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1.ANTECEDENTES
Con fecha 21 de enero de 2000, el Pieno del Ayuntamienio acordé aprobar el “Convenio para

las ampliaciones de ia ciudad al esie y al oeste, en SalburGa y Zabalgana”. Dicho convenio
tiene por objeto articular un instrumento de cooperacién entre el Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz y los propietarios particulares de los terrenos afectados por las dreas de expansion de
Salburtia y Zabalgana.

Con fecha 2 de mayo de 2001, el Plenc acordé aprobar definitivarente el Plan Parcial del
Sector 15 de Salburia.

Con fecha 18 de mayo de 2001, fue publicado en el B.O.T.H.A. &l Plan Parcial del Sector 15 de

Salburva.

2.0BJETO DEL PLAN PARCIAL

La conveniencia y oportunidad de la formulacién del citado documento urbanistico viene
justificada por [a necesidad de habilitar legalmente al Ayuntamiento para iniciar el proceso
expropiatorio en el Sector 15 (segtin se denomina en el Plan Generat), para localizar en los
sectores residenciales, el aprovechamiento generado por las fincas afectadas, segtn los
términos del Convenio para las ampliaciones de [a ciudad al este y al oeste, en Salburtia y

Zabalgana, evitando asi retrasos en la gestion de los Sectores.

3 ENTIDAD PROMOTORA
El promotor del presente Plan Parcial del Sector 15, Expansion este, Salburiia, es la Sociedad

Urbanistica Municipal Ensanche 21 Zabalgunea.

4 EQUIPO REDACTOR
El equipo redactor del Plan Parcial del Sector 15 esta formado por los arquitectos Javier Mozas
Lérida y Eduardo Aguirre San Martin, con los ndmeros: 962 y 2570 del Colegio Oficial de

Arquitectos Vasco-Navarro, Delegacion en Alava.

5.JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN
La modificacion del Plan Parcial del Sector 15 de Salburiia atiende a dos consideraciones:

1 Determinacion de los limites méaximos y minimos de edificabilidad en los enclaves con
aprovechamiento lucrativo, permitiendo una mayor fiexibilidad en las futuras implantaciones
que se vayan a producir en los mismos.

2 Reordenacion de la denominacion de los enclaves inicialmente propuesta, asignando el uso
de Equipamiento Social al enclave donde esté previsto construir el Centro de Interpretacion del

Pargue de Salburda.

DILIGENCIA qus e extiende para hacer constar que esla
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6.JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN
Ei planeamiento urbanistico se atiene a lo que especifica ia "Modificacion del Plan General de
Ordenacién Urbana del Término Municipal de Vitoria-Gasteiz. Reclasificacion de suelos para la
creacion de un nuevo secior Espacio Libre y Terciario-Cormecial, de suelo urbanizable en la
zona este de la ciudad”. Sector 17. Salbura 3. (Sector 15 segin {a denominacién que
establece el Plan General).
Dicha reclasificacién consistio en:
» Clasificar como suelo urbanizable programado, con la consiguiente definicién del
sector, suelos clasificados como suelos no urbanizables protegidos, agricolas de
situacion estraiégica, agricolas de interés natural, riberas del sistema hidroidgico y red
viaria.
s Clasificar como suelo urbanizable programado, a incorporar al nuevo sector, parte del
sistema general en suelo urbano correspondiente al frazado, sin gjecutar, del viario
limite, situado al este de la ciudad, como prolongacion de 1a calle Cuenca del Deva.

7.BASE LEGAL
La cobertura legal de esta Plan Parcial viene otorgada por la aprobacion del Plan General de
Ordenacion Urbana, segan Decreto Foral 135/2000. con fecha 27 de diciembre de 2000.

8.SITUACION, LIMITES Y RELACION CON LA CIUDAD

El entorno del ambito del Plan Parcial se compone de una zona industrial al norte con el
pabellon Buesa Arena en el extremo noreste. Al sur una zona de expansion urbana. Al este la
balsa de Zurbano y su entorno natural y al oeste, una zona de expansion urbana, el
equipamiento deportivo de Michelin y 1a Entidad Local Menor de Betofio.

Los limites son los siguientes: al norte: portal de Zurbano y Sistema General de Equipamiento
Genérico, como aparcamiento dei pabellén Buesa Arena. Al sur: limite norte del Sector 7 y
limite norte del suelo urbano de la Entidad Local Menor de Elorriaga. Al este: suelo no
urbanizable, como extensa zona protegida de Salburdia. Al oeste: linea quebrada como limiie
este de la Entidad Local Menor de Betofio, el equipamiento deportivo de Michelin y el limite

este del Sector 8.

9.INFORMACION URBANISTICA

9.1.CARACTERISTICAS NATURALES DE LOS TERRENOS

9.1.1.Delimitacion y superficies
El &mbito del Plan Parcial es una superficie aproximada de 100 hectareas, en la cual,
la propuesta de ordenacion se centra en 22 hectéreas cuyo uso global y

pormenorizado es terciario. El resto, es decir, las ofras 78 biectinzasestdoalificagdcer consiar que esta
hoja forma pare de fa MODIFICACION DEL PLAN
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como Parque Urbano, correspondiendo a una zona de alto inferés desde el punto de
natural y paisajistico, en la que esta incluida la balsa de Betofio. El ambiio del Sector
15, Salburda 3, afecta a 1.001.057,31 m2 de suelo, calculada segin la poligonal
facilitada por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

Existe por tanto una pequefia diferencia de ajuste con lo especificado en la Ficha de
Ambito del Sector 15 del Plan General de Ordenacién Urbana del Término Municipal
de Vitoria-Gasteiz de: 0,69 m2.

A partir de ahora consideraremos la superficie total de &mbito: 1.001.057,31 m?.

9.1.2.El parque de Salburia

El parque de Salburila se caracteriza por la presencia de una zona hiimeda de gran
valor ecolégico. Hasta hace cinco afios, este humedal estaba desecado por la accién
de un canal que vertia las aguas al rio santo Tomas. Sin embargo, dicho drenaje
funcionaba deficientemente y se producian encharcamientos estacicnales en la
cubeta, hasta que, a medida que avanzaba la primavera, la ausencia de
precipitaciones provocaba la desecacién de la zona. Esta situacion la soportaban
algunas especies de flora y fauna palusire (perteneciente a laguna o pantano) de
interés, que se acantonaban en las zonas mas profundas de los canales de drenaje a
fo largo del verano. La zona sufria ademas continuas agresiones, siendo su estado de
conservacion general deficiente.

Para ello, se procedit a inutilizar el drenaje principal de la laguna. Esto ha permitido la
permanencia de la lamina de agua la mayor parie del afio y se ha conseguido un
cambio profundo en el funcionamiento del humedal, que ha repercutido, a su vez, en
la revitalizacién de las comunidades vegetales palusires y en la potenciacion de la
fauna del mismo.

Por la presencia de una flora y fauna especial, la balsa de Betofio posee unos valores
ambientales que la convierten en uno de los humedales naturales continentales mas
valiosos de la Comunidad Auténoma del Pals Vasco.

En la primavera de 1995, se iniciaron las labores de restauracion de la laguna y su
entorno, tras la elaboracion de diversos estudios que avalaron su potencial ecolégico
y sus posibilidades de recuperacién. Se han acometido ademas diversas mejoras,
gue consisten en la restauracion de terrenos degradados por vertidos, siembras y
plantaciones. Se ha actuado para ordenar y mejorar el uso pablico del espacio. Se ha
creado un itinerario peatonal perimetral para canalizar el flujo de visitantes a través de
las zonas menos sensibles del humedal, minimizando los impactos sobre ias de
mayor valor ecolégico. Se ha dotado al espacio de uso plblico, con elementos de

sefializacion, con barreras y con bancos. También se Ilevanﬁﬁ;;gp&pj%%%%%@ para hacer canstar que esta

. . . - hoja forma pade de fa MODIFICACION DEL PLAN
vigilancia y mantenimiento periddicas. PARCIAL DEL SECTOR 45 de SALBURUA DEL P.G.O
DE VITORIA-GASTE!Z aprobada definitivamante por

acuerdo de 28 de marzo de 2004 del Ayuntamienlo de

Vitora-Gastel licad ictal
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8.1.3.Topografia y pendientes

MEMORIA

El sector constituye una zona fundamenialmente pltana, discurriendo por ella los rios

santo Tomas y Errekaleor. En su zona ¢entral esté situada la balsa de Betofio, con

una gran chopera en la zona noreste, que forma parte del parque de Salburda.

9.1.4.Caracteristicas hidrolégicas

El Sector 15 esta atravesado por los cauces de dos rios: santo Tomas y Errekaleor.

Estos dos cursos de agua pertenecen al Tramo |, de los niveles | a VI, que

corresponden a cuencas afluentes superiores & 10 km2,

Esta clasificacion queda reflejada graficamente en el Plan Territorial Sectorial de

Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma det Pais

Vasco, en la serie de Mapas de Ordenacion de Margenes. Aspectos de Componente

Hidraulica, a escala 1:25.000.

Al Tramo | le corresponde una superficie de cuenca afluenie comprendida entre 10

km2 y 50 km2.

9.1.5.Caracteristicas geologicas y geotécnicas

Existe un estudio geotécnico del terreno cuyas conclusiones se adjuntan. Se han

realizado cuatro calicatas en la zona de la via urbana VU1, marcadas en e! plano

correspondiente. Ver Anexo 1.

9.1.6.Caracteristicas de fiora y fauna
9.1.6.1. ESPECIES ANIMALES
En cifras:
Aves: 150 especies, con 1.200 aves invernantes.
Mamiferos: 25 especies.
Anfibics: 10 especies.
Reptiles: 8 especies.
Peces: 6 especies.
9.1.6.2. VEGETACION

La balsa de Betofio posee la muestra mejor conservada de Espafia de un cérice:

Carex Riparia.

9.2.USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES EN EL SECTOR
En la rotonda existente entre portal de Zurbano y portal de Betofio esta situada una

empresa de desguace, almacenaje y reciclaje de chapa y chatarra.

MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS

DILIGENGIA que se extiende para hacer conslar que esta
hoja forma pare de la MODIFICACICN DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.GOU
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acuerdo de 26 de marzo de 2004 del Ayuntamiento de

g oletin Oficial del
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El edificio tiene forma alargada y esta dispuésto paralelo al cauce del rio santo Tomas y
muy proximo a él, menos de cinco metros. Es la Unica edificacion importante
consolidada que esta situada dentro del Sector. Su superficie aproximada son 569,83 m2.
Su referencia en el catastro es 84/006, registrada con 4.640 m2 y como propietario figura
Enrique Bengoa Sasiain.

La finca 84/016, propiedad de la Diputacién Foral de Alava, estd ocupada por una serie
de huertas, con pequefias casetas de almacén de Utiles de jardineria. La superficie de
esta finca, que figura en el catastro es de 8.160 m2.

En la finca 84/021, propiedad de Enrique Pinedo Uriarte, con una superficie en catastro
de 1.320 m2, también existe una pequefia construccion con una reducida piscina
descubierta.

9.3.RED VIARIA EXISTENTE
Solamente existe actualmente la red de caminos y sendas que recorren el parque de
Salburia.

9.4INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
9.4.1.Abastecimiento de agua
Dos tuberias de abastecimiento de agua atraviesan el Sector 15, en su zona sur,
desds Elorriaga, en direccion Arkaute. Esta infraestructura figura en el plano
correspondiente de informacion urbanistica.

9.4.2.Saneamiento
No existe ninguna red de este tipo actualmente en el Sector.

9.4.3.Energia eléctrica y alumbrado publico

Una linea aérea de alta tension atraviesa el Secior en su zona sur, en las
proximidades de Elorriaga, que figura en el correspondiente plano de informagcion
urbanistica.

9.4.4.Gas natural
No existe ninguna red de este ipo actualmente en el Sector.

9.4.5.Telecomunicaciones
No existe ninguna red de este tipo actualmente en el Sector.

9.5.ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
i¢ i i tende para hacer congtar gue esta
o5 Relacin de provetaos afsctades ez e s o

‘ G.0oU
: ARGIAL DEL SECTOR 156 de SALBUR% BELP.
e eieeen ﬁgura come Anexo 2 PDE VITORIA-GARTEIZ aprabada definiivamente  por

amiento de
acuerdo 08 26 de marze de 2004 del Aygmdmie'ﬁ
Vitoria-Gaslelz v publicado &n el Boletin Oficial det
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10.CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

10.1.CONDICIONANTES URBANISTICOS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

Los condicionantes de la ordenacion provenientes del planeamiento de rango superior

son:
¢ La creacion de un area de uso terciario-comercial con frente al portal de Zurbano
y contigua a fa zona de equipamiento del pabelién Buesa Arena, produciéndose
una transicion entre la zona industrial existente al norte y el parque de Salburia al
sur. Esta zona de uso terciario se divide por un vial, situado al oeste, pero
manteniendo un caracter continuo de su uso.
¢ La consolidacion del parque de Salbur(ia, que ha pasado de ser un espacio
marginal, con una {amina de agua muy estacional y receptora de agresiones, a ser
el enclave, junto con la balsa de Zurbano, de mayor valor ecoldgico del municipio.
+ La conexién del parque de Salburta con el tinerario peatonal del antiguo
ferrocarril, situado en la zona industrial, mediante una zona verde por donde
discurre el rio santo Tomas, contiguo a la Entidad l.ocal Menor de Betofio.
» La continuacion del viario, prolongacién de la calle Cuenca del Deva, que
proviene del sector residencial para su conexién con el portal de Zurbano,
mejorando la comunicacion con la ciudad.

10.2.CONDICIONANTES DERIVADOS DE LA PROPUESTA

10.2.1.Respecio a la vialidad

La conexién viaria mas importante es la prolongacion del trazado existente para la
comunicacion entre el viario norte del Sector 8, sector residencial situado al oeste, y
el portal de Zurbano. Este vial supone una ruptura en ia zona de uso terciaric. Se
tratara de que el cruce de una zona a ofra, de las dos en las que este vial divide al
sector, sea lo mas natural y sencilla posible.

10.2.2.Respecto a los usos

Se pretende que el uso terciario-comercial sirva tanto a la zona de esparcimiento, de
ocio y de contacto con la naturaleza del parque de Salburlia, como a las necesidades
de equipamiento del pabellon Buesa Arena. Debe servir también para cubrir las
carencias 0 necesidades de dicho uso que existen en la ciudad.

10.2.3.Respecto a los espacios libres

El Parque Urbano de Salburla es, junio con la balsa de Zurbano, el enclave de mayor

160 Faria DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que esta
valor ecolagico del municipio. hoja forma ?;arse de la MODIFICACION DEL PLAN

PARCIAL DEL SECTOR 16 de SALBURUA‘DEL PG.OU
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definftivaments  por
acuasdo de 26 de marzo de 2004 del Ayuntamiento de
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Entre los valores singulares de este espacio destaca la presencia de tres faxones
(taxon: cada uno de los grupos de la clasificacidn de los seres vivos, que se ordena
sistematicamente segun su jerarquia propia) de flora acuatica, cuyo nico registro
conocido hasta la fecha en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco es este humedal.
Entre la fauna destaca la presencia imporiante de una comunidad de cardbidos
(familia de inseclos, cuyo tipo es el cérabo). También existen anfibios y pequeiios
vertebrados amenazados.

La zona verde de conexién entre el parque de Salburlia y la Entidad Local Menor de
Betofio conecta con el espacio libre lineal del antiguo ferrocarril vasco-navarro, que
sirve para unir peatonaimente ¢l parque del Zadorra con el parque de Salburta,
consiguiendo asf que existan itinerarios verdes dentro de la trama urbana que
conectan los grandes pargues.

Por el lado este del pabellén Buesa-Arena se pretende crear un recorrido verde, con
caminos peatonales y carriles para bicicletas, que una SalburGia con Gamarra y cuyo
recorrido de vuelta estaria formado por el espacio {ibre del antiguo ferrocarnl Esta

conexién de los espacios libres perimetrales, contribuye a dar forma a lo que; se

2 ﬁ HSAE:Q rULJJ’

denomina el Anillo Verde de la ciudad.

10.3. CUMPLIMIENTO DEL PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE ORDENACION DE
MARGENES DE LOS RIOS Y ARROYOS DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS

VASCO

El Plan Territorial Sectorial de rios y arroyos esta aprobado por Decreto 455/1999 de 28

de diciembre.
El Plan desarrolia dos aspectos: uno relativo a la proteccion a otorgar a los cauces con el
fin de evitar inundaciones y otro aspecto, es el de establecer criterios de proteccion de

las margenes de los cauces en atencion al valor ecoldgico de su vegetacion de ribera.

Concluye con unos criterios de ordenacion de los diferentes tramos de cada cauce en
cuanto a los diferentes usos que pudieran darse en sus margenes, fundamentaimente a

los usos urbanisticos y edificatorios.

El Plan Territorial Sectoriat establece también cuatro zonas en funcién del desarroilo

urbanistico.
La aprobacién del Plan General de Ordenacién Urbana del Término Municipal de Vitoria-

Gasteiz ha supuesto la reclasificacién de suelos para la creacion de un nuevo sector de
xtie: ia hacer constar que esta

espacio libre y terciario-comercial, de suelo urbanizable en la ZOII% Q%ﬁ%ﬁ 6 é},@mmmm e BLa
PARGIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.0U

NE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitvamente por

cuerdo de 26 de marzo de 2004 det Ayumamlen!c) de
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Sin embargo, las margenes de los rios santo Tomds y Errekaleor se incorporan a la
zonificacién pormenorizada en el tipo D: Mdrgenes en Ambitos con Potencial de Nuevos
Desarrollos Urbanisticos. En estas méargenes se plantea una normativa para el retiro de
la edificacion que favorezca ia preservacion de la vegstacion de ribera existente y que
garantice la viabilidad de las obras de encauzamiento necesarias, €n su caso para la
defensa ante las inundaciones.

El refiro minimo planteado para la edificacion para los rios santo Tomas y Errekaleor,
tributarios del Ebro es de 15 metros, ya que pertenacen al nivel de Tramo |.

El refiro minimo de la urbanizacidon deberé ser de 5 metros,

Estos retiros tienen caracter vinculante para la nueva edificacion.

En toda nueva construccidn el limite de ocupacién del subsuelo con sétanos o
aparcamientos subterraneos se dispondra con un retiro minimo de 5 metros, respecto a
la linea de retiro minimo de la urbanizacién.

En dichos ambitos, la normativa establece su interés por instalar las infraestructuras bajo
viales locales 0 aceras, 0 en €l intradds de 10s encauzamientos.

La superficie de Proteccion de Rios esta compuesta por dos bandas paralelas al cauce
de los mismos, con un ancho minimo de 15 metros. En este drea quedaran prohibidas
las acciones edificatorias soportando Gnicamente los imprescindibles colectores de
saneamiento, o aquelios otros que por necesidad de su trazado debieran atravesaria. El
retiro minimeo de la urbanizacién debera ser de 5 metros.

Estos retiros tienen caracter vinculante para la nueva edificacién.

A este punto le es de aplicacién el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes
de los Rios y Arroyos de la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco. Las acciones
urbanizadoras, consistiran Gnicamente en las tareas de restauracion forestal,
protegiéndose adquellas especies arbdreas marcadas en planos, y restituyéndose
ecolégicamente las riberas del arroyo, como medida correctora de las obras
urbanizadoras de las instalaciones y redes propias.

Como normativa especifica y ante la vuinerabilidad de las laminas de agua de las balsas
de Betofio y de Zurbano, quedaran prohibidos expresamente los vertidos de cualquier
naturaleza que puedan contaminar estos acuiferos.

El proyecto de derivacidén de los rios Errekaleor y santo Tomas forma parte de! Plan de

Regulacion Hidroldgica y Regeneracion Ambiental de la Red de Saneamiento de Vitoria-

! : . j {ienda para hacer constar que asta
Gasteiz y esta estrechamente vinculado a las actuaciones ﬁ%\;@ij‘gmqg%iéée@ @J‘iﬂéﬂsloﬁn Fiuohidye

PARCIAL DEL BECTOR 15 de SALBURLA DELP.G.OU
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de la ciudad, en especial la recuperacion de la antigua balsa de Zurbano, una zona
humeda, que fue desecada hace 150 afios.

Esta derivacién de los rios Errekaleor y santo Tomas supone una modificacion de las
bases establecidas en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Margenes de los
Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco

Las obras se realizaran en dos fases, la primera de ias cuales, ya realizada, ha
consistido en la construccion de una estructura de control para el reparto de caudales en
la confluencia de los dos rios vy de un dique de cierre de la balsa de Zurbano. Se han
efectuado también siembras y plantaciones para recuperar el antiguo robiedal y se han
adecuado una serie de caminos perimetrales.

La segunda fase supone [a construccién de un cauce de derivacion de 800 metros de
longitud, hasta el rio Alegria, asf como la ampliacion del tramo final de este rio hasta su
confluencia con el Zadorra, a lo largo de unos 1.835 metros.

Este ensanchamiento sera necesarlo para soportar en situaciones normales, sin
tormentas, ni fuertes precipitaciones, fa incorporacién de los nuevos caudales de los rios
Errekaleor y santo Tomas.

En caso conirario, sus avenidas de agua seran parcialmente desviadas hacia un
pequeno embalse permanente de regulacion, situado en los terrenos de la antigua balsa
de Zurbano. La balsa dispondra de una toma de alimentacién desde el rio sanio Tomas,
aunque se calcula que sélo recibira caudales extraordinarios aproximadamenie cada
cinco afins. Sus alrededores seran asi mismo, inundables y funcionaran como un gran
embalse de regulacién de avenidas. Estos terrenos seran restaurados y acondicionados
como [ugares de uso ptblico, caracteristicos de un parque periurbano, con itinerarios
perimetrales. Se trata de recrear un habitat natural similar al que existia hace 150 afios.

10.4. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE INUNDABILIDAD A SU PASO POR EL
SECTOR 7 DE SALBURUA, EN VITORIA-GASTEIZ Y QUE PUEDEN AFECTAR
AL SECTOR 15

Las determinaciones que establece el estudio de inundabilidad encargado para el Sector
7 son extensibles, por proximidad, al Sector 15.
En dicho estudio se recomienda, que la estructura a realizar sobre el rio Errekaleor

debera tener una luz minima entre caras exteriores de estribos de 16 metros y la cota i
i : NiLIGENCIA que se exllends para hager gonstar aue ess
inferior del tablero sera 517,00 metros. hoje. forma parte de fa MODIFICACION DEL F%’-\U
PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURU}.\. DrL P.G.O.
DE WITORIA-GASTEIL apiobada deﬂmﬁvameyﬂe pé}r
acuerdo de 26 de marzo de 2004 de} Ayuntamienio de1
Vitoria-Gasteiz y publicado en el Bpleﬂn Oficial de
Tersitario Historico de Aim'afeﬁ 26 cla byl de 2004,
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Si consideramos gue el canto del tablero en ese punto sera aproximadamente de 85
centimetros, incluyendo la capa de rodadura, la rasante del vial que cruzara el rio
Errekaleor deberia tener una cota minima en ese punio de 517,85 metros.

La lamina de agua en la avenida de 500 afios, en la seccion anterior al puente, es de
516,98 metros, ligeramente inferior a la cotfa inferior del tablero propuesto.

En este estudio de inundabilidad se recomienda la canalizacién y ensanchamiento de la
seccion del rio Errekaleor en el tramo comprendido entre la Carretera Nacional 104 y el
futuro puente que se construird 100 metros aguas abajo, con el fin de que la avenida
desagiie por el cauce del rio en este tramo.

Al no existir usos residenciales, ni productivos en la zona sur del Sector 15, surcada por
el rio Errekaleor, no se plantea la necesidad de continuar con esta canalizacion y

ensanchamiento mas alla del puente citado.

El Plan Territorial Sectorial de Ordenacidn de Margenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco prohibe, en las zonas inundables por las avenidas
de 500 afios, la habilitacién de viviendas y locales para la residencia permanente de
personas por debajo de la cota de inundacion de 500 afios.

En las zonas inundables por las avenidas de 10 afios se prohibe la instalacién de
aquipos de seguridad o emergencia que puedan guedar fuera de servicio en caso de

inundacion.

Cota de rellenos a ambos lados del rio Errekaleor

La cota minima para el Sector 7, se ha establecido en 518,00 metros al existir riesgo de
posibles inundaciones en la zona residencial para avenidas con periodos de tiempo de
500 afios.

La cota minima de relteno para la realizacién del posible campo de golf de pich and putt,
a ambos lados del rio Errekaleor, se establece en 514,50 metros, un metro
aproximadamente por encima de la cota actual del terreno en ese punto.

10.5. CUMPLIMIENTO DE LA LEY PARA LA PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD

El entorno urbano, los sistemas de comunicaciones y los sistemas de espacios libres,
atenderan, en los respectivos proyectos de urbanizacion ala Ley para la Promocidn para
la Accesibilidad, Ley 20/1997, de la Presidencia del Gobierno Vasco y al Decreto
68/2000.

El disefio general de los trazados y caracteristicas del viario y espacios libres, que se ha

adoptado en el presente Plan Parcial, garantiza et cumplimieni¢eikciacciadainormativa; sonstar qus esta
hoja forma parte de la MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.O.U
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamente  por
acuerdo de 26 de marzo de 2004 del Ayuntamienio de
Vitoria-Gaslelz vy publicado sn ol Boletin Oficial det
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siendo objeto de los sucesivos proyectos de urbanizacion complementarlos conforme al
grado de detalle propio de estos instrumentos.
En atencidn al citado Decreto se adjunta el Anexo 3, con descripcion de las medidas

adoptadas at efecto.

10.6. LEGISLACION APLICABLE

Los textos legales basicos de aplicacién en el presente Plan Parcial, se veran afectados,
en aquelio que se refiera a los terrenos y destino del Sector, en su desarrollo y gestion
posterior por las determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-
Gasteiz.

Las anteriores determinaciones tienen la consideracion de legislacion basica,
debiéndose completar con la legislacion concordante y de desarrolio en vigencia, y todas
aquellas que sean de aplicacion.

Se cumplira toda la normativa vigenle que sea de obligado cumplimiento.

10.7.IMPACTO DE LAS NUEVAS IMPLANTACIONES

En el disefio del Plan Parcial del Sector 15 de Salburda se ha realizado un estudio para

valorar el impacto de las nuevas edificaciones previstas en la infraestructura viaria.

10.8. OTRAS DISPOSICIONES

Se dedicara el 2% de todas las cbras, promovidas por la Administracion y situadas

dentro del Sector, a fines de caracter artistico o cultural

11.DESCRIPCION DE LA ORDENACION
11.1.0BJETIVOS, CRITERIOS Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROYECTADA

11.1.1. Enfoque y principales objetivds planteados

E! desarrollo del Plan Parcial debera adoptar un enfogue: estratégico, estructural y

plural.
o Estratégico: como anticipacion de distintos escenarios que puedan ser
modificados en funcién, tanto del progreso de la informacién disponible, como en
respuesta a ia aparicién de elementos aleatorios.
 Estructural: como entendimiento de la realidad urbana organizada en diferentes

niveles y sistemas.

» Plural: como toma de conciencia del marco de incertidupnhneer &b SH8:88e para hacer constar que esla
. . hola forma parie de Ja MODIFICACION DEL BLAN
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La zona de ordenacion debera acoger una mezcla de usos relacionados con el
terciario-comercial, que tengan que ver con el ocio, ¢l deporte, y el entendimiento de
la naturaleza. Esta zona de terciario, situada al norte del &mbito, se va a convertir en
el acceso principal al parque de Salburia.

Los criterios urhanisticos de la ordenacién deberan ser acordes con los valores
medioambientales de la zona.

En el parque de Salburda se intentar# recrear una muesira bien conservada de los
humedales existentes en la zona y de los que la balsa de Betofio constituye uno de

los Ultimos ejemplos.

11.1.2 Criterios de ordenacion

11.1.2.1. CRITERIOS DE INDOLE URBANISTICA
» Desarrollar la zona de la expansién este, contigua a los sectores 7 y 8,
{denominados 16 y 13 en el Convenio)}, localizados al sur y al oeste
respectivamente, mieniras que, al norte y ceste limita con suelos urbanos
industriales y dotacionales y por el este con la extensa zona protegida de
Salburia. El desarrollo del sector se hara con coherencia con los objetivos
globales definidos para las Areas de Expansién Este y Oeste.
» Localizar el sistema de espacios libres estructuralmente, de modo gue se
constituya en elemento compaositivo y organizativo del Sector, tanto por su
situacion espacial como por su extensa superficie y tipo.
+ Valorar en tamafio y caracteristicas los diversos asentamientos terciarios
del parque, estableciendo una zonificacién de los estratos edificables, asi
como de los necesarios suelos dotacionales, habilitanto para ello una
secuencia de enclaves o superficies de geomeitria organica, de oeste a este,
que recoja los diversos usos previstos.
» Plantear una estructura flexible que permita: tanto ia adecuacion de los
diferentes tipos, parcelaciones e intensidades de usos a la morfologia del
sector, can la creacion de lotes mas amplios, o mas reducidos, seglin las
necesidades y de acuerdo con ia demanda existente en cuanto a tipelogias
y superficies, de las empresas y actividades a instalar, aisladamente o
formando conjuntos celulares mayores.
» Posibilitar el desarrollo del conjunto de la ordenacion, en sucesivas
actuaciones de facil gestién, en orden a la obtencion de resultados mas
uniformes en todos los enclaves con aprovechamiento lucrativo.
» Superar los niveles dotacionales requeridos en el anexo del Reglamento
de Planeamiento, tanto en lo referente al equipamﬁq&gﬁﬁcial a la exten

, g;én
que’se exllande para hacer constar que esta
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de los espacios libres publicos, 0 zonas verdes, o a la cuantificacion global
de plazas de aparcamientos.

» Reglamentar un marco legal abierto, que faculte a las normas de
edificacién de las ordenanzas, la articulacion flexible de los diversos
parametros urbanisticos de aplicacion: edificabilidad, ocupacion de parcela,
nimero de alturas, estacionamientos, espacios libres privados...
favoraciéndose la creacidn de estos Ultimos, como antesala de las parcelas
con aprovechamiento lucrativo.

« Buscar en la ordenacion del Sector, un disefio coherente en sus trazos
fundamentales con las caracteristicas morfoldgicas del terrenc y las
condiciones funcionales del programa; donde se valore su adaptac'ién, asi
como la imagen de lo vaclo sobre lo lleno, creande enclaves naturales,
células o superficies de geometria organica lo méas amplias y flexibles
posible, que aseguren la reduccion del impacto constructivo. Esta
coherencia y adaptacién propugnara una toma de postura a favor de una
formalizacién mas orgénica, que es la que precisamente promueve ia idea
generadora de la ordenacion, frente a la disposicion mas rigida de la
concepcion cartesiana de mallas.

11.1.2.2. CRITERIOS DE INDOLE MEDIO-AMBIENTAL Y PAISAJISTICA

« Compaginar el maximo aprovechamiento de la capacidad de acogida para
el uso terciario con la reduccion de los evidentes e inevitables impactos
negativos sobre el entorno natural y medio-ambiental, a fravés de la
correcta distribucién y localizacién de las zonas verdes, de acuerdo con las
especificas caracteristicas geomorfolégicas del terreno, asi como de la
definicion de las oportunas medidas de correccién y restauracion en las
areas gue se vean degradadas por las obras de urbanizacion,
infragstructuras y edificacién.

» Definir modelos de asentamiento terciario acordes con el tratamiento
natural del terreno, que otorguen al Sector una imagen enlazada entre las
necesidades del maximo aprovechamiento y la preservacién del medio
natural, mediante las minimas agresiones a éste: adecuando tanto los usos
terciarios, como sus infraestructuras servidoras, a los elementos definiforios
y singulares de la misma.

» Prever ia adopcion de las necesarias medidas transitorias de restauracidn
ecolégica y paisajistica, en aquellas dreas &n las que no estando

ejecutadas, se garantice una armonizacion palsap%‘ﬁ@iﬁ&!\%ﬁ)ergéj%gn@q;am hacer conslar que esta
sector hoja forma parle de la MODIFICACION DEL PLAN
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» Evitar hitos de impacto visual negativoe producidos por elementos propios
de la edificacion y de la infraestructura, fratando de escalonar ios elementos
del pregrama, segun las cotas de altitud del lerreno sin fragmentar por ello
la vision de conjunto de la promocion, y creando las oportunas medidas de
correccion en los enclaves naturales o superficies de geometria orgénica en
zonas sin consolidar.

s Individualizar, dentro del conjunto de la ordenacion, cada actividad o
empresa, sin impedir la lectura del proyecto unitario total.

11.1.2.3. CRITERIOS DE [NDOLE FUNCIONAL
« Dotar a las superficies de geometria organica de unos accesos
dimensionados seglin las exigencias de uso y conectados a la estructura
viaria del entorno con un Unico enlace por enclave, a excepceion del £3, en
el que, en vistas a conseguir una mayor flexibilidad de acceso y division en
parcelas edificables, se contemplan dos: uno a portal de Zurbano y ofro al
vial de nueva creacion, continuacion de la calle Cuenca del Deva.
« Definir un Unico vial en la zona noreste de uso terciario del Sector, que
tenga en cuenta el limite curvo del aparcamiento del pabellén Buesa Arena,
evitando la aparicidon de cualquier otro acceso rodado que atraviese y divida
la zona. De esta forma, se consigue apartar, todo lo posible, el irafico del
parque urbano.
» Optimizar el trazado interior del viario procurando la mayor accesibilidad a
las diversas islas edificadas, mediante la adaptacion de su seccidn
longitudinal a las condiciones naturales del terreno, evitando al maximo
excavaciones y rellenos, y procurando que sus secciones transversales
enlacen lo mejor posible con la nivelacién de las superficies, facilitando con
ello un doble objetivo: facilitar modelos tipolégicos que acojan a los distintos
usos de las parcelaciones y asegurar un disefio funcional de |a red.
« Especializar los componentes del sistema de comunicaciones y de
espacios libres, superponiendo los diversos recorridos peatonales,
diferenciando redes principales y secundarias, valorando los puntos de
interseccion de los diversos recorridos, y tratando los canales circulatorios,
mas como cordones umbilicales de los espacios parcelados lucrativos, que
como limite entre lo privado y lo puiblico y otorgando a las partes
ajardinadas de parcelas, 0 espacios libres de uso privado, el caracter de
continuidad con los espacios libres pablicos.
» Establecer una alta dotacion de estacionamient%égﬁ,&ﬂt@e se extende para hacer consar qus esta

mayoritariamente en la red viaria y en el aparcarrgﬁb@(?%?f Ecﬂr%’éﬁg‘“f%ﬁ%?}%ﬁi’agfk P
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Arena, liberandose con ello, en lo posible, el interior de los espacios
parcelados, a fin de otorgar al sector un caréacter de tranquilidad y
amabilidad, humanizando con ello los espacios, tanto de trafico de
vehiculos, como aguellos de estancia y reposo.

+ Adopcion de medidas correctoras, tanio en el tratamiento constructivo
como en la definicién de parametros ambientales que minimicen los
impactos producidos por las instalaciones y redes.

» Proteccién de la flora existente, procediendo a la catalogacion de especies
arboreas de interés.

« Definir de modo jerarquico la ubicacién de las diferentes areas, conforme a
fa previsible demanda por uso y magnitud, integrandolas en un conjunto
continuo, evitando con ello su segregacion funcional, tanto por medio de los
canales circulatorios como por la disposicion y trazado de recorridos
peatonales, insertos o no en sistemas de espacios libres, favoreciendo la
creacion de itinerarios paisajisticos.

« Favorecer un alto ambiente de calidad espacial y paisajistica dentro del
Sector, por medio de la limitacién del dominio y uso publico de sus vacios,
instrumentados por medio de gradientes de uso, o estratos de densidad
variable, al amparo de las reglamentaciones legales vigentes.

11.1.2.4. CRITERIOS DE INDOLE ECONGMICA

« Optimizar los recursos econémicos, racionalizando las tareas
urbanizadoras mas costosas, como son: movimiento de tierras,
excavaciones, galerias... sin merma de la calidad medio-ambiental y
funcional del Sector.

e Disefiar la ordenacién y consiguientemente la urbanizacién, las redes de
servicios e infraestructuras viarias, en orden al proceso de consiruccion del
Sector, favoreciendo con ello el ritmo de la gestion y a su dinamismo, de
modo que las divisiones que se establezcan guarden una relacién
equilibrada, entre la funcionalidad y formalidad, tanto dentro de cada fase,
como de éstas con ia solucion global.

+ Diferenciar el fratamiento de los sistemas de espacios libres piblicos entre
zonas de parque urbano y zonas dedicadas a jardines, estancias y areas
peatonales; situando las Gitimas en la zona dedicada a acoger a la actividad
terciaria, reservando para el parque un concepto de 1a naturaleza poco
modificado, respeiando su funcién y su cardcter de estructuracion y de

compaosicion general, favoreciéndose a la par, la viagﬁ!jg@@,%@g.%@ﬁag@% hacer constar que esta
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» Localizar las diversas redes de servicio, que discurriran por los canales del
sistema viario y por los espacios del sistema libre, en lugares de facil
accesibilidad y reposicion de cara tanto a su manienimiento y reparacion,
asi como a los previsibles entronques de los diversos usuarios; atendiendo
con todo ello a la durabilidad de estos servicios, caracterizados entre ofras

notas, por su alto valor aftadido

11.1.3.Descripcidén de la ordenacién proyectada

La estrategia de desarrollo del Plan Parcial del Sector 15, de Salburia, consiste en
aplicar los mecanismos de crecimiento biclogico y de multiplicacién celular
adaptandoios a este caso concreto de crecimiento urbano.

Se emplea este método, que no es propic de la disciplina urbanistica, porgue se trata
de una parte de ia ciudad especialmente sensible y de gran interés paisajistico, en la
que debe ponerse el acento en los componentes naturales.

La historia del urbanismo ha contado con ejemplos notables, que identifican a los
fenémenos urbanos con los gue tienen lugar en los organismos sensibles, en los
seres vivos.

Por eso ¢reemos, que no seria razonable producir un desarrollo cartesiano de la
zona, de acuerdo con principios estrictamente racionales. Un desarrollo del sector,
segun el tipo de los ensanches tradicionales en el siglo diecinueve, entraria
rapidamente en conflicto con la armonia natural del conjunto. Se ha pretendido huir
de una estrategia reguladora del terreno a base de una zonificacién sistematica,
buscando, por el contrario, un trazado irregular integrado en el esquema nalural del
parque.

La responsabilidad ecolégica del planificador conduce, en este caso, a un tipo de
actuacion respetuosa, integradora y armonizadora, que valore la forma en la que
tienen lugar los procesos de crecimiento en la naturaleza.

Por ello, analizando diferentes métodos naturales de crecimiento se establecen las

siguientes directrices estructurantes.

11.1.3.1. ESTRUCTURA

Aplicacion de la sutil graduacion que existe en el medio natural.

El fenémeno de crecimiento se realiza de forma pausada, evitando saltos bruscos
y valorando |a graduacion de usos, de edificabilidades y de volimenes
construidos. Las construcciones que proponemos deben fener una graduacion de
sus parametros, hasta quedar plenamente integradas en el medio natural. El

criterio general es que la zona mas préxima al porial de &q@@g@%g&%xﬁgﬁggﬁwg@r conslar que esta
hoja forma parte de & MODIFICACION DEL PLAN
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mayor densidad edificatoria y la zonha edificable del sector situada mas al sur, debe
fundirse con el espacio natural del parque.

Las superficies edificables tienen formas organicas, como enclaves naturales que
se apartan de la rigidez del dngulo recto. Esta falta de ortogonalidad no quiere
decir que sean superficies indefinidas geométricamente. Su superficie, radios de
curvatura, planimetria y demas aspectos geométricos quedan perfectamente
establecidos en el Plan Parcial.

Se debe producir una absorcion de las caracteristicas del medio natural por parte
del espacio construido. La vegetacion, el agua y los materiales que se empleen
deberan estar fijados de antemano de acuerdo con unos criterios respetuosos con
el medio ambiente.

Los sistemas generales adaptaran su disefio a la forma en que los organismos
vivos establecen sus relaciones.

La vision del automévil se reducira en todo lo posible, Cuando esto sea inevitable,
como en los aparcamientos de superficie, la urbanizacion se tratara con materiales
naturales, gue integren vegetacioén y pavimentacion.

El sistema viario, los recorridos interiores y los circuitos peatonales estaran
inmersos en un ambiente natural. La disposicion de los carriles para bicicletas

permitira recorrer el sector sin interrupciones, facilitando su conexion conlared . . . _

£

municipal.

26 M

AR 768
11.1.3.2. FLEXIBILIDAD Y PLURALIDAD

Cualquier superficie organica puede servir para distintos usos. De manera que la
oferta de suelo para construir se concentra en cinco superficies orgérl%ica's o
edificables de geometria definida. Estos enclaves o superficies tienen distinto
tamario y situacién pero su filosofia y su idea generadora es siempre la misma.
Los usos que pueden tener cabida en el sector quedaran establecidos con '
caracter general, para todo el sector, con una definicion precisa de los que
deberian estar excluidos.

Esta pluralidad, lo que permite es una libertad mayor a la hora de adjudicar las
superficies sin tener que estar condicionado por un urbanismo restrictivo.

11.1.3.3. ESTRATOS DE DENSIDAD VARIABLE

De la mineralogia se toma prestado el concepto de estratificacion de manera que
la zona edificable del Sector 15 se divide en diferentes estratos. Como criterio
general, se pretende, que cada uno de esios esiratos lleve asociada una

edificabilidad con una graduacién variable. En buena Iégica esta graduacion
b ‘ . i o DILIGENCIA que se extiende paga hacer const :
también deberia producirse desde la zona mas proxima ang:otiaga ah@@bafbarﬁgéﬂCACIONmDaéfu;f;ﬁ
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alejada. En unos casos, el mayor nivel de superficie construida se sitiia en la zona

de acceso, pero en otros, lo hace hacia el parque, dependiendo de las

necesidades funcionales de cada uno de los enclaves.

Los enclaves o superficies organicas edificables tendran, pues, una densidad

variable segln su proximidad a la zona industrial y segtin las zonas en que

queden divididas por estos estratos. Se doia con mayor edificabilidad a los

enclaves situados al oeste del vial VU1 y menor a los situados al este de dicho

vial. Se consigue asi una graduacion de lo construido entre los edificios y lo

natural: el parque.

ENCLAVES SITUADOS AL OESTE DEL VIAL VU1

» Estrato A: continuacién del parque. Solo pequefias construcciones
puntuales en planta baja mas una. Especial atencién a ios materiales
empleados. Centro de Interpretacién del parque, cabafas para observacion
de la naturaleza, equipamiento deportivo al aire libre, aparatos para
realizacion de ejercicios fisicos, umbraculos para practica deportiva...
Edificabilidad: de 0,284 m2/m?2 a 0,50 m2/m2.

« Estrato B: mantiene el caracter de parque pero admite la construccion de
edificaciones. Maximo niimero de plantas permitido: baja mas dos. Caminos
peatonales y trafico rodado lento. Edificabilidad de 0,50 m?/m2 a 1,16 m2/m=2,
» Estrato C: Mayor densidad, mayor grado de edificabilidad, Maximo namero
de plantas permitido: planta baja mas tres. Los viales y aparcamienfos de
vehiculos deben tener un caracter verde. Edificabilidad de 1,16 m¥m2a
1,50 m2/m2,

ENCLAVES SITUADOS AL ESTE DEL VIAL VU1

¢ Estrato A: continuacion del parque. Sélo pequefias construcciones
puntuales en planta baja mas una. Especial atencion a los materiales
empleados. Ceniro de Interpretacién del parque, cabafias para observacion
de la naturaleza, equipamiento deportivo al aire libre, aparatos para
realizécién de ejercicios fisicos, umbraculos para practica deportiva...
Edificabilidad: de 0,029 m2/m2 a 0,50 mZ/m2.

» Estrato B: mantiene el caracter de parque pero admite la construccion de
edificaciones. Maximo nimero de plantas permitido: baja mas dos. Caminos
peatonales y trafico rodado lento. Edificabilidad de 0,50 m2/m2 a 1,00 m2/m2.
« Estrato C: Mayor densidad, mayor grado de edificabilidad. Maximo ntimero
de plantas permitido: planta baja més tres. Los viales y aparcamienios de
vehiculos deben tener un caracter verde. Edificabilidad de 1,00 m2/m2 a
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11.1.4.Superficies con uso terciario comercial

De la biologia toman su forma las superficies edificables, el viario, las laminas y
cursos de agua, las agrupaciones vegetales. Tienen, por tanto, la consideracién de
organismos celulares, de gotas sobre un plano. Su configuracién se asemeja a unas
superficies drganicas de geometria irregular.

Cinco superficies organicas, o enclaves E1, E2, E3, E4 y E5, con uso terciario-
comercial, de las que tres incluyen en su perimetro una zona de espacio libre privado.
Estos espacios libres de uso privado crean unas superficies de recorrido al aire libre,
que anteceden a la superficie edificable.

Los recorridos peatonales y rodados suponen la conexion entre estas superficies y

establecen la red de conexiones celulares.

11.1.5.8Superficie de equipamiento social
QOcupa el enclave mas cercano a las laminas de agua de Salburia y tiene el acceso
rodado y de servicios a través del espacio AES.

11.2.CLASIFICACION, CALIFICACIONES, APROVECHAMIENTO Y CARGAS
Como consecuencia de la Modificacion del Plan General planteada, con la aparicién del
Sector 15, Expansion Este, el planeamiento vigente es el siguiente:

11.2.1.Clasificacién del suelo
Todo el suelo de la modificacion estd clasificado como suelo urbanizable programado.
11.2.2.Calificacién global
Para todo el suelo urbanizable se contemplan las calificaciones siguientes:
s Sistema General de Transporte y Comunicaciones
« Sistema General de Espacios Libres
+» Terciario-Comercial

11.2.3.Ficha de Ambito del Sector 15
Clase de suelo
Suelo urbanizable
Superficie total
1.001.508 m2
Uso caracteristico

Espacio libre y terciario-comercial
Calificacién global
Sistema General de Transportes y Comunicaciones: 3911(3@“%4 177 m

A'due se ex{uende para hacer é:}ons(ar que esta
Sistema General de Espacios Libres: 74,92%: 750.33 {9pdorma_pare de la MODIFICACION DEL PLAN
Ge P ¢ PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.OU
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada dafinitivamante por
acuerde de Qb de marzo ds 2004 del Ayumamlen*o de

MOZAS + AGUIRRE ARQIATECTOS
General Alava 15, 2°A Tel 945 133609
01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134901

D. Antanio S4enz e Sahta Ma‘ﬁ%i’\!}uﬁiaiggﬁi
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Terciario-comercial: 21,97%: 220.000 m?
Calificacion pormenorizada

Vial principal; 31.177 m?

Parque Urbano: 750.331 m2
Terciario-comercial: 220.000 m?

QOrdenanza de aplicacién

Condiciones del ambito

Aprovechamiento lucralivo total

50.000 m2¢

Edificabilidad bruta

0,0499 m?c/m?s

Edificabilidad neta, excluyendo los sistemas generales
0,2273 m?cim3s

Aprovechamiento tipo del drea de reparto AR-1

1,0006 mZch/m2s

Aprovechamiento homogeneizado total del sector
22.809,328 m2ch

Aprovechamiento tipd del sector

0,0228 m2ch/m2s

Coeficiente de homogeneizacion para el uso caracteristico de AR-1

_Residencial Proteccion Pablica, Sector 6: 1,00000

Coeficiente de homogeneizacion para los usos del sector

Terciario-comercial: 0,45619
Instrumento de desarrollo

Proyecto de expropiacion, Plan Parcial, Proyecto de urbanizacion

Sistema de actuacion

Expropiacion
Iniciativa 4

Publica '
? G

‘: ii‘c /{[

Piazo
Segin convenio: "Expansion Este y Oeste”, del 21.01.00

El planeamiento a desarrollar debera cumplir con los establecido por las fichas de
ambito incluidas como normativa en la modificacién anterior. Los grados de
vinculaciones en sus determinaciones quedan recogidos en sus propias fichas, en
concreto en la Ficha de Ambito. Suelo Urbanizable. Sector 15 y en el Capitulo 6,

“Clasificacién y Régimen del suelo. Regulacién de los ambitos deerdenacion.qestidn.. consiar que esta

MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS Tetritorlo Histtrl GRS

hoja forma parte de la MODIFICACION DEL PLAN
?ARC?AL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.OU
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamenls aor
acuerde de 26 de marzo de 2004 dei Ayuntamiento de

Vitorta- Gasle;z y pu,b{cao &7 b Soletln Oficlal de!

General Alava 15, 2°A
Q1005 Vitoria-Gasteiz

Tel 945 133802 mozasa uirre.com
Fax 945 134901 Ei Direclor df) l!%ﬁbﬁefds Usbanisio

0. Antonio Séeriz de SanlaMaria Maﬁééiegu;
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delimitados por el Plan General”, Titulo 1V, Tomo 1i, de la Revisién del Plan General,

aprobacion definitiva, 27 de diciembre de 2000.

11.2.4.Cargas por urbanizacion
Se urbanizara con cargo al Plan Parcial |a totalidad de superficies de cesion
obligatoria, asi como las obras derivadas de las conexiones y remates con los

sistemas generales y locales existentes fuera del ambito.

11.3.CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS Y CRITERIOS VINCULANTES
ESTABLECIDOS POR EL. PLAN GENERAL EN SU FICHA DE AMBITO

La solucion propuesta en el presenie Plan Parcial del Sector 15 cumple en su ordenacion
y cuantificaciones con los parametros urbanisticos, directrices, aprovechamiento, grado
de vinculacion de las determinaciones, cesiones obligatorias y cargas de urbanizacion de
Ia ficha de Ambitos de la modificacion puntuat del Planh General de Ordenacién_Urbana

del Términc Municipal de Vitoria-Gasteiz.

La resolucion del sector tiene en cuenta el caracter de los sistemas generales a éi

vinculados:
« Vial radial oeste, que remata en continuidad la ronda interior de ia ciudad: calle
Madrid y portal de Zurbano.
+ Ordenacion del extenso parque urbano de Salburia integrando en él los suelos
urbanos consolidados limitrofes, asi como las volumetrias terciarias-comerciales,
cuyas posibilidades edificatorias quedan reguladas en el planeamiento.

Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacion y tratamiento del sector
con el modelo y objetivos globales expresados para las Areas de Expansion Este y

Qeste.
De forma explicita se vincula, con caracter de minimo respecto a su superficie y con

caracter retativo en cuanto a su situacion y concrecion fisica, el frazado de la

infraestructura principal.
Las diversas cuantificaciones referidas al aprovechamiento lucrativo, aprovechamiento

homogeneizado total del Ambito, aprovechamiento tipo del area de reparto, porcentajes y
techos de unidades terciario-comerciales, explicitas en la ficha de ambito serén

vinculantes.
Seran cesiones obligatorias las que aparecen vincuiadas en la ficha del ambito: sistemas

generales e infraestructuras béasicas,

Cumplimiento y caiculo de los parametros y criterios vinculantesiestablegidos: ROt elRIBR: consiar que ssta
) ) hoja forma parie de | o :
General en su ficha de ambito: PAiRClAL DES SECTOR ?ﬁf\ggsg\:!gﬁ?&i?ﬁbgf;g?ﬁ
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definiivamente nor
ague_rdo ve 26 de marzo de 2004 del Ayuntamisnio de
Vilorla-Gasteiz yriBispbran26@08olelin Oficial de!
el 945 133608 TETHIONT HiSTONTO Ugasadhdbreselnl da 2004,
. mozasaguir,pjﬁ@aplust-‘nﬂt

£ Director dal Deparamdpio Minlsihat de Urianismo

MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS
General Alava 15, 2°A
01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134301




JAVIER MOZAS EDUARDO AGUIRRE 22

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA. EXPANSION ESTE MEMORIA

Clase de suelo

Suelo urbanizable

Superficie total

1.001.507,31 m2

Uso caracteristico

Espacio libre y terciario-comercial

Calificacién global:

Sistema General de Transportes y Comunicaciones: 3,113%: 31.177 m?
Sistema General de Espacio Libre: 74,924%: 750.372,90 m?2
Terciario-comercial: 21,963%: 219.957,41 m?

Calificacion pormenorizada:

Vial principal: 31.177 m2

Vias urbanas; 27.025,34 m?

Parque urbano; 737.679,15 m?

Zona verde puiblica: 81.223,88 m?

Espacios libres de uso publico: 13.874,77 m?

Equipamiento social: 18.169.72 m2

Terciario-comercial: 92.357,45 m2

Aprovechamiento lucrativo total

50.000 m2c

Edificabilidad bruta

0,0499 m2c/m2s

Edificabilidad neta, excluyendo los sistemas generales
0,2273 m2c/m2s

Aprovechamiento homogéeneizado total del sector _.
103.294,280 m2ch T
Aprovechamiento tipo del sector

0,1031 m2ch/m3s

Coeficiente de homogeneizacion para el uso caracteristico de AR-1

Residencial Proteccién Publica: Sector 6: 1,00000

Coeficiente de homogeneizacion para los usos del sector

Terciario-comercial: 2,0659

Instrumento de desarrolio

Proyecto de expropiacién, Estudio de Detalle, Proyecto Basico Unitario, Proyecto de
urbanizacion

Sistema de actuacion

Expropiacién DILIGENGIA que se extiende para hacer constar que ests
oL hoja forma parte de 2 MODIFICACION DEL PLAN
Iniciativa . PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.OU

DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamente por
acuerde de 26 do marzo de 2004 del Ayuntamiento de
Vitoria-Gastelz y publicado en gl Boletln Oficial del
MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS Terilorlo Histyricarinvilembies 2083 de 2004,
General Alava 15, 2°0A Tel 945 133609 s mozgasaguirre.com
01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134901 El Director detbaasdanir@dniishobtis Urbanismo

D. Anfonio Saenz (je

o

Santa MatlarHiuniategul
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Publica
Plazo
Seguin convenio; "Expansién Este y Oeste”, del 21.01.00

11.4,.RELACION GENERAL DE ENCLAVES CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
En cuanto a la tipologia edificatoria, aungque no se plantea consideraciones estéticas,
tiende a buscar el que los volimenes edificados presenten una lectura representativa de
usa, destino y régimen de propiedad, debiéndose valorar especialmente ia imagen del
conjunto que este arco edificado proyecta al portal de Zurbano.

En la zona de usos terciarios y comerciales mas estrecha se disponen las parcelas
destinadas al asentamiento de aquellas empresas y aclividades que precisan de
superficies limitadas. Esto tiene lugar en ambos extremos del arco de terciario: en el este
y el oeste.

La zona central del arco quedara reservada para los asentamientos que exijan una
dimension superficial mayor: tanto de parcela, como de metros cuadrados construidos.
Los tipos edificatorios, responderan al de edificacion aisiada y atenderan a las exigencias
topograficas de la zona; con el mismo criterio se resolverdn las dotaciones de
estacionamiento, viarios internos y zonas ajardinadas. Por tanto, la tipologia edificatoria
sera aislada, reguldndose la ocupacién, mediante areas de movimiento, espacios libres y
estacionamientos dentro de cada parcela.

Los usos caracteristicos del arco de uso terciario-comercial del Sector, corresponden a
los de terciario-comercial, donde tienen cabida también usos deportivos, hoteleros,
centros de ocio y espectaculos.

Por tanto, los usos compatibles, a modo de ejemplo, son los siguientes:

Uso terciario-comercial: comercios, bancos, agencias, edificios de oficinas,
establecimientos publicos, asociaciones recreativas, establecimientos de hosteleria,
hoteles, centros de ocio, ludotecas, centros deportivos,... y en general, todos aqueilos
que asi defina el Plan General..

11.4.1.Superficie de terciario-comercial, enclave E1
Calificacién: terciario-comercial

Superficie tolal .........covccrerrr e, 8.800,99 ma2

Area SObre ESIrato A...........coveereceereeeeriereesessnsnansnnas 8.800,99 m2

Ocupacion maxima sobre Estrato A: 40%.................. 3.520,40 m2

Limites de edificabilidad sobre Estrato A:

MInimo 0,284 MAM2...........ocooierere e 2.500,00 m2

Maximo 0,50 M2MMZ..........oooiivvrnemrer seesssssnmsssnrssrsrneais 4.%@;5{%‘@%;?3;; “?; dﬁ,\%?;?.c?éﬁ%é‘i?sgéﬁuifiﬁ

SARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DELP.G.OU
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada  definitivamente  por
acuerdo ¢e 26 de marzo de 2004 del Ayuntamiento de

MOZAS + AGUIRRE ARGUITECTOS Viloria-Gasielz y poMiadobes B0@3sin Oficial del
General Alava 15, 2°A Tel 845 133609 Terrilaric Historken de Mavasi@bine sbrihde 2004,
01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134801 | mozasaguirfe@aplust.net

£] Director del Depastamaiiio Mirichal de Urbanismo

Marla Miinialogsl
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11.4.2.8uperficie de terciario-comercial, enclave E2
Calificacion: terciario-comercial

Superficie total ..o e 7.783,36 m?
Espacio libre privado.......... P 2.354,48 m2
Area SObre ESIrato B.........oveeiveeierceereeeesreseesresesnenns 5.428,88 m2
Ocupacién maxima sobre Estrato B: 75%.....cccceceeeeei. 4.071,66 m?
Limites de edificabilidad sobre Estrato B:

MIRimo 0,50 M2M2. ..o scnrrneen s 2.714,44 m?
MAXIMO 1,168 M2M2........ccoiiireriiereeere e e 6.300,00 m2

11.4.3.Superficie de terciario-comercial, enclave E3
Calificacion; terciario, comercial

Superficie tofal ... 28.560,03 m2
Espacio libre privado......c..cceei 13.296,25 m?
Area S0Dre ESIrato B.....co.oeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeesneseeeaer e 9.005,01 m2
Ocupacidon maxima sobre Estrato B: 75%.................. 6.753,76 m?2
Limites de edificabilidad sobre Estrato B:

MINImo 0,50 M2IM2......cir e s s 4.502,51 m2
Maximo 1,00 m2/M2.......oeeeee et 9.005,01 m2
Area s0bre EStrato C........coccevecrercrrrcivceeeeseesrercrenns 6.258,77 m?
Ocupacion maxima sobre Estrato C: 75% ..ccceevviivevinns 4.694,08 m2
Limites de edificabilidad sobre Estrato C:

MInImo 1,00 MM 2..... i e 6.258,77 m?
Maximo 1,50 MAIM2. ... e 9.388,16 m2

11.4.4.Superficie de terciario-comercial, enclave E4

Calificacion: terciario, comercial.

Superficie total ... icciirccr 38.290,40 m?
Area SoDIE ESIrato A......oeeeeeeeeeee e e s eseese e 17.462,31 m2
Ocupacion maxima sobre Estrato A2 3%....ccccceeeeccinnnee, 523,87 m2
Limites de edificabilidad sobre Estrato A:

MINIMO 0,029 MZM2...........oooeeseeessesssseessesesseeeeesssessssssess 500,00 m?2
MAXImMO 0,50 M2MM2......ccoiirrriereere e rreer e s ssne s seene 2.619,50 m2
Area SOBIE EStrato B...oovveeeeeeeeeeeee e e seeeee e 14.484,05 m?
Ocupacion maxima sobre Estrato B: 50%................... 7.242.03 m2
Limites de edificabilidad sobre Estrato B:

MInImMo 0,50 M2MM2Z. ... errrcesessssnsarens

Maximo 1,00 M2MZ.......oooe e

MEMORIA

2
7@&?&@.&.’-&% se exliends para hacer constar que esta

de la MODIFICACION DEL PLAN

1%%2%%%?@%@0?{ 15 de SALBURUA DEL P.G.O.U

DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definivaments por
acuerdo de 25 de marzo de 2004 del Ayuntamierto de

Vitoria-Gastel i g Rolg it
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Area sobre EStrato C...........coeverrviocoeerineecsssescrsseeenns 6.344,04 m?2
Ocupaéién maxima sobre Estrato C: 75% ..ccoevrreneeee. 4.758,03 m?
Limites de edificabilidad sobre Estrato C:
MINIMO 1,00 MM e r e eas s 6.344,04 m?
MAXIMO 1,50 M2AMZ e erecsirerree oo e e e e reerereeeereans 9.516,06 m2

11.4.5.8uperficie de terciario-comercial, enclave E5
Calificacién: terciario-comercial

Superficie 10al ....evvveeveee e e 8.922,67 m?
Espacio libre privado.......cccveeenrecenniic e, 2.108,16 m2
Area SODre EStrato B...o..oooceeeeevreeeeeeeeecseeeensns s 6.814,51 m?
Ocupacion maxima sobre Estrato B: 50%......cccccoeeee. 3.407,26 m2
Limites de edificabilidad sobre Estrato B:

MInimo 0,50 M2IM2.......ccocvcenierrerrrrcce i 3.407.26 m?2
Maximo 1,00 m3im2 ., 6.814,51 m?
Queda definido para cada estrato un aprovechamiento lucrativo maximo:
ESTRATO Aot rr e 5.000,00 m2
ESTRATO B....covrreeerrrece sttt s 27.000,00 m2
ESTRATO C....oeeeeeeearsccc e sasn st raananans 18.000,00 m2
Aprovechamiento en enclaves..............ccooiiniin, 50.000,00 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL............50.000,00 m2

11.5.RELACION DE DATOS DEL EQUIPAMIENTO SOCIAL

Las dotaciones fijadas en el Reglamento de Planeamiento para los planes parciales de
suelo terciario marcan un tipo de eguipamiento: Equipamiento Social.

Al sur, cercano a las Idminas de agua de Salburda se sitlia el encltave de Equipamiento
Social, se prevé un area de 18.169,72 m? destinada a equipamiento social, con un techo
construido maximo de 8.800,99 m2.

La réserva de suelo ES esta destinada a equipamiento social. Esta situada en la parle
sureste del sector y su acceso se realiza por medio del acceso AES.

Esta expresién suponen algo mas del 4%, del total de los 220.000 m2, calificados como
de uso terciario-comercial, con lo que cumple los requisiios del articulo 12 del Anexo del

Regiamento de Planeamiento.

g

DILIGENCIA que sgeﬂlen;déasarr}a nhberidonstar wug este
hoia forma parte de fa MODIFICACION DEL+BLAN
PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DELRP.G.OU

DE VITORIA-GASTEIZ sprobada definitivamente por

acuerdo ile 26 de marzo de 2004 dei Ayumamgeﬂio de

MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS _ Vitoria-Gastelz ki pup&g@qg Apré Jsdn Oficial del
General Alava 15, 2°A Tel 945 133609 TerTitorio HiStoTCe e ARy EL 20 T ADT e 2004,

01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134001 mozasaduire@a pfluSt .het
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Superficie de equipamienio social ES
Calificacion: equipamiento social

Superficie total ... 18.169,72 m?
Area sobre EStrato A.........ooveceeviveeseeeceteeiee et 0.668,88 m2
Qcupacién maxima sobre Estrato A: 35%........cccvvirvrcvvinnnen, 3.384,11 m?
Edificabilidad sobre Estrato A: 0,310 m2/im2......................... 3.000,00 m?
Area sobre ESIrato B..........cccovveceeiseereseresesescsssesssessnesssesenens 8.500,84 m?2
Ocupacion méaxima sobre Estrato B: 50%........ccceconininninn, 4.250,42 m?
Edificabilidad sobre Estrato B: 0,682 m2im2..........ccooeeeerenn. 5.800,99 m2
Aprovechamiento total limite........cccooeiinicviin e, 8.800,99 m?

Edificabilidad bruta de ES: 0,484 m2/m2

11.6.LA RED VIARIA
La red viaria es el sistema circulatorio del organismo, por ella discurren los fluidos de
comunicacién que son necesarios para el funcionamiento celular.
El enclave E2 comparte acceso con el enclave E1, que se realiza también desde el
mismo aparcamiento. El nimero de cruces y conexiones con portal de Zurbano se ve
reducido al minimo.
Enclave E3. Es el tinico gue posee dos accesos desde dos viales distintos. Uno de ellos
desde el portal de Zurbano y el otro desde el vial, VU1, de 50 metros de nueva creacion
que atraviesa la zona de terciario de suroeste a noreste.
Los Enclaves E4, ES y E5 se conectan con la red viaria por medio de un viai con forma
de arco, VU2, que bordea ¢l aparcamisnto del pabelldn Buesa Arena. De esta forma,
todos los viales de trafico rodado, en la zonha de terciario se minimizan, se sitdan at norte
y quedan apartados del resto del parque.
La red viaria del Sector se articula a partir del viario perimetral al aparcamiento del
pabellén Buesa Arena, que constituird este viario de conexion, VU2, con los enclaves E4,
ES y E5, tal como indica la documentacion grafica; este viario queda complementado por
los accesos a las diversas parcelas.
Las caracleristicas de estos viarios a contemplar en el Proyecio de Urbanizacion,
conforme a los requisitos del Reglamento de Planeamiento y condiciones del Plan
General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, cumplimentan los siguientes
extremos:
« El frazado geométrico y su localizacién, estan reflejados.en el correspondiente plano
de ordenacion.
« Materiales y acabados: en el caso de los viarios principales se dispondra de un
firme flexible, en cuyo disefio y calidad debera contemplarse la instruccién de

DidGENCFA que se extiande para hacer constar que esta

carreteras 61.62.1C "Sobre Secciones de Firmes" segtin Ordgridviinisteriad de'@BideAcion DEL PLAN
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Mayo de 1.990 del Ministerio de Obras Publicas y Transportes. En el caso de los
viarios secundarios podran admitirse firmes simplemente estabilizados o similares, en
funcion de su destino y uso. En cualquier caso se dispondré de drenajes efectivos.
s Las secciones transversales donde se fijan las dimensiones, tanto de las calzadas
como de las franjas verdes y aceras compactadas, aparecen en la parie grafica de la
documentacion.
s | as dimensiones de las calzadas son las de |la parte grafica, pudiendose dentro de
la calificacién viaria, acomodar el resto de los elementos constitutivos de la red,
inciuidos los carriles para bicicletas, las sendas peatonales y los espacios libres de
uso puiblico.
» El proyecto de urbanizacién contemplara para las calzadas dos secciones
estructurales: '
« Firmes rigidos. Se colocara este firme en el vial VU1, de 50 metros, que conecta
la prolongacién de la calle Cuenca del Deva con portal de Zurbano, en el vial VU2
perimetral al aparcamiento del pabelién Buesa Arena, en la zona noreste del
Sector y en el vial VU3 de acceso a las viviendas unifamiliares del Secior 7. En las
Zonas que no son de rodadura en los aparcamientos, el suelo ira terminado con
baldosa en celosia que permita el crecimiento de césped entre sus huecos.
» Firmes flexibles. Se situaran en el resto de los recorridos peatonales del Sector.
Este suelo dispondra de un acabado de capa de rodadura de arena compactada,
similar a la existente en las sendas peatonales del parque de Salburia.
* Los pasos peatonales y aceras, contiguas a la via urbana VU2, quedaran
terminados con tratamiento de adoquin, resaitados sobre el nivel de las calzadas,
ayudando con ello a minorar la velocidad del trafico. Ambos firmes dispondran de

rigolas y drenaje efectivo.

11.6.1.Sistemas Generales de Transporte y Comunicaciones

Via urbana VU1. Esta via esta formada por seis carriles de circulacion, fres en cada
sentido, de 3 metros de ancho cada uno, con una mediana de 13 metros. Un carril
para bicicletas discurre por su eje. Existen dos bandas de aparcamientos, de 2,5
metros de anchura cada una, en ambos laterales. Las aceras son de 7 metros de

ancho.
Salva con un puente el cauce del rio santo Tomas. La red de sendas peatonales pasa
de un lado a otro de la via VU1 con la ayuda de un paso de cebra situado

aproximadamente sobre el cauce de este rio.
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11.6.2.Sistema Local de Transporte y Comunicaciories

» Via urbana VU2, La anchura total es de 18 metros. La calzada de doble sentido, es
de dos carriles de 4 metros cada uno. En el borde sur del arco existe una banda de
aparcamientos de 2,5 metros de anchura. Dos aceras de 3 metros de ancho, a ambos
jados de ia via, que permiten recorridos peatonales seguros, van recogiendo las
sendas que dan acceso al parque de Salburda desde el norte y sirven de
comunicacion con el aparcamiento del pabellén Buesa-Arena. Una banda de 1,5
metros de anchura que, en contacto con la Zona Verde, acoge los servicios de las
redes urbanas de infraestructuras para los asentamientos terciario-comerciales del
Sector.

» Via urbana VU3. Anchura total de 11,80 metros, que se desglosan en una calzada
de 6 metros de ancho, en dos carriles de 3 mefros cada uno; un carril para bicicletas
en su borde norte, de 2 metros de ancho y dos aceras, la situada al norte, de 2
metros de anchura, pegando con el parque y la situada al sur de 1,80 metros, como
limite del Espacio Libre de Uso Plblico, que separa este vial de la Entidad Local

Menor de Elorriaga.

11.6.3.Sendas peatonales y Carriles para bicicletas

Se refiere este apartado al circuito peatonal y para dos ruedas, que recorre el Sector,
con un ancho minimo de 2,0 metros, y que constituye todo un sistema de itinerarios
peatonales del parque. Contard con unas bandas laterales de adecuacion a la
topografia, fimitando una franja de firme adecuado para el uso cicloturista y con
tolerancia esporadica para frafico rodado, por lo que se debera disefiar con materiales
y pendientes acordes a su uso.

La red de caminos peatonales, los viales, los carriles para bicicletas y las redes de
servicios especificados en los planos no son vinculantes, sino que tienen caracter

orientativo.

11.6.4.Dotaciones de aparcamientos

La disposicién de las zonas de estacionamiento buscaran una posicién periférica o
subterranea, que no interfieran con los recorridos peatonales.

La situacién, dimensiones y alineaciones son los que figuran en parte grafica. Su
acabado final, sera de firme rigido o firme flexible, debiéndose valorar en su disefio la
entrega de los mismos con la red viaria.

En atencion al criterio ambiental se exigira la proteccién visual de los
estacionamientos, mediante la utilizacion de barreras vegetales, ondulaciones del

terreno, etcétera. DILIGENCIA gue se ex 4ende; i B
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Los aparcamientos, dadas las caracteristicas del Sector, disponen de un tratamiento
diferenciado, con una dotacion estratégica junto a la red viaria y una disposicion
amortiguada, en cuanto al impacto de los mismos, en el interior del espacio libre de
los enclaves, tanto en las de aprovechamiento lucrativo como en la de reserva de
servicios de interés social. En cualquier caso el nimero de plazas supera los indices

marcados por el planeamiento, siendo su distribucion la que sigue:

11.6.4.1. APARCAMIENTOS ADSCRITOS A LA RED VIARIA
El nlimero total de plazas de aparcamiento adscritas a la red viaria son 402, de
las cuales trece son aptas para minusvalidos, de acuerdo con la Ley 20/1997 y
el Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco. |

Este ndmero de plazas se desglosa como sigue:

En SG-TC, via urbana VU1 238 plazas + 3 de minusvalidos
En T-C, via urbana VU2 90 plazas + 6 de minusvalidos
En T-C, el aparcamiento del acceso AE1 35 plazas + 2 de minusvalidos
En T-C, el aparcamiento del acceso AE4 26 plazas + 2 de minusvalidos
Total 389 plazas +13 de minusvalidos

11.6.4.2. APARCAMIENTOS EN EL SISTEMA DE ENCLAVES Y EQUIPAMIENTO

Todos elios a ejecutar dentro de los limites de la propiedad de las diversas
parcelas privadas. El uso de estacionamientos queda definido en el Tomo Ill,
Titulo V, Capitulo 3, Seccién 10° de las Normas y Ordenanzas de Edificacién y
Usos, Normas Particulares del los Usos, del Plan General de Ordenacién

Urbana de Vitoria-Gasteiz.

11.7.EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y DE ZONAS VERDES

El coeficiente de aprovechamiento-edificabilidad medio-brufo de ia totalidad del Sector
resulta de e = 50.000: 1.001.507,31 = 0,04992 m2/m2 cumpliendo con el indice
determinado en el conjunto del planeamiento de rango superior, siendo 50.000 los
metros cuadrados de techo construido del Sistema de Enclaves con aprovechamiento
lucrativo neto.

En cuanto a la superficie total de las parcelas privadas destinadas a acoger los usos
lucrativos, esta resulta ser de 101.726,18 m? io que representa el 10,1573% del Sector.
Respecto al cumplimiento de la superficie del sistema de espacios libres de dominio y
uso plblico, la propuesta de ordenacion satisface ampliamente las condiciones
impuestas en el articulo 12 del Anexo del Reglamento de Planeamisnie: S88AY8 JRce: sonstar e e
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219.999,01 m2- 101.726,18 m2 - 21.793,27 m2- 8.800,99 m2= 87.678,57 m2
que cumplimentan las determinaciones impuestas en el citado reglamento al superar

ampliamentie los metros cuadrados exigibles:
mayor que el 10% s/220.000 m? = 22.000 m2.

11.7.1.El Sistema General de Espacios Libres

Tiene esta calificacion global, el parque urbano: aquella zona que, bien por sus
caracteristicas geomorfoldgicas, bien por la propia estructura del Sector, no es
destinataria de edificacion, pavimentacién, ni ajardinamiento ornamental y que esta
destinada a un tratamiento especifico de restauracion ecoldgico-paisajistica por
medio de plantaciones arboéreas, arbustivas y herbaceas con especies
preferentemente autdcionas que cumplan en una primera fase un cometido fijador y
consolidador de suelos y a medio y largo plazo la total restauracion perseguida.
Cuando se vea necesario el frazado de vias de servicio o simplemente itinerarios
peatonales se realizaran a base de "suelo estabilizado": arena (75%), arcilla (20%) cal
{5%), con una granulometria que no exceda de 1 ¢m y un indice de plasticidad de 3 a
6.

Se admiten los trazados de redes de servicios, tanto fundamentales como de las
propias internas de la Parcela.

Las condiciones del Proyecto de Urbanizacion contemplaran tas indicaciones
marcadas en la presente Memoria, asi como los articulos 69 y 70 del Reglamento de
Planeamiento y articulos 2.04.01 y 2.04.02 de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Vitoria-Gasleiz.

El parque urbano se constituyen en torno a las dos zonas hiimedas situadas al oeste
y al este del Sector.

Los usos permitidos en el Parque son coincidentes con los que figuran en el articulo
5.03.37, de las determinaciones sobre espacios libres de las Normas Urbanisticas del
Plan de Vitoria-Gasteiz.

El Parque también se extiende al triangulo inundable de que forman los rios sanio
Tomas y Errekaleor al sur del Sector. En el entormo de ese triangule se admite la
construccidon de un campo de golf del tipo pifch and pulf, que mantenga un cardcter
de parque publico, cuyos cierres y protecciones, en caso necesario, deberan estar
constituidas por elementos y cierres vegetales, que se integren perfectamente en el

caracter natural del parque.
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igualmente se admite el trazado de las redes de servicios y de comunicaciones que
sean necesarias para el correcto funcionamiento de las actividades a desarrollar en

los enclaves.

11.7.2.El Subsistema Local de Espacios Libres
La transicion desde la zona norte del Sector hacia el parque natural se pretende que
sea lo mas gradual posible, marcandose preferentemente mediante elementos
arbustivos, vegetales, ondulaciones del terreno, etcétera.
El subsistema local de espacios libres se introduce entre los enclaves naturales que
soporian a las parcelas edificables, lega a abrazarias, a envolverias y alcanza de
esta forma el portal de Zurbano. Con ello conseguimos extender imaginariamente la
dimensién del Parque Urbano, del entorno natural, mas alla del limite ficticio que
supone la linea de borde de la calificacion pormenorizada como zona de uso terciario.
Puede comprender diversas acfividades como son: deportes de equipo al aire libre,
juegos de mesa, recorridos de salud, recorridos ecuestres, campos de golf, circuitos
naturales...
11.7.2.1. ESPACIOS LIBRES DE Uso PUBLICcO: ELru1, ELPU2 , ELPU3 ¥ ELPu4d
Se denominan asi a las cuatro zonas que, por sus caracterisﬁcas
geomorfolgicas y por su proximidad con areas edificadas o frecuentadas
peatonalmente, o por el impacto visual que producen, puedan y deban merecer
un tratamiento especifico de pavimentacion.
Los zonas estanciales y areas peatonales se engloban en esta categoria que
viene senalada en dimensicnes y situacién en cartografia adjunta.
En todos los casos se preferira un tratamiento que conlleve la utilizacién de
materiales blandos {césped, especies arboreas y arbustivas, arenas, tierras
voicanicas, eicétera) en la mayor parte de su superficie. Reservando el
pavimento duro para las zonas de {ransito peatonal.
Estos espacios podran acoger en el futuro, el uso de via urbana, con sus
correspondientes aparcamientos, carriles de bicicletas, aceras o sendas
peatonales, si unas nuevas necesidades de comunicacién asi lo exigieran.
A fin de garantizar su facil y efective mantenimiento se dispondra en todas
estas dreas riego fijo, automatico y por aspersién, difusion ¢ goteo
dependiendo de la estructura vegetal de las diferentes zonas, existiendo para
elfo una red independiente de la de abastecimiento, a fin de poder utilizar
distintas fuentes de alimentacién: aguas tratadas o recicladas.
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11.7.3,

11.7.2.2. ZONAS VERDES EN EL USO TERCIARIO-COMERCIAL

Dadas las caracteristicas de estos espacios situados al norte, entre los
enclaves con aprovechamiento Jucrativo del parque, no se define una categoria
especial para ellos, ya que visualmente se pretende que queden englobados en
el Parque Urbano.

No se dispone ninguna limitacién, en cuanto a utilizacién de materiales ni
especies vegetales, debiéndose garantizar, no obstante, una consecuencia
armoniosa, tanto con los edificios que se proyecten, como ¢on las zonas
ajardinadas de los Espacios libres de Uso Privado de los enclaves,

En el entorno del enclave E4 se podran plantear toda una serie de
equipamientos deportivos al aire libre, de uso pidblico, que podran comprender
desde un area de practicas de golf, con una pequefia cubierla para lanzar
bolas, pistas de 3x3, pistas de minifiitbol, zona de skafe, circuito natural, tenis
de mesa, juegos infantiles, petanca, minifrontones, juegos de red...

Este tipo de equipamiento deportivo debera de garantizar un uso publico.
Estas zonas verdes, situadas entre los enclaves tienen una calificacion global
diferente a Sistema General de Espacios Libres. Sin embargo, la filosofia de
este Plan Parcial es integrarlas en el Parque Urbano y que formen parte del
mismo.

En el articulo 5.03.37, Condiciones particulares de los Parques Urbanos y
Zonas Verdes, conceptuadas como sistemas generales, mayores de 45.000
m2, de las Normas Particulares del los Usos, Uso de Espacios Libres, del Plan
General de Ordenacion Urbana, se especifica que tendran la consideracion de
parque urbano las superficies de distinta calificacion pormenorizada limitrofes.
En el cémputo de la superficie total del parque se incluirdn estas superficies
[imitrofes. A estas zonas verdes se aplicaran las condiciones parliculares de los
Parques Urbanos, mayores de 45.000 m?2. En concreto, se permitira el vallado
de las instalaciones con un sistema de cierres transparentes de calidad.

La superficie que podra ocupar el uso deportivo viene marcada en el plano que

se adjunta y que tiene unicamente titulo indicativo.

Las Zonas Verdes y Espacios Libres Privados

Se engloban en esta categoria todas aquellas zonas en enclaves de uso lucrativo,

que no vayan a ser ocupadas por la edificacién.

Las condiciones para su disefio y construccion seran las mismas que para los

Espacios Libres de Uso Plblico debiéndose garantizar una transicién adecuada y
. " . .

armoniosa en cuanto a estrucitura y materiales {anto con IO&LY&@H&E%; como con los

Espacios Libres y Zonas Verdes ya realizados.
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Podran acoger estacionamientos de vehiculos en la cantidad que se indica en la
Seccién 107 ; Uso de estacionamientos, de las Normas Particulares de los Usos dei

Plan General.

12.SISTEMA DE ACTUACION
12.1.INSTRUMENTO DE DESARROLLO
Todos los enclaves se deberan desarrollar a través de Estudios de Detalle. No obstante,
el Estudio de Detalie se podra susfituir por un Proyecto Basico, siempre que este
proyecto se redacte de manera unitaria para todo el enclave.
Es decir, la actuacion directa gue supone el Proyecto Basico podra sustituir a ka diferida
del Estudio de Detalle, cuando este Proyecto afecte a la {otalidad de las parcelas del

enclave.

12.2 EJECUCION DE LOS PROYECTOS Y OBRAS DE URBANIZACION

La ejecucion de los proyectos y obras de urbanizacion se ajustaran a lo especificado en
el Pliego de Condicicnes Técnicas para Obras de Urbanizacién editado por el Consejo
Superior de los Colegios de Arquitectos de Espafia y por los Centros de Asesoramiento
Tecnoldgicos de las distintas delegacionss.

13.0TRAS CONDICIONES DE PROTECCION MEDIOAMBIENTAL
13.1.MEDIDAS MEDIOAMBIENTALES

» La concepcion del sistema viario en funcidn de la moderacion del trafico,

favoreciendo la circulacién de bicicletas y los recorridos peatonales.

» Situacion de los espacios libres en un nivel inferior, para la retencién de las

aguas pluviales que, en caso de precipitaciones extraordinarias, eviten la

inundacion del sector.

» En los parques y jardines se utilizaran preferentemente plantas autéctonas y de

zonas geograficamente proximas, limitandose el uso de ejemplares exdticos.

¢ Aprovechamiento de las aguas recuperadas para el riego.

« Utilizacidn del riego automatico que optimice el consumo de agua', incorporando

mecanismos de programacién. Empleo de sistemas de microrriego en las areas

que lo admitan.

» Potenciacién de la recirculacion y filtracion de las aguas de los surtidores y ofras

Zonas de los lagos y laminas de agua, en la manera y forma adecuada para

garantizar el nivel necesario de cada uno de ellos. Los surtidores operaran

mediante control horario para conseguir un cierto ahorro energético.

« Empleo de fertilizantes naturales, dentro del Plan de Mantenimiento del Sector.

» Reciclaje del material de derribo que se produzca &' @FEilane se extiends para hacer constar que esta
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» Utilizacion de las tierras excavadas en el sector para rellenar las zonas que lo
requieran, evitando asi las excavaciones externas y €l transporte de materiales.
s Empleo de criterios de disefio que tengan en consideracion que los servicios de
limpieza municipal utilizan preferentemente equipos mecanicos, razén por la cual

las zonas pavimentadas seran accesibles a estos equipos.

13.2.CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES
s Se tendra en cuenta la buena orientacion, el grado de soleamiento y la
intervencién de la luz natural.
« Se incorporaran sistemas y mecanisimos tradicionales de control solar y de
temperatura, del tipo marquesina, celosia, teido, o cualquier otro sencillo elemenio
de disefio, frente a costosos equipos de acondicionamiento de aire.
+ Se limitara la utilizacion de maderas exdlicas o procedentes de zonas boscosas
maduras,
¢ Se utilizaran alternativas al PVC, siempre que sea posible.
« No se emplearan productos compuestos por CFC, HCF y HFC en los sistemas
de refrigeracion que sean imprescindibles. En general se evitara el uso de

productos clorados.

de aireadores en los grifos.

+ Se realizara la preinstalacién eléctrica para el control domatico.
+ Se instalara una Gnica antena por enclave.

» Se favorecera la instalacion de ascensores de bajo consumo.

+ Se instalara toma de agua caliente con el fin de favorecer el empleo de o

electrodomésticos y equipos bitérmicos.
= La iluminacién de los aparcamientos y zonas comunes se realizara con luces
fluorescentes de bajo consumo y de encendido por framos. Su fuente de energia
seran preferentemente unos captadores fotovoltaicos.
» Se colocaran detectores de presencia para controlar los encendidos de aparatos
de iluminacién en las dreas comunes.
+ Con las recepciones de obra de cada edificio debera entregarse un informe a
cada encargado de mantenimiento que explique sus instalaciones, su
sostenibilidad, la posibilidad de reciclaje y el origen de los materiales.
» Se fomentara el uso de captadores solares para precalentamiento de calefaccion
y de agua caliente sanitaria. La produccién de agua caliente se realizara de forma
centralizada y con alto rendimiento, por medio de gestion integrada.
» Se fomentara el uso de aislamiento a base de fibras naturales.
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« Se utilizaran pinturas de base acuosa. Las pinturas seran ecoldgicas y permitiran
la transpiracion.

* Se realizara una separacion de las aguas negras y de las aguas pluviales, con la
posibilidad de una reutilizacién selectiva de estas Ultimas.

» Se habilitaran espacios para la seleccidn de basuras.

13.3.PROTECCION PAISAJISTICA

En el parque de Salburia se pretende conjugar dos enfogques, uno mas conservacionista
y preservador de los valores naturales, con ofro que tenga en cuenta la realidad urbana
del emplazamiento, por ello se toma en consideracion la propuesta realizada desde
Parques y Jardines del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, en la que, ademas de la
recuperacion ambiental se pretenden introducir algunos criterios paisajisticos. Su
justiftcacion razonada podria ser la siguiente:

Desde el Centro de Estudios Ambientales se ha venido recuperado un sistema de
lagunas que, en poco tiempo, ha encontrado una buena regpuesta por parte de la
vegetacion y de la fauna del lugar.

En una préxima actuacién se persigue aumentar esta superficie inundada y fomentar un
corredor biologico que una la antigua balsa de Betofio ¢on la de Zurbano, mas préxima a
Arkaute.

Por lo tanto, aparece un corredor natural formando una banda ancha, que en sus limites
acoge otros usos mas urbanos: una zona de ocio y usos terciarios al norte, con diversas
edificaciones; y unos usos de esparcimiento y deportivos al sur: campo de golf de @
hoyos, campas de esparcimiento y zona de vivienda unifamiliar, en el Sector 7; una zona
residencial ¢con viviendas colectivas al este, en el Sector 8; y una zona de especial valor
paisajistico, como es ia balsa de Betofio, al oeste.

Se propone un juego de llenos y vacios, jugando con el bosque y el espacio libre, que
propicie una serie de recorridos en los que se vayan abriendo diferentes perspectivas. El
soporte de la actuacion es la realidad fisica. _

Los lugares de alto valor ecolégico serdn proiegidos de toda intervencion.

El estudio topografico del terreno muestra unas zonas de cota inferior que podran ser
inundadas elevando el nivel de [a lamina de agua de la zona de lagunas del corredor
biolagico que ser persigue.

La confluencia de los rios santo Tomas y Errekaleor, forma un tridangulo inundable, en la
avenida de 500 afios, que podra acoger el uso de un campo de golf, mediante una

transformacién en la orografia, ya que ésta lo permite.
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El bosque de chopos existente, contiguo a la balsa de Betofio, constituye una pantalla
visual que limpia las vistas desde las lagunas mas alejadas. Supone ademas la
introduccion de una traza humana como gesto modificador del paisaje.

13.3.1.El campo de golf

En el triangulo que forman los rios Errekaleor y santo Tomas, en la zona sur del
Sector se plantea la posibilidad de reatizar un campo de golf de nueve hoyos, de los
denominados pifch and putf. Segin se refleja en la memoria, las cotas de las calles
deberia tener una sobreelevacion respecto al nivel actual del terreno hasta la cota
514,50 metros. En el plano que refleja los equipamientos deportivos a realizar en el
parque urbano se dibuja, con caracter oriantativo un disefio posible del recorrido, con
las calles, los greens y los bunkers. Las tierras para rellenar esta zona se podran
obtener de las excavaciones que se realicen en otros seclores.

Las campas que arropan a las lagunas, junto con éstas, constituyen el gran vacio que
aumenta su valor al quedar contrapuestas con las masas de bosque bajo en las
zonas del golf. Ha de contar con un buen drenaje. Para conseguirlo se propone elevar
los hoyos, fabricando mesetas alargadas con la tierra extraida de la excavacidn de los
lagos, o bien, con restos inertes de excavaciones en los sectores contiguos de
viviendas. Se colocaran junto a los rfos, en el triangulo inundable. Los greens,
ligeramente elevados, gozaran de una perspectiva distinta del conjunto. La llegada a
tada hoyo supone un nuevo descubrimiento del lugar, que inmerso en vegetacion, no

permite su contemplacion si no es desde un punio elevado.

13.3.2.L.as lagunas

Las lagunas creadas significan la ¢reacién de un plano abstracto arlificial que se
aunara a la nueva orografia creada con los excedente de tierras en las meselas de
las calles en el campo de golf.

las balsas tendran un diferente caracter en las proximidades de lo construido que en
las zonas mas naturales del rio:

En la zona entre balsas, mas inundable y pantanosa, e integrando el corredor
biclégico, deberian contar con un borde naturalizado. En esta zona, la campa se
convierte en humedal, con vegetacion lacustre y prado juncal, atravesado por
caminos, que por su disefio, a modo de pasarelas, no interfieran en la vida del
corredor. Su limite corresponde al sefialado por la altura topografica que marca la
zona inundable. '

En los otros dos lados, deberia ser mas geométrico, adaptandose a los bordes de |a
ciudad, siendo el punto de partida de actividades ladicas rgi%%}\‘uosas con el entorno.

ClA que se extiende para hacer oonstar que esta
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En los lagos pueden aparecer islas. Son ellas mismas, con los objetos que en ellas se
posen o bien ¢con la vegetacién singular, los fondos perspectivos de determinadas
vistas propiciadas desde la zona construida. '

En la balsa mayor, con un entorno mas humanizado, la isla podra acoger la pequefia

infraestructura necesaria para un pequeno embarcadero.

13.3.3.Fondos perspectivos y el paseo cinturon

Se proponen circuitos de paseo en anillo.

Se insiste en el valor de la plantacion que se hara segin las secuencias perspectivas.
De esta manera, se conseguird dotar de interés a un lugar practicamente planoc.

13.3.4.Zona construida del Sector 8

Los intersticios a la zona construida son pradera, que al llegar al borde del rio se
convierten en vegetacion lacustre. Dada la gran superficie, sera capaz de acoger a
las distintas pistas o recorridos que se iran alternando en el camino.

Para la plantacion de las praderas se tendran en cuenta las recomendaciones de esta
Memoria. Los objetivos que se persiguen son la creacion de campas con bajas
exigencias de mantenimiento. Esto se concreta en la eleccidn de especies de lento

crecimiento y escaso requerimientos hidricos.

13.3.5.El borde a la ciudad

El diseiic de esta zona, no puede ser independiente al gue se propone para el borde
del sector colindante, Sector 8. Esta consideracion es especialmente importante, en lo
concerniente a la franja de zona verde. Servira de filtro de transicion entre la ciudad y

el parque periférico.

13.3.6.ltinerarios

Se plantea un itinerario peatonal con paneles informativos.

El Centro de Estudios Ambientales del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz ha realizado
un itinerario en torno a la balsa de Betoio. El emplazamiento esta contiguo a las
instalaciones deportivas, en concreto del campo de fitbol, que la empresa Michelin
tiene en la zona, al final de las viejas pistas de aterrizaje del antiguo aeropuerto.

El humedal, conocido como la balsa de Betofio, poseia un sistema de drenaje que
lograba que las aguas no permanecieran mucho tiempo estancadas. Ahbra, se ha
cerrado el paso del desagiie y la charca se ha inundado de nuevo.

Para conocer mejor el paisaje y la ecologia de la laguna y sus lindes, el Ayuritamienta
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13.3.7 Habitats
Se plantea crear unos habitats, unas lagunas donde viviran algunas colecciones de
aves como flamencos, cisnes y ofras especies raras en Alava.

13.3.8.Tratamiento de recuperacion del parque urbano
E! tratamiento de recuperacion alcanzara unicamente a las tareas de restauracién
propuestas por el Centro de Estudios Ambientales. Estas tareas seran de tres tipos:
» Restauracion ecolégico-paisajistica.
¢ Restauracién del robledal
En este apartado la restauracion del robledal admitira el siguiente tipo de veg.etacic’m:
ARBOLES
Quercus robur (roble albar)
Fraxinus excelsior (fresno de hoja ancha)
Fraxinus angusiffolia (fresno de hoja estrecha)
Acer campestre (arce campestre)
ARBUSTOS
Crataegus monogyna (majuelo comiin)
Crataegus faevigata (majuelo navarro)
Rhamnus cathartica (espino cambrén)
Cornus sanguinea (cornejo)
Prunus spinosa (endrino)
Frangula alnus (arraclan)

Sambucus nigra (sauco)
Viburnum optius (mundilio)
Fuonymus europeus (bonetero)
Salix afrocinerea (salguero negro)
» Restauracion de las riberas
La restauracion de las riberas de los rios debera llevar las mismas que en el caso del
robledal, afiadiendo especies tipicas de ribera como son:
Salix alba (sauce blanco)
Otros sauces autdctones (Salix eleagnos, Salix purpurea, etcélera)
Populus nigra (chopo del pais)
Resulta de interés la promocidn de corredores de vegetacion espesa y
pinchuda, siendo la especie clave la zarzamora (Rubus ulmifolixs).
« Vegetacién urbana: a las especies anteriores se pueden afiadir ofras especies

autoctonas no caracteristicas de ia zona como son: DILIGENCIA que se extiende para hacer constar que esta
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Populus atba (dlamo blanco)
Prunus avium (cerezo silvestre)
Cellis australis (almez)

Sorbus domestica (zurbero)
Prunus domestica (ciruelo)

13.4.APROVECHAMIENTO DEL AGUA DE LLUVIA

En todos los enclaves con aprovechamiento iucrativo se colocaran depdsitos de reserva
para almacenaje del agua, que provendra de la recogida de aguas piuviales.

Estos depdsitos, serviran para el suministro de agua de riego y para, en su caso, el
relleno de las cisternas de los inodoros y evitar asi el consumo excesivo de agua potable

en estos aparatos.

13.5.EL EMPLEQ DE LA ENERGIA SOLAR EN LAS EDIFICACIONES

Los enclaves E4 y ES cumpliran con io especificado en el Anexo 4.

El objeto de este Anexo es regular la incorporacion de sistemas de captacion y ulilizacion
de energia solar activa de baja temperatura para la produccién de agua caliente sanitaria
en los edificios y construcciones situados en los enclaves E4 y ES. .

14.REDES DE SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS

En fos proyectos de obra y urbanizacién de las redes fundamentales de servicios y redes
internas de los enclaves, se contemplaran las determinaciones propias para estos elementos
que derivan de lo dispuesto en el Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, asi
como en €l Reglamento de Planeamiento, contempiandose las normativas especificas de cada
red, discurriendo la totalidad de las redes subterraneamente en el interior de la parcela.

Estas redes consistiran en alumbrado piblico, energia eléctrica, telefonia, abastecimiento de
agua, riego, red de hidrantes y saneamiento, disponiéndose todas ellas en posicidon
subterranea y cumplimentando las normativas y reglamentos que le sean de aplicacidn.
fgualmente, podran ejecutarse todas aquellas obras especificas y particularizadas de cada una
de las infraestructuras bésicas y de servicios, que no estando recogidas en la presente
Memoria, sean necesarias para €l buen funcionamiento de cada instalacion, siempre que
dispongan de autorizacién del Ayuntamiento y no colisionen con lo indicado en los diferentes

apartados de la presente Memoria.

L.os viales se constituiran en receptores de las siguientes acometidas de redes fundamentales

de servicios, incluyendo en su interior [as instalaciones complementarias de éstas.
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+ Conductlo de saneamiento, constituido por un canal enterrado, que discurriendo por
portal de Zurbano, en la zona noroeste, vertera estas aguas al arroyo santo Tomas, en el
inicio de su embocinamiento, gue queda dentro de los limites del Sector.

« Centros de transformacion para el suministro de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico
del Sector.

« Central telefonica y comunicaciones, instalaciones propias de las distintas empresas de
servicios telefénicos y de comunicaciones a ubicar dentro de la Sector.

lgualmente, dentro del Sector podran siluarse una serie de instalaciones necesarias para el
buen funcionamiente del parque urbano, como pueden ser las gue siguen:

» Pequefia central, como laboratorio de control de aguas.

s Caseta de jardineria.

s Puesto de control meteoroldgico y medicambiental.

14.1.RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUAY RIEGO
14.1.1.Red de Abastecimiento de agua
El abastecimiento de agua al Sector se producira desde el portal de Zurbano, estando
previsto el acceso de la canalizacién a todos los enclaves por el norte.
Este conducto discurrira totalmente enterrado en su trazado bajo los viales.
Su trazado queda reflejado en plano correspondiente de Ordenacion y contemplara
las siguientes caracteristicas:
» Cumplimentara los caudales necesarios para el consumo del Sector, hidrantes y
riego.
« Garantizara la reglamentacion técnico-sanitaria para el abastecimiento y control
de la calidad de las aguas potables para el consumo publico, segin Real Decreto
1423/82 de 18 de junio (Boletin Oficial del Estado 154 de 24.6.82) y Decreto
1138/1990 de 14 de Setiembre (Boletin Oficial del Estado 226 de 20.9.1990).
+ Contemplara las Normas de AMVISA, asi como las NTE-IFA.
« El abastecimiento de agua al Sector se producira directamente desde ¢l mismo
punto, del portal de Zurbano. Desde alli partira Ia red general de distribucion, que
discurrira bajo las bandas verdes del viario (a 1 metro minimo de profundidad),
formando mallas, seglin trazado descrito en la parte grafica.
« | a red sera resuelta en tuberia de fundicion y se dimensionara para un caudal
minimo de 1 I/s/Ha de caudal continuo, conectandose a ella directamente los
hidrantes.
+ En el abastecimiento de agua se tendra en cuenta la normativa de obligado
cumplimiento del R.D. 928/1979 "Garantias Sanitarias gﬁd%ﬁbasiec dento
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"Reglamentacidn técnico-sanitaria para el abastecimiento y control de calidad de
las aguas potabies para consumo publico " Boletin Oficial del Estado 29.8.82.

14.1.2.Red de Riego

Ademads se planteara una red de riego, cuya distribucion se realizara a partir de las
canalizaciones propias de la red, que en una primera fase, se debera conectar a la
red de abastecimiento, con la idea de que se independice al ¢conseguir otro suministro
aiternativo.

La dotacién minima para este red de riego sera de 20 m3/Ha. El trazado de la red de
riego discurre paralela a la de abastecimiento, desde la que deriva a los diversos
espacios libres, de forma que garantice el mantenimiento vegetal de las zonas
ajardinadas, posibilitando la limpieza de los espacios publicos y viales, colocandose
bocas a distancias medias de 100 metros.

Se tendra en cuenta la reutilizacion de aguas grises para riego, mediante la

instalacidn de depésitos de reserva.

14.2.RED DE SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO
El saneamiento dispondra de un sistema sepérativo en todo el secior estando su trazado
recogido en la parte grafica.
Dispondran de un didametro minimo de 300 mm y de una pendiente minima no inferior al
0,5%.
Se contemplaran las especificaciones conienidas en:
« Ordenanza Municipal de vertidos no domésticos del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz.
« Valores limites de los vertidos al cauce de los rios sante Tomas y Errekaleor,
conforme a lo establecido en Tabla Il del Reglamento de Dominio Ptiblico Hidradlico
(Real Decreto 11 de Abril de 1986).
En el plano correspondiente: Red de Saneamiento. Pluviales y Fecales, figuran los
depdésitos de aguas grises que deberan disponerse en cada Enclave para su empleo en
las cisternas de los inodoros o coma riego del ajardinamiento de los Espacios Libres de

Uso Privado.

14.2.1.Red de Saneamiento de aguas fecales
Al igual que la red de pluviales la de aguas negras se subdivide en dos,
correspondientes a cada una de las dos zonas, en las que el vial VU1 divide al

terciario del Sector.,

En cuanto al dimensionamienio de |a red se basaré en un ﬁéﬁgﬁ?‘ﬁgﬁﬁéﬁﬁéﬁﬁﬁﬁ%ﬁ5?\‘;'5‘[?;{}“§SAN
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discurrira por las bandas verdes adyacentes a las calzadas y con velocidades de
referencia entre 0,5 m/s y 3 m/s.

Las condiciones de vertido de cada parcela a la red general debera realizarse con las
condiciones exigidas en las Normas de Edificacién de las Ordenanzas Reguladoras
del presente Plan Parcial. Previa la conexion con la red general se dispondréa para

cada enclave una arqueta de inspeccion y control.

14.2.2.Red de Alcantarillado de aguas pluviales
Se plantean dos evacuaciones diferenciadas para las dos zonas en que el vial de 50
metros divide a la zona de terciario, vertiendo todo ello por la zona noroeste, en el
punto del inicio del embocinamiento del rio santo Tomas.
El viario perimetral VU2, de acceso a los enclaves E4, ES y E5, diépone de su
evacuacion por sus bandas laterales y en superficie, gue también recogera las aguas
pluviales del aparcamiento del enclave E4. '
Se dispondra un conducta enterrado, conforme al trazado marcado en el plano
comrespondiente, a fin de recoger las aguas pluviales de las zonas pavimentadas y
edificadas de los enclaves, con [as siguientes caracteristicas:
¢ Punto de vertido, en el extremo del cauce del arroyo santo Tomas, dentro del
Sector.
+ Dimensionamiento segun una precipitacion de calculo de 130 I/s/Ha, en
aguacero de 20 minutos y unos coeficientes de escorrentia de:
0,80: zonas urbanizadas con edificios
0,30: zonas ajardinadas
0,93: zonhas de viarios

La red discurre por el eje de la calzada a profundidad minima de 1 metro y con
velocidades de referencia entre 0,5 mfs y 5 mfs. Se proveran pozos en todos los
puntos en que se produzcan cambios de direccién o pendiente y en cualquier caso a

50 metros de distancia como maximo.

14.3.RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Red de suministro de energia elécirica, cuyo acceso se efectuara igualmente por portal
de Zurbano. Incluira el correspondiente anillo de distribucion. La red correspondera a una
linea de alta tensién en 30 Kv, que discurrira totalmente enterrada en su trazado, tanto
desde el punto de acceso al Sector, como de éste a las lineas de penetracion en los
distintos Enclaves,

Estara disefiada con una capacidad suficiente para los consurﬁéf@?%?sggﬁa‘i‘igﬁiyda ora fgggfi gf;‘nstarfma et
e do fa DEL PLAN

PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL P.G.OU

alumbrado.
DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamenta por
a;ugrdo de 26 da marzo de 2004 dot Ayunlamienln de
V;!nfsavgas‘teiz y publicado en el Bolelin Oficial del
MOZAS + AGUIRRE ARQUITECTOS Terttorio Histerico dicfunibedpgatie 2004,
General Alava 15, 2°A Tel 945 133609 ) : migzasaguirre.corn
01005 Vitoria-Gasteiz Fax 945 134901 £ Director del E‘fm@agﬁ&@ Bapiiptia Lrbanismo

0. Antonie Saenz dg Sania Mﬁﬁﬂﬁhfé{?mm@gﬂf



JAVIER MOZAS EDUARDC AGUIRRE

43

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA. EXPANSION ESTE

MEMORIA

En la instalacién se contemplara ia siguiente legislacidn, asi como la que resultase

concordante con la misma:
» Reglamentos Técnicos de lineas de Alta y Media Tension.

Reglamento de Estaciones de Transformacién, Centrales y Linea {Orden del 23 de

Febrero de 1949).

» Real Decreto 3275/1982 de 12 de Noviembre sobre Condiciones Téchicas y
Garantias de Seguridad de Centrales Eléctricas y Centros de Transformacion.

+ Reglamento Electrotécnico de Baja Tension e Instrucciones Complementarias

Decreto 2413/1973 de 20 de Septiembre.

s Real Decreto 2492/1982 de 15 de Octubre, Acometida Eléctrica y Reglamento.

« Normas de la Delegacién de Industria del Gobierno Vasco.
» Normas de la Compaiiia Iberdrola S.A.

Desde este centro se distribuird mediante conducciones enterradas, segln trazado de

anillos reflejado en documentacidn grafica, la red general, Esta distribucion sera en alta,

o en baja tensidn, dependiendo de la demanda por zonas, debiéndose, en cualquier caso

incluir los centros de transformacion en los volimenes de las edificaciones de cada

parcela.

Como referencia para el célculo de potencias unitarias demandadas se tendran en

cuenta las siguientes:

Enclave E1

Uso posible; oficinas, centro deportivo, comercio...

Suministro normal 3000 ITE X 125 WHTE .....veeeeeeevireveeeeeeee 375 kw
SUMINISIIO A8 FASOIVE ..c.ceoieeeveeeerveseeeeceeecmvecrecaeesnnenn G KW
Enclave E2

Uso posible: oficinas, centro deportivo, comercio

Suminisfro normal 2.000 12 X 150 WATE ......evveveviirinnnecnieaacnnn. 300 kw
SUMINISINC T8 S0COIMO ....c.oeeccreevveeivseierrisennanans e 75 kw
Enclave E3

Uso posible: galerfa comercial, oficinas (dos parcelas agrupadas)
OfiCINAS 1.t et e e 1.500 kw
Galeria COMErCIal........cocvecceeiererrerrr e et ier et ree e e 200 kw
SUTHHSID BOMMIAL vt sestiescsvin e s reae e ver s raaraeaneees 1.700 kw
SUMINISIFO dE SOCOMT ..eveeeeeeeeiseiarierecceeercire e e e crenssssaesssnes 200 kw

Enclave E4. Parcela 1
Uso posible: hotel de 80 habitaciones...

Suministro normal 5.000 ¥ x 150 w/mé et e Eﬁ UG?NC!{%@ /s(gléxﬁende para hcer constar quo s
SUITHNISIO COMPISIMEIUIANIO. «.vevvceevevevesiveresreemeesrsenrsaiins o lorma ggp la MCOIFICACION DEL PLAN
P EARTIAL Uﬂ%ﬂ 15 de SALBURUA DEL P.G.O
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Enclave E4. Parcela 2

Uso posible: centro de ocio infantil...

Sumin):stro normal 2,000 m# x 125 WHTE ....ooocveerveerenn.
Enclave E4. Parcela 3

Uso posible: centro deportivo, oficinas, instalaciones deportivas
Suministro normal 6.000 mE x 150 WATF .....oeeoeceeere e 900 kw

SUITHISIID 008 FOSOIVA aoeeeveveeeeeiresitreemetetesseearstterstasassseensssneeene 225 kw

veecenenrr 250 kW

Equipamienio social ES
Uso posible: ambulatorio, centro social, centro de {ercera edad...

Suministro normal 3.000 m2 X 125 WATE ...uueeeeveeieeeeveeeevvenenan, 300 kw
SUMNIESIFO Q€ FESEIVA cevvveeereeeiirrisitiiaacreieaeeatiis et tavasasssasreneees 45 kw
Enclave E5

Uso posible: oficinas, centro deportive, comercio

Suministro normal 8.000 mP X 150 WHTE .veeeeeremeeviveeeeirvraeeeenn, 750 kw
SUMINISIC 8 FOSEIVEA c.uvvraeevceeairistiriiacaeieaseescscerrvssn e errrenneens 190 kw
SUMINISTRO NORMAL TOTAL...v.seuesiereeersemsessinssnssreessnnsssasessasaes 5.325 kw
OTRO TIPO DE SUMINISTRO .uvcerrririiimnineerssrecssrmne e erseeesssannes erenen 879 kw

La potencia final de los Centros de Transformacion se calculard aplicando los
coeficientes de simultaneidad fijados en la correspondiente instruccion reglamentaria.
La red se proyectara de acuerdo a las normas de la compariia suministradora y
dispondra de arquetas y canalizaciones, discurriendo preferentemente a un minimo de
0,80 metros de profundidad por una banda verde, de 1,80 metros de ancho, en la zona

del parque mas préxima a los viales.

14.4 ENTERRAMIENTO DE LA RED DE ALTA TENSION EXISTENTE

La linea de alta tension, que actuaimente discurre aérea por la zona sur del Sector,
proxima a la Entidad Local Menor de Elorriaga, debera ser soterrada.

Para ello, sera necesario la colocacion de una torre de 12 metros de altura, en el punto
en que esto se produzca.

La longitud de este tramo que corresponde al Sector 15 son 250 metros,

En los costes de la urbanizacion se contempla este gastc como una partida

independiente.

EA’{;GENCM Gue SG%?F erida. nara hachr dongtiry
orma parte de g MODIRICAS
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14.5RED DE ALUMBRADO PUBLICO

La red de alumbrado publico sera independiente de la de energia, y su trazado queda
reflejado en la documentacion grafica. Esta discurriré enterrada, cumpliendo el
Reglamento Electroiécnico de Baja Tension y concretamente ta Norma MIE-BT 009,
Las luminarias se situaran preferentemente en las bandas verdes que acompafian a los
viales, y en las zonas verdes pliblicas y espacios libres de uso publico, conforme a los
sucesivos proyectos de restauracion forestal y ajardinamiento.

Se garantizara un nivel de iluminacién minimo de referencia en todas las vias rodadas
del sector de 30 lux, y 0,60 de coeficiente de uniformidad.

Esta red contara con los correspondientes centros de mando, y sistema de células
fotoeléctricas, que optimicen el rendimiento de la instalacién.

Todas las columnas y centros de mando contaran con su foma de tierra correspondiente,
unida a una red general de tierra.

L a red dispondra de las correspondientes arquetas y canalizaciones, a 0,8 metros de
profundidad como minimo, cumpliendo la UNE 53.112.

En la disposicién de los puntos de luz se debera valorar la diferenciacion funcional y
formal tanto de los sistemas de comunicaciones, como de los espacios libres,

asignandose por tanto, elemenios especificos a cada zona.
14.6.RED DE TELECOMUNICACIONES Y SEGURIDAD

14.6.1.Red de telecomunicaciones

Red de telefonia, cuyo acceso discurrira paralelo al portal de Zurbano.

Esta red acomete a la de las distintas empresas suministradoras, conforme zanja
sublerrdnea en el borde norte del portal de Zurbano, bara discurrir conforme a este
vial, contiguo al Sector.

Una vez recepcionada la acometida en la caseta de la Central de
Telecomunicaciones, vuelve a discurrir junto al viario principal conforme trazado de
plano correspondiente, para pasar a su distribucién al Sector.

Las caracteristicas de esta red responderdn a los criterios técnicos de las companias
suministradoras.

Desde esta central, la distribucion general discurre enterrada, conforme al trazado
reflejado en la documentacion grafica.

En esta red y dadas las caracteristicas del Sector, se contemplaran canalizaciones
complementarias para comunicaciones como son fibra ptica, red de telepuerto, TV

por cable, etcétera.
DILIGENGIA que se extiende para hacst constar que esta
hoja forma parle de la MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL B.G.OU
BE VITORIA-GASTEIZ aprobada defnitivaments por
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La red se disefiara bajo las instrucciones de las compafiias suministradoras, y
dispondré de arquetas de paso y distribucidn y canalizacion enterrada a base de

tubos rigidos de 110 milimetros de diametro.

14,6.2.Red de seguridad, proteccion y vigilancia
Los proyectos de urbanizacion del Sector deberan cumplimentar una serie de
elementos tendentes a garantizar el éptimo desarrollo y desenvolvimiento del Sector,
mediante la provisién y ejecucidén de una serie de instalaciones:
s Red de seguridad, con una canalizacién minima de 4 tubos rigidos.
= Sistemas de control e inspeccién, tanto fijos: circuito cerrado de TV, como
méviles: sistemas de vigilancia y seguridad, células fotoeléctricas, sensores,
etcétera. |
+ Sistemas de proteccion y vigilancia ante el intrusismo, como cercas o vallados
disuasorios, habilitacién de recorridos de vigilancia motorizada, tanto para el fin
anterior, coma para el caso de incendios, como complemento a las propias
instalaciones de la zona de usos terciarios y comerciales.
+ Todas aquellas instalaciones que garanticen el objetivo enunciado en este

articuio.

14.7.RED DE GAS NATURAL _

La red de gas, que incluye las canalizaciones internas del parque, queda reflejado su
trazado en la documentacién grafica, discurriendo por los viales, bajo la fila de
aparcamientos, en canalizacion enterrada, a una profundidad minima de 50 centimeiros.
En el calculo de Ia red se consideraran los siguientes consumos punta: 0,007 m®(n)/h por
m? en superficie edificable terciaria.

La velocidad de circulacion del gas no sobrepasara el valor de 20 m/s, disponiéndose
antes de la conexion con la red general del parque de un regulador-limitador de presién
de modo que no se supere en ningun punte de 1a red 1,5 kg/cm? de presion.

Se gjecutara de acuerdo con ei Reglamento General de Servicios de Gases
Combustibles {Boletin Oficial def Estado 21.11.1983) y Reglamento de Redes vy
Acometidas de Combustibles Gaseosos (Boletin Oficial del Estado 8.11.1983).

Ver las Condiciones Técnicas de la red de gas en las Ordenanzas Reguladoras.

La red quedaré prevista de acuerdo con la conexién del Sector a las redes de Enagas o

Gasnalsa que discurren por las cercanias.

DJ!TIGENCIA que se exliends para hacer constar aue 2548
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15.PLAN DE ETAPAS
La totalidad de la actuacién permite la actuacion en tres fases:

«» Fase 1: urbanizacién de la via urbana VU1
« Fase 2: urbanizacién de las vias urbanas VU2 y VU3, de los espacios libres pablicos ELPU1,

ELpu2, ELPU3 vy ELPU4, los accesos AE3, AE4, AES y AES.

+ Fase 3: urbanizacién de! acceso AE1.
con tres Proyectos de Urbanizacion, que podran ejecutarse previamente o en paralelo a la constitucion en

solares de las diferentes parcelas de los enclaves.

16.PLAZOS DE EJECUCION

Se establecen los siguientes plazos de ejecucion: _
- Fase 1: El proyacto de urbanizacién se debera presentar al Ayuntamiento en el plazo de 12
meses desde la aprobacion inicial del Plan Parcial.
» Fase 2; Los proyectos de urbanizacién se deberan presentar al Ayuntamiento en el plazo de
15 meses desde la aprobacion inicial def Plan Parcial.
« Fase 3: El proyecto de urbanizacion se debera presentar al Ayuntamiento en el plazo de 12
meses desde la aprobacion del Plan Parcial.
Las obras de urbanizacién deberéan ejecutarse en &l plazo que se establezca en los

correspondientes proyectos y que sean aprobados per el Ayuntamiento,

L.os arquitectos:
.‘favier Mozas Eduardo Aguirre

26 MAR 2064
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