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Il - ADMINISTRACION LOCAL
DEL TERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

AYUNTAMIENTO DE VITORIA-GASTEIZ
DEPARTAMENTO DE TERRITORIOY ACCION POR EL CLIMA

Planeamiento y Ejecucién de la Ordenacién Urbanistica

Aprobacion definitiva de la séptima modificaciéon puntual del plan parcial del sector 21 am-
pliacion oeste de Jundiz

En sesién ordinaria celebrada por el Pleno del Ayuntamiento el dia 20 de enero de 2023 se
acordo:

Asunto: aprobacién definitiva de la séptima modificacion puntual del plan parcial del sector 21
ampliacién oeste de Jundiz.

Propuesta de acuerdo

A la vista de la séptima modificacién del plan parcial del sector 21 Jundiz oeste del Plan
General de Ordenacion Urbana (PGOU) del término municipal de Vitoria-Gasteiz y de su co-
rrespondiente documento ambiental estratégico se formulan las siguientes consideraciones:

El plan parcial del sector 21 ampliacion oeste de Jundiz se aprobo el 16 de abril de 2003,
publicandose en el BOTHA numero 64 de 4 de junio de 2003. Hasta la fecha ha sido objeto de
seis modificaciones.

La séptima modificacion del plan parcial del sector 21 es consecuencia del acuerdo adop-
tado por el Consejo de Administracion de Gasteizko Industria Lurra, SA. (GILSA), propietaria
unica de las parcelas lucrativas afectadas por la modificacion, el 5 de noviembre de 2020.

El objeto de la séptima modificacion del plan parcial del sector 21 es adecuar la estructura
de parcelas vacantes a las nuevas demandas de suelo. A consecuencia de la modificacion,
se eliminan parcelas para crear otras de mayor dimensidn, estableciendo las calificaciones
necesarias para posibilitar la actividad, armonizando la nueva ordenacion con los espacios
circundantes y rectificando algunos de los articulos de las propias ordenanzas del plan parcial
del sector 21 Jundiz oeste.

Por tanto, con la presente modificacién se realiza lo siguiente:

— Se crean parcelas de grandes dimensiones tras la eliminacién de parcelas de menor
tamano.

— Se agrupa la parcela M-17 a la M-18 para dar cumplimiento a la condicion de superficie
minima y permitir el acceso desde viario a la parcela.

— Se rectifican los articulos 5, 6 y 11 de las ordenanzas del plan parcial del sector 21 Jundiz
oeste.

— Se actualizan los datos relativos a la modificacion de las calificaciones pormenorizadas
e identificacion de las parcelas que resultan de la agrupacion y su ordenanza de aplicacion.

— Se ajusta la documentacion grafica a las modificaciones realizadas.

En sesion ordinaria de Junta de Gobierno Local de 1 de abril de 2022 se acordé aprobar
inicialmente la séptima modificaciéon del plan parcial del sector 21. El acuerdo fue publicado
en el Diario Noticias de Alava el 12 de abril de 2022 y en el BOTHA numero 46 de 22 de abril
de 2022, abriéndose asi un plazo de cuarenta y cinco dias de exposicion publica. Durante ese
periodo de exposicion publica no se recibié ninguna alegacion.

www.araba.eus 2023-00341

D.L.:VI-1/1958 ISSN: 2254-8432 117




BOLETIN OFICIAL DELTERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

viernes, 10 de febrero de 2023 ¢ Num. 17

Tras la aprobacion inicial de la séptima modificacion del plan parcial del sector 21 Jundiz
oeste se recibieron, en el Servicio de Planeamiento y Ejecucién de la Ordenacién Urbanistica,
los siguientes informes:

— EI 27 de abril de 2022 el informe favorable de la Secretaria de Estado deTelecomunicacio-
nes e Infraestructuras Digitales en relacién con la adecuacion de la modificacién a la normativa
sectorial de telecomunicaciones.

— EI 20 de mayo de 2022 el informe favorable del Servicio de Patrimonio Histoérico-Arquitec-
tonico de la Diputacién Foral de Alava con la indicacion de que en el ambito del sector 21 Jundiz
oeste se encuentra la zona propuesta como zona de presuncion arqueoldgica identificada en
el catdlogo de bienes inmuebles arqueoldgicos del centro de patrimonio cultural vasco en la
ficha niumero 297 Fondo de cabana de Masparra, se estara a lo dispuesto por el Servicio de
Museos y Arqueologia de la Diputacion Foral de Alava.

— El 24 de mayo de 2022 el informe del Servicio de Museos y Arqueologia de la Diputacion
Foral de Alava en el que se indica que en el sector objeto de la modificacion puntual se halla
la zona de presuncién arqueoldgica del Fondo de Cabana de Masparra. En consecuencia,
cualquier obra o movimiento de tierras proyectado dentro de los limites de la misma debera
ser previamente informado por el Departamento de Cultura y Deporte de la Diputacién Foral
de Alava.

— El 14 de julio de 2022 el informe de la Direccion General de Planificacién y Evaluacion
de la Red Ferroviaria indicando que no existe inconveniente en continuar con la tramitacion
del expediente si bien, con caracter previo a su aprobacién definitiva, se debera remitir a esta
Subdireccion General la documentacion con las modificaciones indicadas en el informe debi-
damente incorporadas.

Con fecha 26 de diciembre de 2022 se ha remitido a la Direccion General de Planificacion
y Evaluacién de la Red Ferroviaria memoria de la séptima modificacion del plan parcial del
sector 21 con las correcciones e indicaciones senaladas en su informe.

— EI 27 de julio de 2022 el Informe Ambiental Estratégico de la modificaciéon (BOPV nimero 171
de 7 de septiembre de 2022).

En el informe ambiental estratégico se determind que siempre que se adopten las medi-
das protectoras y correctoras establecidas en la resolucion y planteadas por el promotor, no
se prevé que la modificacidon de plan parcial vaya a producir efectos adversos significativos
sobre el medio ambiente y, por tanto, no debe someterse a evaluacion ambiental estratégica
ordinaria.

— EI 29 de julio de 2022 el informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil en
las condiciones impuestas por el informe, siempre y cuando las construcciones impuestas u
objetos fijos no vulneren las servidumbres aeronauticas.

— El 14 de noviembre de 2022 el informe favorable de URA y de la Confederacion Hidro-
gréafica del Ebro y el 25 de noviembre de 2022 nuevo informe favorable de URA.

El documento para la aprobacion definitiva de la modificacion es el mismo que el aprobado
inicialmente con la inclusiéon de las subsanaciones indicadas por las administraciones sectoria-
les y la tramitacion seguida por la modificacién, lo que no es susceptible de ser considerada
una modificacién sustancial del mismo.

El ambito y contenido de los planes parciales esta establecido en los articulos 67 y siguien-
tes de la Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

La tramitacion y aprobacién de planes parciales esta recogida, por un lado, en la Ley 2/2006
en los articulos 95, 96 y 97 vy, por otro, en el articulo 31 del Decreto 46/2020.
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El articulo 103 de la misma Ley 2/2006 dispone que toda reconsideracion del contenido de
los planes urbanisticos requerira su modificacion senalando el articulo 104 que la revision y
cualquier modificacion de las determinaciones de los planes urbanisticos debera realizarse
a través de la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido para la
aprobacion de dichas determinaciones.

En este sentido, el Decreto 46/2020 en su articulo 34 senala que la alteracién del contenido
de los planes de ordenacion urbanistica podra llevarse a cabo mediante la revision de los
mismos, o su modificacién, a lo que anade en el articulo 36.1 que la revision y modificacion
del planeamiento seguira el mismo procedimiento que el previsto en este decreto para su
aprobacidn, incluyendo la evaluacién ambiental estratégica ordinaria o simplificada, segun
proceda, a tenor de la normativa de evaluacién ambiental.

En cuanto a la competencia para la aprobacion definitiva, el articulo 123.1.i) de la Ley 7/1985
reguladora de las bases del Régimen Local, atribuye al pleno la aprobacién que ponga fin a
la tramitacion municipal de los planes y demas instrumentos de ordenacion previstos en la
legislacion urbanistica.

De conformidad con la modificacion del planeamiento propuesta, cuya conveniencia y
oportunidad se justifican en los documentos urbanisticos que obran en el expediente, vista la
regulacion a la que se ha hecho referencia, esta Comisién deTerritorio en virtud de las compe-
tencias atribuidas en el articulo 122.4.a) de la Ley 7/1985 reguladora de las bases de Régimen
Local eleva al pleno de la corporacion el siguiente:

Acuerdo

1. Aprobar definitivamente la séptima modificacion del plan parcial del sector 21 Jundiz
oeste de Vitoria-Gasteiz.

2. Publicar el presente acuerdo en el BOTHA en los términos previstos en el articulo 89.5 de
la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo y articulo 7.1 del Decreto 46/2020.

3. El presente acuerdo pone fin a la via administrativa y contra el mismo puede interponerse di-
rectamente recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia del Pais Vasco
en el plazo de dos meses desde el dia siguiente al de su publicacién, conforme al articulo 46.1
de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

El acceso a la documentacion técnica del expediente esta disponible en el siguiente enlace:
www.vitoria-gasteiz.org/s21-7modif.

Normativa modificada

Plan parcial sector 21 Jundiz oeste, Vitoria-Gasteiz
Capitulo I. Régimen urbanistico general
Seccion 14 Régimen de calificacion pormenorizada.
Articulo 5. Division en zonas

A los efectos de la regulacion del régimen de edificacion y uso del suelo, se subdivide el
sector 21, Jundiz oeste, en zonas de calificacién pormenorizada definidas especificamente en
el plano de ordenacién O.1. B. Calificacién pormenorizada.

Dichas zonas son las siguientes:
* Zonas de aprovechamiento lucrativo.

— Zona de industria en parcela grande, correspondiente a las subzonas |. G.1,1. G.2,1. G.3 e
I.GA4.
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— Zona de Industria en parcela mediana, correspondiente a las subzonas |. M.1, |. M.2,

— Zona de industria en parcela pequena, correspondiente a las subzonas |. P1,1. P2, 1. B3,
I.P4,1.P71.P8,1. P9y I. P10.

— Zona de industria compacta, I. C.

— Zona de industria compatible con terciario y de uso terciario, correspondiente a las sub-
zonas I.T.1,1.T.2e .T.3.

* Zonas de equipamiento comunitario.

— Zona de parque deportivo, correspondiente a las subzonas E. D.1y E. D.2.
— Zona de equipamiento social, E. S.

— Zona de equipamiento comercial, E. C.

* Sistema de transportes y comunicaciones viarias.

— Sistema general de transportes y comunicaciones viarias, G. C. R. V., correspondiente al
enlace entre el sistema viario interior y la red general.

— Sistema general de transporte y comunicaciones ferroviarias, G. C. R. F, correspondiente
a la linea ferroviaria Madrid-Irdan.

— Sistema local de transportes y comunicaciones red viaria urbana, L. C. R.V, correspon-
diente a la red viaria interna del sector.

* Sistema de espacios libres.

— Zonas verdes publicas, correspondientes a las subzonas: Z.V.1,Z2.V.2, Z.V.3,ZV4, Z. V.5,
Z.N.6,2V.7,Z.V.8,2V9,2Z.NV.10, Z.V.11,2.V. 12,2.V. 13, Z.V. 14 y Z.V. 15.

— Zonas verdes publicas no computables a los efectos de los estandares minimos obligato-
rios, correspondientes a las subzonas Z.V.N.C.1,Z.V.N.C.2,Z.V.N.C.3,Z.V.N.C.4,Z.V.N. C.5,
Z.V.N.C6,Z.V.N.C.7yZ.V.N. C.8.

— Espacios libres de uso publico, correspondiente a las subzonas EL.1, EL.2, EL.3, E. L4, E. L.5,
E.L.6,EL.7 E. L8, E.L9.1,E.L9.2, E. L.10.1, EL.10.2, EL.10.3, EL.10.4 y E. L.11.2.

— Cauce de arroyo, correspondiente al arroyo situado al este del ambito. R. I.
* Infraestructuras:

— Agua: I A.

— Eléctrica: I. E.

— Gas: . G.A

— Telecomunicaciones: |.T. C

Articulo 6. Régimen de asignacion de aprovechamiento a las zonas y parcelas con aprove-
chamiento lucrativo

6.1. Definiciones.

A los efectos de la interpretacion de la presente normativa se establecen las siguientes
definiciones:

1. Aprovechamiento basico de zona (ABZ).

Es el aprovechamiento asignado por el plan parcial con caracter inicial al suelo de cada
zona de calificacion pormenorizada de aprovechamiento lucrativo y se corresponde con el
obtenido por aplicacion del coeficiente de edificabilidad basica de la zona a la superficie total
de la misma.
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2. Aprovechamiento maximo de zona (AMZ).

Es el aprovechamiento maximo posible de materializar en cada zona de calificacién porme-
norizada de aprovechamiento lucrativo.

3. Aprovechamiento remanente de zona (ARZ).

Aprovechamiento remanente de zona es el aprovechamiento disponible en cada momento,
para su asignacion a las parcelas de la zona, y se corresponde con la diferencia entre el aprove-
chamiento maximo de zona y la suma de la totalidad de los aprovechamientos asignados a las
parcelas, es decir la suma del aprovechamiento basico de zona y de los aprovechamientos adi-
cionales asignados hasta el momento a las parcelas de la zona [ARZ. =AMZ - (A. B. Z+X A. A. P)].

4. Aprovechamiento basico de parcela (ABP).

Es el aprovechamiento asignado con caracter inicial a las parcelas con aprovechamiento
lucrativo, obtenido por aplicacién del coeficiente de edificabilidad béasica de la zona, en la que
se sitia la parcela, a la superficie total de la parcela.

5. Aprovechamiento maximo teorico de parcela (ATMP).

Es el aprovechamiento obtenido por aplicacidén del coeficiente de edificabilidad maxima de
la zona, en la que se situa la parcela, a la superficie total de la misma.

6. Aprovechamiento adicional de parcela (AAP).

Es el aprovechamiento asignado a la parcela por adquisicion del aprovechamiento rema-
nente de zona, siguiendo el procedimiento establecido al efecto en la presente normativa.

7. Aprovechamiento maximo materializable de parcela (AMMP).

Es el aprovechamiento correspondiente a la suma del aprovechamiento basico de parcela
y del aprovechamiento adicional de parcela.

El aprovechamiento maximo materializable de parcela puede variar en el tiempo, en funcién
de que se produzcan asignaciones de aprovechamiento adicional.

6.2. Aprovechamiento basico y aprovechamiento maximo de las zonas de aprovechamiento
lucrativo.

En el cuadro siguiente se determina el aprovechamiento basico y maximo de las zonas de
calificacion pormenorizada de aprovechamiento lucrativo.

Aprovechamiento modificado

Z Aprovechamiento | Aprovechamiento
ona e 2 e 2
Basico m“c Maximo m“c

I. en Parcela Grande I.G 251.787 309.307

I. en Parcela Mediana |.M 36.400 47.174

I. en Parcela Pequena I.P 62.573 87.783

Industria Compacta I.C 78.538 95.715

l. Compatible con

Terciario y Uso Terciario 56.302 68.616

I.T.

Total Sector 485.600 608.595
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Capitulo Il. Ordenanzas particulares de edificacion y de uso de las zonas
Seccion 1% Zonas de aprovechamiento lucrativo.

Articulo 11. Ordenanza de las zonas de industria en parcela grande (IG), industria en parcela
mediana (IM), industria en parcela pequeiia (IP), y de industria compacta (IC)

11.5. Condiciones de edificacién.
11.5.1. Aprovechamiento.
A) Aprovechamiento de parcela:

El aprovechamiento, definido en metros cuadrados construidos, asignado y susceptible de
ser materializado en cada parcela es el denominado aprovechamiento maximo materializable
de parcela (A. M. M. P) definido y calculado conforme establece el apartado 6.1.7 de la presente
normativa.

B) Coeficiente de edificabilidad basica de zona:

Zona de industria en parcela grande |. G: 0,80 metros cuadrados construidos/metros cua-
drados.

Parcela G-1: 0,738 metros cuadrados construidos/ metros cuadrados.
Parcela G-19: 0,655 metros cuadrados construidos/ metros cuadrados.

Zona de industria en parcela mediana I. M.: 0,70 metros cuadrados construidos/metros
cuadrados.

Zona de industria en parcela pequena I. P: 0,60 metros cuadrados construidos/ metros
cuadrados.

Zona de industria compacta . C.: 1,00 metros cuadrados construidos/ metros cuadrados.
C) Coeficiente de edificabilidad maxima de zona:

Zona de industria en parcela grande I. G.: 1,50 metros cuadrados / metros cuadrados.
Parcela G-1: **1,60 metros cuadrados construidos/ metros cuadrados.

Parcela G-19: **1,65 metros cuadrados construidos/ metros cuadrados.

Zona de industria en parcela mediana I. M.: 1,60 metros cuadrados / metros cuadrados.
Zona de industria en parcela pequena I. P: 1,65 metros cuadrados / metros cuadrados.
Zona de industria compacta . C.: 95 metros cuadrados / metros cuadrados.

** aplicada sobre la superficie de parcela minorada por no ser industrial en origen:
G-1: 140.215,67 metros cuadrados.

G-19: 49.491,00 metros cuadrados.

D) Coémputo de la superficie construida.

Se contabilizard como superficie construida las superficies de las distintas plantas de los
edificios con independencia de la altura libre de que dispongan, cuando no existan forjados
intermedios que definan plantas diferenciadas.

No contabilizaran las plataformas interiores para acceso o mantenimiento de elementos
que formen parte de un sistema automatico de almacenamiento.

No se contabilizara a estos efectos la superficie construida en planta de sotano destinada a
aparcamientos vinculados a la actividad productiva que se desarrolla en la parcela.
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Asimismo, tampoco se contabilizara la superficie correspondiente a los aparcamientos
situados al aire libre o bajo marquesinas u otros elementos ligeros de cubricion abiertos por
sus frentes anterior y posterior.

11.5.2. Namero de plantas.

El numero maximo de plantas se establece en PB + 2, planta baja y dos plantas elevadas,
con la posibilidad de disponer una planta de s6tano o semisdtano opcionalmente.

11.5.3. Altura maxima.

La altura méaxima al alero, cornisa o base de la estructura de la cubierta se establece de la
siguiente forma:

En parcela G1 de la zona de industria en parcela grande 1G-1: 24 metros.
En el resto de las zonas:

Naves industriales: 15 metros.

Pabellones de almacenaje: 15 metros.

Resto de construcciones: 12 metros.

La altura maxima entre el alero, cornisa o base de la estructura y la altura maxima de co-
ronacion se establece en 3 metros. En el caso de la zona de industria en parcela grande IG, en
parcela G1 esta altura se establece en 4 metros.

En el caso en que, previa justificacion expresa, se requiera la disposicién de elementos
especificos de mayor altura, para el correcto desarrollo de la actividad prevista, podran auto-
rizarse mayores alturas. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de las servidumbres
para la navegacion aéreas vigentes.

En los pabellones de almacenaje, cuando se acredite la necesidad de mayores alturas por exigencias
de tipo técnico, ésta podra aumentarse hasta un 50 por ciento con las siguientes condiciones:

— El retranqueo de las partes del edificio cuya altura sobrepase la altura maxima, se aumentara:
* Respecto a las alineaciones de parcela, en el doble de la cuantia del exceso de altura.
* Respecto a fondos y linderos de parcela, en la misma cuantia que el exceso de altura.

— El computo de la superficie construida del edificio se incrementara en un 5 por ciento
de la superficie del mismo que exceda de la altura maxima, por cada 0,50 metros o fraccion
de exceso sobre esa altura maxima.

11.5.4 Distancia entre edificaciones.

La separacion minima entre edificaciones situadas en la misma parcela sera igualo superior
a dos tercios de la altura al alero, cornisa o base de estructura de la cubierta del edificio de
menor altura, y como minimo 4,50 metros.

11.6.5. Alturas libres.

Se establecen las siguientes alturas libres minimas:

1. Areas de produccién: 3,50 metros.

2. Areas de actividades no productivas.

— Zonas sin ocupacién continuada (almacenes, aseos): 2,40 metros.

— Zonas con ocupacion: 2,60 metros.

— Zonas en con ocupacion densa y superficie util mayor de 60 metros cuadrados. 3,00 metros.

— Zonas acceso y mantenimiento a elementos mecanicos 2,10 metros.

www.araba.eus 2023-00341
D.L.:VI-1/1958 ISSN: 2254-8432 7/17




BOLETIN OFICIAL DELTERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

viernes, 10 de febrero de 2023 ¢ Num. 17

11.5.6. Vuelos.

Se autoriza la disposicion de elementos y cuerpos volados sobre la linea de retranqueo a
los viales del sistema general y local de la red viaria situados a una altura libre minima de 4
metros y con las siguientes longitudes maximas.

Aleros y marquesinas 3 metros.
Otros cuerpos volados 1,50 metros.

Sobre el resto de lineas de retranqueo obligatorio no se autoriza la disposicién de cuerpos
ni elementos volados, con excepcion de aleros, que se permiten con un vuelo maximo de 1 m
a una altura minima de 4 metros.

A efecto del computo de la ocupacidn, en relacién a los vuelos se estara a lo dispuesto en
las normas generales de la edificacion del plan general.

11.5.7. Condiciones de los materiales de fachada.

Las fachadas se resolveran con materiales de calidad adecuados a las condiciones medioam-
bientales a las que se veran sometidos, que garanticen su durabilidad, correcta conservacion
y mantenimiento, no permitiéndose la realizacion de cerramientos precarios, con materiales
inadecuados o facilmente deteriorables.

Todas las fachadas tendran la consideracion de fachadas principales.
11.6. Condicién especial de edificacidon en la zona de afeccién ferroviaria.

Para poder llevar a cabo cualquiera de las actividades, obras (edificatorias, urbanizadoras...)
o instalaciones permitidas por la legislacidon sectorial vigente en las zonas de proteccion de las
lineas ferroviarias, en los distintos tipos de parcela, se debera contar con la previa autorizaciéon
del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), responsable del control, vigilancia
e inspeccioén de la infraestructura ferroviaria, de sus zonas de proteccion y de la circulacion
ferroviaria que sobre ella se produzca.

11.7. Condiciones del espacio libre de parcela.
11.7.1 Bandas de espacio libre obligatorio.

En las bandas perimetrales de espacio libre definidas por los retranqueos obligatorios se
dispondra un paso minimo de 3 metros de anchura, correctamente nivelado y pavimentado
con firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 tonelada métrica.

El resto del espacio correspondiente a las bandas de espacio libre obligatorio podra ser
ajardinado y arbolado, o bien, ser pavimentado o pudiéndose destinar a aparcamiento de ve-
hiculos. En este caso se autoriza la disposicién de elementos de cubricidn, marquesinas, cuya
proyeccién en planta no podrd invadir el paso minimo de 3 m. de anchura.

Se autoriza, asimismo, en estas bandas la localizacion de centros de transformacion eléc-
trica, que se situaran a una distancia minima de 3,50 metros de cualquier edificacién.

11.7.2 Cierre de parcela.
Alineaciones.

Los cerramientos a alineacion, al sistema de transporte y comunicaciones, a zonas verdes,
espacios libres o cauces, seran obligatorios y se construiran con elementos opacos en una
altura variable entre 0,50 o 0,70 metros y translucidos, metalicos, vegetales, etc.., hasta una
altura maxima de 2,20 metros.
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Linderos laterales y fondo.

Los cerramientos a linderos laterales y fondo con otras parcelas, zonas de equipamiento
o de Infraestructuras, se podran realizar con elementos opacos o translucidos, con una altura
maxima de 2,20 metros, a excepcion de las zonas correspondientes al retranqueo obligatorio de
la edificacion, en las que los cierres laterales se deberan ejecutar de acuerdo con la normativa
establecida en el apartado anterior.

Se permitira la supresion de cierres entre parcelas de un mismo propietario siempre que
quede justificado por la l6gica del proceso productivo y la relacion entre las actividades, para
su correcto funcionamiento. En caso de tratarse de parcelas pertenecientes a distintos propie-
tarios, debera acreditarse el acuerdo entre los mismos.

11.8. Aparcamientos.

Se dispondra en el interior de la parcela 1 plaza de aparcamiento por cada 200 metros
cuadrados de superficie construida o fraccion.

Se contabilizaran las plazas de todo tipo de vehiculos exceptuando bicicletas y motocicletas.
Articulo 12. Ordenanza de la zona de industria compatible con terciario y de uso terciario (. T.)
12.1. Ordenacion.

Se prevé la disposicidon de edificaciones aisladas y conjuntos de edificaciones, ordenados
en base a la aplicacion de parametros basicos: edificabilidad, ocupacion, nimero de plantas,
altura maxima, distancia entre edificaciones y retranqueos a linderos y fondo, situadas sobre
parcelas independientes cuyas condiciones minimas de superficie, frente y fondo de parcela
se regulan al efecto.

12.2. Condiciones de los usos.

1. Uso caracteristico.

El uso caracteristico es el usoTerciario.
2. Usos pormenorizados.

— Edificaciones.

* Bajo rasante (sotano o semisotano).
eTerciario.

e Aparcamiento que no computara a los efectos de superficie maxima construida.
* Sobre rasante.

eTerciario.

— Espacios libres.

*Accesos.

* Aparcamiento.

*Areas de estancia y jardines.

3. Usos compatibles.

Uso residencial: Se autoriza exclusivamente la vivienda del guarda o vigilante de las ins-
talaciones.

Se admite un maximo de una vivienda por parcela.
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Uso productivo: Se autoriza el uso industrial, talleres y almacenes cuando estén vinculados
a la actividad terciaria de la parcela y la superficie total destinada a estos usos no exceda del
30 por ciento de la superficie total construida en la parcela.

Uso terciario: Se autorizan los usos siguientes:

— Comercial, oficinas y bancos, sin limitaciones especiales.

— Hotelero, con una capacidad maxima de 100 habitaciones.

— Establecimientos publicos recreativos de hosteleria, no hoteleros, exclusivamente en
su grupo 1°

* Restaurantes.

e Cafés, bares y tabernas.

e Cafeterias.

¢ Sociedades gastronémicas.

Uso de equipamiento: se autorizan los usos de equipamiento comunitario universitario,
educativo, sanitario, deportivo, asistencial, cultural-asociativo, religioso y administracién pu-
blica en parcela independiente.

Uso de aparcamiento: se autoriza en todas las plantas de uso productivo siempre que estén
vinculadas a la actividad. Computaran a los efectos de superficie construida cuando se localicen
en plantas baja y pisos. Asi mismo, se autoriza en parcela independiente. Computaran a los
efectos de superficie construida cuando se localicen en plantas bajas y pisos.

Se autoriza en todas las plantas en parcelas de uso productivo siempre que estén vincula-
das a la actividad.

4. Usos prohibidos: se consideraran usos prohibidos los no incluidos dentro de los usos
caracteristicos, pormenorizados o compatibles.

12.3. Condiciones de la parcela.
1. Superficie minima: 5.000 metros cuadrados.
2. Frente minimo de parcela a vial del sistema de transporte y comunicaciones: 30 metros.

3. Fondo de parcela: Con caracter general el fondo de las parcelas se correspondera con
el fondo total de la zona, entre el vial del sistema de transporte y comunicaciones y el limite
posterior de la zona.

12.4. Condiciones de ocupacioén de la parcela.

12.4.1. Porcentaje maximo de ocupacién de la parcela: El porcentaje maximo de ocupacion de
parcela se establece en el 75 por ciento, sin perjuicio de las limitaciones que puedan venir impuestas por
los retranqueos obligatorios.

12.4.2. Retranqueo obligatorio de la edificacion.

1. A linderos laterales y fondo: 5 metros.

2. A viales correspondientes al sistema general y local de red viaria: 10 metros.
3. A limites con zonas de distinta calificacién pormenorizada: 5 metros.

12.5. Condiciones de edificacion.

12.5.1 Aprovechamiento.

A) Aprovechamiento de parcela:

El aprovechamiento, definido en metros cuadrados construidos, asignado y susceptible de
ser materializado en cada parcela es el denominado aprovechamiento maximo materializable
de parcela (A. M. M. P) definido y calculado conforme establece el apartado 6.1.7 de la presente
normativa.
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B) Coeficiente de edificabilidad basica de zona: 1,00 metros cuadrados construidos/metros
cuadrados.

C) Coeficiente de edificabilidad maxima de zona: 1,95 metros cuadrados construidos/metros
cuadrados.

D) Coémputo de la superficie construida.

Se contabilizard como superficie construida las superficies de las distintas plantas de los
edificios con independencia de la altura libre de que dispongan, cuando no existan forjados
intermedios que definan plantas diferenciadas.

No se contabilizara a estos efectos la superficie construida en planta de soétano destinada a
aparcamientos vinculados a la actividad productiva que se desarrolla en la parcela.

Asi mismo, tampoco se contabilizara la superficie correspondiente a los aparcamientos
situados al aire libre o bajo marquesinas u otros elementos ligeros de cubricién abiertos por
sus frentes anterior y posterior.

12.5.2 Numero de plantas.

El numero méaximo de plantas se establece en PB + 2, planta baja y dos plantas elevadas,
con la posibilidad de disponer una planta de s6tano o semisdtano opcionalmente.

12.5.3 Altura maxima.

La altura méaxima al alero, cornisa o base de la estructura de la cubierta se establece de la
siguiente forma:

Naves industriales: 15 metros.
Pabellones almacenaje: 15 metros.
Resto de construcciones: 12 metros.

La altura maxima entre el alero, cornisa o base de la estructura y la altura maxima de co-
ronacion se establecen en 3 metros.

En el caso en que, previa justificacion expresa, se requiera la disposicién de elementos
especificos de mayor altura, para el correcto desarrollo de la actividad prevista, podran auto-
rizarse mayores alturas. En cualquier caso se cumpliran las limitaciones de las servidumbres
para la navegacion aéreas vigentes.

12.5.4. Distancia entre edificaciones.

La separacion minima entre edificaciones situadas en la misma parcela sera igualo superior
a dos tercios de la altura al alero, cornisa o base de estructura de la cubierta del edificio de
menor altura y como minimo 4,50 metros.

12.5.5. Alturas libres.

Se establecen las siguientes alturas libres minimas:

1. Areas de produccién: 3,50 metros.

2. Areas de actividades no productivas.

— Zonas sin ocupacion continuada (almacenes, aseos): 2,40 metros.
— Zonas con ocupacion: 2,60 metros.

— Zonas en las que se prevé concentracion de ocupacién y con superficie util mayor de 60
metros cuadrados: 3,00 metros.
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12.5.6. Vuelos.

Se autoriza la disposicién de elementos y cuerpos volados sobre la linea de retranqueo a
los viales del sistema general y local de la red viaria situados a una altura libre minima de 4
metros y con las siguientes longitudes maximas.

Aleros y marquesinas: 3 metros.
Otros cuerpos volados: 1,50 metros.

Sobre el resto de lineas de retranqueo obligatorio no se autoriza la disposicién de cuerpos
ni elementos volados con excepcion de aleros, que se permiten con un vuelo maximo de 1
metros a una altura minima de 4 metros.

12.5.7. Condiciones de los materiales de fachada.

Las fachadas se resolveran con materiales de calidad adecuados a las condiciones medio-
ambientales a las que se veran sometidos, que garanticen su durabilidad y, correcta conser-
vacion y mantenimiento, no permitiéndose la realizacion de cerramientos precarios, con mate-
riales inadecuados o facilmente deteriorables.

Todas las fachadas tendran la consideracion de fachadas principales.
12.6. Condiciones del espacio libre de la parcela.
12.6.1 Bandas de espacio libre obligatorio.

En las bandas perimetrales de espacio libre definidas por los retranqueos obligatorios se
dispondra un paso minimo de 3 metros de anchura, correctamente nivelado y pavimentado
con firme capaz de soportar el paso de camiones de 16 tonelada métrica.

El resto del espacio correspondiente a las bandas de espacio libre obligatorio podra ser
ajardinado y arbolado, o bien, ser pavimentado o pudiéndose destinar a aparcamiento de ve-
hiculos. En este caso se autoriza la disposicidn de elementos de cubricidn, marquesinas, cuya
proyeccién en planta no podra invadir el paso minimo de 3 metros de anchura.

Se autoriza, asimismo, en estas bandas la localizacion de centros de transformacion eléc-
trica, que se situaran a una distancia minima de 3,50 metros de cualquier edificacion.

12.6.2. Cierre de parcela.
Alineaciones.

Los cerramientos a alineacion, al sistema de transporte y comunicaciones, a zonas verdes,
espacios libres o cauces, seran obligatorios y se construirdn con elementos opacos en una
altura variable entre 0,50 o 0,70 metros y translucidos, metalicos, vegetales, etc., hasta una
altura maxima de 2,20 metros.

Linderos laterales y fondo.

Los cerramientos a linderos laterales y fondo con otras parcelas, zonas de equipamiento
o de Infraestructuras, se podran realizar con elementos opacos o translucidos, con una altura
maxima de 2,20 metros, a excepcidn de las zonas correspondientes al retranqueo obligatorio de
la edificacion, en las que los cierres laterales se deberan ejecutar de acuerdo con la normativa
establecida en el apartado anterior.

12.7. Aparcamientos.

Se dispondran en el interior de la parcela las siguientes plazas de aparcamiento:

— 1 por cada 50 metros cuadrados utiles o fraccion de uso de establecimientos publicos.
— 1 por cada 70 metros cuadrados utiles o fraccion de uso comercial.

— 1 por habitacién de uso hotelero1 por cada 100 metros cuadrados de superficie util o
fraccién del resto de usos autorizados.
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Seccion 2-. Zonas y sistemas sin aprovechamiento lucrativo.
Articulo 13. Ordenanza de las zonas de equipamiento
13.1. Descripcion.

Se definen cuatro zonas destinadas al uso de equipamiento comunitario que componen el
sistema local del ambito:

— Equipamiento deportivo E. D.1.
— Equipamiento deportivo E. D.2.
— Equipamiento social E. S.

— Equipamiento comercial E. C.
13.2 Ordenacion.

Se prevé la disposicion de edificaciones e instalaciones aisladas o conjuntos de edificacio-
nes ordenados en base a la aplicacion de parametros basicos de las condiciones de edificacion.

13.3 Condiciones de los usos.

1. Uso caracteristico:

Para cada zona es el siguiente:

— Equipamiento deportivo: Zonas E. D.1y E. D.2.
— Equipamiento social: Zona E. S.

— Equipamiento comercial: Zona E. C.

El uso de equipamiento deportivo se corresponde con el definido en el articulo 5.03.29 del
PGOU vigente.

El uso de equipamiento social comprende los usos de equipamiento educativo, sanitario,
asistencial, cultural-asociativo y religiosos definidos en el articulo 5.03.29 del PGOU vigente.

2. Usos Compatibles.

Son compatibles todos los usos servidores del uso de equipamiento caracteristico de cada
zona que resulten necesarios para el correcto funcionamiento de la actividad principal a la
que se destinen.

Entre ellos, es compatible el uso de aparcamiento en superficie o subterraneo vinculado al
desarrollo del uso de equipamiento de la zona.

13.4. Condiciones de edificacion.

1. Retranqueos obligatorios.

— A viales correspondientes al sistema general y local de red viaria: 10 metros.

— Al resto de limites de la zona: 5 metros.

2. Porcentaje maximo de ocupacion: 50 por ciento.

3. Coeficiente de edificabilidad méaxima: 0,70 metros cuadrados construidos/metros cuadrados.
4. Numero de plantas.

El nimero méaximo de plantas se establece en PB + 2, (planta baja y dos plantas elevadas),
con la posibilidad de disponer opcionalmente de una planta de sétano o semisétano.
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5. Altura Maxima.

La altura maxima del alero, cornisa o base de la estructura de la cubierta se establece en
12 metros.

La altura maxima de coronacion se establece en 15 metros.

6. Distancia entre edificaciones.

La separacion minima entre las edificaciones se establece en 10 metros.

7. Alturas Libres.

— Zonas sin ocupacion continuada (almacenes, aseos...): 2,40 metros.

— Zonas con ocupacion: 2,70 metros.

— Zonas en con ocupacion densa y superficie Util mayor de 60 metros cuadrados: 3,00 metros.
8. Vuelos.

Se autoriza la disposicion de elementos y cuerpos volados sobre la linea de retranqueo a
los viales del sistema general y local de la red viaria situados a una altura libre minima de 4 m.
y con las siguientes longitudes maximas.

— Aleros y marquesinas: 3 metros.
— Otros cuerpos volados: 1,50 metros.

Sobre el resto de lineas de retranqueo obligatorio no se autoriza la disposicion de cuerpos ni
elementos volados con excepcion de aleros, que se permiten con un vuelo maximo de 1 metros
a una altura minima de 4 metros.

9. Condiciones de los materiales de fachada.

Las fachadas se resolveran con materiales de calidad adecuados a las condiciones medioam-
bientales a las que se veran sometidos, que garanticen su durabilidad, correcta conservacion
y mantenimiento, no permitiéndose la realizacion de cerramientos precarios, con materiales
inadecuados o facilmente deteriorables.

Todas las fachadas tendran la consideracion de fachadas principales.
10. Cierre de parcela.
Alineaciones.

Los cerramientos a alineacion, al sistema de transporte y comunicaciones, a zonas verdes,
espacios libres o cauces, seran obligatorios y se construirdn con elementos opacos en una
altura variable entre 0,50 o 0,70 metros y translucidos, metalicos, vegetales, etc.., hasta una
altura maxima de 2,20 metros.

Linderos laterales y fondo.

Los cerramientos a linderos laterales y fondo con otras parcelas, zonas de equipamiento
o de Infraestructuras, se podran realizar con elementos opacos o translucidos, con una altura
maxima de 2,20 metros, a excepcion de las zonas correspondientes al retranqueo obligatorio de
la edificacion, en las que los cierres laterales se deberan ejecutar de acuerdo con la normativa
establecida en el apartado anterior.

11. Aparcamientos.

Se dispondra en el interior de la parcela 1 plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construidos o fraccion.

www.araba.eus 2023-00341
D.L.:VI-1/1958 ISSN: 2254-8432 14/17




BOLETIN OFICIAL DELTERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

viernes, 10 de febrero de 2023 ¢ Num. 17

13.5. Condicion especial de edificacion en la zona de afeccion ferroviaria.

Para poder llevar a cabo cualquiera de las actividades, obras (edificatorias, urbanizadoras...)
o instalaciones permitidas por la legislacion sectorial vigente en las zonas de proteccion de
las lineas ferroviarias en la zona de equipamiento social E. S. y en la zona de equipamiento
deportivo E. D.1, se debera contar con la previa autorizacion del Administrador de Infraestruc-
turas Ferroviarias (ADIF), responsable del control, vigilancia e inspeccion de la infraestructura
ferroviaria, de sus zonas de proteccion y de la circulacién ferroviaria que sobre ella se produzca.

Articulo 14. Ordenanza de las zonas del sistema de transportes y comunicaciones viarias
14.1. Ambito.

Comprende las areas calificadas como sistema general de transportes y comunicaciones
red ferroviaria y sistema general y local de transporte y comunicaciones de red viaria.

14.2. Condiciones de los usos.
1. Uso caracteristico:

El uso asignado se corresponde con el uso de red viaria urbana y de red de ferrocarril de-
finidos en los articulos 5.03.55 y 58Y 5.03.61 y 63, del P. G. O. U. vigente.

2. Usos Compatibles:

Se consideran compatibles las afecciones subterraneas correspondientes a las infraestruc-
turas basicas (abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones,
alumbrado publico, etc.).

Es asimismo compatible la disposicion de elementos de alumbrado, de regulacién y se-
nalizacion de trafico y transporte que deban situarse en superficie, asi como los de mobiliario
urbano correspondiente.

14.3. Condiciones de edificacion.

No se autoriza ningun tipo de edificacidon en esta zona, exclusivamente la localizacion de
elementos de urbanizacién (arbolado, bancos, marquesinas de espera de autobuses, cabinas
de teléfono, senalizacion, etc.) que resulten convenientes para el correcto desarrollo de los
usos previstos.

Articulo 15. Ordenanza de la zona del sistema de espacios libres
15.1. Ambito.

Comprende las areas calificadas como espacios libres, y zonas verdes, computable o no
computable, incluidas en los sistemas generales y local de espacios libres.

15.2. Condiciones de los usos.
1. Uso caracteristico:

El uso asignado se corresponde con el uso pormenorizado de zonas verdes publicas defi-
nido en el articulo 5.03.40 del PGOU vigente, quedando reguladas sus condiciones particulares
en los articulos 5.03.45-46-47 y 48 de dicho plan.

2. Usos compatibles:

Se consideran compatibles las afecciones subterraneas correspondientes a las infraestruc-
turas basicas (abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones,
alumbrado publico, etc.).

Es asimismo compatible la disposicion de elementos de alumbrado, de regulacién y se-
nalizacion de trafico y transporte que deban situarse en superficie, asi como los de mobiliario
urbano correspondiente.

www.araba.eus 2023-00341
D.L.:VI-1/1958 ISSN: 2254-8432 15/17




BOLETIN OFICIAL DELTERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

viernes, 10 de febrero de 2023 ¢ Num. 17

15.3. Condiciones de edificacion.

No se autorizan edificaciones salvo pequenas construcciones propias del uso de zona verde,
jardin y areas de juego como pérgolas, fuentes, elementos de juegos, elementos de mobiliario
urbano, etc., que se prevean en el proyecto de urbanizacién del sector o sean aprobados por
el ayuntamiento.

15.4. Condicion especial de edificacidon en la zona de afeccidn ferroviaria.

Para poder llevar a cabo cualquiera de las actividades, obras (edificatorias, urbanizadoras...)
o instalaciones permitidas por la legislacion sectorial vigente en las zonas de proteccion de las
lineas ferroviarias en el sistema de espacios libres, se debera contar con la previa autorizaciéon
del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), responsable del control, vigilancia
e inspeccion de la infraestructura ferroviaria, de sus zonas de proteccion y de la circulacion
ferroviaria que sobre ella se produzca.

Articulo 16. Ordenanza de la zona de infraestructuras
16.1 Ambito.

Se definen 4 subzonas:

— I. A.: Infraestructura de tratamiento de agua.

— I. E.: Infraestructura eléctrica.

— I. G. A.: Infraestructura de gas.

— |.T. C.: Infraestructura de telecomunicaciones.

16.2 Condiciones de los usos.

1. Uso caracteristico.

El uso especifico previsto es el correspondiente a las instalaciones necesarias para las
infraestructuras basicas que necesita el poligono que consisten en: Una estacion de pretrata-
miento y bombeo de aguas pluviales y fecales, una caseta de cloracién para el abastecimiento
de agua a Margarita, transformadores y mdédulos de seccionamiento para el abastecimiento
eléctrico, una zona para ubicar una ERM para la infraestructura de gas, y una zona para ubicar
armarios de telecomunicaciones para los diferentes operadores de telefonia.

2. Usos compatibles.

Se consideran compatibles las afecciones subterraneas correspondientes a las infraestruc-
turas basicas (abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones,
alumbrado publico, etc.).

Es asimismo compatible la disposicidon de elementos de alumbrado, de regulacion y sena-
lizacion de trafico y transporte que deban situarse en superficie, asi como los de mobiliario
urbano correspondiente.

16.3 Condiciones de edificacion.

Con caracter general la edificacion sera subterranea pudiendo emerger los elementos que
sea necesario para el correcto funcionamiento de la instalacién.

16.4 Condicién especial de edificacidon en la zona de afeccion ferroviaria.

Para poder llevar a cabo cualquiera de las actividades, obras (edificatorias, urbanizadoras...)
o instalaciones permitidas por la legislacion sectorial vigente en las zonas de proteccion de las
lineas ferroviarias en la zona de infraestructuras, se debera contar con la previa autorizacién
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del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), responsable del control, vigilancia
e inspeccioén de la infraestructura ferroviaria, de sus zonas de proteccion y de la circulacion
ferroviaria que sobre ella se produzca.

En Vitoria-Gasteiz, a 1 de febrero de 2023

El Alcalde-Presidente
GORKA URTARAN AGIRRE
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