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1. DISPOSICIONES GENERALES

Las determinaciones de este Plan Parcial del Sector 15, Expansidn Este, de Vitoria-Gasteiz, tendran cardcter normativo en el
ambito indicado en los planos de ordenacion. La delimitacion exacta viene definida por la linea poligonal, cuyos vértices
“responden a las coordenadas U.T.M. que figuran en el Anexo 4.

La superficie total del Sector es de 1.101.507,31 m?, siendo los propietarios de los terrenos guienes figuran en el apartade de
informacion urbanistica que define la estructura de la propiedad del suelo. Anexo 2.

Esta Normativa Urbanistica regula el régimen de cada una de las calificaciones dei suelo incluidas en el Plan Parcial del
Sector 15, correspondiente a la Expansin Este, asi como las especificaciones que deberdn cumplir los instrumentos de
planeamiente que lo desarrollan.

Los diferentes articulos de la presente Normativa deberd aplicarse obligatoriamente a todas y cada una de las actuaciones
que se realicen dentro del &mbito del Plan Parcial.

La fecha de entrada en vigencia de las presentes Ordenanzas serd el dia en el que se publique la aprobacidn definitiva del
Plan Parcial, y su vigencia serd indefinida hasta que se apruebe definitivamente otrc nuevo que lo abarque.

Todos los planos y documentos escritos del Plan Parcial forman parte de las presentes Ordenanzas. En ellos se definen todo
cuanto afecta a los terrenos, en orden a su uso, edificacion, destine, condiciones estéticas, sanitarias, etcétera, tante de las
construcciones, como del resto de los elementes que figuran en la Ordenacién del Plan.

Para todos aquellos aspectos no regulados en las presentes Ordenanzas les serén de aplicacion Jas Normas enunciadas en el
vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Todas las Normas, Leyes, Reglamentos, Decretos, etcétera, en vigor, referidos a materias de urbanismo, construccion y
actividades afines son de obligado cumplimiente.

Los documentos Memoria, Normativa Urbanistica v Planos de Ordenacidn son los que poseen cardcter normativo y de
regulacion de la actividad urbanistica, debiéndose por tanto, cumplimentarse lo por ellos aspecificado.

2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

2.1. CALIFICACION GLOBAL Y PORMENORIZADA DEL SUELO

La calificacidn global del suelo procede de las determinacicnes establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana
de Vitoria-Gasteiz, conforme a la ficha de dambito en suelo urbanizable del Sector 15; y se expresa graficamente en los
planos de ordenacién, comprendiendo tres categorfas:

Sisterna General de Transportes y Comunicaciones
Sistema Genetal de Espacios Libres
Terciario-Comercial

La calificacion pormenorizada del suelo se expresa en los planos de: Calificacién Pormenorizada a escala 12000y en
Acotacién de Enclaves a 1/1000, incluidos dentro del documento de planos de proyecio.

2.2. DIVISION DE ZONAS

A la vista de las calificaciones anteriores se ha subdividido el dmbito del Sector 15, Expansion Este en una

zonificacion, con asignacion de usos pormenorizados, al efecto de la regulacinoie el KaimansEhRNEIEGonstar que esta
hoja forma parte de la SEGUNDA MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL
P.G.0.U DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definiiivaments
por acuerdo de 25 da febrero de 2005 del Ayumamiemo

de Vil G i :
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Sistema General de Transportes y Comunicaciones
« Vial prNGIBAl c.cvevecs e 31.177,00 m2
Total Sistema de Comunicaciones .......covreervcrrinns 31.177,00 m2

Sistema General de Espacios Libres de Dominio y Uso Pablico

* Parque Urhan0 ... e eenes s 737.679,15 m2
* Espacios libres de uso piblico ... ivviivninens 7.420,08 m2
s Via urbana VU3 ..o 5.232,07 m?
Total Sistema de Espacios Libres........ccvcuirvcriens 750.331,30 m?
Terciario-Comercial, Sistema de Enclaves
» Espacio ltre pliblico....cvreenrcoccsiiissinn, 6.454,69 m?
* Via Urbana 1068l o cerceerveeerererin e e 21.793,27 m?
8 ZONAVEITR. ..o rseresr e s s caenens 79.104,63 m?
* Reserva de equipamiento social ES............... 18.169,72 m?
* Enclaves con aprovechamiento lucrativo
T T 8,800,939 m?
E2 oo 7.783,36 m2

28.560,03 m2
.38.290,40 m2
.................................................................... 11.041,92 m?

La superficie total del Sector 15, que responde a la suma de los tres sistemas anteticrmente detaltados asciende a un
total de: 1.001.507,31 m2

3. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

3.1. REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE Y PROYECTOS BASICOS

Actuacion diferida por medio de Estudio de Detalle, o Actuacién Directa si se presenta un Proyecto Bésico Unitario
para la totalidad de las parcelas det Enclave.

En el desarrolio de las condiciones del planeamiento, fijadas en el presente Plan Parcial para las zonas que a
continuacion se fijan, se hace obligatoria la redaccion ds los oportunos Estudios de Detalle para todos los enclaves de
aprovechamiento fucrativo, e incluso, en su caso, para ef ES reservado para Equipamiento Social.

No obstante, el Estudio de Detalle podrd sustituirse por un Proyecto Basico Unitario que abarque a [a totalidad de las
parcelas del enclave,

Previamente a la obtencién de licencia de los diversos proyectos de edificacién, se deberén redactar los oportunos
Estudios de Detalle, Proyectos Bdsicos y los Proyectos de Urbanizacion, conforme a las determinaciones establecidas
en el presente Plan Parcial para cada una de las zonas en él definidas.

Los instrumentos de ejecucion del presente Plan Parcial seran, por tanto, los Estudics de Detalle o Proyectos Basicos
Unitarios, los Proyectos de Urbanizacién para la realizacion de las cbras propias de urbanizacion, y los Proyectos de
Edificacion para la ejecucion de las construcciones.

Los Estudios de Detalle, en el contexto del presente Plan Parcial, consisten en los instrumentos de desarrollo cuya
finalidad es prever o reajustar la ardenacién de volimenes de acuerdo con las especificaciones.det planeamiento y el
sefialamiento de alineacionas y rasantes. Sus limitaciones y contenido responden al articulo 91 del Texto Refundido
de fa Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana 92 y a los articulos 65 y 66 del Reglamento de
Plangamiento.

lgualmente contemplardn cuantas condiciones se impongan en el Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-
Gasteiz y en el presente Plan Parcial.

A fin de establecer con mayor precisién y claridad la aplicacion de E&%%fﬂéﬂg @%&"%éﬁm[ﬁcﬁ% DEL

estipulaciones legales aqui referenciadas, los Estudios de Detalle o Proyesfos, Basisa alamheR DEL

Memoria la justificacion de la parcelacion que se proponga en funcién de bassmuaazdereﬁmmss aproveshamieninents
por acuerdo de 25 de febrero da 2005 del Ayuntarienio
de Vitoria-Gasislz v publicado sn el Boletin Oficlal de!

LKS INGENIERIA S.COQOP. Tarritorio Histarlco da Alava sifibidesnions A064
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lucrativo, caracteristicas de la actividad y condicicnes de la edificacién y usos, debiendo contar, en cualquier caso,
con la sancién positiva det Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

4.CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

En lo referente a las parcelaciones que han sido representadas graficamente en planos para los distintes enclaves, se indica,
que disponen de carcter orientativo, sin vinculacién alguna.

4.1, APLICABILIDAD

La accidn de parcelar tendrd su campo de actuacién en la zona definida como Sistema de Enclaves, incluida también
la superficie destinada a Equipamiento Sccial.

4.2. DEFINICION DE PARCELACION URBANISTICA

Se considera parcelacion urbanistica la subdivision simultinea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, de los
suelos dentro de las superficies definidas en &l Sistema de Enclaves.

En cualquier caso las subdivisicnes citadas se ajustaran a las determinaciones del presente Plan y su gestion se
canalizard, como Actuacion Diferida, mediante el conveniente Estudio de Detalle, o como Actuacion Directa, Proyecto
Basico Unitario, fijandose los limites de estos extremos para cada una de parcelas que resultaren de la subdivision.

4.3. CONDICIONES PARTICULARES

Los frentes minimos de parcela lo son, tanto al conjunto de espacios libres privados de cada enclave, come a la zona
verde que los rodea, excepto en el E4, que lo seran también al espacio libre publico ELPUZ,

En el caso de varias parcelas en un mismo enclave, la divisién parcelaria no tendrd que respetar la divisién en
estratos.

5. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USOS

5.1. DE CARACTER GENERAL

En todos los aspectos no regulades especificamente por las Ordenanzas relativas a las zonas, bien sean edificables o
no edificables de dominic v uso pidblico, se estara a lo establecido por las Normas Urbanisticas del Texto Refundido
del Plan General vigents, al Estudio de Detalle ¢ Proyecto Bésico Unitario, que se redacte como desarrollo de este
Plan Parcial y a los Proyectos de Urbanizacién correspondientes.

Se desarrolla a continuacidn la normativa de edificacidn y usos de cada categoria de calificacién pormencrizada, de
acuerdo con la division enunciada en las presentes Ordenanzas Reguladoras.

5.2. PARQUE URBANO

Su localizacién y extension responde a la representada en el Plano de Ordenhacién.

Las condiciones del Proyacto de Urbanizacidn contemplardn ias indicaciones marcadas en la presente Memoria, asi
como los articulos 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento y artlculos 2.04.01 y 2.04.02 de las Normas Urbanisticas
del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

5.2.1. Régimen de proteccion

En ellas se permite exclusivamente fa localizacin de los elementos de urbanizacion: arbolado, bancos,
sefalizacion, alumbrado, etcétera, que en el Proyecto de Recuperacion del Parque se especifiquen para completar
y complementar el criterio general del disefic.

DILIGENCIA que se exilende para hacer constar gue esta

5.2.2. Régimen de Uso hoja farma parie de ia SEGUNDA MODIFICACION DEL

Los usos permitidos corrasponden a los de estancia de personas, en zofasatigdbs @@WW@W DE{L

I A# H 5 Rt i i menie

las condiciones estéticas y ambientales del entorno, a los usos depomvgﬁﬁ l%%lﬁ?gﬁ?g?ﬁb@ﬁ f %aeﬁy%n gmonte

de Viloda-Gastelz ¥ publicade en el Solelln Oficial del
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Normativa Urbanistica y en el apartado correspondiente de la Memoria y a todos aquellos autotizados en el
articulo 5.03.37: Condiciones particulares de los Parques Urbanes y Zonas Verdes, conceptuadas como sistemas
generales, mayores de 45,000 m2, de las Normas y Ordenanzas de Edificacién y Uses del Plan General.

Se admiten los trazados de redes de servicios fundamentales, siempre bajo conducto subterraneo.

Como recorridos compatibles se permiten también:
» Trazado de caminos, senderos y sendas cicloturistas.
» Uso deportive de golf, con ia posibilidad de incluir zonas de préacticas, zonas de putt, zonas de approach, y
campo de pitch and putt,
* Reconridos ecuestres, paralelos a los peatonales.
* Recorridos de interpretacion de la naturaleza
* Recorridos de salud
» Ejecucion y trazado de las instalaciones propias de las redes de infraestructuras, las cuales discurrirdn en
subterraneo.

5.2.3, Equipamiento Deportivo

En la zona sur del enclave E4 se podran plantear toda una serie de equipamientos deportivos al aire libre, de uso
pliblico, que podran comprender desde pistas de 3x3, pistas de minifiitbol, zona de skate, circuito natural, tenis de
mesa, juegos infantiles, petanca, minifroniones, juegos de red...

La superficie que podrdn ocupar viene marcada en el plano que se adjunta a esta Normativa y tiene (nicamente
titulo indicativo.

Se tendrén en cuenta, en todo momento, los criterios paisajisticos enumerados en la Memoria v en especial la
permeabifidad de las vistas que debera existir desde la zona norte del Sector hacia et Parque Urbano.

Las pistas de juego exteriores no podran ser cubiertas con ningtn tipo de construccion permanente y debera de
garantizarse un uso plblico.

El resto de los usos se consideran prohibides, haciendo especial mencién a la prohibicion de realizar vados que
permitan el paso de vehiculos rodados a esta zona, a excepcion de los de seguridad, mantenimiento v
conservacion del parque.

Puntualmente, ias cublertas envolvertes de los edificios locakzados en los distintos enclaves, podran prolongarse
en forma de falsos refieves {landart}, integrandose en el entorno del parque urbano. Estas prolongaciones seran
meramente esculidricas, no edificatorias, por tanto, no suponen consumo de edificabilidad, garantizando siempre
la accesibilidad de vehiculos de emergencia.

5.3. ORDENANZA DE LOS ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

Los Zonas verdes plblicas estan compuestos por:

Area peatonal ELpu1
Zona de estancia ELPu2
Zona de borde ELPU3
Zona de borde ELPu4

Su localizacién queda representada en el plano de zonificacion v calificacién pormenorizada.

Seran de aplicacién las Normas Tecnolégicas de la Edificacion, en lo referente a las redes de servicio e instalaciones
gue hayan de ubicarse en estos suelos, las condiciones del Reglamento de Planeamiento, asi como la normativa
vigente de aplicacion.

la zona de estancia ELPU2 configura una plaza de acceso al enclave £3. Su geometria final se podra definir al
compas de la ocupacién edificatoria del enclave, por 1o gue Jas alineaciones envolventes son indicativas, En fodo
cas0, $& mantendra como vinculante la superficie asignada: 1.808,42 m2.

DILIGENCIA que se extiends para hacer constar que asia
5.3.1. Régimen de los elementos de urbanizacion hoja forma parte de la SEGLINDA MODIFICAGION DEL
PLAN PARGIAL DEL SECTCR 15 de SALBURUA DEL
P.G.OU DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivaments
por acuerdo de 25 de febraro de 2005 del Ayuntamiento
de Vilorla-Gastelz v publicado an el Bolelin Oficial dal

itor or lava gl 21.ds marzo .
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En ellos se permite exclusivamente localizacion de elementos de urbanizacion y mobiliario urbane: arbolado,
bancos, alumbrado, etcétera, que el Proyecto de Urbanizacion especifique para completar y cumplimentar los
criterios generales del disefio.

5.3.2. Régimen de Uso
Los usos previstos de estas zohas son los de transito, estancia, ocio, esparcimiento peatonal y calidad ambiental.

Como uscs compatibles:
+ Instalacién de sstanques, lagos vy cursos de agua, con su necesaria infraestructura técnica.
* Trazado de caminos, senderos y sendas cicloturistas.
* Ejecucion y trazado de las instalaciones propias de las redes de infraestructura, las cuales serdn

subterraneas.
* Instalacién de equipamiento deportivo descubierto, para la practica deportiva al aire libre

Et resto de usos se consideran prohibidos.

5.4. ORDENANZA DE LAS ZONAS VERDES

En este drea, estd prevista una superficie abierta de practicas de golf, con una zona cubierta para lanzar bolas. Figura
en el plano Acotacién de Enclaves a 1/1000 y su disposicidn y tamafio son orientativos.

5.5. ORDENANZAS DE LA RED VIARIA

5.5.1. Red viaria urbana

l.a red viaria urbana esta formada por las vias VU1, VU2 y VUS.

VU1 pertenece a la calificacidn global Sistema Generai de Transportes y Comunicaciones. Sus alineaciones,
anchuras y caracteristicas vienen definidas en el planc Acotacion de Viales, con secciones tipo a 1:200.

5.5.2. Aparcamientos
CONDICIONES DEL USC DE ESTAGIONAMIENTC EN ESPAGIOS LIBRES DE US0 PRIVADO
Los proyectos basicos a presentar ante el Ayuntamiento deberdn valorar y resolver ia minoracidn del impacto
visual de las superficies de aparcamiento, a través de la disposicion de barreras vegetales, ondulaciones del
terreno, etc. cuidando de disponer estas barreras o similares por grupos de 6 automéviles como maxime, asi
como Una especie arbdrea cada 100 m2 como minimo.

La zona de aparcamiento podra verse acompafiada de un seto vegetal, u ofro elemento de ocultacidn, de
altura maxima de 1,50 metros.

La pavimentacion de los estacionamientos debera, al menos, llevar un tratamiento de adoquinado en las zonas
de circulacion, debiéndose pavimentar con bealdosas de celosia, gque permitan el crecimiento del césped entre
fos huecos de la reticula.

Las condiciones generales y constructivas, vienen reguladas por ia Seccién 10 Uso de Estacicnamientos del
Capitulo 3, Titulo V¥ del Tomo Ill de las Normas Utbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de
Vitoria-Gasteiz.

5.5.3. Sendas peatonaies e itinerarios ecolégicos

Segun los planteamientos establecidos por el Centro de Estudios Ambientales del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz, se ha creado un itinerario peatonal perimetral a las balsas, para canatizar el flujo de visitantes a través de
las zonas menos sensibles del humedal, minimizando los impactos sobre las de mayor valor ecolégico.

A lo largo de estas sendas y recorridos se ha situado mobiliaric v equipamiente, elementos de sefializacién,
barreras y bancos.

La intencidn de este Plan Parcial es fomentar la estructuracion del Anillo Verde de fa ciudad, uniendo estos
itinerarios con el parque de Gamarra y con el corredor del antiguo ferrocarril vasco-navarro.

, , . DILIGENGIA que sg ext
Para ello, se establecerdn fas conexiones oportunas y se encaminaran lapjaciiagie: £§§|§%§%ﬁ%&f§fm§ o e

esto recorido ininterrumpido- PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL
P.G.0.U DE VITORIA-GASTEIZ apiobada definitivaments
por acuerdo de 25 de fabrero de 2005 def A untamientc
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5.5.4. Régimen del mobiliario urbanc e infraestructuras
En el Proyecto de Urbanizacion se especificaré la localizacién de los elementos del mobiliario urbano de todas las
vias urbanas

La ejecucion y trazado de tas instalaciones, propias de las redes de infraestructura, discurriran, en lo posible, por
vias Urbanas y serdn subterrdneas.

5.5.5. Régimen de Usos
Los usos previstes en la red viaria son exclusivamente los de circulacién quedando relegado el estacionamiente a
los laterales establecidos para ello.

l.a carga y descarga fuera de las parcelas no estd permitida.

Las necesidades de estacionamiento de las parcelas se resolveran parcialmente en el interior de las mismas,
segun los ratios fijados en cada Crdenanza,

5.6, ORDENANZA DE LA RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTO SOCIAL

A continuacion se describen fos pardametros caracteristicos de la reserva de suelo destinada a equipamiento social:

Se adoptardn configuraciones bfandas para el tratamiento de las margenes del rio santo Tomdas y se respetaran los
retiros minimos de edificacion y plataforma de urbanizacion definitivos segln el apartado F4 del Plan Territorial
Sectorial de Ordenacion de Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pals Vasco, que se
concretan en 15 metros a la linea de edificacion y de 5 metros a la linea de urbanizacion.

5.6.1. Ambito de Aplicacion
Serd de aplicacién para la zona de reserva de equipamiento social ES.

5.6.2. Régimen de Edificacion
* Superficie: 18.169,72 m2
« Edfficabilidad: 0,484 m2t/m2s
+ Superficie edificable (aprovechamiento [imite): 8.800,99 m2c.
+ Ocupacién méxima:35% sobre ef estrato A y 50% sobre el estrato B conforme a los criterios de cuantificacion
de las Normas Generales del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.
Este porcentaje corresponde a un maximo de suelo ocupado de 7.634,53 m2,

5.6.3. Retranqueos y alineaciones minimas de la edificacion
* Lindero con la zona verde publica, con el acceso AES y con el parque urbano: por fas especiales
caracteristicas del uso de esta parcela, se permite, que no exista ningtin refranqueo de la edificacion respecto a todo su
perimetro.

5.6.4. Altura maxima

Sobre estrato A: 8 metros conforme a los criterios de medicion det articulo 5.01.19 de las Nermas de Edificacion
del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gastsiz, entendiendo que las fachadas a que hace referencia el
punto 2 del citado articulo seran los diversos planes de cierre de la edificacion respecto a las rasantes interiores
resultantes de la urbanizacion de los espacios libres.

Sobre estrato B: 11 metros conforme a los criterios de medicion del articulo 5.01.19 de las Normas de Edificacion
del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz, entendiendo que las fachadas a que hace referencia el
punto 2 del citado articulo serdn los diversos planos de cietre de la edificacion respecto a las rasantes interiores
resultantes de la urbanizacién de los espacios libres.

5.6.5. Numero maximo de plantas - ADREE .-l"-;“ W u%:ﬂi s o

PB+1 e et

5.6.6. Edificacién bajo rasante

Permitido el uso de esjtacionamiento DILIGENCIA que s BX% é Ej’h@mgg{gér ue esta
' hoja forma parte de Ja SEGUNDA MCDIFICACI

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA IDEL
F.G.0.U DE VITORIA-GASTER aprobada definitivaments
por acuerdo dm 05-de febrero de 2005 del Ayuntamienia
de Vitoria-Gastalz v publicado en &l Bolelin Olicial del

LKS INGENIERIA S.COOCP, Teyritorio Misldrico de @Eava gl 21 Wﬁ%?@@gm
PARQUE TECNCLOGICO DE ALAVA Tel 945 296920 siU nlenc: ©5
Edificic E-4, 19 planta Fax 945 29s921 E! Direcior del Departamenio Munlca;)a d anismo
D1510 Mificarno A

D. Anlonio Séend e Seot Niara ——

F £
“id g
§
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Se deberé tener en cuenta el estudio geotécnico para valorar 1a negesaria impermeabilizacion de los sétanos,
debido al alto nivel fredtico de la zona.

En los sotanos, se prohiben expresamante ios sistemas de drenaje perimetrales, exteriores a las edificaciones,
con &l fin de evitar la desecacion del acuifero. Las plantas sétano deberdn ser estancas.

5.6.7. Aparcamiento

Regulado por las Normas Parficulares de los Usos, Uso de Estacionamientos, del Plan General de Ordenacién
Urbana de Vitoria-Gasteiz.

5.6.8. Zonas ajardinadas en interior parcelas

Segln normativa

5.6.%. Cerramiento exterior parcela
SegUn normativa,

5.6.10. Sistema de gestion
Estudio de Detalle o Proyecto Basico Unitario.

5.6.11. Régimen de Usos
Los usos autorizados son los especificados como equipamiento en las Normas Particulares del Plan General de
. Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz:

A modo de ejemplo: equipamiento educativo, sanitario, asistencial, cultural-asociativo, religioso, de la
administracion y pegueiios servicios urbanos, o combinaciones de ellos.

No se contempla el equipamiento deportivo, ni el de espectéculos, ni el de defensa.

5.7. ORDENANZAS EN EL SISTEMA DE ENCLAVES

Se consideraran parcelas con derechos edificatorios a aquellas que cumpliendo con los requisites de las presentes
Ordenanzas, y demds determinaciones del Plan Parcial, dispongan de una edificabilidad de 0,00 a 1,50 m&m2,
conforme a los criterios de ordenacion y gestion det sector.

Las alineaciones, rasantes vy localizacidn espacial son aquelfas que figuran en les correspondientes Planos de
Ordenacion, a escala 1/2000 y 1/1000 siende en todos los casos vinculante la situacién y posicion de cada
calificacion,

Se adoptardn configuraciones blandas para el tratamiento de las margenes y se respetaran los retiros minimos de
edificacion y plataforma de urbanizacion definitivos segtn el apartado F4 del Plan Territorial Sectorial de Ordenacion
de Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, que se concretan en 15 metros a la linea
de edificacion y de 5 metros a la linea de urbanizacion.

En los sotanos, se prohiben expresaments los sistemas de drenaje perimetrales, exteriores a las edificaciones, con el
fin de evitar la desecacién del acuifero. Las plantas sétano deberan ser estancas.

5.7.1.0cupacion de la edificacion

Conforme a los criterios de ordenacidn del Sector v del gradiente de edificabilidad particular de cada parcela o
Estudio de Detalle, se establecen diferenies grados de ocupacién de parcela por la edificacion, conferme a los
diversos estratos que existen en la superficie de uso terciario-comercial.

Al haberse constituido unas superficies libres de uso privado previas al uso lucrativo, sera en ellas donde se sitlie
total o parcialmente la dotacién de aparcamientos agui reglamentada; buscandose con tode ello la finalidad de
obtener mayores espacios libres y zonas verdes dentro del drea edificable, a la par que se tiende a facilitar la
gjecucion del aprovechariento en una Unica planta.

En consecuencia, la ocupacion de parcela quedara figada a los distintos coeficientes de edificabilidad permitidos y
a la extensién porcantual del aparcamiento, dependiendo del grado d@%@?gjﬁ@&aén%@leﬁﬁmpm erfioidaogenests

subsuelo. Esta relacion determinara automéaticamente el resto de la ;ﬁ@éﬁ’g"%@gﬂ%ga S%%ﬁg@%s Iﬂﬂ%i Ag"gu%sggt

verdes. P.G.OU DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definiivaments
por acuerdo de 25 de febrero de 2005 del Ayunlamianto
LKS INGENIERIA S.COOP. de Vitoria-Gasteiz y publicadmnernvigiiuiiatio DODM da!
PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Tl 945 206920 1 EIMHorio HISIGricD Ga ATava el g1, TRargarienres
Eciificio E-4, 1° planta Foix 945 296921 i

01510 Mifano
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Puntuaimente, las cubiertas envolventes de los edificios localizados en s distinios enclaves, podran profongarse
en forma de falsos relieves {landart), integrandose en el entorno del parque urbanc. Estas prolongaciones serédn
meramente escultdricas, no edificatorias, por tanto, no suponen consumo de edificabilidad, garantizando siemgpre
la accesibiiidad de vehiculos de emergencia.

5.7.2. Division del Sector
Dentro de la zona con un use definido como terciario-comercial en la ficha de dmbito, se establecen 5 enclaves:
Enclave con aprovechamiento lucrativo E 1
Enclave con aprovechamiento lucrativo E 2
Enclave con aprovechamiento lucrativo E 3
Enclave con aprovechamiento lucrativo E 4
Enclave con aprovechamiento lucrativo E 5

A continuacion se definen los parémetros caracteristicos de estos cinco enclaves:

APRCBALICH BEFRITIA
SESHON B Fanes g

25 FEB 7005

b

DHLIGENGIA que se exfiende para hacer conslar aue gsts
hoja forma parte de fa SEGUNDA MODIFICACION DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL
P.G.C.U DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamente
por acuerdo de 25 de febrero de 2005 dei Ayuntamienis

. LKS INGENIERIA 5.CCOP. de Vitoria-Gasteiz y publicaigrde i IBpipiBOTiial dei
PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Tel 945 296520 Terfitorio HIsIENco 08 ATava Gl J&masniis 405
Edificio E-4, 1° planta Fox 045 296921 _ ey ‘

01510 Mifigno £l Director del Depapamento Municipal de Urbanismo

D. Antonl Séeng de Santa M&_na"f\ﬁunlategul
Foe i
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5.7.2.1. FICHA DEL ENCLAVE CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO, E1

Planteado como lugar de ubicacién de usos colectivos y administrativos, centros de empresas, edificios terdiarios, oficinas, bancos, mercados,
hoteles. apartamentos tutelados para la tercera edad y residencias comunitarias y establecimizntos plblicos recreativos, centros ecuestres... y en general
todos aguellos usos gue sean compatibles con ef uso terciario-comercial en el Plan General de Crdenacidn Urbana de Vitorla-Gastelz.

REGIMEN DE LA EDIFICACION

+ Superficie total del enclave: 8.800,99 m?
+ Superficie del Enciave Ocupable por la Edificacidn: 8.800,89 m?
* Limites de Edificabifidad por estraio de! Enclave

Méxima sobre Estrato A: 0,662 mitm?s

Minima sobre Estrato A; 0,284 m2¥/m?s

= Superficie Edificable méxima {aprovechamiento Hmite): 0,662 x 8.800,99 = 5,826,25 mc.

* Superficie Edificable minima (aprovechamiento limite): 0,284 x 8.800,99 = 2.500,00 mZ,

Se refiere al aprovechamiento total del enclave, es decir la superficie computable a efectos de edificabilidad conferme a los criterios dal articulo
5.01.17 de las Normas Generales de la edificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Esta edificabilidad mdxima asignada dependera de la real del resto de enclaves, en la medida en que la suma de edificabilidades del conjunlo
de enclaves no podra superar la maxima asignada a! Sector: 50.000 m2¢.

Parcela Unica No se autorizan, por tanto, divisiones en parcelas més pequefias. La parcala de este estrato Et serd Unica.

Superficie Ocupable por la Edificacién

44% conforme a ios criterios de cuantificacion del articuie 5.01.15 de las Normas Generales de la edificacién del Plan Generai de Ordenacicn
Urbana de Vitoria-Gasteiz, incluyéndose las proyeccicnes de porches y cuerpos volados, que quedardn en cualquier case inscritos en los
-limites del drea de movimiento de la edificacion, explicitada en ef apartade alineaciones de este articulo y en aquellas dreas de movimiento que
se definieran en el cporiuno Estudio de Detalle.

Ocupacion maxima sobre Estrato A 44%. 8.800,29 x 0,44 = 387243 av?

Nimero de plantas. PB+2

Altura mdxima de la edificacion

Serd de 11 metros conforme a los criterios de medicion del articulo 5.01.20 de las Normas de Edificacidn del Texto Refundico del Plan General
de Ordenacian Urbana de Vitoria-Gasteiz. Si por alguna circunstancia existiera algtn elemento gue necesitase mayor altura de la permitida
podra ser admitido siempre y cuando tenga un tratamiento adecuade v sea aprobade por parte Ayuntamiento.

Las fachadas a las que hace referencia el punte 2 de! citado articulo serdn los diversos planos de clerre de las edificaciones respecto a las
rasantes interiores, resultantes de fa urbanizacion de los espacios libres.

Las construcciones pemitidas por encima de la altura méxdma de la edificacidn se requlardn conforme al articule 5.01.24 de las Normas
Generales de Edificacién del Plan General de Ordenagién Urbana.

Edificacion bajo rasante

Se deberd tener an cuenta el estudio geotécnica para valorar la necesaria impermeabilizacion de los sétanos, debide al alto nivel fredtico de la
zona, Se prohibe el drenaje perimelral a las edificaciones. Las plantas de s6tano deberan ser estancas.

Alineacicnes y Retranqueos
DE LA EDIFIGACION

Las alineaciones de la edificacion que aqui se determinan tienen la consideracidn de &rea de movimiente de la edificacion, disponiendo de

las siguientes separaciones:

* Lindero con la zona verde pablica: 10m

« Lindero con el acceso AEY: 10m

DE LOS APARCAMIENTCS

La separacion de los aparcamientos en superficie en los Espacios Libres de Uso Privade serd de 2 metros respecto al Espacio Libre de
Uso Publico, a los Accesos y a las dreas ocupables por la edificagion.

DOTACION DE APARCAMIENTOS

Regulado por las Normas Particulares de los Usos, Uso de Estacionamientos, del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

SISTEMA DE GESTION

Actuacién diferida por medio de Estudio de Detalle o Actuacién Directa si se presenta un Proyecto Basies Unltario para la totalidad de las parcelas del

Enclave.

REGIMEN DE USO8

Serdn uscs compatibles todos aquellos definidos en las Nomas Particulares da los Usos, Uso Terciarlo, Seccion 32, del Plan General de Ordenacion
Urbana de Vitoria-Gasteiz. El resto de los usos se consideran prehibidos.

LKS INGENIERIA 5.COOP.

Eilg@fENClA que se extiende para hacer constar mue osts
oj2 forma parte de la SEGUNDA MODIFICACION D&t
PLAN PARCIAL DEL SEQTOR 15 de SALBURUA DEL
P.G.O‘U DE VITORIA-GASTEIZ aprobada deflnitivaments
Por acterdo da 25 de febraro de 2005 el Ayuntamiento
de Viorda-Gasteiz v publicadn QN IGIR&yR %ﬁ% del

PARQUE TECNCLOGICO DE ALAVA
Edificio E-4, 1° planta
01510 Mifano

Tel 945 296920
Fox 946 206921

TemiOnoHISTEEe 06 Alava ehghte Rarmalse0050s

Ed Diractor del Depg{?famentg_'mﬁmciga_! de Urbanismo

D. Antorio Séeq;de.ﬁan'té,fwéﬂé Mimiatagui



NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA 10

22 MODIFICACION PLAN PARGIAL DEL SECTOR 15, SALBURUA. EXPANSION ESTE

5.7.2.2. FICHA DEL ENCLAVE CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO, E2

Planteado como lugar de ubicacién de usos colectivos y administrativos, centros de empresas, edificios terciarios, oficinas, bancos, mercados,
hoteles, apartamentos tulelados para la tercera edad y residencias comunitarias y estabiecimientos plblicos recreativos, centros ecuestres... v en general
todos aquellos usos que sean compatibles con e uso terciario-comercial en el Plan General de Crdenacidn Urbana de Vitoria-Gastelz.

REGIMEN DE LA EDIFICACION
* Supeficie Total del Enclave: 7.783,36 m2
* Supetiicie del Espacio Libre Privade: 2.354,48 m?2
* Superiicie del Enclave Ccupable por la Edificacién: 5.428,88 m?
* Limites de Edificabilidad por estrato de! Enclave.  Méxima sobre Estrato B: 1,16 m2tim?s
Minima sobre Estrato B: 0,50 m2/m?s

+ Superficie Edificable maxima (aprovechamiento limite): 1,16 x 5.428,88 = 6.300,00 mz.

s Superficie Edificable minima (aprovechamiento limite): 0,50 x 5.428,88 = 2.714,44 m%.

Se refiere al aprovechamiente total del enclave, es decir a la superficie computable a efectos de edificabilidad conforme a los criterios del
articulo 5.01.17 de las Normas Generales de la Edificacicn del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gastaiz.

Esta edificabiiidad maxima asignada dependerd de la real det resto de enclaves, en la medida en que la suma de edificabilidades del conjunio
de enclaves no podrd superar la maxima asignada al Sector: 50.000 m2c.

Parcela minima y Frente Minimo

La parcela minima de superficie ocupable por la edificacién se flja en 3.50¢ m2,

Se estableceran dos tipos de frentes minimos ¢ minimos de fachada:

El frente minime de parcela a espacio #bre privade sera de 50 metros.

El frente minimo a zona verde, medido sobre la linea cusva que delimita el enclave sera igualmente de 50 metros.

la inea de separacidn o, lindere comin entra las parcelas del enclave serd sensiblemente ortogonal —con una variacion de +10°, a ia linea
recta de separacion entre el aspacio libre privado del enclave y la superficie ccupable por la edificacién. Se evitardn las parcelas con angulos
agudos menares de 45°.

Superficie Ocupable por la Edificacién

75% del drea ocupable por la edificacidn, conforme a los criterios de cuantificacidn del articulo 5.01.15 de las Normas Generales de
Edificacion del Plan Generai de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gastelz, incluyéndese las proyecciones de porches y cuefpos volados, que
quedardn en cualquier caso inscritos en los limites del drea de movimiento de |z edificacidn, explicitada en el apartado alineaciones de este
articulo y en aquellas dreas de movimiento que se definieran en el opertuno Estudio de Detalle o Proyecto Basice Unitario, en su caso.
Qcupacién méaxima sobre Esirato B: 75% 5.428,88 x 0,75 =4.071,66 m?

Ndmero de plantas, PB+2

Altura maxima de la edificacion :

Serd de 11 metros conforme a los ¢riterios de medicién del articulo 5.01.20 de Ias Normas de Edificacion del Texto Refundido del Plan General
de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz. Si por alguna circunstancia existiera algin elemenio que necesitase mayor altura de la permitida
pedrd ser admitide siempre y cuando fenga un tralamiento adecuado y sea aprebado por el Ayuntamiento.

Las fachadas a las que hace referencla el punto 2 dei citado articulo serdn los diversos planos de clerre de las edificaciones respecto a fas
rasantes intaricres, resultantes de |z urbanizacion de los espacics libres.

Las construcciones permitidas por encima de la altura méxima de la edificacién se regularan conforme al articulo 5.01.24 de las Normas
Generales de Edificacion del Plan General de Ordenacién Urbana,

Edificacion bajo rasante
Se deberd tener en cuenta el estudio geotéenico para valorar la necesaria impeimeabilizacidn de los sétanos, debido al alte nivel fredtico de la
zona. Se prohibe el drenaje perimetral a las edificaciones. Las plantas de sotano deberan ser estancas.

Alineaciones y Refranqueos
DE LA EDIFICACIEN
Las alineaciones de la ecificacién que agui se determinan tienen la consideracion de drea de movimiento de la edificacion, dispaniendo de
las siguientes separaciongs:
+ Lindero con la zona verde plblica: 5 m.
+ Lindero con el espacio libre privado: 3 m.
* Lindero con las parcelas colindantes: 4,5 m.
La separacion minima entre edificios de parcelas colindantes serd como minimo de 9 metros

DE LOS APARCAMIENTOS
La separacion de los aparcamientos en superficie en los Espacios Libres de Uso Privado seré de 2 metros respecto a la Zona Verds, a los
Accesos y a las dreas ocupables por la edificacién.

DOTAGION DE APARCAMIENTOS
Regulado por fas Nermas Partisulares de los Usos, Uso de Estacionamientos, del Flan General de Ordenacidn Urhana de Vitoria-Gasteiz.

SISTEMA DE GESTION
Actuacicén diferida por medio de Estudio de Detalle o Actuacion Directa si se presenta un Proyecto Basico Unitario para la tofalidad de las parcelas
dei Enclave.
REGIMEN DE USOS DILIGENCIA que se extlende para hacer consiar que esta
Seran usos compatibles todos aquellos definidos en fas Nommas Particulares de los Usos, Uso Rl aseatiBree”|ad S AM GanataI e OATRIANIdEL
Urbana de Vitoria-Gasteiz. El resto de los usos se considaran prohibidos. PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL
F.G.0.U DE VITORIA-GASTE!N aprobada definitivamente
por acuerde de 25 do febrero de 2005 del Ayuniamienio
LKS INGENIERIA S.COOP, de Vitorla-Gasteiz v publicado moelcivitinell00 s
PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Tl 045 296000 1 ETMOTD FISTOTICO G ATaVa o 2], GR ARG EmaNe o5
Edificic F-4, 17 planta FCix 945 296921 7
01510 Mifiano Et Direclor de! Dagariaments Mathlcipal de Urbapismo
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5.7.2.3. FICHA DEL ENCLAVE CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO, E3

Enclave como lugar de asentamiente de actividades, sobre parcelas receploras de supetficie grande, incluyéndose en esta zona las agrupaciones de
actividades terciarias, comerciales, de espectdculos y en general, todos las edificaciones compathbles con el uso terciario-comercial de las Normas
Particulares de los Usos del Plar: General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

REGIMEN DE LA EDIFICACION

* Superficie total del enclave: 28.560,03 m?
* Superficie del Espacio Libre Privado: 13.296,25 m?
* Superficie del Enclave Ocupable por la Edificacién: 15.263,78 m2

+ Limites de Edificabilidad por estrato del Enclave
Maxima sobre Estrato B: 1,00 m2t/m2s
Minima sobre Estrato B: 0,50 m2t/m2s
Méxima sobre Estrato C: 1,50 m2/m2s
Minima sobre Estrato C; 1,00 m#timés

« Superficie Edificable maxima (aprovechamiento limite):
Sobre Estrato B: 1,00 x 9.005,01 = 9.005,01 m2c.
Sobre Estrato C: 1,50 x 6.258,77 = 9.388,16 mc.

+ Superficie Edificable minima (aprovechamiento limite):
Sobre Estrato B: 0,50 x 9.005,0 = 4.502,51 mic.
Sobre Estrate C: 1,00 x 6.258,77 = 6.258,77 m%c.

“Se refiere al aprovechamiento total del enclave, es decir la superficie computable a efectos de edificabilidad conforme a los criterios del articuio
5.01.17 de fas Normas Generales de la Edificacién del Plan Generat de Ordenacidn Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Esta edificabilidad méxima asignada dependera de la real del reste de enclaves, en ia medida en que la suma de edificabilidades de! conjunto
de enctaves no podra superar la maxima asignada al Seclor: 50.600 m2¢.

Parcela minima y Frente Minimo
La parcala minima de superficie ocupable por la edificacién se fija en 3.000 m?,

Se establecerdn dos tipos de frentes minimos o minimos de fachada:
El frente minima de parcela a espagic libre privado serd de 35 metres.
El frente minimo a zona verde, medido sobre fa linea curva que.delimita &l enclave, serd igualmente de 35 metros.

La linea de separacién ¢ lindero comun entre las parcelas del enclave serd sensiblemente ortogonat --con una variacion de £10°-, a la linea
racia de separacion entre el espacio libre privado del enclave vy la superficie ccupable por la edificacion. Se evitaran las parcelas con anguios
agudos menares de 45°,

Superficie Ocupable por la Edificacion
75% del 4rea ocupable por la edificacién, conforme a los criterios de cuantificacion del artfculo 5.01.15 de las Normas Generales de fa
Edificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, incluyéndose las proyecciones de porches y cuerpos volados, que
quedardn en cualquier caso inscritos en los limites del drea de movimiento de la edificacién, explicitada en el apartade alineaciones de este
articulo y en aquellas areas de movimiento que se definieran en el oporiuno Estudio de Detalle o Proyecto Basico Unitario, en su ¢aso,

» Qcupacién méxima sobre Estrato B: 75%. 9.005,01 x 0,75 = £.753,76 m?

+ Qcupacion méxima sobre Estrato C: 75%. 6.258,77 x 0,75 = 4.604,08 m?

Nimero de plantas
* Sobre Estrato B
PB+2
» Sobre Estrato C
PB+3

Altura maxima de fa edificacion
* Sobre Estrato B
Serd de 11 metros conforme a los criterios de medicién del articulo 5.01.20 de las Normas de Edificacién del Texte Refundide del Plan
General de Ordenacidn Urbana de Vitoria-Gasteiz. Si por alguna circunstancia existiera algin elemento que necesitase mayor aliura de la
permitida podra ser admitido siempre y cuando tenga un fratamiento adecuado y sea aprobade por parte del Ayuntamiento.
Las fachadas & las que hace referencia ¢l punto 2 del citado articulo serdn los diversos planos de clerre de las edificaciones respecio a las
rasantes intericres, resultanies de fa urbanizacion de los espacios libres.
Las construcciones pemitidas por encima dé fa altura méxima de la edificacién se regulardn conforme al articulo 5.01.24 de las Normas
Generales de Edificacion del Plan General de Ordenacion Urbana.

* Sobre Estrato C

Sera de 14 metres con igual criteric que en el estrato anterior. DILIGENCIA que se extiende para hacer conslar que esta

Edificacion bajo rasante hoja fomra:{g;:gia S;Ja{%?(_‘;gg@;‘\s rg;)D!FFCACl N ggt
Se daberd tener en cuenta el estudio geotécnico para valerar la necesaria zmpermeablhzgci%c@%g Qﬁ%pﬂd@ﬁg@]g%m@e@f g% nte

s por acuerdn e 25 de febrara de 2005 del Ayuntamianio
de Vitora-Gastelz y publicado en e Bolatin Oficial dei

LKS INGENIERIA S.COOQOP. Tetritorio Historioo dg Alava elﬂtﬁmm@m
PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Tel 945 206920 0 1 erlo o8
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2 MODIFICACION PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA, EXPANSION ESTE

Se prohibe el drenaje perimetral a las sdificaciones. Las plantas de sétano deberdn ser estancas.

Alineaciones y Retranqueos
DE LA EDIFICAGION
Las afineaciones de Iz edificacion: que aqui se determinan tienen [a consideracion de area de movimiente de la edificacidn, disponiendo de
las siguientes separaciones:
+ Lindero con la zona verde pdblica: 5 m.
* Lindero con el espacio libre privado: 3 m,
* Lindero con las parcelas colindantes: 4,5 m.
La separacion minima entre edificios de parcelas colindantes ser& como minimo de 9 metros

DEL08 APARGAMIENTOS
|.a separacion de los aparcamientos en superficle en los Espacios Libres de Uso Privado serd de 2 metros respecto a la Zona Verde, a los

Accesos y a las dreas coupables por fa edificacidn.

DOTACION DE APARCAMIENTOS
Reguiado por las Normas Particulares de los Usos, Uso de Estacionamientos, del Plan General de Ordenacién Utbana de Vitoria-Gasteiz.

SISTEMA DE GESTION
Actuacion diferida por medio de Estudio de Detalle o Actuacion Directa si se presenta un Proyacto Basico Unitario para |a totalidad ds las parcelas

del Enclave.

REGIMEN DE USOS
Serdn uscs compatibles todos aguellos definidos en las Normas Parliculares de los Usos, Uso Terciario, Seccién 3%, del Plan General de

Crdenacion Urbana de Vitorda-Gasteiz. El resto de los usos se consideran prohibidos.

APROSACION DEFINITIVA

SESiﬁ?E o ETRTADEA ”‘lE

' 25 FEB 7005

}:"n‘m B L -

DILIGENCIA que se extiende para hacer conslar gus esta
hoja forma parte de la SEGUNDA MODIFICAGION DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15 de SALBURUA DEL
P.G.C.U DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definiivamente
por acuerdo de 25 de lebrero de 2005 del Ayuntamientg
da yflcria-ca,astslz ¥ publicade en el Boletin Oficial de!
Terriorlo Historleo de Alavs of 2i1 4y %mofﬁﬁ%%’

LKS INGENIERIA S.COOP. 4 hoviembre
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5.7.2.4. FICHA DEL ENCLAVE CON APROVECHAMIENTOQ LUCRATIVO, E4

Planteado como lugar de ubicacidn bien de actividades lidicas, deportivas y de relacién social, como pueden set: club deportivo, hotel, centro de ocio infantil,
ast como usos terciarios, en un lugar singularizado, proximo ai pabelién Buesa Arena,

REGIMEN DE LA EDIFICACION
» Superficie total del enclave: 38.290,40 m?
* Superficie del Enclave Ocupable por la Edificacién: 38.290,40 m?

« Limites de edificabilidad por estratos del Enclave
Sobre Estrato A: Méaxima 0,50 méfm2s; Minima 0,029 m2fmzs.
Sobre Estraio B: Méximo 1,00 m2tm?2s; Minima 0,50 m2/m?s.
Sobre Estrato C: Maximo 1,50 m2¥mas; Minima 1,00 m2{/m2s

* Superficie Edificable maxima (aprovechamiento limite}:
Sobre Estrato A: 2.619,50 m%c.
Sobre Estrato B: 1,00 x 14.484,05 = 14.484,05 mc.
Sobre Estrato C: 1,50 x 6.344,04 = 9.516,06 m?c.

» Superficie Edificable minima (aprovechamiento limite):
Sobre Estrato A: 0.029 x 17.462,31 = 500,00 m2c.
Sobre Estrato B: 0,50 x 14.484,05 = 7.242,03 mZ:.
Sobre Estrato C: 1,00 x 6.344,04 = 6.344,04 m?c.

Se refiere al aprovachamignio total del enclave, es decir la superficie computable a efectos de edificabilidad conferme a los criterios del articulo
5.01.17 de las Normas Generales de |z edificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gastelz,

- Esta edificabilidad maxima asignada dependera de la real del resto de enclaves. en fa medida en que la suma de edificabilidades del conjunto
de enclaves no podrd superar la méxima asignada at Sector: 50.000 m2¢.

Parcela minima y Frente Minimo
La parcela minima de superficie ocupable por la edificacion se fija en 2.500 m2.

Se estableceran dos fipos de frentes minimos o minimos de fachada:
El frente minimo de parcela al espacic libre piblico ELPu2 sera de 20 metros.
El frente minimo a zona verde, medido sobre fa linea curva que delimita el enclave serd igualments de 20 metros.

Las lineas de separacién o linderos comunes entre las parcelas del enclave serdn sensiblemente paralelas a la lineas rectas de division en
estratos, u ortogcnaies al perimeiro det espacio libre publico ELPU2, La tolerancia en la definicién de estas Iineas queda fifada en £10° Se

evitaran las parcelas con angulos agudos menores de 45°.

Superficie Ocupable por a Edificacién
* Sobre Estrato A
15% del drea ocupahle por la edificacién, conforme a los criterios de cuantificacién del punto 3 del articulo 5.0%.15 de las Normas
Generales de fa edificacién del Plan General de Ordenacidn Urbana de Vitoria-Gasteiz, incluyéndose las proyecciones de porches y
cuerpos volados, que quedaran en cualquier caso inscrites en los iHimites del area de movimiento de la edificacion, explicitada en el
apartado alineaciones de este ardicule y en aquellas areas de movimiento que se definieran en el oportuno Estudio de Detalle ¢ Proyecio
Basico Unitario.

* Sobrre Estrato B
50% del area ocupable por la edificacion, conforme a los mismos ¢riterios que en el estrato anterior,

* Sobre Estrato C

75% del drea ccupable por la edificacian, conforme a los mismos critetios que en el estrato anterior.
Qcupacién maxima sobre Estrato A: 15%. 17.462,31 x 0,15 = 2.619,50m?

Ocupacién méxima sobre Estrato B: 50% 14,484,05 x 0,50 = 7.242,03 m?

Ocupacién méxima sobre Estrato C: 75%  6.344,04 x 0,75 = 4.758,03 m?

Niimero de plantas
» Sobre Estrato A: PB+1
* Sobre Estrato B: PB+2
 Sobre Estrato G: PB+3

Altura maxima de la edificacion

* Sobre Estrato A
Sera de 8 metros conforme a los criterics de medicidn del articule 5.01.20 de las Nommas de Edificacidn del Texto Refundido del Plan

General de Ordenacién Urbana de Viteria-Gasteiz. Si por alguna circunstancia existiera algdn elemento que necesitase mayer altura de la
permitida podra ser admitido siempre y cuando tenga un tratamiento adecuade v sea aprebado per parte del Ayuntamiento.
Las fachadas a fas que hace referencia el punte 2 del citado articulo serén los diverses pianos de cierre de |as edificaciones respecto a las

rasantes interiores, resultantes de la urbanizacion de los espacios libres.
Las construcciones permitidas por encima de la altura méxima de la edificacion se reg%iﬂ%&ﬁ %W@F%ﬂé@?@é nEAtasUe esta
oja forma parte ta SEGUNDA MODIFICACION DEL

Generales de Edificacion del Plan General de Ordenacién Urbana.
PLAN PARCIAL D&L SECTOR 15 de SALBURUA DEL

+ Sobre Estrato B P.G.O4 DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivaments
Sera de 12 metros con igual cnteno que en el estrato anterior. por acuerdo de 25 de febrere de 2005 del Ayuntamiento
de Vitoria-Gaslelz v publicado_en s Bol ficial del
LKS INGENIERIA S.COOP, Territorio Histarico de AlavR 'Y @E&hﬁﬁ%
PARQUE TECNCLOGICC DE ALAVA Tel 945 296920 57 wwwlksingenleria.es

Edificio E-4, 17 planta Fax 945 296921 Ef Diractor del Dapy

rente Munlcipal de Utbanismo
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+ Sobre Estralo C
Serd de 15 metros con igual criteric que en el estrato anterior.

Edificacion bajo rasante
Se deberd tener en cuenta el estudio geotéenico para valorar la necesaria Imparmeabilizacidn de los séanos, debido al alte nivel fredtico de la

zona. Se prohibe ¢! drenaje perimetral a las edificaciones. Las plantas de sotano deberdn ser estancas.

Alineaciones y Refranqueos
DE LA EDIFICACION
Las alineaciones de la edificacién que aquf se determinan tienan la consideracidn de drea de movimiento de la edificacion, disponiendo de las
siguientes separaciones:
+ Lindero con el aceeso AE4: 5m.
+ Lindero con zona verde plblica: 5 m.
+ Lindero con el espacio libre plblice ELPUZ: 4,5 m.
« Lindero con las parcelas cofindantes: 4,5 m.
La separacion minima entrg edificios da parcelas colindantes serd como minimo de 9 metros,

DOTAGICN DE APARCAMIENTOS
Regulado por las Normas Particulares de los Usos, Uso de Estacionamientos, del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz.

SISTEMA DE GESTION
Actuacidn diferida por medic de Estudio de Detalle o Actuacién Directa si se presenta un Proyecto Basico Unitario para |z totalidad de las parcelas

del Enclave.

REGIMEN DE USOS
Seran usos compatibles todos aquelles definidos en las Normas Parliculares de los Usos, Uso Terciario, Seccién 3%, del Plan General de

Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz. El resto de los usos se consideran prohibidos.

APROBACION DEFINITIVA
Qras B ENARIA DE

75 FEB 2005

DILIGENCIA que se sxtisnda para hacer ¢o
' onstar qu
hola forma parle de la SEGUNDA i\AOD!FICAC!g)Ne S?f
l;Lé\N PARCIAL DEL SECTOR 15 dg SALBURUA DEL
G.0U DE VITORIA-GASTEIZ aprobada deffnftivamente
gor \?Icugrda de ?5 de febrero de 2005 det Ayuntamlents
LKS INGENIERIA 5. COOP. Taton s dr o SO A R00k ! o

PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Yol 945 266920 ¥ NEHGEN SR .
Edlificlo E-4, 19 pianta Fox 945 296521 £y ¥ o ez
7510 Mo ! Diraclor dol Depary nie MiEnicipsl dg Urbanismo

D, Antonio Saenzgé"saéta Maﬂa“}\ééhfat@gw
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5.7.2.5. FICHA DEL ENCLAVE CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO E5

Planteado como lugar de ubicacién de usos colectivos y administrativos, centros de empresas, edfificios terciarios, oficinas, bancos, mercados, hoteles y
residencias comunitarias y establecimientos piblicos recreativos, ceniros ecussires... y en general todos aquellos usos que sean compatibles con el uso
terciaric-comercial en el Plan General de Ordenagion Urbana de Vitorla-Gastaiz. .

REGIMEN DE LA EDIFICACION
» Supsrficie total del enclave: 11.041,92 n?
* Superdicle del Espacic Libre Privado: 2.134,63 m#
» Superficie del Enclave Ocupable por la Edificacion: 8.907,29 m?
» Limites de Edificabilidad por estrato del Enclave
Méxima sobre Esirato C; 1,50 mPm?s
Minima sobre Estrate C: 1,00 m?Ymis
» Superficie Edificable maxima (aprovechamiento limite): 1,50x 8,907,298 = 13.360,94 m?.
+ Superficie Edificable minima (aprovechamiento itmite): 1,00 x 6.814,51 = 8.907,29 m%c.
Se refiere al aprovechamiento total del enclave, es decir fa superficie computable a efectos de edificabilidad conforme a los criterios del articuic
5.01.17 de las Normas Generales de la edificacion del Plan General de Crdenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

Esta edificabilidad méxima asignada dependerd de Ia real del resto de enclaves, en la medida en que la suma de edificabllidades del conjunto
de enclaves no podra superar la méxima asignada al Sector: 50.000 m2c.

Parcela minima y Frente Minimo

La parcela minima de superficie ocupable por la edificacién se fija en 3.000 m2,

Se establecaran dos tipos de frentes minimos o minimos de fachada:

El frente minime de parcefa a espacio Hbre privado, coincidiendo cen la linea recta en que estd dividido el enciave E5, entre espacio libre
privado y la superficie acupatile per la edificacion, que seré da 50 metros.

El frente minimo a espacio libre de uso v deminio pablico, medido sobre la linea curva qua defimita el enclave, que serd igualmente de 50
mefros.

En E5, la linea de separacién ¢, lindero comtin entre las parcelas del enclave serd sensiblemente ortogonal —con una variagion de £10°-, a la
linea recta de separacion entre el espacio libre privado de! enclave y fa superficle ocupable por la edificacion. Se evitardn las parcelas con
&ngulos agudos menores de 45°.

Superficie Ocupable por la Edificacién

75% en planta baia, conforme a los criterios de cuantificacién del articule 5.01.15 de las Nomas Generales de la edificacion del Plan Generat
de Ordenacidn Ubana de Vitoria-Gasteiz, incluyéndese las proyacciones de porches y cuerpos volados, que quedaran en cualquier caso
inscritos en los limites del drea de movimienio de la edificacion, explicitada en el apartado alineaciones de este articulo y en aguellas reas de
movimiento que se definieran en el oporiuno Estudio de Detallg.

Qcupacion maxima sobre rasante Estrato C: 75%. 8.807 .28 x 0,76 = 6.680,47 m?

Ocupacion maxima bajo rasante Estrato C: 90%. 8.807.29 x 0,90 = 8.016,56 m?

Nimero de plantas
PB+2

Altura méxima de la edificacion

Serd de 16 metros conforme a los criterios de medicion del articulo 5.01.20 de las Normas de Edificacion del Texto Refundido del Plan General
de Ordenacion Utbana de Vitoria-Gasteiz. Si por alguna circiénstancia existiera alglin elemento que necesitase mayor altura de la permitida
podrd ser admitido slempre y cuando tenga un tratamiento adecuado y sea aprabado por parte del Ayuntamiento.

Las fachadas a las que hace referencia el punto 2 del citado articulo seran los diversos plancs de cierre de las edificaciones respecto a las
rasanies interiores, resultantes de la urbanizacidn de los espacios libres.

Las construccicnes pemmitidas per encima de la altura méxima de la edificacion se regularan conforme al articuio 5.01.24 de las Normas
Generales de Edificacion del Plan General de Ordenacién Urbana,

Edificacién bajo rasante
Se debera tener en cuenta el estudic geotécnico para valorar la necesaria impermeabilizacion de los sétanos, debido al alto nivel fredtico de fa
zona. Se prohibe el drenaje perimetrat a las edificaciones. Las plantas de sdtano deberdn ser estancas.

Alineaciones y Retrangueos
DE LA EDIFIGACION
Las afineaciones de la edificacion que aqul se determinan tienen la consideracidn de drea de movimiento de la edificacion, disponiendo de
las siguientes separaciones:
= Lindere en planta baja con fa zona verde publica: 4,5 m.
* Lindero en planta sétano con la zona verde publica: 0 m.
= tindero con el espacio libre privado: 2 m,
* Lindero con las parcelas colindantes: 4,5 m.
La separacién minima enire edificios de parcelas colindantes serd como minimo de 9 metros.
DE LOS APARCAMIENTOS
La separacién de ios aparcamientos en superdicie en los Espacios Libres de Uso Privado serd de 2 metros respecte al Espacio Libre de
Use Piblico, a los Accesos v a las dreas ocupables por la edificacion.

DOTACION DE APARCAMIENTOS
Regulado por las Normas Particutares de los Usos, Usc de Estacionamientes, del Plan General de Ordenacidn Urbana de Viteria-Gasteiz,

SISTEMA DE GESTION

Actuacién diferida por medio de Estudio de Detalle ¢ Actuacidn Directa si se presenta un ProysoieBasico gnitadoskam i hinldad.de s Raresias,. ..
def Enclave. hoja forma parle de la SEGUNDA MOD{FICACIEN bEL
REGIMEN DE USOS PLAN PARCIAL DEL SECTOR 16 de SALBURUA DEL

Serén usos compatbles todos aquellos definidos en las Normas Particulares de los Usbe™ (b ?@%éﬁg?g%&?f‘dﬁgé? deyehans defativagents

Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz. El resto de los usos se consideran prehibidos. por dcuerdo abrare de 2005 del Ayuntsmiento
de Vitoria-Oaste’z y publicado sn &l Bajetin Oficial de
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Se han modificado los puntos del 1 al 5 de [a Normativa Urbanistica. El resto de los puntos de la Nermativa Urbanistica
quedan vigentes seglin Modficiacién del Pfan Parciat publicada en BOTHA el 26 de abril de 2004,

Esta documentacion sustituira a la vigente, en aquellos aspectos modificades, en el momento de la Aprcbacién Definitiva de la
22 Modificacion del Plan Parcial del Sector 15 de Salburua.

LKS INGENIERIA 5.COOP.

En Vitoria-Gasteiz, a 4 de noviembre de 2004

Fdo: Marta Diaz de Cetio Gaston
Colegiada n® 2.294 COAVN
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