidad en las 
tipologías edificatorias, como elementos enriquecedores de la actuación. 

- Potenciar la propuesta en relación con los núcleos de Arcaute y Elorriaga. 

- Facilitar las conexiones del Ámbito con el continuo urbano de Vitoria-Gasteiz. 

 Por tanto, en el presente punto se describe la ordenación propuesta, con indicación y 
justificación de los elementos que la definen y vertebran, unos de carácter estructurante 
como son los canales viarios, tanto por lo que suponen de organización interna del 
Sector como por su relación con el mundo exterior, unido a la disposición, extensión y 
tratamiento de los espacios libres, como elementos compositivos de la Ordenación. 

 Por lo que la  propuesta se basa, entre otros, en los siguientes aspectos: 

- Propone una malla de itinerarios peatonales que posibiliten la conexión con los 
núcleos de Arcaute y Elorriaga como alternativa de diferente carácter a la red 
viaria rodada. 

- Fomenta los accesos al “anillo verde” en arroyo Errekaleor y al parque lineal, en 
arroyo Santo Tomás. 

- Crea áreas residenciales de diferenta carácter, que atienden a la siguiente 
secuencia: 

- Residencial colectiva con jardín comunitario 

- Residencial unifamiliar en hilera 

- Residencial bifamiliar adosado 

- Residencial entidad local 

-     Localiza los equipamientos de modo equilibrado entre los núcleos de Arcaute y 
Elorriaga. 

-   Evita la privatización de la trama libre creando recorridos ambientales en 
conjunción con los existentes en la zona. 

-      Procura un soleamiento adecuado de todas las edificaciones residenciales. 
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4.02. SISTEMA DE COMUNICACIONES 

 1) ACCESOS AL SECTOR 
 Los accesos al Sector se realizan, desde la ciudad, a través de: 

- Viario DE Sistema General correspondiente al límite Norte-Este del sector 12 
(prolongación de calle Valladolid). 

- Viario de Sistema General, prolongación de calle Florida, de dirección Oeste-
Este como conexión y salida de la ciudad a través del Sector 12. 

- CN-104 al Norte del ámbito (antigua N-1). 
 

 2) VIALES DEL SECTOR 
 Los viarios internos al Sector, se desglosan del siguiente modo: 

- VL-1 Como ampliación de CN-104. 

- VL-2 Viario paralelo al anterior de sentido E-O, y que comunica Arcaute  
    con Elorriaga. 

- VL-3 Igualmente paralelo a CN-104, con un giro final hacia CN-104. 

- VL-4 Comunica VL-3 con VL-2 

 Las características de los viarios quedan reflejadas en el plano O-4 (Red viaria, 
trazado y características, secciones tipo, referencias para el replanteo). 

 

 3) ITINERARIOS PEATONALES  
 La implantación de itinerarios peatonales y de carriles de bicicleta queda garantizada 

por los viarios proyectados, y por las secuencias de espacios libres públicos, y la 
alta dotación de espacios libres públicos como acceso a la edificación y el 
equipamiento, constituyéndose en la mejor alternativa al transporte rodado 
tradicional.  

 

 4) APARCAMIENTOS 
 En cuanto a la dotación de aparcamientos y de conformidad con lo dispuesto en el 

Anexo del Reglamento de Planeamiento y cumplimiento de la Ley 20/1.997 y 
Decreto 68/2000 de 11 de abril sobre Accesibilidad, las plazas de aparcamiento 
dispuestas en la ordenación del Sector 18, en situación al aire libre, se obtienen 
conforme a la siguiente secuencia: 

 Por aplicación del Reglamento de Planeamiento (plazas al aire libre) 

 Nº de plazas 0,5 x 52.841,00 m2 aprovechamiento /100 = 264 plazas 

 Por aplicación Ley 20/1997, plazas para minusválidos. 
   264/40  =  7 plazas  
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 Nº de plazas previstas en el Sector = 532 + 14 plazas de minusválidos. 

 5) TIPOLOGÍA DEL VIARIO 

 La tipología del viario en cuanto anchuras y composición, queda marcada en planos 
de ordenación, habiéndose realizado planos de secciones en los que se señalan los 
distintos perfiles de proyecto, sobre el estado actual, quedando definidos los 
desmontes y terraplenes con criterios de adaptación máxima al terreno sin merma 
de la funcionalidad y la racionalidad, así como mantenimiento de la nueva red de 
transporte. 

 Las dimensiones de aceras y viales planteados se consideran indicativos 
correspondiendo al Proyecto de Urbanización la justificación y definición de estos 
extremos, con especial atención a los entronques con los existentes en Arcaute y 
Elorriaga. 

 En aquellas calles con aceras de anchura superior a 3,5 metros, resultará obligatorio 
la colocación de arbolado en las mismas, de conformidad con lo indicado en las 
secciones proporcionadas por el Servicio de Zona Rural. 

  

 

4.03. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PÚBLICO 

 En concordancia con los objetivos planteados en la presente memoria, para los 
denominados elementos de carácter compositivo (bandas verdes y canales peatonales) 
la ordenación propuesta plantea las siguientes zonas verdes/espacios libres, conforme a 
su propia morfología. 

a) Reglamento de Planeamiento 

En primer lugar, se detalla el cumplimiento del Reglamento de Planeamiento para 
este Sistema: 

-   Jardines  15 m2/viv x 316 = 4.740 m2 

-   Áreas de Juego         3 m2/viv x 316 =    948 m2  
 Total              5.688 m2s 

 Ficha de Ámbito: 47.948 m2 

 Calificación  47.948 m2 

 

b) Ampliación de anillo Verde 

Corresponde a la zona occidental del S-18 (parcelas 1 y 2, de la manzana 4205, del 
Polígono 941, donde mediante convenio urbanístico de 10 de Enero de 2005, se ha 
permitido ajustar el trazado del cauce del arroyo Errekaleor haciéndolo discurrir por 
las fincas antedichas lo que mejorará la ejecución del puente en la prolongación de la 
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Avenida de Bruselas, con dimensiones adecuadas para evitar retenciones e 
inundaciones durante las crecidas del arroyo. Todas estas posiciones y situaciones 
han quedado plasmadas en el precitado convenio, en el que se acordó lo que sigue: 

Primero.- Doña Maria Teresa Achaerandio Lopez de Arcaute, Don Luis Oscar Achaerandio 
Martínez de Albeniz y Don Celso Achaerandio Zuazo autorizan gratuitamente al 
Ayuntamiento a ocupar anticipadamente las fincas de su propiedad antes descritas, en lo 
necesario para la construcción del puente previsto para que la prolongación de la Avenida 
de Bruselas, que reemplazará a la carretera A-132, de Vitoria a Estella, salve el río 
Errekaleor, con dimensiones adecuadas para evitar retenciones e inundaciones durante 
las crecidas del río. 

Segundo.- La citada ocupación anticipada se producirá en función de las necesidades de 
la obra, sin menoscabo alguno de los derechos urbanísticos que pudieran corresponder en 
el Sector 18 a los propietarios comparecientes, o sus derechohabientes, que el 
Ayuntamiento reconoce y garantiza en su integridad. 

En Anexo II, se adjunta copia del citado convenio urbanístico. 

 

c) Parque Lineal del Arroyo Santo Tomás 

Con anchuras que  van desde los 60 metros a los 32 metros, acompaña al cauce del 
arroyo Santo Tomás, habiéndose procurado restringir, en la medida de lo posible el 
tráfico rodado en sus bordes, al fin de dotar a este espacio de una mayor pacificación 
y sosiego. 

En su margen derecha se han previsto dos tipologías de acceso a las distintas 
calificaciones de suelo allí dispuestas: 

− Un itinerario Espacios Libres que facilita la accesibilidad al Equipamiento 
Educativo, siendo este itinerario de marcado uso peatonal, admitiendo el 
acceso rodado restringido únicamente a este equipamiento. 

− Un viario local VL-6, de acceso a las Parcelas RM 1-1 a RM 1-4. 

Este parque lineal, al llegar a la altura de la Iglesia de Arcaute, queda ampliado  con 
una penetración de 50 metros, hasta fachada oeste de la Iglesia. 

Para la ejecución del Proyecto de Urbanización, y a modo de relación no limitativa, se 
señalan aquellos árboles que mediante su plantación garantizan la fijación de riberas 
de cauces, así como el control de posibles inundaciones y que deberán situarse en 
las márgenes de la escorrentía modificada, pudiendo ser extensiva al resto del 
Sector: 

 ALNUS CORDATA  ALISO DE ITALIA 
 ALNUS GUITINOSA  ALISO COMUN 
 BETULA PENDULA  ABEDUL COMUN 
 BETULA PUBESCENS  ABEDUL TOMENTOSO 
 BETULA PENDULA  ABEDUL COMUN 
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 FRAXINUS ANGUSTIFOLIA  FRESNO DE LA TIERRA 
 FRAXINUS EXCELSIOR  FRESNO NORTEÑO 
 LIRIODENDRON TULIPIFERA  ARBOL DE LAS TULIPAS 
 PLATANUS ORIENTALIS  PLATANO DE ORIENTE 
 PLATANUS HISPANICA  PLATANO DE SOMBRA 
 POPULUS ALBA  CHOPO BLANCO- ALAMO BLANCO 
 POPULUS NIGRA  CHOPO- ALAMO NEGRO 
 POPULUS TREMULA  ALAMO TEMBLON 
 SALIX ALBA  SAUCE BLANCO 
 SALIX BABILONICA  SAUCE LLORON 
 TILIA CORDATA  TILO NORTEÑO-TILO DE HOJA PEQUEÑA 
 CARPINUS BETULUS  CARPE 

En lo referente a los arbustos, y con el mismo ámbito de aplicación que en el caso 
anterior, se señala la siguiente relación: 

 SAMBUCUS NIGRA  SAUCO 
 CORYLUS AVELLANA  AVELLANO 
 CRAETEGUS LAEVIGATA  ESPINO MAJUELO 
 BAMBUSA PALMATA  BAMBU 1,5 m. 
 PRUNUS SPINOSA  ENDRINO 
 CORNUS SANGUINEA  CORNEJO 

 

d) Bandas Verdes de Protección de Viarios Límites S-E y S-O 

Corresponde a zonas ajardinadas de unos 600 metros de longitud en cada caso, que 
buscan amortiguar la presencia del tráfico rodado en los límites meridionales del 
Sector y a la vez quedan enlazadas con el anillo verde y el parque lineal fluvial. 

 

e) Espacios Libres Públicos y Zonas Estanciales 

Constituidas por unos recorridos lineales a modo de cantones que fraccionan la 
longitud de fachada de los diversos asentamiento residenciales, con anchuras de 10 
metros. Su tratamiento será preferentemente de sendas peatonales con la inclusión 
de jardinería. 

Los itinerarios peatonales se disponen de un modo tal que satisfagan las siguientes 
condiciones: 
1. Conexión de CN-104, con banda verde meridional en contacto con el SGTC del 

S-12. 
2. Conexiones locales en sentido N-S de los asentamientos del sector. 
3. Comunicación con el sistema de equipamientos. 
4. Itinerario peatonal junto a parque lineal. 
5. Acceso al conjunto de asentamientos residenciales del Sector, especialmente en 

su zona central. 
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f) Proyecto de Urbanización 

En la redacción del Proyecto de Urbanización, y para el conjunto de espacios libres, 
así como para las aceras y parterres/bulevares de los viales del Sector se tendrán en 
cuenta las siguientes normativas de aplicación del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz: 

 1.- Ordenanza de creación de Zonas Verdes y específicamente el capítulo 2 
(Condiciones mínimas) del título 3 (Normas básicas). 

 2.-  Documento Técnico para protección de arbolado, del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz, específicamente su capítulo 2 (Condiciones mínimas). 

 

 

4.04. SISTEMA DE EQUIPAMIENTO 

 En cuanto a la distribución de los reglamentados equipamientos comunitarios colectivos, 
la ordenación propuesta ha buscado: 

- Una distribución equilibrada de los mismos en el conjunto del ámbito. 

- Una asignación selectiva de cada uso pormenorizado de los mismos en relación 
a las masas residenciales y situación de los núcleos de Arcaute y Elorriaga. 

- Asimismo, la ordenancística del Plan, a través del vigente PGOU busca una 
diferenciación de sus condiciones volumétricas en función de los usos 
asignados y localización espacial (categoría, situación, supuesto y tipo). 

 En lo referente al cumplimiento del Anexo del Reglamento de Planeamiento, se detalla lo 
que sigue: 

 CENTROS DOCENTES 

 - Preescolar Guardería 2 m2/viv x 316 =    632 m2 
 - E.G.B. 10 m2/viv x 316 = 3.160 m2 
  Total: 3.792 m2 
  Calificación: 3.792 m2s 
 

 SERVICIOS DE INTERÉS PÚBLICO Y SOCIAL 

 - Parque Deportivo 6 m2/viv x 316 =    1.896 m2 
  Calificación 1.897 m2s 
 
 - Equipamiento Comercial 1 m2const./viv x 316 = 316 m2c 
 - equipamiento Social 3 m2const./viv x 316 = 948 m2c 
 
  Total: 1.264 m2c 
  Calificación: 1.266 m2s 
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 La cuantificación de la Ficha de Ámbito exigía para equipamiento un mínimo de 5.302 
m2s, habiéndose calificado en la presente solución suelo para equipamiento comunitario 
en una superficie de 6.955 m2s. por  lo que se satisfacen ambas exigencias normativas. 

 La situación de los mismos, dentro del Sector, corresponde a la siguiente secuencia: 

 Equipamiento Deportivo.- E.D. al oeste de SGTC-1 que comunica CN-104 con el 
Sector 12, junto a Elorriaga. 

 Equipamiento Educativo: E.E. junto al cauce fluvial y parque lineal del arroyo Santo 
Tomás, rematando el suelo urbano de Arcaute. 

 Equipamiento Múltiple: E.M. También denominado Genérico, dispuesto al Sur del 
núcleo de Elorriaga. 

 Al Este de la entidad de Arcaute, y mas concretamente como ampliación de una 
existente residencia para la tercera edad, se ha calificado como Equipamiento Asistencial 
Privado una parcela con 1.747 m2s y un aprovechamiento máximo de 100 m2c, con la 
finalidad de posibilitar el mantenimiento de la zona de esparcimiento de la misma, la que 
corresponde a la parcela situada en este lugar (parcela 83). 

 

4.05. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS RESIDENCIALES 

 En concordancia con los criterios y objetivos, que parten de la óptima utilización del suelo 
disponible, la mínima afección posible a la morfología y topografía del Sector, así como 
el aprovechamiento más racional de los espacios destinados al uso residencial la 
ordenación propuesta se ha formulado en base a los siguientes aspectos: 

 Ocupación mayoritaria de la tipología residencial colectiva (libre) (pequeños 
bloques aislados – manzana jardín) en el frente más urbano del Sector: CN-104 y 
calle de conexión de esta última con S-12 y calle VL-2 que comunica Arcaute con 
Elorriaga. 

 Ocupación del interior del Sector por la tipología residencial de unifamiliar en 
hilera en las zonas más sosegadas y protegidas, acorde con este tipo de 
residencial de baja densidad y alta calidad ambiental, basada en la variedad y 
riqueza de zonas verdes, y espacios libres públicos. 

 Ubicación de las manzanas residencial colectiva (protección pública) como 
remate meridional del núcleo de Arcaute y como cierre del Sector, con una fuerte 
visualización del hecho edificado, en la confluencia de los viales de cierre. 

 Distribución de las parcelas bifamiliares adosadas, en una disposición en “L” 
margen izquierda del arroyo Santo Tomás, y límite Sur de la zona central de 
residencial unifamiliar en hilera, manzana jardín; quedando dispuestas como filtro 
hacia esta zona central. 

 Situación mayoritaria de la residencia de entidad menor local en el entorno de 
Arcaute. 
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 Homogeneización de la forma y superficie de las distintas parcelas en base a los 
criterios de parcelación ya enunciados. 

 Resolución de los distintos asentamientos residenciales, en conjunción con los 
objetivos funcionales para el trazado viario [mayor accesibilidad a las manzanas 
edificatorias, mediante la adaptación del mismo a las condiciones naturales del 
terreno, evitando al máximo excavaciones y rellenos], lo que ha permitido facilitar 
modelos tipológicos que recepcionen distintas y variadas parcelaciones, un 
diseño funcional de la red y una lógica y racional disposición y mantenimiento de 
las infraestructuras de servicios. 

 De este modo y partiendo de la observancia y reconocimiento de los valores 
morfológicos y topográficos del lugar, se puede concluir, que se ha conseguido una 
solución de espacios urbanos y asentamientos residenciales acordes con el mismo; 
señalándose en este punto las distintas tipologías edificatorias residenciales que 
conforman las zonas del sistema edificado [áreas con aprovechamiento lucrativo], del 
Sector 18. 

 

 A) Residencial Colectiva Libre. [126 viviendas] RCL 

 Corresponde a edificaciones colectivas de viviendas en pequeños bloques aislados, 
uno o dos, sustentados en parcela común privada, con retranqueos obligatorios a los 
límites de la calificación residencial. 

 En planos de Calificación Pormenorizada (O3), Referencias para el Replanteo (O4)  
y Condiciones Vinculantes de la edificación (O5), se han determinado la situación 
precisa (incluso por coordenadas UTM), de cada una de las manzanas o “islas 
edificadas”, que albergan estas tipologías, que por sus características podemos 
denominar de manzana jardín. 

Así, obtenemos las manzanas RCL, albergando las mínimas o máximas unidades 
edificables diferenciadas que pueden recepcionar las mismas, conforme a las 
condiciones de separación y a las demás determinaciones del “Cuadro General de 
Parcelas Residenciales del S-18” del Plano Condiciones Vinculantes de la 
Edificación, con las siguientes características, que cumplimentan los objetivos de la 
Ordenación del Sector 18: 

- Altura máxima de cada uno de los pequeños bloques B+2+A,  la terraza del ático, 
se dispondrá obligatoriamente con un ancho mínimo de 3m. en todo el perímetro. 

- Sótano comunitario, con un único acceso y salida. 
- La planta baja, se dedicará a porches, servicios comunes, portales e instalaciones 

y viviendas. 
- Espacios libres de ocio, recreo y esparcimiento, con tratamiento ajardinado y/o 

pétreo. 
- Ocupación máxima de la edificación del 40%. 
- Separación mínima entre edificaciones (pequeños bloques) incluyendo cuerpos 
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volados (que nunca podrán serlo al exterior de la calificación residencial) de 12 m. 

 B) Residencial Colectiva Protección Pública [64 viviendas] RCP 

 Idéntica descripción y características que en RCL, el proyecto de Compensación 
podrá reasignar entre estas dos modalidades el número de viviendas, sin aumento 
de las mismas. 

 

 C) Residencial Unifamiliar en Hilera [80 viviendas] RU 

 Corresponde a un conjunto de submanzanas, que se ofertan de modo que puedan 
existir diversas agrupaciones, donde los tipos son las viviendas unifamiliares en 
hilera. 

Estas submanzanas van desde la RU-1 hasta la RU-24, con una capacidad de 1 á 6 
viviendas cada una de ellas y que agrupadas conforme a lo indicado en Planos de 
ordenación, conforman un conjunto de manzanas que se disponen al interior del 
Sector, con un total de 80 viviendas, quedando nucleadas a partir del viario VL-2 y 
viario VL-5. 

Por todo ello la ordenación del S-18, en cumplimiento del objetivo de “facultar 
modelos tipológicos que recepcionen las diversas casuísticas de las parcelaciones”, 
ha promovido una gama variable de posiciones que faciliten la gestión del 
expediente compensatorio y que se concretan en dos alternativas: 

- Alternativa Primera 
Consideración de cada manzana como una única unidad registrable, 
destinada íntegramente a viviendas unifamiliares en hilera, con 
funcionamiento unitario o común de sótano, destinado a aparcamientos, 
trasteros y cuartos comunitarios, todo ello por agregación de las 
submanzanas. 

- Alternativa Segunda 
Creación de agrupaciones con aparcamiento en sótano, rampas de acceso y 
zonas libres mancomunadas, dando lugar a 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ú 8 unidades 
registrables diferenciadas, según los casos, con las oportunas servidumbres 
recíprocas entre las submanzanas integrantes de cada manzana definidas 
en Planos de Ordenación, destinadas a vivienda unifamiliar en hilera, en su 
integridad. 

 

En lo referente a la primera alternativa, con destino íntegro de cada manzana a 
viviendas unifamiliares en hilera, las Condiciones Vinculantes de la Edificación 
quedan señaladas en plano O-5 de Ordenación; apuntándose entre otras de 
aplicación, las siguientes notas: 

• En cuanto al funcionamiento de las Manzanas, éstas dispondrán conforme 
señalan planos de ordenación, de un sótano con funcionamiento unitario o 
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común por manzana con accesos únicos, destinado a aparcamientos, 
trasteros, cuartos e instalaciones comunitarias; accesos a garajes y 
emergencias de la agrupación o manzana de vivienda, superficies todas ellas 
no computables al efecto del aprovechamiento y con una ocupación cuyo 
límite resulta ser el área de movimiento de la edificación, (coincidente 
mayoritariamente con el 65% de la superficie de parcela neta edificable), 
más la propia de las zonas de emergencia y accesos marcados en planos. 

• Las emergencias de garaje marcadas en planos de ordenación, responden a 
una situación vinculante desde el plan, correspondiendo su disposición final 
al cumplimiento de la normativa sectorial de aplicación. 

• Para el caso anterior el Proyecto de Gestión del Sector establecerá las 
oportunas servidumbres recíprocas entre las distintas parcelas de cada 
manzana.  

• Las plantas bajas de las distintas manzanas, conforme a plano de 
ordenación “Condiciones Vinculantes de la Edificación”, disponen de un área 
de movimiento de la edificación, al objeto de recepcionar el aprovechamiento 
urbanístico otorgado por el planeamiento, y que resulta coincidente con la de 
sótano, en el resto de la superficie de manzana se localizan los accesos a 
garaje, rampas y salidas de emergencia, que no son computables a los 
efectos del aprovechamiento. La ocupación máxima de la edificación con 
aprovechamiento lucrativo resulta ser mayoritariamente del 65% de la 
parcela neta edificable. 

 

En lo referente a la segunda alternativa, posibilidad de agrupaciones diferenciadas 
según submanzanas, se atenderá también al plano “Condiciones Vinculantes de la 
Edificación” O-5, y a las determinaciones anteriores de aplicación. 

 

 D) Residencial Unifamiliar Pareado [26 viviendas] RP 

 Corresponde a parcelas bifamiliares adosadas, mediante serie de viviendas 
pareadas, con frente a VL-2 y VL-5 de 6,5 m y una superficie mínima de 175 m2s y 
una ocupación del 65%. 

 La altura máxima es de planta B+1, admitiéndose el uso de garaje en planta baja, 
sin necesidad de ejecutar un sótano mancomunado, con funcionamiento unitario. 

 Esta posición, responde así mismo a la deseada facilidad y agilidad en la gestión d 
el expediente compensatorio, debido al número de titulares de pequeñas fincas, con 
lo que la aportación de elementos registrables diferenciados evitará la existencia de 
posibles proindivisos. 
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 E) Residencial Entidad Menor Local [20 viviendas] RM 

 Se trata de edificaciones propias del doblamiento alavés, con una altura máxima de 
B+1, y una ocupación del 55%, permitiéndose usos y almacenes agrícolas en las 
mismas, siendo su ordenanza de referencia del PGOU de Vitoria-Gasteiz la OR-10-
1. 
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4.06. CALIFICACIÓN PORMENORIZADA, APROVECHAMIENTO Y CARGAS DE 
URBANIZACIÓN 

 

4.06.01. CALIFICACIÓN PORMENORIZADA 

 Como se refleja en el plano correspondiente de “CALIFICACIÓN PORMENORIZADA”, el 
resultado de la ordenación proyectada es el siguiente: 

 

a) RESIDENCIAL 

Residencial Colectiva Libre 

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

RCL-1.1  a   RCL-7.2 32.519,00 14,00 %   126 

Residencial Colectiva de Protección Pública y Promoción Pública 

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

RC1-1 y RCP-2 13.944,00 6,00% 64 
 

  Residencial Unifamiliar  

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

RU-1  a  RU-24 20.718,00 8,92% 80 
 

  Residencial Unifamiliar Pareada 

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

RP-1  a  RP-13 11.427,00 4,92% 26 
 

  Residencial Entidad Menor Local 

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

RM-1.1  a RM-4.5 20.386,00 8,78% 20 
 

 

TIPOLOGIA EDIFICATORIA SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Nº 
VIVIENDAS 

TOTAL RESIDENCIAL 98.994,00 42,62% 316  
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b) SISTEMA DE EQUIPAMIENTO 
 

 Equipamiento Educativo 
 SUPERFICIE 

m2 
% TOTAL 
AMBITO 

E.E.    3.792,00 1,63 % 
 Equipamiento Deportivo 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

E.D. 1.897,00 0,82 % 
 Equipamiento Múltiple Local 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

(TECHO MAX. 
(CONSTRUIDO) 

E.M.  1.266,00 0,54 % 1.264,00 m2 
 Equipamiento Asistencial 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

(TECHO MAX. 
(CONSTRUIDO) 

E.A.  1.697,00 0,73 % 100,00m2  
 

 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

 

TOTAL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO 8.652,00 3,72 % 
 

 

 

c) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO 
 

 Zonas verdes-jardines y áreas de juegos 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

ZV             15,00 m2/vivienda x 316 = 4.740 m2 47.000,00  
AJ               3,00 m2/vivienda x 316 =    948 m2 948,00  

Total Zonas Verdes   (249,68 m2/vivienda) 47.948,00 20,64 % 

 Espacios libres y zonas estanciales 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

ELP 8.032,00 3,46 % 

 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

TOTAL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 55.980,00 24,11 % 
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d) SISTEMA DE TRANSPORTES Y COMUNICACIONES 
 
 Red viaria local 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

VL 25.149,00 10,83 % 

 Red viaria-sistema general 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

TC-SG Vía Principal 43.377,00 18,68 % 
  

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

TOTAL SISTEMA DE TRANSPORTES Y 
COMUNICACIONES 

68.526,00 29,51 % 

 

 

e) SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS BÁSICAS DE ENERGÍA 
 
 Transformadores 

 SUPERFICIE 
m2 

%TOTAL 
AMBITO 

Transformadores 95,00 0,04 % 
 

 

  

 

 

4.06.02.  CALIFICACIÓN GLOBAL 

 
 SUPERFICIE    m2 

Sistema General Transportes y Comunicaciones 43.377,00 
Suelo Urbanizable Residencial 188.870,00 
TOTAL 232.247,00 

 

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO  232.247,00 m2      100 % 
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4.06.03.  APROVECHAMIENTO, EDIFICABILIDAD, DENSIDAD 
 

a) APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DEL SECTOR 
 

 Nº VIV. SUP. CONST. 
m2 

Residencial Colectiva Libre y Promoción Privada  106  17.178,83 
Residencial Colectiva Libre y Promoción Pública 20  3.282,17 
Residencial Colectiva – Protección Pública  64 6.720,00 
Residencial Unifamiliar  80 15.200,00 
Residencial Bifamiliar Adosada 26 5.460,00 
Residencial Entidad Menor Local 20 4.900,00 
TOTAL APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL   316 52.741,00 m2c
  
EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL 100,00 
  
APROVECHAMIENTO TOTAL LUCRATIVO 52.841,00 m2c

 

 

b) EDIFICABILIDAD 
 

BRUTA 52.841,00 / 232.247,00 0,2275 m2c/m2s 

NETA 52.841,00 / 188.870,00 
(Sin sistemas generales) 0,2798 m2c/m2s 

 

c) DENSIDAD 
 

BRUTA 316 / 23,2247 
(Respecto ámbito total sector) 13,61    VIV / Ha. 

NETA   316 / 18,8870 
(Sin sistemas generales) 16,73    VIV / Ha. 
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4.06.04.  CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR 
 

La Ficha de Ámbito Suelo Urbanizable SECTOR 18 – ELORRIAGA ARCAUTE del Plan 
General nos aporta los siguientes datos. 

 

AREA DE REPARTO  AR-2 

APROVECHAMIENTO TIPO  

AREA DE REPARTO 

 
0,8543 m2ch/m2s 

  

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION  

Uso característico AR-2 Residencial Protección Pública: Sector 19 1,000 
   
Usos sector Residencial Protección Pública 0,845 
 Residencial Colectiva Libre 4,314 
 Residencial Unifamiliar Libre (ELM) 4,181 
 Residencial Unifamiliar Hilera  4,044 
 Equipamiento Asistencial Privado 3,318 

 

Cálculo del APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO TOTAL DEL SECTOR 
 

USOS SECTOR APROVECHAMIENTO 
LUCRATIVO COEF. 

APROVECHAMIENTO 
HOMOGENEIZADO 

(m2ch/m2s) 
Residencial Protección Pública 6.720,00 0,845 5.678,40 
Residencial Colectiva Libre 20.461,00 4,314  88.268,75 
Residencial Unif. Libre (ELM)  4.900,00 4,181 20.486,90  
Residencial Unifamiliar Libre 
en Hilera  

20.660,00 4,044 83.549,04 

Equipamiento Asistencial 100,00 3,9376   393,76 
 

APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO TOTAL 
 DEL SECTOR 

198.376,85 

 

 

Cálculo del APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR 
 
Es la relación entre el Aprovechamiento Homogeneizado del Sector y la superficie total 
del Ámbito. 

 

 APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR 
(m2ch/m2s) 

198.376,85 / 232.208 (1) 0,8543 
(1) Coeficiente de adecuación superficial  
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4.07. CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS Y CRITERIOS VINCULANTES 
ESTABLECIDOS POR EL PLAN GENERAL EN SU FICHA DE AMBITO 

 Comparando la ficha de Ámbito del Plan general con la ordenación propuesta en el Plan 
Parcial, puede comprobarse la adaptación estricta de éste a las directrices de 
Ordenación, Grado de Vinculación, Cesiones Obligatorias y Cargas Urbanizadoras. Esta 
situación se atestigua conforme a la inspección de los cuadros de la presente Memoria 
referente a la Calificación de Suelo, Superficies Residenciales, Superficies de 
Equipamientos; así como a la colección de Planos de Ordenación. 
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4.09. CUADRO GENERAL DE PARCELAS RESIDENCIALES 
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4.10. CUADRO GENERAL DE PARCELAS DE EQUIPAMIENTO PÚBLICO 

 
 

CUADRO DE PARCELAS AFECTAS AL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS DEL SECTOR 18 
 

 
PARCELA 

SUPERFICIE 
(m2s) 

USO 
EDIFICABILIDAD 

MAXIMA (m2s) 
ORDENANZA DE 

APLICACIÓN 

EQUIPAMIENTO EDUCATIVO  3.792,00 
EQUIPAMIENTO 

EDUCATIVO 
1 m2c/m2s 

P.P. ART. 37-a 
P.G.O.U. ART.5.03.28 3.e) 
Categoría II – Situación 3ª 
Supuesto 3     Tipo 2 

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 1.897,00 
EQUIPAMIENTO 

DEPORTIVO 
1 m2c/m2s 

P.P. ART. 37-b 
P.G.O.U. ART.5.03.28 3.e) 
Categoría II – Situación 3ª 
Supuesto 3  -  Tipo 1 

EQUIPAMIENTO MULTIPLE 1.266,00 

EQUIPAMIENTO  
GENERICO 

Servicios de 
Interés Público y 
Social 
(Centro Social y 
Centro Comercial) 

 
316 m2c 
948 m2c 

1.264 m2c 

P.P. ART. 37-c 
P.G.O.U. ART.5.03.28 3.e) 
Categoría II – Situación 3ª 
Supuesto 3 – Tipo 2 

EQUIPAMIENTO ASISTENCIAL 1.697,00 
EQUIPAMIENTO 

ASISTENCIAL 
 

  100,00 m2c 

P.P. ART. 37-D 
P.G.O.U. ART.5.03.28 3.e) 
Categoría II – Situación 3ª 
Supuesto 3 – Tipo 2 
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5. DESCRIPCIÓN DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE URBANIZACIÓN 

 Se relacionan a continuación la distribución de redes de servicios a construir en el S-18. 

 Básicamente todas las redes acometen a las existentes en suelo urbano, generando 
nuevos ramales que abastecen a las nuevas parcelas residenciales. 

 Todas las referencias que se hacen en el documento respecto al trazado y descripción 
de las redes de infraestructuras  han de tener carácter de orientativas toda vez que será 
en el Programa de Actuación Urbanizadora donde se definan las obras de urbanización 
que deban realizarse especificado su coste conforme a los contenidos y requisitos del 
artº 153 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio del Suelo y Urbanismo del País Vasco. 

 Se detalla a continuación la configuración de las redes de servicios planteadas para la 
urbanización del sector-18, de cara a la orientación de servicios en la redacción del 
Proyecto de Urbanización. 

 

5.01. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES PARA INCENDIOS 

 Se plantea un anillo perimetral formado por la canalización ∅ 200 mm existente junto a la 
carretera N-104, la futura red ∅ 300 mm que recorre todo el lindero del Sector 12 y un 
nuevo tramo ∅ 300 mm que une las anteriores a través del bulevard Este. 

 En el interior se distribuye por las calles de una nueva red en malla que conecta en 
diversos puntos con el perímetro y que cubre las necesidades de conexión de hidrantes, 
bocas de riego y alimentación a parcelas. 

 Las canalizaciones diseñadas en el interior del Sector se han propuesto de fundición con 
diámetros de 300, 200, 150, y 100  mm. en una distribución que recorre todos los viales 
proyectados de forma que se garantiza el suministro a las zonas residenciales. 

 La red se completa con la instalación de válvulas de corte para la sectorización del 
servicio y la ubicación de los desagües para el vaciado de la instalación. 

 En el proyecto de urbanización habrá de indicarse la colocación de las acometidas, los 
hidrantes y las bocas de riego de acuerdo a la normativa. También se deberá desarrollar 
un proyecto de riego automático de las zonas verdes. 

 

5.02. RED DE SANEAMIENTO 

 Se plantea una red separativa. La recogida de aguas de lluvia se realiza mediante una 
red de colectores que bajan desde las partes altas del Sur hacia puntos bajos junto a la 
carretera N-104, en donde se construirán cámaras de primer lavado para el posterior 
vertido de las aguas blancas a los arroyos y las aguas negras a la red de fecales. 

 Las aguas fecales plantean redes de ramificación parecida al trazado de pluviales 
llegando igualmente a los puntos bajos, en donde se instalarán centros de bombeo que 
impulsen el vertido hacia el Sector 12 para su posterior tratamiento. 
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5.03. SERVICIO DE ENERGIA ELÉCTRICA Y ALUMBADO PÚBLICO 

 Energía Eléctrica 

 Se ha establecido una ampliación de la línea de Alta Tensión ubicada al Norte del ámbito 
mediante una línea subterránea que cierra un anillo que comienza junto al C.T. Arcaute y 
baja por las nuevas calles y vuelve al C.T. 

 El anillo abastecerá dos nuevos centros de transformación para la alimentación de las 
nuevas líneas. Una nueva red subterránea repartirá las líneas de Baja Tensión. 

 Alumbrado Público 

 Se instalarán columnas de alumbrado en las calles nuevas del sector de forma que 
cumplan las condiciones de iluminación mínima, alimentadas por los preceptivos cuadros 
de alumbrado conectados a la red de baja tensión. 

 

5.04. RED DE DISTRIBUCIÓN DE GAS NATURAL 

 Gas 

 El gas se conectará a la canalización que abastece el Sector 12, para posteriormente 
distribuirse por las calles del ámbito y alimentar las nuevas parcelas. 

 

5.05. RED DE SERVICIOS DE TELECOMUNICACIONES 

 Telefonía 

 Se plantean nuevas canalizaciones bajo la plataforma de las nuevas calles para dar 
servicio a las nuevas parcelas, En principio se plantea una conexión de líneas a través 
de la nueva red del Sector 12. 

 

5.06. RED DE RECOGIDA NEUMÁTICA DE BASURA 

 Se plantea una red de recogida neumática de basuras con dos alternativas de conexión, 
bien con la red dispuesta bien en el vecino Sector 12, ó bien en la red dispuesta en el 
Sector 17; ambos de Salburúa, a través, en el primer caso, de SGTC-1, ó en la N-104, en 
el segundo. La determinación concreta será objeto de definición en el Programa de 
Actuación Urbanizadora. 
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6. SISTEMA DE ACTUACION. MODO DE EJECUCION DE LAS NORMAS DE 
URBANIZACION. COMPROMISOS ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL AYUNTAMIENTO 

 

6.01. SISTEMA DE ACTUACIÓN 

 El Sistema de Actuación previsto inicialmente, por el Plan General es el de 
Compensación, y que ha sido transformado en el Sistema de Concertación en la Ley del 
Suelo y Urbanismo del País Vasco (Ley 2/2006). 

 

6.02. EJECUCIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN 

 Las obras de urbanización, comprenderán todas las indicadas por la Ley del Suelo 
2/2006 del Suelo y Urbanismo del País Vasco, así como las recogidas en el Art. 59.1 del 
Reglamento de Gestión Urbanística. 

 Todas las obras de urbanización y las necesarias para el soterramiento de los servicios 
afectados, correrán a cargo de los propietarios. 

 

6.03. CONSERVACIÓN DE LA URBANIZACIÓN 

 La conservación de las obras de urbanización correrá a cargo de la Junta de 
Concertación, en tanto no se produzca la recepción de las obras por el Exmo. 
Ayuntamiento, que deberá hacerse de acuerdo con lo establecido en la Sección 7ª del 
Capítulo 2º, del Título V del Reglamento de Gestión Urbanística; asimismo se 
contemplará lo estipulado en el art. 198 de la ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, 
en aquello que resultara de aplicación. 

 Esta cesión podrá hacerse, bien referida al Sector completo, bien, si así se acordara con 
el Ayuntamiento, a una parte (unidad funcional utilizable independientemente), del 
mismo, y una vez que se haya producido la recepción por la Junta de Concertación, 
respecto de la empresa urbanizadora. 

 La cesión de las obras de urbanización e instalaciones será formalizada en acta que 
suscribirán la administración actuante y la Junta de Concertación. 

 

6.04. COMPROMISOS ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL AYUNTAMIENTO 

 Los compromisos entre la Junta de Concertación y el Ayuntamiento vienen determinados 
por la Ley del Suelo, y los Reglamentos que la desarrollan. 

 Básicamente son: 

a) Por parte de la Junta de Concertación: 

- Ejecutar la urbanización a costa de la Junta de Compensación, según el 
proyecto redactado al efecto (cumpliendo las exigencias del Plan Parcial y las 
Ordenanzas reguladoras), en las condiciones de aprobación que obtenga del 
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Ayuntamiento y en el plazo establecido por el propio Plan Parcial. 

- Gestionar y redactar el Proyecto de Compensación correspondiente. 

- Entrega de las obras de urbanización al Ayuntamiento en el plazo de tres 
meses desde haberlas recepcionado la Junta de Compensación, según 
establece el art. 180 del Reglamento de Gestión Urbanística. 

- Entrega al Ayuntamiento de las parcelas destinadas a equipamientos públicos 
de cesión obligatoria, así como la superficie total del viario público, rodado y 
peatonal, y zonas verdes y espacios libres de uso público (determinados en el 
Plan parcial como la propiedad pública), además de las parcelas con 
aprovechamiento lucrativo que de conformidad con el vigente PGOU de 
Vitoria-Gasteiz, le pudieran corresponder. 

- Conservación de la urbanización en los términos indicados en la legislación 
vigente. 

- Garantías del exacto cumplimiento de los compromisos que se contraen entre 
el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los futuros propietarios, 
fijados en el equivalente al mayor de estos dos valores, 25% del valor de las 
fincas o el 8% del valor de las obras de ejecución de urbanización e 
implantación de servicios, según evaluación económica del Plan Parcial.  
Dicha garantía deberá presentarse antes de la aprobación definitiva del Plan 
Parcial, pudiéndose hacer efectiva en metálico, en valores públicos o mediante 
aval bancario. 

b) Por parte del Ayuntamiento: 

- Ejecutada la urbanización, el Ayuntamiento, a solicitud de la Junta de 
Compensación, resolverá: 

- Si el coste de la urbanización ha resultado desproporcionado o se han 
costeado servicios o dotaciones de interés general (letra f del nº 1 del art. 262 
del Texto Refundido de Régimen Local, R.D. 781/1986 de 18 de abril), a 
efectos de conceder beneficios fiscales a las edificaciones en el actual 
Impuesto sobre Bienes Inmuebles. 

- Facilitar a la Junta de Compensación, la certificación prevista en el apartado 
2 del art. 59 del Reglamento de Gestión Urbanística al efecto de reclamar, si 
procede, a las empresas suministradoras de servicios, en la parte que, según 
la reglamentación de tales servicios, no tengan que correr a cargo de los 
usuarios. 

 
 Asimismo se contemplarán los compromisos contenidos en el convenio regulado en el 

art. 160 de la Ley del Suelo y Urbanismo del País Vasco, en aquello que resultara de 
aplicación. 
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6.05. MEDIOS ECONÓMICOS CON QUE CUENTA LA ENTIDAD PROMOTORA 

 La Junta dispone como fuentes de financiación con las aportaciones económicas de sus 
miembros. 

 

6.06. RELACIÓN DE PROPIETARIOS AFECTADOS 

 Según datos preliminares las superficies de las parcelas son las siguientes, siendo la 
titularidad y superficie de los bienes de carácter orientativo, quedando éstos 
determinados pormenorizadamente en el Proyecto de Compensación: 
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7. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 17/1994 DE 30 DE JUNIO, SOBRE MEDIDAS  
URGENTES EN MATERIA DE VIVIENDA Y DE TRAMITACION DE LOS 
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA 

 La citada Ley establece la necesidad de destinar suelo para la promoción de viviendas 
de protección pública, capaz de alojar el 65% de su capacidad residencial. 

 En el presente Proyecto, y conforme a lo explicitado en la Ficha de Ámbito del S-18 
(P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz, y más concretamente a su “Grado de Vinculación), no es 
de aplicación la citada Ley en el Ámbito del S-18, señalando la propia ficha el alcance del 
porcentaje a aplicar para viviendas de Protección Pública. 

 

 

8. CUMPLIMIENTO DE LA CESION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 
LUCRATIVO DEL SECTOR AL AYUNTAMIENTO. LEY 11/98 DE 20 DE ABRIL DEL 
PARLAMENTO VASCO 

 En el presente proyecto resulta de aplicación  la Ley 11/1998 del Parlamento Vasco, 
sobre la cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento 
urbanístico lucrativo correspondiente al Sector nº 18 libre de cargas de urbanización; 
aspecto éste que quedará regulado en el oportuno Proyecto de Gestión. 

 

9. REGIMEN DE APROBACIÓN DEL PLANEAMIENTO DEL SECTOR 18 

 De acuerdo a la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo aprobada por el 
Parlamento Vasco, los propietarios del Sector 33 “Gamarra-Mayor” se comprometen a lo 
establecido en las Disposiciones Transitorias de la misma, en lo referente a los Planes 
de Ordenación Pormenorizada aprobados inicialmente antes de la entrada en vigor de la 
citada Ley. 

 

Vitoria-Gasteiz, Diciembre de 2006 

 

Los arquitectos redactores 

 

 

 

Angel Luis Bellido Botella                 Juan Adrián Bueno Agero                       Pablo Carretón Gil 
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ANEXO I:  CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA PARA SUPRESION DE LAS BARRERAS 
URBANISTICAS. DECRETO 68/2000  DE 11 DE ABRIL, GOBIERNO VASCO. 

 En el presente Plan Parcial se da cumplimiento a la Ley 20/1997 para la Promoción de la 
Accesibilidad del Gobierno vasco, y al Decreto 68/2000 de 11 de abril que la desarrolla. 

 En las determinaciones del Plan Parcial se asegura que las personas que padezcan cualquier 
tipo de minusvalía, dispongan del mismo grado de accesibilidad que el resto de los 
ciudadanos, a través de los espacios libres de edificación que hayan de pasar a uso y 
dominio público. Así se recoge en las Ordenanzas para Proyectos de Urbanización. En el 
campo de las actuaciones en las parcelas edificables, la aplicación de las ordenanzas 
generales municipales y de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre del gobierno Vasco para la 
promoción de a accesibilidad y el decreto 68/2000 antes citado, garantizarán igualmente, el 
uso adecuado por personas con minusvalías. 

 En las determinaciones del Plan Parcial, se ha considerado: 

 

• Diseño y trazado de vías rodadas y peatonales 

- Pendientes longitudinales siempre inferiores al 6% y transversales inferiores al 2%. 

- Enrasado de pavimentos entre distintas zonas. 

- Uso obligatorio de pavimentos duros y antideslizantes (o blandos con determinadas 
condiciones) 

- La formación de vados peatonales (de acuerdo con el diseño adecuado en cuanto a 
dimensiones, pendientes y cambios de textura del pavimento), en todos los cruces 
de calzadas por los itinerarios peatonales. Estos vados tendrán una pendiente no 
superior a 8% y ancho igual al del paso peatonal (nunca inferior a 1,50 m.). 

- El resalto vertical o bordillo de vados, no será superior a 2 cm. 

- El adecuado diseño de las rejillas de sumideros en las zonas susceptibles de 
circulación peatonal (luz libre nunca superior a 1 cm.). 

- Cubrición de alcorques con rejillas o elemento equivalente, enrasado con el 
pavimento circundante en aceras o sendas en las que no quede libre un paso 
superior a 2 m. o adopción de alcorques con resalto en aceras de anchura superior a 
los 4 m. Enrasado con el pavimento de todo tipo de rejillas y tapas de registro. 

- Las aceras (con anchos siempre superiores a 2,00 m.), tendrán una pendiente 
transversal nunca superior al 2%. 

- Los bordillos de separación de las áreas de tráfico peatonal con las de tráfico rodado 
serán de canto redondeado (radio máximo 1 cm.) o achaflanado (2cm.). Su altura 
máxima será de 12 cm. Excepto en vados de peatones. 

- En los cruces de calles y en cambios de alineación, se colocarán en aceras, dos 
franjas de losetas especiales partiendo del vértice interior de la acera y en forma 
perpendicular a la alineación de los bordillos, y hasta éstos. 
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- Si en el recorrido del paso de peatones es preciso atravesar una isleta intermedia a 
las calzadas rodadas, ésta se recortará rebajándola al mismo nivel de las calzadas 
en un ancho igual al paso de peatones, debiendo señalizarse con losetas 
especiales. 

- En los vados peatonales y en las isletas se colocará un sumidero de rejilla, salvo 
que la pendiente longitudinal de la vía en que se sitúen sea superior al 3%. 

 

• Escaleras 

- Las que estén previstas en el Plan Parcial, deberán cumplir lo estipulado en el art. 
3.7. del Anejo II del Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco. 

 

• Rampas 

- Las rampas, en caso de existir, tendrán un ancho mínimo de 2,00 m. con pendientes 
inferiores al 8% y dispondrán de descansillos cada 10 m. de una longitud mínima de 
2 m. y cumpliendo todo lo indicado ene l artº 3.8 del Anejo II del Decreto 68/2000 del 
Gobierno Vasco. 

 

• Aparcamientos 

- En los aparcamientos o estacionamientos al aire libre (junto a vías rodadas), se 
reservará permanentemente para vehículos que transporten minusválidos de los 
miembros  inferiores,  una plaza especial para cada 40 o fracción (sobre la 
cuantificación de dotación de aparcamientos al aire libre que determina el artº 7 del 
anexo del Reglamento de Planeamiento); su situación a determinar por el Proyecto 
de Urbanización, será preferentemente próxima a los equipamientos públicos, y con 
una distancia entre ellas no superior a los 250 m. distribuidos  por el Sector. 

- Las plazas reservadas tendrán un ancho mínimo de 2,00 m. y longitud de  6,00 m. 
en aparcamientos en línea y de 3,60 m. de ancho por 5,00 m. en batería. 

- Los accesos a estas plazas especiales, tendrán los bordillos rebajados tipo vado. 

- El número de plazas será de 428, incluyendo 11 especiales. 

- Estas plazas reservadas llevarán pintado en el suelo  el símbolo internacional 
adoptado por el Gobierno Vasco, con la leyenda “Conductores Minusválidos”. 

 

• Parques, Jardines y Plazas. 

- Deberán cumplir lo indicado en el artículo 3.6 del Anejo II del decreto 68/2000. 

- Se dispondrá de caminos o sendas de anchura mínima de 2,00 m. pavimentados 
con material indeformable y antideslizante. 

- Excepcionalmente, pueden ser construidas de tierra compactada con valor superior 
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al 90% del Proctor modificado. 

- Las plantaciones de árboles y la colocación de elementos verticales se realizarán de 
modo que no invadan los caminos o sendas a altura inferior a 2,20 metros. 

- Los desniveles se salvarán con rampas de pendientes máximas del 6%. 

- Los mojones que puedan colocarse en la vía pública para impedir el paso de 
vehículos, tendrán una luz mínima de 0,95 m., disponiéndose además sendas 
franjas de losetas especiales de 1 m. de ancho cada una, a cada lado en toda su 
longitud de la hilera de mojones para advertir de su presencia a los invidentes. 

- Los bordillos que limitan los laterales de las sendas peatonales, cuando sobresalgan 
del pavimento deberán redondearse o achaflanarse de forma que no originen aristas 
vivas respecto a la superficie destinada a sendero peatonal. 

 

• Mobiliario Urbano 

- Los pasamanos, caso de colocarse, cumplirán lo estipulado en el Art. 3.10 del Anejo 
II del Decreto 68/2000. 

- Los semáforos, cumplirán lo estipulado en el Art. 4.2.2.1 del Anejo II del Decreto 
68/2000 del Gobierno Vasco. 

- La señalización y otros elementos del mobiliario urbano, cumplirán lo establecido en 
el Art 4 del Anejo II del Decreto 68/200 del Gobierno Vasco. 

- Las fuentes públicas cumplirán lo establecido en el Art 4.2.2.6 del Anejo II del 
Decreto 68/200 del Gobierno Vasco 

- Las cabinas telefónicas, cumplirán con lo indicado en el Art 4.2.2.2. del Anejo II del 
Decreto 68/200 del Gobierno Vasco. 

- Las señales indicativas, cumplirán el Art 4.3. del Anejo II del Decreto 68/200 del 
Gobierno Vasco. 

 

 En las Ordenanzas sobre las CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACIÓN, 
se indica expresamente la obligatoriedad del cumplimiento del Decreto del Gobierno Vasco, 
68/2000 sobre Normas Técnicas sobre condiciones de Accesibilidad, que desarrolla la Ley 
20/1997 sobre Promoción de Accesibilidad. 

 

Vitoria-Gasteiz, Diciembre de 2006 

Los arquitectos redactores 

 

 

 

Angel Luis Bellido Botella                     Juan Adrián Bueno Agero                     Pablo Carretón Gil 
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