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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR 40 DE MENDIOLA. 22 MODIFICACION

1.-PROLOGO

Con fecha 26 de Noviembre de 2004 y a propuesta de la Junta de Compensacion Sector
40 Mendiola, se aprob6 definitivamente el Plan Parcial del Sector 40 MENDIOLA, publicAndose en
el BOTHA n.° 12 de 28-01-2005. Posteriormente con fecha 30 de Mayo de 2008, se aprobé la 12
Modificacion puntual publicandose en el BOTHA n.° 67 del 13-06-2008, donde se corregian
pequefias alineaciones y se definia una zona de uso en planta sétano para las parcelas RC-1 a
RC-5.

Ahora se presenta la 22 Modificacion puntual a peticion de la empresa Zadure S.A. en la
cual se corrige el area de movimiento de la edificacién de las parcelas RC-1, RC-2, RC-3, RC-4y
RC-5, y se permite la parcelacion de las citadas parcelas.

Para ello se maodifican puntualmente los articulos 26 y 34, segln nueva redaccion que se
acompafia a continuacion de este prologo.

Se plantea la posibilidad de dividir las parcelas RC-1, RC-2, RC-3, RC-4y RC-5, en las
gque actualmente se puede hacer un edificio de cuatro viviendas adosadas con sétano comun, en
parcelas més pequefias que permitan realizar edificios de dos viviendas, pudiendo ubicar el garaje
en superficie. La tipologia de bloque lineal de cuatro viviendas adosadas en edificio Unico, que se
planteé en el aflo 2.004, en este momento no parece lo mas conveniente en un ambito rural, al no
poder competir con la oferta similar que existe en los sectores de Zabalgana y Salburua.

Por tanto se plantea que sin modificar el nimero maximo de viviendas ni la edificabilidad
permitida ni la separacion a colindantes de las edificaciones, con los mismos parametros
urbanisticos, se puedan realizar las mismas viviendas pero en vez de construirlas de cuatro en
cuatro, hacerlo de dos en dos, con objeto de dinamizar la posible oferta edificatoria, en aquellas
parcelas en que la propiedad lo solicitara.

Se plantea que la parcela minima que pueda acoger dos viviendas sea al menos de 750,00
m2, dado que de las cinco parcelas que pueden ser afectadas por esta modificacién puntual, la de
menor superficie es de 1.530,00 m2 y pueda ser factible en todas ellas.

Asimismo y dada la proximidad al rio y dado el alto nivel freatico, se plantea la posibilidad
de poder realizar garajes en planta baja, bien dentro de la edificaciébn 6 en la zona libre de
edificacién, en cuyo caso se permitird una ocupacion para aparcamiento del 15% del espacio libre
privado, conforme al Plan General.

PATXI CORTAZAR VILLAVERDE — JOSE MANUEL SIMON DE LA TORRE. Arquitectos. -2-



PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR 40 DE MENDIOLA. 22 MODIFICACION

2.- ARTICULOS MODIFICADOS ( REDACCION VIGENTE)

Art. 29.- Condiciones de Parcelacién en Parcelas de Uso Residencial

Art. 34.-

No se permiten parcelaciones en el presente Plan Parcial, en las parcelas de uso
Residencial.

Ordenanzas relativas a las parcelas edificables con uso predominante Residencial

Colectivo (R.C))

Afectan a las parcelas de calificacion pormenorizada Residencial Colectiva (R.C.), que
son cinco: R.C.-1, R.C.-2, R.C.-3, R.C.-4 y R.C.-5.

- Generalidades:

Son parcelas situadas al Oeste del sector, frente al ambito del rio Acata y al sur.

Su tipologia edificatoria corresponde a pequefios bloques lineales, con parcela
ajardinada privada, que tienen seflalada un area maxima de movimiento de la
edificacion. Se trata de edificacién aislada retranqueada en relacion con todos los
linderos de la parcela.

Para su desarrollo edificatorio, sera obligatoria la redaccién de un Proyecto Basico Unico
por parcela, contemplando la urbanizacion y la planta de sétano.

Las parcelas son unidades perfectamente definidas en plano, ajardinadas vy
conservadas por cuenta privada. Solo admiten un edificio residencial por parcela.

- Usos

El uso predominante es el residencial colectivo, incluso en planta baja, en contacto con
la zona verde privada de la parcela.

La compatibilidad de usos sera la indicada en la Ordenanza OR-7. (Articulo 6.07.08. de
la Normativa del Plan General vigente).

La caracteristica del Uso Residencial Colectivo vendra definida por el hecho de la
apariencia fisica de un edificio Unico con un acceso comun desde el exterior para todas
las viviendas de cada parcela y garaje comun en sétano.
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- Planta de Sétano:

Se destinara preferentemente a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e
instalaciones comunitarias.

En todo caso tendra funcionamiento unitario o comuin con accesos Unicos.

Podra proyectarse un s6tano comun para las cinco parcelas R.C., 0 para agrupaciones
de ellas, con accesos comunes.

El s6tano podra ocupar toda la proyeccién de las plantas superiores e incluso superarla,
pero sin rebasar en ningun caso el 40% de la superficie de la parcela ni el area de

alineacion maxima, con objeto de permitir la plantacion de arbolado.

Se permite Unicamente la construccién de una sola planta de sétano debido a la
existencia de nivel freatico alto y la proximidad al rio.

- Planta Baja:
La edificacion debera respetar las alineaciones maximas sefialadas en plano.

Los usos y condiciones de edificacion seran los sefialados en el P.G.O.U. de Vitoria-
Gasteiz para la Ordenanza OR-7.

- Zona Libre de parcela:

La zona Libre Privada, que se refiere a toda la superficie de parcela no ocupada por
edificacidn en esta planta se tratard como area de estancia, para juego de nifios y usos
similares.

Debera urbanizarse adecuadamente, dotandose de mobiliario urbano, alumbrado, etc...
pudiendo ocuparse parcialmente por la rampa de acceso a planta de s6tano (asi como
salidas peatonales de emergencia) pudiendo cubrirse con elementos ligeros
preferentemente semitransparentes y de altura maxima de 3,20 m.

Se recomiendan parterres ajardinados, con arbustos, flores y arbolado de pequefio
desarrollo, debiendo dotarse de bocas de riego para su adecuado mantenimiento.

Debera cerrarse perimetralmente (en toda la zona no delimitada por la propia
edificacion) separando el espacio publico del privado, con un cierre cuyas cracteristicas
seran las definidas en la Ordenanza OR-9 del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz
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- Plantas Superiores:

Las rasantes de los forjados de las distintas plantas y de cornisa seran coincidentes en
cada blogue o cuerpo edificado, alcanzando un maximo de B+1 alturas (6,30 m.) desde
cara superior de forjado-suelo de planta baja hasta cornisa.

Las alturas interiores libres seran de 2,60 m. como minimo y de 2,75 m. como maximo.
La totalidad de fachadas se trataran como si de principales se tratara.

- Planta de Entrecubierta:

Se podra destinar a uso residencial, trasteros, cuartos de instalaciones y otros usos
comunitarios.

La cubierta tendra una pendiente maxima, (comun en cada bloque) del 50%.

- Aprovechamiento y Condiciones de edificacién:

La superficie, frentes y otras dimensiones de la parcela estan definidas en plano. No se
admiten reparcelaciones.

La ocupacion méxima y retranqueos seran los definidos por el area de movimiento de la
edificacion, no pudiendo ademas ocuparse mas del 40% de la parcela.

La edificabilidad maxima total para cada parcela se establece en 624,00 m? construidos.

Para lo no regulado expresamente en este Plan Parcial se aplicara la Ordenanza OR-7
del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz.
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3.- ARTICULOS MODIFICADOS ( REDACCION MODIFICADA)

Art. 29.- Condiciones de Parcelacién en Parcelas de Uso Residencial

Art. 34.-

No se permiten parcelaciones en el presente Plan Parcial, en las parcelas de uso
predominante Residencial Unifamiliar (R.U.): RU-1, RU-2, RU-3, RU-4, RU-5, RU-6, RU-
7, RU-8, RU-9, RU-10, RU-11, RU-12, RU-13, RU-14, RU-15 y RU-16.

Se permiten parcelaciones de las parcelas de uso predominante Residencial Colectivo
(R.C.): RC-1, RC-2, RC-3, RC-4 y RC-5, de acuerdo a las determinaciones de la
Ordenanza de aplicacion OR-7, siendo la parcela minima para vivienda bifamiliar de
750,00 M2.

Ordenanzas relativas a las parcelas edificables con uso predominante Residencial

Colectivo (R.C))

Afectan a las parcelas de calificacion pormenorizada Residencial Colectiva (R.C.), que
son cinco: R.C.-1, R.C.-2, R.C.-3, R.C.-4 y R.C.-5.

- Generalidades:

Son parcelas situadas al Oeste del sector, frente al ambito del rio Acata y al sur.

Su tipologia edificatoria corresponde a pequefios bloques lineales, con parcela
ajardinada privada, que tienen sefialada un area maxima de movimiento de la
edificacion. Se trata de edificacion aislada retranqueada en relacion con todos los
linderos de la parcela.

Para su desarrollo edificatorio, sera obligatoria la redaccion de un Proyecto Basico Unico
por parcela, contemplando la urbanizacion y la planta de sotano caso de realizarse.

Las parcelas son unidades perfectamente definidas en plano, ajardinadas y
conservadas por cuenta privada. Solo admiten un edificio residencial por parcela.

- Usos

El uso predominante es el residencial colectivo, incluso en planta baja, en contacto con
la zona verde privada de la parcela.

La compatibilidad de usos sera la indicada en la Ordenanza OR-7. (Articulo 6.07.08. de
la Normativa del Plan General vigente).
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La caracteristica del Uso Residencial Colectivo vendra definida por el hecho de la
apariencia fisica de un edificio Unico con un acceso comun desde el exterior para todas
las viviendas de cada parcela y para el garaje comun en sétano, 6 para el espacio libre
de parcela.

- Planta de Sétano:

Se destinara preferentemente a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e
instalaciones comunitarias.

En todo caso tendra funcionamiento unitario o comun con accesos Unicos.

Podréa proyectarse un s6tano comun para las cinco parcelas R.C., o para agrupaciones
de ellas, con accesos comunes.

El s6tano podra ocupar toda la proyecciéon de las plantas superiores e incluso superarla,
pero sin rebasar en ningun caso el 40% de la superficie de la parcela ni el area de

alineacion maxima, con objeto de permitir la plantacion de arbolado.

Se permite Unicamente la construccién de una sola planta de sétano debido a la
existencia de nivel freatico alto y la proximidad al rio.

- Planta Baja:
La edificacion debera respetar las alineaciones maximas sefialadas en plano.

Los usos y condiciones de edificacion seran los sefialados en el P.G.O.U. de Vitoria-
Gasteiz para la Ordenanza OR-7.

- Zona Libre de parcela:

La zona Libre Privada, que se refiere a toda la superficie de parcela no ocupada por
edificacion en esta planta se tratara como area de estancia, para juego de nifios y usos
similares, 6 zonas de acceso y de aparcamiento.

Debera urbanizarse adecuadamente, dotdndose de mobiliario urbano, alumbrado, etc...
pudiendo ocuparse parcialmente por los accesos, aparcamientos en superficie y por la
rampa de acceso a planta de sétano (asi como salidas peatonales de emergencia)
pudiendo cubrirse con elementos ligeros preferentemente semitransparentes y de altura
maxima de 3,20 m.

Se recomiendan parterres ajardinados, con arbustos, flores y arbolado de pequefio
desarrollo, debiendo dotarse de bocas de riego para su adecuado mantenimiento.
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Debera cerrarse perimetralmente (en toda la zona no delimitada por la propia
edificacion) separando el espacio publico del privado, con un cierre cuyas cracteristicas
seran las definidas en la Ordenanza OR-9 del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz

- Plantas Superiores:

Las rasantes de los forjados de las distintas plantas y de cornisa seran coincidentes en
cada blogue o cuerpo edificado, alcanzando un maximo de B+1 alturas (6,30 m.) desde
cara superior de forjado-suelo de planta baja hasta cornisa.

Las alturas interiores libres seran de 2,60 m. como minimo y de 2,75 m. como maximo.
La totalidad de fachadas se trataran como si de principales se tratara.

- Planta de Entrecubierta:

Se podra destinar a uso residencial, trasteros, cuartos de instalaciones y otros usos
comunitarios.

La cubierta tendra una pendiente maxima, (comun en cada bloque) del 50%.

- Aprovechamiento y Condiciones de edificacién:

La superficie, frentes y otras dimensiones de la parcela estan definidas en plano.

Se permiten parcelaciones de acuerdo a las determinaciones de la Ordenanza de
aplicacion OR-7, siendo la parcela minima para vivienda bifamiliar de 750,00 M2.

La ocupacion méxima y retranqueos seran los definidos por el area de movimiento de la
edificacion, no pudiendo ademas ocuparse mas del 40% de la parcela.

La edificabilidad maxima total para cada parcela se establece en 624,00 m? construidos.
Caso de realizarse parcelaciones la edificabilidad maxima de las parcelas resultantes

sera proporcional a su superficie.

Para lo no regulado expresamente en este Plan Parcial se aplicara la Ordenanza OR-7
del P.G.0O.U. de Vitoria-Gasteiz.

VITORIA-GASTEIZ, OCTUBRE DE 2010
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