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ANEXO AL DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA DE LA 13

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL
SECTRO N° 14 "OLARAN" (EXPANSION ESTE DE SALBURUA VITORIA­
GASTEIZ).

OBJETO DEL PRESENTE ANEXO

El presente Anexo a la 1" Modificación del Plan Parcial del Sector nO 14 OLARAN (aprobado

inicialmente el 10 de Octubre de 2008), tiene por objeto recoger las últimas exigencias y

determinaciones que la "Modificación Puntual del Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria­

Gasteiz, afectando a la ordenación de los Sectores 8, 10, 11, 12, 13 Y14, Yal aprovechamiento tipo

del Area de Reparto AR-1", (aprobada inicialmente el 29 de Junio de 2007 y recientemente con

carácter definitivo), han introducido en Ambito del Sector 14.

Estas exigencias y determinaciones se concretan en lo siguiente:

- Conjunto de medidas correctoras dirigidas a la restauración ambiental de las riberas del

arroyo Errekaleor.

- Medidas protectoras, correctoras y compensatorias indicadas en la Evaluación Conjunta de

Impacto Ambiental incorporando las directrices ambientales indicadas en la resolución de la

Viceconsejería del Medio Ambiente del Gobierno Vasco de 15 de Enero de 2008.
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- Cumplimiento de los objetivos de calidad acústica indicados en

Acústica derivados de la Ley 37/2003 y Real Decreto 1367/2007.

- Señalización del trazado del camino de santiago en su discurrir por el Sector adoptándose

las indicaciones del Informe sobre el Patrimonio Arqueológico de Erre leor y Sector 14 de

Salburua.
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Estas exigencias y determinaciones deben incorporarse en las Directrices de Ordenación de la

Ficha de Ambito del Sector 14. En consecuencia, se incorpora la nueva Ficha de Ambito que el Plan

General, ahora vigente. en virtud de la precitada Modificación Puntual, establece para el Sector 14,

y así mismo se incluye, en el presente Anexo, el plano de Zonificación Acústica en lo relativo al

Sector 14.

Vitoria-Gasteiz, 29 de Mayo de 2009

Los arquitectos redactores

PabloJuan Adrián Bueno AgeroÁngel Luis Bellido Botella
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PLAN GENERAL MODIFICADO

¡=¡CnA ¡ji: iii'jioi'lú
SUELO URBANIZABLE. SECTOR-14

CALlF. GLOBALES . SGTC 11,72%, SGEL 32,50%, SGEC 2,77%, Resid. 53,01%
CALlF. REPRESENTATIVA . Residencial Colectivo y Residencial Unifamiliar
CLASE DE SUELO Suelo Urbanizable
SUPERFICIE TOTAL 346.559 m2s
EDIFICABILlDAD BRUTA 0,5056 m2clm2s
APROVECHAMIENTO TIPO AR-1 1,0295 m2ch/m's
APROVECHAMIENTO TIPO SECTOR 0,9694 m2chlm's
INSTRUMENTO DESARROLLO Proyecto de Expropiación, Plan Parcial y Prov. de urbanización
SISTEMA DE ACTUACiÓN Expropiación
INICIATIVA Pública
PLAZO Según Convenio "Expansión Este y Oeste", del 21 1.
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FICHA DE ÁMBITO

SUELO URBANIZABLE. SECTOR 14. S-14. EXPANSiÓN ESTE

OBJETO.
Desarrollar la zona de la Expansión Este contigua con el Sector 13 al Norte, Alto de las Neveras al Este, y el parque lineal del
Errekaleor al Oeste, rematándose por el Sur en la carretera A-2130.
El desarrollo del sector se hará en coherencia con los objetivos globales definidos para las Áreas de Expansión Este y Oeste.

DIRECTRICES DE ORDENACION
Los aspectos más determinantes para la ordenación del sector son:
-Vial estructurante del conjunto del área que en prolongación del eje viario que por el norte, procede de los Sectores 10 y 13,
cruza por el area central hasta el extremo suroeste, atravesando por su punto medio el endave de Errekaleor.
-Parque lineal del Errekaleor y alto de las neveras en los flancos.
-Enclave residencial existente -barrio Errekaleor-
La resolución de la trama interna de este corredor residencial, habrá de integrar todos los factores del contexto, apoyándose
en el carácter de cada uno de ellos, en especial procurando la mejora de las condiciones del barrio existente, mediante las
conexiones adecuadas de la trama y la situación estratégica de las parcelas dotacionales.
-Al Oeste del sector se desarrollará el tramo correspondiente del parque urbano lineal del Errekaleor. Se hará salvaguardando
la continuidad de los itinerarios y tratamiento con los restantes tramos.
-El diseño habrá de garantizar la funcionalidad y continuidad de los itinerarios peatonales preferentes de los ejes interiores de
actividad y en concreto el de relación con el barrio existente.
-El paquete edificatorio vinculado en el extremo sur tenderá a consolidar formal y funcionalmente el frente sur del conjunto de
la expansión oeste desde uno de los accesos a la ciudad.
Las ordenanzas de referencia, no vinculantes, para la regulación de la edificación serán, para las zonas de Alta Densidad la
OR42 y OR4' "Edificación Abierta ordenada según Alineación Viaria". Para las zonas de Densidad Media serán la OR4' de
baja altura, OR5 "Edificación Abierta en parcela independiente" y OR7 'Ciudad Jardin Mixta". Para las zonas de Baja
Densidad será la OR8 "Edificación Unifamiliar en Hilera".

En relación con los documentos de desarrollo, estos tendrán en cuenta lo siguiente:
Medidas necesarias a fin de minimizar el riesgo de afección a la calidad de las aguas subterráneas. En particular
garantizar la estanqueidad de la red de saneamiento y tomar medidas para evilar vertidos accidentales en los viales
puedan llegar a afectar al acuifero.
Medidas necesarias para evitar el drenaje del acuifero y barreras al flujo subterráneo.
Se estima obligada la realización de un estudio de inundabilidad del arroyo Errekaleor.

Se adoptaran medidas correctoras dirigidas a la restauración ambiental de las riberas del arroyo Errkaleor:
,. evitar la extracción de áridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces y riberas
,. estabilización de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingeniería naturalistica)

revegetación con especies autóctonas, favoreciendo la creación de hahitats naturalizados, utilizando cuando sea
posible esquejes de ejemplares locales.
potenciar marcos de plantación más densos con ejemplares jóvenes y mas espaciados con los de mayor porte.

• evitar revegetaciones monoespecíficas, incorporando diversidad (olmo, aliso, fresno, arce, abedul, sauce, etc) asl
como vegetación de porte arbustivo relacionada

• medidas para evitar la difusión del 'mejillón cebra"
Se adoptarán las medidas protectoras, correctoras y compensatorias Indicadas en la EvaluaCIón Conjunta de Impacto
Ambiental
Se deberán incorporar las siguientes directrices ambientales:

• La afección a la vegetación de ribera del río Errekaleor deberá reducirse al minimo impreSCindIble para la realización
de los puentes sobre el rio

v Toda la superficie afectada por las obras deberá ser restaurada y revegetada, asegurando un buen estado ecológico
del arroyo Errekaleor, tanto en cuanto a la calidad de sus aguas como en cuanto a la vegetación que le orla.

o Sin perjuicio del infolme preceptivo que debe emitir la Diputación Foral de Alava en relación al Avión zapador, y dado
que el Errekaleor es un area en el que se ha constatado la presencia de otra especie amenazada como es el Visón
europeo, y sus aguas vierten en las balsas de Salburua en las que se está llevando a cabo un plan de reintroducción
de esta especie, se debe asegurar que

.¡' Las obras se realicen en períodos ajenos a sus épocas de cna

./ La incidencia sobre sus hábilals se reduzca al minimo posible debiéndos la restauracIón de los
mismos una vez finalizada la obra

La estabilización de los taludes se realizará mediante lecOIcas de mgelllena natur. IisU a
• Los acopIos temporales de tierra, asi como las zonas de almacenamiento de ma uinana y materiales que sean

necesal ios deberán Situarse fuera de las zonas inundables de 500 años de retoro
Además se tendran en cuenta los obletivos de calidad acústica indicado,!; en el Mapa de Z
ley 37/2003 y del R D 13G712007
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Se señalizará adecuadamente el trazado del Camino de Santiago que cruza el Sector, adoptándose para ello las
actuaciones que el informe sobre el Patrimonio Arqueológico de la zona de Errekaleor y Sector 14 de Salburua, indica.

GRADO DE VINCULACION
Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenación concreta del sector con el modelo y objetivos globales
expresados para las Áreas de Expansión Este y Oeste.
De forma especifica se vincula, con carácter de mínimos respecto a su superficie y con carácter relativo en cuanto a su
situación y concreción fisica, el trazado de las infraestructuras principales y sistemas generales, así como los locales
considerados en la documentación gráfica y fichas de ámbito en línea continua.
Las diversas cuantificaciones referidas al aprovechamiento lucrativo, aprovechamiento homogeneizado total del ámbito,
aprovechamiento tipo del área de reparto, porcentajes y techos de unidades residenciales y terciario, explícitas en la
ficha de ámbito serán vinculantes. Si las cifras y determinaciones aparecen entre paréntesis, la vinculación se establece
únicamente como referencia relativa.

CESIONES OBLIGATORIAS
Las que aparecen vinculadas en la fichas de ámbito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el resto de
sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas del artículo 18 de la Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones y el Reglamento de Planeamiento vigente.

CARGAS DE URBANIZACION
Se urbanizará con cargo al Plan Parcial la totalidad de superficies de cesión obligatoria, así como las obras derivadas
de las conexiones y enlaces con los sistemas generales y locales existentes fuera del ámbito. (Sistema General de
transporte y Comunicaciones adscrito)



PLAN GENERAL MODIFICADO

FICHA DE ÁMBITO
SUELO URBANIZABLE SECTOR 14 5-14 EXPANSiÓN ESTE

CLASIFICACiÓN I CALIFICACiÓN DEL SUELO ORDENANZA I APROVECHAMIENTO DEL SUELO

SUPERFICIE CALIFICACiÓN CUANTI-
(2) ORDENANZA EDIFICA- APROVECHAMIENTO N° MAX.

CLASE DE SUELO CALIFICACiÓN GLOBAL
m2 PORMENORIZADA FICACIÓN

DE APLICACiÓN I BILlDAD LUCRATIVO TOTAL VIVIENDAS
(REFERENCIA) m2/m 2 m2.c Uds

Suelo Urbanizable Sist. Gral. Transp.. y Come. 40.630 Vial Principal

S.G.T.C. Adscrito S Urb (7 22.390 (7]

S.G.T.C. Adscrito S.No Uro.m 5.551 (7]

Sist. Gral. Esp. Libre 112.615 Parque Urbano

Sist. Gral. Equip. Comun 9.603 Equipam. Múltiple

Suelo Urbanlzable Residencial 183.711 R. Colectiva (RC) 59.138 C.A.(1) C.A.(1) 160.778 (5) 1.416(4)

R. Unifamiliar (RU) 17.100 C.A.") C.A.(') 14.250 95

Servicios Urbanos 3.500 200

Zona Verde 31.731

Equipamiento 35.152

V. Local I E. Libre 37.090(6
)

TOTAL 346.559 175.228 1.511

1
0.884
3,829
4,402
2,301
4.885

AREA DE REPARTO: AR-1
APROVECHAMIENTO TIPO ÁREA DE REPARTO: 1,0295 m2ch!m2s
APROVECHAMIENTO HOMOGENIZADO TOTAL DEL SECTOR: 335.952,431 m'ch
APROVECHAMIENTO TIPO DEL SECTOR: 0,9694 m'ch/m's

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACiÓN:
Uso y tipologia caracteristlca AR-1: Residencial Protección Pública: Sector 6
Usos y tipologra sector: Residencial Protección Pública

Residencial colectiva libre:
Residencial unifamiliar libre:
Terciario/equipam. Privado (5)
servicios urbanos:

175.228 m2c.
0,5056 m2c1m"s
0,9538 m2c1m"s
43,60 vív/ha
82,25 viv/ha(3)

Condiciones del ámbito. Ver fichas.
Aplicación vinculante o de referencia tipológica cuando esté entre paréntesis
Excluyendo los Sistemas Generales
Del total de las viviendas colectivas, al menos 1.068 serán de Protección Pública

~_-Wlllt..)/vivlendas tendrán unas superficies medias construida de 150 m' para las unifamiliares; 115 m' para las colectivas libres y 105 m' para las de promoción pública.
Inclu los usos terciarios y equipamientos privados asociados al residencial, compartido o en edificios exclusivos, con una superficie total máxima de 8.618 m'c.
Se toma mo referencia el 20,19% de ra superficie neta del sector.
Fuera Sector pero adscntos al mismo

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL:
EDIFICABILlDAD BRUTA:
EDIFICABILlDAD NETA:
DENSIDAD BRUTA:
DENSIDAD NETA GLOBAL:
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