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ANEXO 1. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 20/1997 PARA LA PROMOCION DE LA

ACCESIBILIDAD
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72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR
N° 1 “BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)

DOCUMENTO I.- MEMORIA

.1.- OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente documento “72 Modificacion del Plan Parcial de Ordenacioén Urbana del Sector
n® 1 “BORINBIZKARRA” en Zabalgana (Vitoria-Gasteiz), tiene por objeto adaptar la
ordenaciéon pormenorizada del ambito a la “Revision Parcial del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Vitoria-Gasteiz, en el ambito del Suelo Urbanizable de los Sectores
1y 4 de Zabalgana y 12, 13 y 14 de Salburua”.
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1.2.- INICIATIVA

La redaccion de la “72 Modificacion del Plan Parcial de Ordenacién Urbana del Sector n° 1
“BORINBIZKARRA” corresponde al Excmo. Ayuntamiento de la Ciudad.

Consciente de los desequilibrios urbanisticos que se empezaban a percibir en los ultimos
desarrollos urbanos, el Ayuntamiento acordé promover una densificacion de los nuevos
sectores de suelo urbanizable, asi como adecuar su ordenacion a los parametros
indicados en la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco y revisar los plazos de
ejecucion, adecuandolos a la situacién del mercado y de la demanda social.

Se concreté en una “22 Adenda al Convenio para la ampliacion de la Ciudad al Este y
Oeste de Salburua y Zabalgana” que fue inmediatamente aceptada por las Comisiones de
Seguimiento del Convenio y aprobada tanto por el Pleno Municipal (1 de agosto de 2.008),
como por las Asambleas de las Asociaciones de Propietarios de Salburua y Zabalgana.

En el apartado Sexto del Acuerdo contenido en citada Adenda, se establece que ‘el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, tramitara las modificaciones del planeamiento necesarias
para hacer posible el cumplimiento de dichas previsiones”. Y en parrafo siguiente,
determina que la alteracion de la ordenacion del Plan General se realizara en el ambito de
los “Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 mediante una revisidn parcial de la ordenacién estructural y
modificacion de la ordenacién pormenorizada”

El Ayuntamiento por tanto asumié en el ambito de esos Sectores, el compromiso de
promover las revisiones del planeamiento general (materializada con la Revision Parcial
del Plan General aprobada definitivamente el 20 de Abril de 2.011) y de los Planes
Parciales, lo que en el ambito del Sector n° 1 hace el presente documento.
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1.3.- EQUIPO REDACTOR

La redaccion de la 72 Modificacion del Plan Parcial del Sector n° 1 “Borinbizkarra”,
corresponde a los arquitectos superiores:

- Luis Lopez de Armentia Orbe, colegiado n° 378 del Colegio Oficial de Arquitectos
Vasco-Navarro

- Fernando Bajo Martinez de Murguia, colegiado n° 1567 del Colegio Oficial de
Arquitectos Vasco-Navarro.

El domicilio profesional vinculado a este trabajo es Calle Olaguibel n°® 32-1° B (01005
Vitoria-Gasteiz) (Teléfono 945285800).
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.4.- ANTECEDENTES
El Plan Parcial de Ordenacion urbana del Sector n® 1 “Borinbizkarra” fue aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el dia 29 de octubre de 2.004 y publicado en

el B.O.T.H.A. n° 129 de fecha 8 de noviembre de 2.004.

12 MODIFICACION

Con fecha 28 de julio de 2006 se aprobé definitivamente y fue publicada en el B.O.T.H.A.
el 16 de agosto de 2006. La iniciativa para la redaccion de la presente Modificacion del
Plan Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra”, corri6 a cargo de la “Sociedad Urbanistica
Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea ENSANCHE 21 ZABALGUNEA
S.A.”. El objeto de la 1 Modificacion Puntual fue la modificacion del articulo 22 de la
Ordenanza Reguladora del Plan Parcial, para aclarar el alcance y limitaciones de su
normativa de compatibilidad de usos, a fin de impedir la transferencia aprovechamiento
residencial a otros usos compatibles, evitando asi que se desvirtuara uno de los objetos de
la Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana del Término Municipal de Vitoria-
Gasteiz relativa al cémputo de edificabilidad en los bloques de vivienda colectiva,
aprobada el 21 de marzo de 2006 y publicada en el Boletin Oficial del Territorio Histérico
de Alava el 12 de abril de 2006.

22 MODIFICACION

Con fecha 28 de septiembre de 2007 se aprobd definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 15 de octubre de 2007. La redaccién de la 22 Modificacion Puntual del Plan
Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra” responde a iniciativa de la Asociacion de Propietarios
de Zabalgana. El objeto de la Modificacion Puntual fue:

El desplazamiento de la parcela M27 para poder insertar una rotonda en el encuentro del
Vial 7 del Sector 1 con la Avenida de Los Huetos.

La sustitucion del tramo del Vial 7 del Sector 1 entre el Vial 1 y el limite del Sector con el
trazado del ferrocarril por un espacio libre.

La ampliacion de los limites de las parcelas residenciales M7, M8 y M27 con el objeto de
que los bloques residenciales dispongan de luces y vistas en todo su perimetro. Las
franjas de espacio libre situadas entre las lineas de cierre de manzana y las alineaciones
obligatorias seran cedidas al Ayuntamiento una vez urbanizadas con idénticas condiciones
y caracteristicas que las aceras, integrandose en el Sistema de Espacios Libres Publicos.

La reconfiguracion de las parcelas de Equipamiento Educativo ED2 y Equipamiento
Comunitario SGEC aumentando sus separaciones hacia el trazado del ferrocarril.

El cambio de la situacién del espacio para la rampa de acceso a los garajes de la parcela
residencial de vivienda unifamiliar U3 sin modificar la parcela, con el objeto de que se
puedan promover las 6 viviendas de manera independiente, situando la rampa entre 3+3
viviendas.

La calificacion de un espacio situado en el extremo Sureste del Sector 1, entre la Avenida
del Mediterraneo y el trazado del ferrocarril, como espacio libre para albergar una estacion
reguladora de la red de gas natural.
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La ligera modificacién de los limites de las parcelas U10, U11, U16, U17, U18, U19, U20 y
U21 en su encuentro con Ali, de tal forma que se califican como espacios libres estas
zonas con el objeto de mantener alineaciones con los edificios o cerramientos de parcelas
colindantes existentes y posibilitar la urbanizacion que se realizara en breve en toda esta
zona de Ali junto al sector 1. La pequeia disminucion de la superficie de las parcelas
afectadas no modifica ni el nimero de viviendas ni la edificabilidad asignadas por el plan
parcial.

32 MODIFICACION

Con fecha 30 de mayo de 2008 se aprob¢ definitivamente y fue publicada en el B.O.T.H.A.
el 13 de junio de 2008. La iniciativa para la redacciéon de la Tercera Modificacion Puntual
del Plan Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra”, corrié a cargo de la empresa NASIPA S.L. El
objeto de la Modificacion Puntual fue la adecuacion de la parcela M-27 a los requisitos del
proyecto planteado por la propuesta adjudicataria del concurso del Ayuntamiento de
Vitoria-Gasteiz para promotores de viviendas de proteccion oficial en la citada parcela.

Se modificaron las dimensiones de la parcela manteniendo idéntica superficie total con
objeto de poder implantar una edificacion de unidades edificatorias prismaticas
rectangulares, en vez de cuadradas como preveia el Plan Parcial.

Se modifico, asi mismo, la forma de la parcela de Equipamiento Educativo E.E-1, en
lo que se refiere a las zonas laterales colindantes con la parcela M-27 situadas en las
orientaciones Este y Oeste, liberando estos espacios de escasa funcionalidad
edificatoria, e incluyéndolos en el Sistema Local de Espacios Libres de Dominio
Publico, de manera que se reduce la superficie de la parcela de equipamiento, sin
afectar a su capacidad edificatoria, disponiendo de una forma mas regular y
mejorando ostensiblemente el entorno de la parcela M-27 y sus encuentros con los
viales publicos.

Se afiade una nueva parcela de Equipamiento Educativo llamada E.E-5 con una superficie
de 1442 m?, y se sitla cercana a la parcela E.E-4.

42 MODIFICACION

Con fecha 26 de septiembre de 2008 se aprobd definitivamente. La iniciativa para la
redaccion de la Cuarta Modificacidon Puntual del Plan Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra”,
correspondié a Ensanche 21 — Zabalgunea S.A. El objeto de la Reforma Puntual fue:

La redefinicion de la linea envolvente de area de movimiento de la edificacion en los
edificios con tipologia edificatoria de torre, de manera que se disponga de una mayor
libertad en el disefio de los mismos cumpliendo al mismo tiempo la condicion de
agotamiento de la edificabilidad residencial disponible.

Las manzanas con bloques lineales que se apoyan en los dos viales principales
establecen un ambito de los bloques en que la altura edificatoria es mayor en el testero
mas proximo al vial rodado principal que el resto. Se propone la ampliacion de la medida
que establece este &mbito en los grupos de manzanas M9 a M13 y M16 a M20.

72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N° 1
“‘BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)
-MEMORIA-



Pagina 6 de 30

Se propone asi mismo el aumento de la altura maxima en algunos de los casos de
manzanas de vivienda colectiva en los que se propone pasar de B+4+e, B+5+e y B+6+e a
B+5, B+6 y B+7 de modo que se da un mayor grado de libertad en la resolucion de los
remates de coronacién de los bloques lineales sin cefiirse necesariamente a las
condiciones de las entrecubiertas.

52 MODIFICACION

El dia 19 de diciembre de 2.008 (BOTHA n° 8 de 19 Enero 2.009) se aprobd
definitivamente. La iniciativa para la redaccién de la 5% Modificacién Puntual del Plan
Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra”, correspondié a Vivienda y Suelo de Euskadi S.A.-
Euskadiko Etxebizitza eta Lurra E.A. (VISESA) y surgi®6 como consecuencia del
planteamiento y resultado del concurso convocado por VISESA sobre las parcelas M-1 y
M-23 del sector 1 “Borinbizkarra”.

El objeto de la modificaciéon contemplé los siguientes aspectos:

La adecuacion del Cuadro General de Parcelas Residenciales a la propuesta ganadora del
concurso convocado por VISESA para desarrollar sobre la parcela M-1, 90 viviendas
sociales, en lugar de 72, manteniendo el techo de edificabilidad residencial de la parcela
de 7.560 m2, lo que supone una superficie media de 84 m2 por vivienda y sobre la parcela
M-23, 80 viviendas sociales, en lugar de 60, manteniendo el techo de edificabilidad
residencial de 6.300 m2, lo que supone una superficie media de 79 m2 por vivienda.

Posibilitar la ubicacion de trasteros en planta baja.
Establecer la altura minima en planta baja para usos distintos del comercial en 3,20m.

Estos dos Ultimos aspectos afectarian a la totalidad de las parcelas residenciales
colectivas.

62 MODIFICACION

Con fecha 27 de marzo de 2.009 (BOTHA de 17 de junio de 2.009), se aprobd
definitivamente la Sexta Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector 1 “Borinbizkarra”.
Realizada a iniciativa de la Sociedad Urbanistica Ensanche 21 y de las Asociaciones de
Propietarios de Zabalgana y Salburua.

Su objetivo fundamental fue, posibilitar la ampliacién del niumero de viviendas a proyectar,
manteniendo la edificabilidad residencial maxima permitida, lo que suponia permitir reducir
la superficie media de las viviendas.
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1.5.- AMBITO Y ESTADO ACTUAL

El ambito de la presente 72 Modificacion del Plan Parcial del Sector n° 1, coincide con el
delimitado para este Sector por la Revision Parcial del Plan General aprobada
recientemente, lo que supone una superficie total de 343.505 m?>.

Actualmente, se encuentra urbanizado en su mayor parte, a falta de acabados
superficiales de terminacion en algunas areas en cuya proximidad se estan llevando a
cabo las construcciones de parcelas residenciales. Con aceras delimitadas con bordillo y
pavimentadas en gran parte, en otras con solera de hormigén a falta de embaldosado. El
alumbrado publico igualmente dispone de farolas en parte de sus viarios rodados y sendas
peatonales. Las zonas verdes publicas se encuentran con urbanizacién muy adelantada,
aunque loégicamente a falta de mobiliario urbano.

Toda la infraestructura soterrada de distintos servicios se encuentra terminada.

Por tanto ofrece el aspecto propio de un poligono con una intensa actividad de edificacion
de parcelas residenciales en distintas fases de construccion y algunas de ellas (las del
area Noroeste, con frente hacia Avenida de los Huetos) terminadas totalmente.

Unicamente las parcelas calificadas con uso residencial unifamiliar (salvo el area formada
por las Parcelas U-8/U-9/U-10, situadas en la zona Noroeste, préximas al nucleo de Al
entre las que alguna se encuentra ya edificada), se encuentran sin iniciar la construccion.
En igual situacién, sin iniciarse la edificacién, se encuentran las parcelas colectivas
situadas en el area Sureste (M6, M7, M8, M9 y M16) y las del area central (M24, M25 y
M26). Se puede decir que las parcelas vacantes coinciden en su mayor parte con las de
uso residencial libre, con la salvedad indicada de la U-9.
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1.6.- PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DE LA 72 MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR N° 1 “BORINBIZKARRA”

La 72 Modificacion del Plan Parcial del Sector n°® 1 es consecuencia inmediata e ineludible
de la Revisién Parcial del Plan General en el ambito de los Sectores 1 y 4 de Zabalgana y
12, 13 y 14 de Salburua.

Citada Revision Parcial del Plan General en el ambito del Sector 1, modifica la calificacion
del suelo, y las intensidades de uso (las edificabilidades), lo que exige inevitablemente la
adecuacion del Plan Parcial.

Por otra parte, la mayor densificacién que el nuevo planeamiento propone, asi como
reducir las discontinuidades en los itinerarios; eliminar la tipologia unifamiliar en favor de la
colectiva; mejorar la conexién con el Sector n° 2 colindante; son razones que avalan la
modificacion propuesta, que por otra parte, se adecua mejor a la tipologia residencial hoy
demandada.

Ademas en la Revision Parcial del P.G.O.U. aprobada en abril de 2.011, se han incluido
algunas exigencias impuestas por la Consejeria de Medio Ambiente y Planificacion
Territorial del Gobierno Vasco, y se ha reflejado la servidumbre del cono de vuelo del
Aeropuerto de Foronda, segun R.D. 377/2011 del 11 de marzo, lo que afecta directamente
al ambito del Sector n°® 1

Otra razén importante que por si sola precisaria de la modificacion del planeamiento
parcial vigente, es la correccion de un error, en cuanto a la calificacion como Equipamiento
Publico de un area comprendida en la banda de proteccion que el Plan General exige,
desde la Estacion de Servicio existente en la Avenida del Mediterraneo y que afecta a
nuestro ambito.

Hay que sefalar ademas la necesaria adecuacion a la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, con la creacion de edificabilidad residencial protegida tipo tasado y de
alojamientos dotacionales, como nueva razén que justifica la procedencia de redactar la
presente Modificacion.

Posteriormente ha sido necesario transformar las coordenadas, al nuevo sistema Datum
Cartografico ETRS89, de acuerdo con el Real Decreto 1071/2007 de 27 de julio.

Por ultimo y como consecuencia del contenido del informe emitido por la Direccion
General de Aviaciéon Civil, se introducen algunas pequefias precisiones que ftratan de
garantizar el respeto de las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria, por todas
las edificaciones e instalaciones que se puedan implantar en el Sector.
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1.7.- BASE LEGAL

La redaccion de la presente 72 Modificacion del Plan Parcial del Sector n°® 1 tiene su base
legal en la Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco (Ley 2/2006) de 30 de junio) (Art. 67,
68, 77 a 83), como instrumento indispensable para desarrollar el suelo urbanizable; y en el
Reglamento de Planeamiento (Capitulo V del Titulo Primero), en lo que no contradiga a la
Ley antes citada.

Mas concretamente queda regulado por el Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-
Gasteiz, tras la aprobacion reciente (20-04-2011) de la Revision Parcial del mismo, en el
ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, a través de la Ficha de Ambito que para el Sector
n°® 1 establece.
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1.8.- DESCRIPCION DE LA PRESENTE MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

1.8.1.- Criterios y Objetivos

Una vez establecidos por la Revision Parcial del Plan General los nuevos
parametros en el ambito del Sector 1, los criterios y objetivos, que determinan la
nueva ordenacién pormenorizada, han sido:

- Mantener los criterios generales compositivos del planeamiento vigente, dado
su avanzado grado de ejecucion. Se pretende que la modificacion se integre
de tal manera en la preexistencia, que en el desarrollo total del Sector,
mantenga la unidad necesaria, sin que se aprecien intervenciones
discordantes.

- Adaptacién a la nueva Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

- Adaptacién de las coordenadas al nuevo Datum Cartografico ETRS 89, tal y
como ordena el Real Decreto 1071/2007 de 27 de julio. Esto a efectos
practicos supone un cambio de coordenadas de todos los elementos
representados en la cartografia, asi como de los puntos que constituyen la
infraestructura topografica en la que se apoya dicha cartografia. Los planos del
Plan Parcial deberan adoptar la nuevas coordenadas, lo que no supone por si,
modificacion alguna de la forma o superficie de las parcelas, respecto al
planeamiento vigente.

- Respeto de las parcelas residenciales de VPO (en su mayor parte en fase
adelantada de ejecucion) y de las ya terminadas (U-9).

- Proponer una fusién amable entre el nuevo desarrollo que constituye el Sector
1 y el nicleo de Ali mediante un gradiente paulatino de volimenes y
edificabilidades.

- Respeto maximo de la urbanizacion existente, recientemente ejecutada y de
los principales colectores de los distintos servicios.

- Acentuar la conexién con el Sector 2 colindante al Sur, evitando rupturas en
los itinerarios civicos principales.

- Corregir el error existente en el planeamiento vigente en cuanto a la banda de
proteccion derivada de la existencia de la Estacién de Servicio en Avenida del
Mediterraneo.

- Respeto de las servidumbres aeronauticas indicadas por Aviacion Civil.

- Dada la escasa dimension resultante de la reserva para Alojamientos
Dotacionales (945 m2), se propone su traslado al colindante Sector 4, de
manera que su agrupacion con la reserva de este ultimo sector permita una
parcela mas aprovechable o adaptable.
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1.8.2.- Principales modificaciones propuestas en la ordenacion

Se crean parcelas residenciales en el entorno de la Plaza Gustavo Doré, siguiendo
el ritmo compositivo de las vias Océano Pacifico y Avenida de Zabalgana, asi
como en la prolongacién de ésta ultima hacia el Sector 2

De esta manera se potencia el importante encuentro viario. En esta misma zona,
se incrementan las alturas de edificacion (y la edificabilidad) de la Parcela M6
existente.

En el entorno del pueblo de Ali, se sustituyen las parcelas unifamiliares (salvo el
conjunto de U-8, U-9, U-10 que se mantiene por estar terminadas o en fase de
tramitacion) mas proximas (U-11 a U-15 y U-21 y U-22), por edificacion
Residencial Colectiva en Tipologia de Ciudad Jardin Mixta (B+1+e) que se funde
perfectamente con las edificaciones del nucleo del pueblo.

En el borde Oeste de calle Morton Stanley (junto a los bloques de Ceferino Urien),
asi como en la banda Sur de la calle Christian Andersen, las anteriores parcelas
unifamiliares se transforman en colectivas con tipologia de edificacion exenta en
parcela ajardinada de reducida altura (B+3+4atico), salvo en el encuentro Norte con
Avenida de los Huetos, en la que se propone un bloque esbelto de B+9 alturas.

Por fin se crea una parcela residencial colectiva en el encuentro entre Calle Morton
Stanley y Océano Atlantico que reduzca la discontinuidad entre las areas Norte y
Sur del gran espacio central del Sector, en el que manteniendo un gran parque y el
antiguo itinerario peatonal (de Ali hacia Plaza Gustavo Doré), se crea una nueva
parcela de Equipamiento Publico que viene a sustituir a la eliminada frente a
Avenida del Mediterraneo, por la afeccion de la Estacion de Servicio.

Las alturas de edificacion en las nuevas parcelas se proponen de manera que
desde el borde de Ali, zona de menor altura, vayan creciendo, alcanzando las
mayores alturas entorno a la plaza Gustavo Doré.

Su limitacidn coincide con la establecida por la servidumbre de Aviacion Civil (cono
de vuelo del aeropuerto de Foronda), con el margen preciso de seguridad.

Igualmente se mantiene la limitacién de 20 m desde el eje del trazado ferroviario (a
lo largo del lindero Sur) en cuanto a futuras edificaciones, exigidas por ADIF

Como consecuencia de todo ello, y en referencia al planeamiento parcial vigente,
las principales modificaciones sustanciales (derivadas de la Revisiéon Parcial del
Plan General) son:

- Modificaciéon de Calificacion Global, reduciéndose en cerca de 3 hectareas el
Sistema General de Espacios Libres; suprimiéndose el Equipamiento de
Sistema General y manteniéndose inalterable el Sistema de Transporte y
Comunicaciones.

- Ello supone que la zona con calificacidon global residencial (superficie neta del
Sector) se incrementa en algo mas de 4 hectareas.

72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N° 1
“‘BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)
-MEMORIA-



- En calificaciéon pormenorizada:
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- aumenta en mas de una hectarea la calificacion residencial, aunque se
reduce considerablemente la de tipo unifamiliar.

- las areas dotacionales locales, de Zonas Verdes y de Equipamientos, se
incrementan en mas de 18.500 m? y de 13.600 m? respectivamente.

- La edificabilidad residencial total se incrementa en 62.899 m’c (un 28,93%
respecto al plan vigente), fundamentalmente en protegida residencial tipo
tasado (51.920 m’c). Igualmente se incrementa la edificabilidad de

equipamientos privados o terciario comercial en 3.750 m’c.

- La densidad maxima bruta de viv/hect se incrementa de 63,29 a 81,60
(considerando la vivienda media de 100 mzc); y la edificabilidad neta
urbanistica sobre rasante pasa de 0,977 m’c/ m?s a 1,063 m’c/ m’s

Todo esto supone la modificacién respecto del Plan Parcial vigente de:

Planos: Plano de Calificacion Global

Plano de Calificacion Pormenorizada

Plano de Alineaciones y Rasantes

Plano de Ordenacion de la Edificacion

Plano de Servidumbres Aeronauticas y de Zonificacion Acustica

Plan de Etapas y Plazos de Ejecucion

Ordenanzas Reqguladoras

Estudio Econdmico-Financiero

1.8.3.- Calificacion Global y Pormenorizada

PLANEAMIENTO PARCIAL (m?)
VIGENTE MODIFICADO

Sistema General de Espacios Libres....................... 39.010 9.777
Sistema General de Transportes y Comunicaciones 47.761 47.761
Sistema General de Equipamientos...............cc......... 13.689 --
TOTAL SISTEMAS GENERALES...........ccooeirennne. 100.460 57.538
Calificacion Global Residencial.............ccccccvneeinienne. 243.045 285.967
Superficie Total ambito Sector 1...........coccvvieeeeens 343.505 343.505

72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N° 1
“‘BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)

-MEMORIA-



Calificaciones Pormenorizadas

Residencial Protegida VPO........ccccooevenennne.
Protegida Tasada.....................
Total Residencial Protegida.....
Libre Unifamiliar.......................
Libre Colectiva.........ccceovevurrnne
Total Libre.......cccooveviviieennene
TOTAL RESIDENCIAL......cooiiiiiieiencre e

SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES Y ZONAS
VERDES.......cii e

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO GENERICO
RED VIARIA LOCAL.......cooiiiicieccece e

ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO
PUBLICO...... e

ALOJAMIENTOS DOTACIONALES...........ccccocnee.
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PLANEAMIENTO PARCIAL (m?)

VIGENTE MODIFICADO
56.870 57.962,97
-- 19.404,00

56.870 (16,56%)
27.099
13.711

40.810 (11,88%)

77.366,97 (22,52%))
3.028,31
29.254,23
32.282,54 (9,40%)

97.680 (28,44%)

109.649,51 (31,92%)

43.436 (12,64%)

46.476 (13,53%)
48.943 (14,25%)

6.510 (1,90%)

62.121 (18,08%)

60.174 (17,52%)
48.312 (14,07%)

5.710 (1,66%)

(1)

(1) corresponderia reservar una parcela de superficie minima de 943,47 m>.
Pero dada su reducida dimensién, se agrupa con la reserva del Sector n° 4,
tal y como sugiere la Ficha del Plan General para este Sector.

1.8.4.- Edificabilidad y Densidad
2
EDIFICABILIDAD (m’c) N° Maximo Viviendas
*'
Sobre rasante Bajo rasante )
Plan Plan Plan Plan Plan Plan
Vigente Modificado | Vigente | Modificado Vigente Modificado
Residencial
Protegida VPO 164.640 (168.540,45 110.202,74 2.202 2.254
9 (75,73%) | (60,13%) (62,66%) (78,20%) | (62,28%)
. 51.919,49 31.158,50 661
Protegida Tasada (18,52%) (17,70%) (18,27%)
Libre Unifamiliar| 13.200 900,00 757,09 130 9
Libre Colectiva| 39.560 58.939,06 33.753,08 484 695
217.400 280.299 175.871,41 2.816 3.619
TOTAL RESIDENCIAL (100%) (100%) (100%) (100%) (100%)

(*) calculadas segun maximo numero tedrico permitido en cada parcela
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Equipamiento Privado (Comercial-Terciario)

en VPO
en Tasadas
en libres colectivas

Total Equipamiento Privado

15.468 | 15.868
0 4.000

4.500 3.850

19.968 | 23.718

Total Edificabilidad Urbanistica sobre rasante
Total Edificabilidad Urbanistica bajo rasante

Total Edificabilidad Urbanistica
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304.017,00 m’c
175.871,41 m°c

479.888,41 m°c

indice de Edificabilidad neta sobre rasante: 1,06 mc/m’s

DENSIDAD (estimando 100 m°c superficie media de vivienda)

Bruta:

Neta:

1.8.5.- Edificabilidad Ponderada

81,60 viv/hect

98,01 viv/hect

Los coeficientes de homogeneizacion segun diferentes usos establecidos por el

Plan General para este Sector son los siguientes:

Residencial Colectiva Proteccion Publica VPO:

Residencial Colectiva Proteccion Publica Precio Tasado:

Residencial Colectiva Libre:

Residencial Unifamiliar Libre:

Terciario / Comercial / Equipamiento Privado:

Edificabilidad bajo rasante edificacién Libre Unifamiliar:
Edificabilidad bajo rasante edificacién Libre Colectiva:
Edificabilidad bajo rasante edificacién Prot. Publica Precio Tasado:

Edificabilidad bajo rasante edificacién Proteccion Publica VPO:

De esta manera, la Edificabilidad Ponderada resulta ser:

1,000
2,125
3,690
4,029
1,764
0,470
0,470
0,470
0,353

(168.540 x 1,000) + (51.919,49 x 2,125) + (58.939,06 x 3,69) +(900 x 4,029) +
(23.718 x 1,764) + (757,09 x 0,47) + (33.753,08 x 0,47) + (31.158,50 x 0,47) +

(110.202,74 x 0,353) = 611.584,54 m°ch < 611.585,65 m*ch

casi coincidente con la fijada por el Plan General.
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1.8.6.- Cuadro General de Parcelas
1.8.6.a.- Parcelas con Edificabilidad Urbanistica
Segun Plan Parcial vigente
EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD )
PARCELA |[SUPERFICIE (m®)) TERCIARIA EN RESIDENCIAL | N°MAXIMO MODALIDAD MAXIMO N°®
PLANTA BAJA (m%c) (m.c.) VIVIENDAS PLANTAS
M-1 1.846,03 700,00 7.560,00 101 V.P.P. (AYTO) B+IX
M-2 3.791,91 1.350,00 11.340,00 152 V.P.P. (AYTO) B+IX
M-3 2.131,83 900,00 7.560,00 101 V.P.P. (AYTO) B+IX
M-4 1.862,56 700,00 7.560,00 101 V.P.P. (AYTO) B+IX
M-5 1.862,56 700,00 7.560,00 101 V.PP* B+IX
M-6 2.112,38 900,00 7.590,00 93 Libre B+IX
M-7 2.212,82) 1.500,00 7.360,00 90 Libre B+VIII
M-8 2.185,82) 1.500,00 7.360,00 90 Libre B+VIII
M-9 2.905,97 900,00 8.820,00 118 VPP* B+IX - B+Vl+e
M-10 2.905,97 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+Vl+e
M-11 2.896,66 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+Vi+e
M-12 2.896,66 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+Vl+e
M-13 4.581,84 1.418,00 10.920,00 146 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+Vi+e
M-14 2.833,99 0,00 5.670,00 76 V.P.P. (AYTO) B+V/ B+VI
M-15 2.833,99 0,00 5.670,00 76 V.P.P. (AYTO) B+V/ B+VI
M-16 1.440,00 600,00 4.830,00 59 Libre B+IX - B+Vl+e
M-17 2.880,00 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+VIl
M-18 2.880,00 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+VIl
M-19 2.880,00 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+VI
M-20 2.880,00 900,00 8.820,00 118 V.P.P.(AYTO) | B+IX-B+Vil
M-21 2.880,00 400,00 6.300,00 84 V.P.P. (AYTO) B+VI
M-22 2.880,00 400,00 6.300,00 84 V.P.P. (AYTO) B+VI
M-23 2.880,00 400,00 6.300,00 84 V.P.P. (AYTO) B+VI
M-24 1.440,00 0,00 3.105,00 38 Libre B+IV+AC
M-25 2.880,00 0,00 6.210,00 76 Libre B+IV+AC
M-26 1.440,00 0,00 3.105,00 38 Libre B+IV+AC
M-27 3.360,00 1.300,00 11.340,00 152 V.P.P. (AYTO) B+IX
U-1 2.444,93 1.500,00] 14 Libre B+l+e
U-2 1.348,31 900,00 9 Libre B+l+e
U-3 1.588,69 900,00 9 Libre B+l+e
U-4 1.681,33 900,00 9 Libre B+l+e
u-5 1.348,27 900,00 9 Libre B+l+e
U-6 1.141,29 750,00 7 Libre B+l+e
U-7 1.437,13 750,00 7 Libre B+l+e
u-8 1.015,19 300,00 3 Libre B+l+e
U-9 1.007,22 300,00, 3 Libre B+l+e
U-10 1.005,90 300,00, 3 Libre B+l+e
U-11 914,72 300,00 3 Libre B+l+e
U-12 1.007,22 300,00, 3 Libre B+l+e
U-13 1.007,22 300,00 3 Libre B+l+e
U-14 1.007,22 300,00 3 Libre B+l+e
U-15 995,80 300,00 3 Libre B+l+e
U-16 1.055,15 600,00, 6 Libre B+l+e
U-17 1.030,16 600,00, 6 Libre B+l+e
U-18 1.031,33 600,00 6 Libre B+l+e
U-19 1.015,96 600,00, 6 Libre B+l+e
U-20 1.024,07 600,00 6 Libre B+l+e
U-21 1.893,03 600,00 6 Libre B+l+e
U-22 1.099,02 600,00 6 Libre B+l+e
TOTALES 97.680,15 19.968,00 217.400,00 2816

*

*%

NOTA: De las viviendas de VPP de promocién privada 136 son para los particulares y el resto de Ensanche XXI

NOTA: Madificable segun Art. 19 de Ordenanzas a través de Estudio de Detalle
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Segun Plan Parcial Modificado

PARCELAS USO PREFERENTE RESIDENCIAL LIBRE
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PARCELA |superricie | EDIICABLDAD SOBREFASANTE ()| ENRICIRRER | cemen |, |1 10410
TERCIARIO |RESIDENCIAL TOTAL (m“c) EDIFICACION

U-8 1.015,19 0,00 300,00 300,00 253,80|LIBRE B+1+e 3
U-9 1.007,22 0,00 300,00 300,00 251,81|LIBRE B+1+e 3
U-10 1.005,90 0,00 300,00 300,00 251,48|LIBRE B+1+e 3
M-6 2.112,00 1.000,00 8.331,00 9.331,00 4.224,00|LIBRE B+9/B+12/B 101
M-24 1.440,00 0,00 3.105,00 3.105,00 2.304,00|LIBRE B+4+A° 38
M-29 500,00 0,00 1.432,00 1.432,00 1.000,00|LIBRE B+5+A° 17
M-30 2.243,00 800,00 7.533,00 8.333,00 4.486,00|LIBRE B+9/B+6/B 92
M-31 1.042,00 400,00 2.898,00 3.298,00 2.084,00[LIBRE B+9/B 35
M-34 1.290,00 0,00 1.628,00 1.628,00 709,00|LIBRE B+3+A° 18
M-35 1.159,00 0,00 1.463,86 1.463,86 638,00|LIBRE B+3+A° 17
M-36 1.734,00 0,00 2.167,00 2.167,00 950,00|LIBRE B+3+A° 25
M-38 2.073,00 0,00 2.615,00 2.615,00 1.140,00|LIBRE B+3+A° 30
M-39 1.441,00 0,00 1.817,00 1.817,00 792,00/LIBRE B+3+A° 20
M-40 1.441,00 0,00 1.817,00 1.817,00 792,00/LIBRE B+3+A° 20
M-41 1.823,00 500,00 8.374,00 8.874,00 5.007,00[LIBRE B+14/B+9 102
M-42 1.953,00 500,00 8.234,20 8.734,20 5.334,00[LIBRE B+14/B+9 100
M-44 914,72 0,00 450,00 450,00 228,68|LIBRE B+1+e 4
M-45 1.007,22 0,00 500,00 500,00 251,81|LIBRE B+1+e 5
M-46 1.007,22 0,00 500,00 500,00 251,81|LIBRE B+1+e 5
M-47 1.007,22 0,00 500,00 500,00 251,81|LIBRE B+1+e 5
M-48 995,80 0,00 495,00 495,00 248,95|LIBRE B+1+e 5
M-49 1.893,03 0,00 950,00 950,00 473,26|LIBRE B+1+e 9
M-50 1.099,02 0,00 550,00 550,00 274,76|LIBRE B+1+e 5
M-51 1.079,00 650,00 3.579,00 4.229,00 2.312,00|LIBRE B+14/B 42

TOTAL 32.282,54 3.850,00 59.839,06 63.689,06) 34.510,17| 704

PARCELAS USO PREFERENTE RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN TASADO
PAR,\(IE)ELA SUPFn?z';ICIE EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE (mZC) EilJF(l)CI'QAgS”:AlE?E REGIMEN 'l?‘/ILA-I;(Lle\'}ﬁ \'\}:V'\IAS\)I(IID'\QCS)
TERCIARIO |[RESIDENCIAL TOTAL (m“c) EDIFICACION

M-7 2.867,00 1.400,00 11.728,00 13.128,00 7.168,00[TASADO B+13/B 149
M-8 2.920,00 1.400,00 12.455,49 13.855,49 7.300,00TASADO B+14/B 159
M-16 1.440,00 600,00 4.830,00 5.430,00 2.880,00{TASADO B+9/B+6+e/B 61
M-25 2.880,00 0,00 6.210,00 6.210,00 4.608,00[TASADO B+4+A° 79
M-26 1.440,00 0,00 3.105,00 3.105,00 2.304,00TASADO B+4+A° 40
M-32 2.058,00 0,00 2.553,00 2.553,00 1.029,00[TASADO B+3+A° 32
M-33 3.099,00 0,00 3.843,00 3.843,00 1.549,50[TASADO B+3+A° 49
M-43 2.700,00 600,00 7.195,00 7.795,00 4.320,00[TASADO B+9/B 92

TOTAL 19.404,00 4.000,00 51.919,49 55.919,49 31.158,50]TASADO 661
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PARCELAS USO PREFERENTE RESIDENCIAL PROTEGIDO REGIMEN VPO
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PAR'\%ELA SUPI(EnI;\’ZI;ICIE EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE (') 'éiﬂi'féﬁ;éﬂﬂ?? REGIMEN Q&&’m \'\;:vl\lﬂé\r\i([l)'\/ﬂxg
TERCIARIO |RESIDENCIAL|  TOTAL (m’c) EDIFICACION

M-1 1.846,03 700,00 7.560,00 8.260,00 3.692,06)VPO B+9/B 101
M-2 3.791,91 1.350,00 11.340,00 12.690,00 7.583,82)VPO B+9/B 152
M-3 2.131,83 900,00, 7.560,00 8.460,00 4.263,66|VPO B+9/B 101
M-4 1.862,56 700,00, 7.560,00 8.260,00 3.725,12)VPO B+9/B 101
M-5 1.862,56 700,00 7.560,00 8.260,00 3.725,12)VPO B+9/B 101
M-9 2.905,97 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.811,94VPO B+9/B+6+e/B 118
M-10 2.905,97 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.811,94VPO B+9/B+6+e/B 118
M-11 2.896,66 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.793,32)VPO B+9/B+6+e/B 118
M-12 2.896,66 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.793,32)VPO B+9/B+6+e/B 118
M-13 4.581,84 1.418,00 10.920,00 12.338,00 9.163,68)VPO B+9/B+6+e/B 146
M-14 2.833,99 0,00 5.670,00 5.670,00 4.534,38|VPO B+6+e/B+5+e 76
M-15 2.833,99 0,00 5.670,00 5.670,00 4.534,38)VPO B+6+e/B+5+e 76
M-17 2.880,00 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.760,00VPO B+9/B+7+e/B 118
M-18 2.880,00 900,00 8.820,00 9.720,00 5.760,00VPO B+9/B+7+e/B 118
M-19 2.880,00 900,00, 8.820,00 9.720,00 5.760,00VPO B+9/B+7+e/B 118
M-20 2.880,00 900,00 8.820,00 9.720,00 5.760,00VPO B+9/B+7+e/B 118
M-21 2.880,00 400,00 6.300,00 6.700,00 4.608,00VPO B+6+e 84
M-22 2.880,00 400,00 6.300,00 6.700,00 4.608,00VPO B+6te 84
M-23 2.880,00 400,00 6.300,00 6.700,00 4.608,00VPO B+6+e 84
M-27 3.360,00 1.300,00 11.340,00 12.640,00 6.720,00VPO B+9/B 152
M-37 1.093,00 400,00 3.900,45 4.300,45 2.186,00VPO B+9/B 52

TOTAL 57.962,97 15.868,00]  168.540,45|  184.408,45 110.202,74)VPO 2.254

‘ TOTAL ‘ 109.649,51 23.718,000  280.299,00  304.017,00 175.871,41 3.619 (%)
(*) Calculado segun maximo tedrico permitido de cada parcela, y 2.803 viviendas estimando una

superficie media de 100 mZciviv

1.8.6.b.- Otras Parcelas de Sistema Local

EQUIPAMIENTO PUBLICO SISTEMA LOCAL

PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD ORDENANZA DE APLICACION SEGUN
Ne (m?) uso (mc/m?s PLAN GENERAL

EM-1 8.909 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacién 3 / Tipo 2
EM-2 1.617 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 1
EM-3 1.440 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 1
EM-4 11.187 | Equipamiento Genérico 1,50 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 2 (*)
EM-5 2.880 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacion 3/ Tipo 1
EM-6 11.818 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacion 3/ Tipo 2
EM-7 12.463 | Equipamiento Genérico 1,00 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 2 (*)
EM-8 1.921 | Equipamiento Genérico 1,00 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 2 (**)
EM-9 7.939 | Equipamiento Genérico 2,00 Categoria Il /Situacién 3/ Tipo 2 (**)

TOTAL 60.174

(*) Las Parcelas EM-4 y EM-7 no podran edificar en la banda de servidumbre del
soterramiento del ferrocarril.

(**) Las parcelas EM-6; EM-8 y EM-9 no podran edificar en la banda de servidumbre del

ferrocarril (20 m. desde eje ferrocarril)

“‘BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)
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ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

EL-T e, 378 m?
EL-2. e, 682 m?
EL-3umeeeeeeeeen 1.467 m?
EL-4 oo, 323 m?
EL-5. oo, 192 m?
ELB..eooeeeeeeeeeennn. 192 m?
=y S 570 m?
EL-8..ooeeeeeeeeen 570 m?
[T 656 m?
EL-10. e, 380 m?
EL-11 e, 150 m?
EL-12 . 150 m?
TOTAL....oveeve.. 5.710 m?
SISTEMA VIARIO LOCAL
VLT, 287 m?
VL2, 3.418 m?
VL3, 16.657 m?
VLA, 13.774 m?
VL5 e 11.288 m?
VL6 2.888 m?
TOTAL....ovoora.. 48.312 m?
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1.8.6.c.- Parcelas de Sistema General

1.8.7.-

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

SGEL1 ... 1.181 m?
SGEL-2...ovooeeeeea. 2.825m?
SGEL-3...ovoieeeenann. 5.013 m?
SGEL-4...ooovven.. 758 m?
TOTAL...oooovveeea 9.777 m?

SISTEMA GENERAL DE TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

SGTC1 e, 33.329 m?
SGTC-2.eeereeernn. 13.265 m?
SGTC-3uioeeeeenn 1.167 m?
TOTAL..oooeeeeeee 47.761 m?
TOTAL SISTEMAS GENERALES........oooveoeieeeeen. 57.538 m2
TOTAL CALIFICACION GLOBAL RESIDENCIAL.... 285.967 m?
TOTAL SUPERFICIE AMBITO SECTOR 1.............. 343.505 m?

Cumplimiento de los Parametros y las directrices establecidas por el Plan

General.

La presente 72 Modificaciéon del Plan Parcial del Sector n°® 1 da cumplimiento a los
parametros que la Ficha de Ambito del Plan General establece para el Sector n° 1,

- En reservas minimas para Sistemas Generales de Espacios Libres como de
Transportes y Comunicaciones (cumple sobradamente los minimos indicados).

- En reservas de dotaciones de Sistemas Locales de Zonas Verdes y Espacios
Libres como de Equipamientos Publicos (segun Art. 79 Ley 2/2006:

304.017 x 10

55 =121.606,80 m? < (62.121+60.174=122.295 m?)

y Zonas Verdes y Espacios Libres: 0,15 x 285.967 = 42.895,05 m” < 62.121 m”

- En reserva para Alojamientos Dotacionales que se traslada al colindante Sector
n® 4 agrupandose en una parcela la necesaria reserva de ambos sectores, tal y
como sugiere la Ficha de Ambito del Plan General, con el fin de obtener una
parcela con mejor aprovechamiento.

Su superficie minima sera en funcion del incremento de edificabilidad residencial,
de
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280.299-217.400

100 x 1,50=943,49 m? de parcela en lo que corresponde al Sector n° 1

Asi mismo se da cumplimiento a las directrices de ordenacion indicadas, y en
particular:

- el respeto a la limitacion de altura de edificacién derivado del cono de vuelo de
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Foronda.

- los objetivos de calidad acustica derivados de la Ley 37/2003 y del R. D.
1367/2007, concretados en el DB-HR de octubre de 2.007 del C.T.E. y su ultima
versién de septiembre de 2.009

- la reserva minima de plazas de aparcamiento dentro de cada parcela, de 0,35
plazas o de 0,15 plazas por cada 25 m’t edificados sobre rasante segun se trate
de parcelas destinadas a usos distintos de los de dotaciones publicas en
parcelas de titularidad privada o se trate de parcelas destinadas a dotaciones
publicas.

- Se garantizara la plantacion o conservacion de un arbol por cada vivienda
(3.619 arboles en el ambito del Sector 1), lo que se recogera en las Ordenanzas
para Proyectos de Urbanizacion

1.8.8.- Cumplimiento de la Reserva de la Edificabilidad Residencial sometida a
algun régimen de Proteccion Publica

La presente modificacion del Plan Parcial del Sector n°® 1 da cumplimiento a lo
establecido por la Ley 2/2006 en los apartados 3 y 4 del Art. 80 en cuanto a
reserva dentro de la edificabilidad residencial total de cada Sector, del porcentaje
correspondiente sometido a proteccion publica.

De acuerdo con el Apartado 3 y en el Art. 21.2 del Decreto 105/2008 el estandar
de superficie construida residencial sometida a proteccién publica se debe aplicar
en el caso de modificacion del planeamiento vigente, una vez deducida la
previamente materializada.

En el Plan Parcial hoy vigente (ver apartado 1.8.4 de esta Memoria), la
edificabilidad residencial se distribuye de la siguiente manera:

Edificabilidad Residencial Protegida VPO 164.640 m’c (75,73%)

Edificabilidad Residencial Libre 52.760 m*c 24,27%)

TOTAL  217.400 m*c (100,00%)

El dia 1 de agosto de 2.008, en que se adopté el acuerdo de formulacion de la
Revision Parcial del Plan General disponian de licencia las Parcelas M-04; M-05;
M-14 y M-27 residenciales colectivas de VPO vy la Parcela U-09-1 unifamiliar libre.
Esto representaba 32.130 m%c de VPO y 150 m?c libres.
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De esta manera, la minima superficie residencial colectiva de VPO (aparte de la ya
materializada) siendo 280.299 Ia total residencial del Sector modificado, sera

(280.299 — 32.280) x 0,55 = 136.410 m*c

que incrementados a los ya materializados viene a resultar una superficie
residencial de VPO en el Sector de 168.540 m’c

Por otro lado el conjunto de edificabilidad residencial protegida (VPO + Tasadas)
que resulta de 220.459,94 m°c supera a lo minimo exigible (Art. 80.3)

0,75 (280.299 — 32.280) + 32.130 = 218.144,25 m*c

Plan Parcial Vigente Plan Parcial Modificado
Proteccis Materializada
rgﬁig“ Proteccién Publica
Libre Total Libre Total
VPO | Tasada VPO | Libre VPO Tasada

Edlﬂ((r;ﬁ?él)'dad 164.640 -- 52.760 | 217.400 | 32.130 | 150 | 168.540,45 | 51.919,49 | 59.839,06 | 280.299

% 75,73 - 24,27 100 60,13 18,52 21,35 100
N° Viviendas | 2.202 -- 614 2.816 306 1 2.254 (%) 661 704 3.619 (*)

% 78,20 -- 21,80 100 62,28 18,27 19,45 100

(*) Calculado segun maximo teérico permitido en cada parcela, notablemente superior al resultante real
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1.9.- CARGAS DE URBANIZACION Y CESIONES OBLIGATORIAS

Las cesiones obligatorias seran las correspondientes a Sistemas Generales (de Espacios
Libres y Transportes y Comunicaciones) ademas de los Sistemas Locales de Espacios
Libres y Zonas Verdes; de Equipamientos; la totalidad de la red viaria publica; y los
espacios Libres de Uso y Dominio Publico, segun calificacion pormenorizada.

En cuanto a la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por el
planeamiento, en el caso presente y en lo referente al incremento de edificabilidad que
esta modificacion introduce, hay que remitirse a la “2% Adenda al Convenio para las
ampliaciones de la Ciudad al Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana” que en sus puntos
Sexto y Séptimo lo concreta, siendo superior a la establecida por la Ley 2/2006.

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesién obligatoria, asi
como las obras derivadas de las conexiones y remates con los Sistemas Generales y
Locales existentes fuera del ambito y la infraestructura comuan de los pasos elevados y de
cualquier tipo sobre el ferrocarril (Art. 147 Ley 2/2006) de acuerdo con los criterios
establecidos en el Convenio “Expansién Este y Oeste” del 21.01.2000 y la “2? Adenda” al
mismo del 01.08.2008.

Ademas habra que tener en cuenta las determinaciones del Programa de Actuacion
Urbanizadora que habra que redactar.

Se cumpliran el estandar que para vegetacion se establece en el Art. 79.2d) de la Ley
2/2006, asi como las decisiones de tipo medio ambiental que corresponda, debiendo
justificarse su cumplimiento en los proyectos de urbanizacion.
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1.10.- INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

En la fase de ejecucion avanzada en que se encuentra el Sector n° 1, habra que realizar:
- Modificacién del Proyecto de Urbanizacion

- Modificacion o Anexo o Adaptacion de la Reparcelacion de acuerdo con los criterios
recogidos en el Convenio “Expansiéon Este y Oeste” del 21.01.2000 en la “2°¢
Adenda” al mismo del 01.08.2008, y en el Programa de Actuaciéon Urbanizadora
que habra que redactar.
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1.11.- PLAN DE ETAPAS Y PLAZOS DE EJECUCION

Segun Convenio “Expansion Este y Oeste” del 21.01.2000 y la “22 Adenda” al mismo del
01.08.2008, y el Programa de Actuacién Urbanizadora que habra que redactar.
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12.- EVALUACION DE COSTES DE URBANIZACION. ESTUDIO ECONOMICO-
FINANCIERO

1.12.1.- Consideraciones previas

En la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana del ambito de los
Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 se incluia una descripcidn de las principales afecciones
que la modificacion del planeamiento representaba en los principales colectores o
conductos de infraestructuras realizadas, en fase de realizacién o proyectadas,
asi como su evaluacion econoémica.

Pues bien; ese analisis se hizo sobre el Avance de la Modificacién de los Planes
Parciales de los Sectores del ambito, y por tanto, se puede incorporar sin
alteracion, al presente documento.

La 22 Adenda al Convenio para las ampliaciones de la Ciudad al Este y al Oeste
en Salburua y Zabalgana, aprobada por unanimidad en el Pleno Municipal el 1 de
agosto de 2.008, en su acuerdo Sexto, entre otros aspectos, establece que:

“Del incremento de la edificabilidad total ponderada se atribuira a
los propietarios un tercio, reservandose el Ayuntamiento los dos
tercios restantes. Esta atribucion de aprovechamiento se considera
neta, esto es, considerando como ya realizado el cumplimiento de
todo tipo de cesiones, deberes que corresponda efectuar a favor
del Ayuntamiento y participacion de Sistemas Generales exteriores
de propiedad municipal.

En todo caso se respetaran los aprovechamientos que
correspondian a cada propietario, por lo que el incremento sobre el
aprovechamiento ponderado preexistente es el unico susceptible
de atribucion a los particulares y de reserva por el Ayuntamiento”

Los gastos imputables a la ejecucion y desarrollo de la presente
Adenda seran sufragados en proporcion al incremento de
edificabilidad neta atribuida a cada propietario o al Ayuntamiento.

y en su acuerdo SEPTIMO dice:

“El incremento de la edificabilidad ponderada que corresponda a
los particulares se atribuird por igual entre todos los propietarios
urbanizadores afectados por el Convenio, en proporcién a sus
aportaciones en el conjunto de sectores y siempre que se
encuentren al corriente del pago de los gastos de urbanizacion.

Correspondera la obtencién de estos aprovechamientos afiadidos,
salvo pacto en contrario, a quienes estén obligados al pago de la
obra de urbanizacién, o a quienes hubieran satisfecho/percibido la
cuenta de liquidacion definitiva, en caso de que la urbanizacion
estuviera concluida.
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La atribuciéon concreta en parcelas edificables se realizara
mediante la modificacién oportuna del Proyecto de Adscripcion y de
los Proyectos de Compensaciéon o Reparcelacion, una vez
determinado el incremento de la edificabilidad que corresponde a
los particulares.

En ningun caso se adjudicara este aprovechamiento a quienes no
se encuentren al corriente de las cuotas; mientras se encuentren
en dicha situacion se retendra en garantia del pago de las cuotas.

Si el propietario cumple con el pago de cuotas y los intereses,
recibira los aprovechamientos que tenia retenidos la Junta.

Al propietario que diera lugar a un incumplimiento definitivo de sus
obligaciones que motive la expropiaciéon o venta forzosa de sus
fincas en el ambito de aplicacién del Convenio no se le atribuiran
aprovechamientos afadidos, que quedaran en beneficio del resto
de los propietarios particulares de la Junta de Compensacion”

y previamente, en el acuerdo SEGUNDO, habia establecido:

“En relacion con los Sistemas Generales las partes no discuten la
procedencia de los ya ejecutados por las Juntas de Compensacion
y los que se contienen en el listado adjunto, cuyo coste estimado
maximo se incluye.

En el 2° semestre de 2.008, se modificara el Proyecto de
Adscripcion para la determinaciéon de la parte imputable a cada
Sector”.

Por tanto, parece que estan ya acordados de forma clara, la forma de distribuir los
nuevos aprovechamientos o los incrementos de edificabilidades ponderadas asi
como los costes de urbanizacién y por tanto los incrementos de costes que la
Revisiéon Parcial del Plan General, y por tanto de los diversos sectores del ambito
comporta.

Ahora corresponde valorar de forma orientativa, el incremento de costes de
urbanizacion que la Modificacidn del Plan Parcial supone, y su repercusion en
funcion del aumento de edificabilidad ponderada que representa. Légicamente el
coste final, sera consecuencia de los Modificados de Proyectos de Urbanizacion
en cada Sector; que sera preciso redactar en desarrollo de la presente variacion
del planeamiento, y de la ejecucion de las correspondientes obras. Pero es muy
util la previa elaboracién del avance que a esta fase del trabajo corresponde.

1.12.2. Afeccion sobre la urbanizacién por la modificacion del Plan Parcial planteada

a) Obras de urbanizacidén

En el Sector 1 se crean 16 nuevas parcelas con respecto a las previstas en
el planeamiento vigente.
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Las siete siguientes: M29, M30, M31, M41, M42, M43 y M-51 se situan en
nuevos emplazamientos y las otras nueve: M32, M33, M34, M35, M36, M37,
M38, M39, M40, ocupando las zonas donde anteriormente estaba previsto
construir viviendas unifamiliares.

Las principales afecciones a la urbanizacion seran segun capitulos:

- Red viaria: No es necesaria ninguna variacién con respecto a la
proyectada.

- Abastecimiento: Se deberan prolongar las conducciones existentes
hasta las nuevas parcelas M29, M41, M42, M43 y M-51

- Pluviales: Como consecuencia del aumento de las superficies
pavimentadas y de cubiertas, se producira un aumento en el caudal
punta a evacuar del Sector, que estimamos en 0,3 m3/seg. repartido
en el total de colectores. La red ya construida debera ser suficiente en
conjunto, aunque se tendra que analizar el aumento localizado de
caudales afectando a colectores de pequefio diametro. Se valora
como una partida alzada la modificacion necesaria en la red de
pluviales por este concepto.

Se deberan crear acometidas a las parcelas, tanto las de nuevo
emplazamiento como a  las restantes. En total supondremos 32
acometidas de pluviales.

- Fecales: se deberan prolongar los colectores hasta las parcelas a las
que no alcanza la red proyectada: M30, M31, M41, M42, M43 y M-51

Se deberan crear acometidas a las parcelas, tanto las de nuevo
emplazamiento como a las restantes. En total supondremos 32
acometidas de fecales.

- Canalizaciones para electricidad: Se debera realizar un nuevo
estudio del suministro y de las lineas necesarias. Al aumentar la
edificabilidad residencial en un 28,93% sera necesario modificar las
canalizaciones alcanzando con el trazado a zonas no cubiertas
(Parcelas M29, M41, M42, M43 y M-51) y aumentando el nimero de
tubos en otras partes de la urbanizaciéon. Sera necesario demoler los
pavimentos y reponerlos posteriormente en aquellos tramos en que se
actue. Se incluye el cableado y los Centros de Transformacion.

- Canalizaciones para telecomunicaciones: Se debera realizar un
nuevo estudio de suministro y de lineas. Al aumentar la edificabilidad
residencial en un 28,93% sera necesario modificar las canalizaciones
alcanzando con el trazado a zonas no cubiertas (Parcelas M29, M41,
M42, M43 y M-51) y aumentando el niumero de tubos en otras partes
de la urbanizaciéon. Sera necesario demoler los pavimentos vy
reponerlos posteriormente en aquellos tramos en que se actue.
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- Red de gas: Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de
lineas. Al aumentar la edificabilidad residencial en un 28,93% sera
necesario modificar las canalizaciones alcanzando con el trazado a
zonas no cubiertas (Parcelas M29, M41, M42, M43 y M-51) y
aumentando el diametro en otras partes de la urbanizaciéon. Sera
necesario demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente en
aquellos tramos en que se actue.

- Red de RSU: Sera necesario modificar las canalizaciones alcanzando
con el trazado a zonas no cubiertas (Parcelas M29, M41, M42, M43 y
M-51). Habra que realizar 16 acometidas a las nuevas parcelas.

- Alumbrado publico. No seran necesarias modificaciones
significativas en el alumbrado publico., salvo lo referente a la nueva
zona verde creada en lindero Este, entre Avenida de Zabalgana y
Avenida del Mediterraneo.

- Zonas verdes, mobiliario urbano y equipamientos. La disminucién
de la superficie total de zonas publicas de césped y plantaciones,
traerd como consecuencia un menor presupuesto en jardineria y riego,
aunque creemos que se vera compensada por el distinto tratamiento
que se debera dar a algunas zonas como consecuencia del aumento
de poblacion.

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Red de Abastecimiento............coooiiiiiiiiii 88.939,34 €
-Redde Pluviales. ... 148.248,32 €
~Redde FEeCales. ... ..o 139.448,32 €
- Canalizacioén de Electricidad (incluso cableado y C.T.)....... 167.150,00 €
- Canalizacion de Telecomunicaciones..............ccccvevvvennnn.. 79.416,67 €
- Conduccionde Gas Natural..............ccoooiiiiiiiiiiiii e, 62.800,00 €
-ConduccioNn de RSU.......oiviiii 124.000,00 €
Total Incremento Ejecuciéon Material Obras........................ 810.002,65 €
23% Beneficio Industrial y Gastos Generales...................... 186.306,61 €
Total Incremento de Obra...........ccoviiiiiiii e, 996.303,26 €
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas................. 244.800,00 €
-Instalaciones de RSU..........ccooiiiiiiiiiii e, 165.000,00 €

TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 1 (Sin IVA) 1.406.103,26 €
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Sin embargo, como a efectos de distribuciéon tanto de incremento de
edificabilidad urbanistica y su distribucién entre propietarios y Ayuntamiento,
asi como de contribucién a los costes de urbanizacién, el ambito
considerado son los 5 Sectores (n° 1, 4, 12, 13 y 14) objeto de la reciente
Revision del Plan General, sera éste el que se debe considerar.

En citada Revision Parcial del Plan General, se hace un estudio econémico
de incremento de costes de urbanizacion, similar al aqui indicado para el
Sector n° 1, obteniendo como resultado de coste global el de 12.533.619 €
(Presupuesto de Contrata)

b) Otros costes a tener en consideracion

- Honorarios Técnicos de Modificacion de los 5 Planes Parciales:
39.224,00 € (segun Contrato firmado en su dia)

- Honorarios de Modificado o Complemento de los Proyectos de
Urbanizacién, e incremento de direccion de obra.

Se estima en un porcentaje del 5,5% sobre el Presupuesto de Ejecucion
material previsto para las obras

12.533.619

119 x 0,0565=579.285 €

- Honorarios estimados de Modificacion de los Proyectos de Reparcelacion
de los 5 Sectores de la Revision Parcial del Plan General.

Se hace una estimacion orientativa de 55.000,00 €

c) Total Costes consecuencia de la Modificacion de los Planes Parciales
de los Sectores del ambito de la Revision Parcial del Plan General:

12.533.619 + 39.224 + 579.285 + 55.000 = 13.207,128 €

d) Repercusién de los costes sobre la edificabilidad urbanistica

La Revision Parcial del Plan General, en el ambito de los Sectores 1, 4, 12,
13 y 14 establece con exactitud las edificabilidades resultantes y por tanto el
incremento de la edificabilidad lucrativa que se obtiene respecto al
planeamiento vigente.

Asimismo, establece los coeficientes de homogeneizacién de los diferentes
usos, lo que permite obtener la edificabilidad ponderada incrementada.
Sobre ella habra que repercutir los costes originados.

+ 97.662 m?t de uso Residencial Protegido VPO 1,000 = + 97.662,000 ud. aprov. h
+255.264 m*t de uso Residencial Protegido (VT) 2,125= +542.436,000 ud. aprov. h
+ 93.694 m?t de uso Residencial Libre Colectiva 3,690 = +345.730,860 ud. aprov. h

- 85.800 m>t de uso Residencial Libre Unifamiliar 4,029 = -345.688,200 ud. aprov. h
+29.423 m*t uso Terciario-Comercial-Equip. Privado 1,764 = +51.902,170 ud. aprov. h

Total incremento edificabilidad ponderada...............ccccovveeeennne 692.042,830 ud. aprov. h
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La repercusion de costes supone por tanto, sobre la unidad de edificabilidad
ponderada (que coincide con la unidad de superficie construida en uso
residencial de VPO):

13.207.128 €

= 2
592043 19,084 €/m=ch

que trasladandolo a la unidad de superficie construida en cada uso, supone
como repercusion:

19,084 € sobre cada m’c de uso residencial protegido VPO
40,554 € sobre cada m°c de uso residencial protegido Precio Tasado
71,421 € sobre cada m°c de uso residencial Libre colectiva

33,665 € sobre cada m?c de uso residencial Terciario / Comercial
/ Equipamiento Privado

No se ha tenido en cuenta la edificabilidad ponderada bajo rasante, por no
ser facil cuantificar la edificabilidad maxima bajo rasante, segun
planeamiento parcial vigente, y en consecuencia la incrementada.

Se puede comprobar que la repercusion de costes de urbanizacion (y
gestion asociada para el desarrollo del Sector 1) es muy baja, del orden del
1,417% del precio maximo de venta (en uso residencial colectivo protegido
VPO), cuando habitualmente suele oscilar entre el 6% y el 7%, lo que
confirma la viabilidad econémica de la presente Modificaciéon del Plan
Parcial del Sector n° 1.

Vitoria-Gasteiz, abril 2.011

Equipo Redactor: Luis Lopez de Armentia Orbe (Arquitecto Director)

Fernando Bajo Martinez de Murguia (Arquitecto Urbanista)
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ANEXO 1 A LA MEMORIA

CUMPLIMIENTO DE LA LEY 20/1997 PARA LA PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD

1) En la presente 72 Modificacion del Plan Parcial del Sector n°® 1 se da cumplimiento a la
Ley 20/1997 para la Promocion de la Accesibilidad del Gobierno Vasco, y al Decreto
68/2000 de 11 de Abril que la desarrolla.

En efecto; en las determinaciones del Plan Parcial se asegura que las personas que
padezcan cualquier tipo de minusvalia, dispongan del mismo grado de accesibilidad
que el resto de los ciudadanos, a través de los espacios libres de edificacidon que hayan
de pasar a uso y dominio publico. Asi se recoge en las Ordenanzas para Proyectos de
Urbanizacion. En el campo de las actuaciones en las parcelas edificables, la aplicacion
de las ordenanzas generales municipales y de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre del
Gobierno Vasco para la Promocion de la Accesibilidad y el Decreto 68/2000 antes
citado garantizaran igualmente el uso adecuado por personas con minusvalias.

En las determinaciones del Plan Parcial, se ha considerado:

- Disefio y trazado de vias rodadas y espacios libres peatonales:

- Pendientes longitudinales siempre inferiores al 6% y transversales inferiores al
2%.

- Enrasado de pavimento entre distintas zonas.

- El uso obligatorio de pavimentos duros y antideslizantes (o blandos con
determinadas condiciones)

- La formacién de vados peatonales (de acuerdo con el disefio adecuado en
cuanto a dimensiones, pendientes y cambios de textura del pavimento), en los
cruces de calzadas por los itinerarios peatonales. Estos vados tendran una
pendiente no superior a 1/12 y ancho igual al del paso peatonal (nunca inferior
a 2,00 m.).

- El adecuado disefio de las rejillas de sumideros en las zonas susceptibles de
circulacién peatonal.

- Cobertura de alcorques con rejillas o elemento equivalente (aglomerado
permeable), enrasado con el pavimento circundante en aceras o sendas en las
que no quede libre un paso superior a 1,50 m. o adopcién de alcorques con
resalto en aceras de anchura superior.

- Enrasado con el pavimento de todo tipo de rejillas y tapas de registro.

- Las aceras tendran una pendiente transversal nunca superior al 2%.
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- Los bordillos de separacion de las areas de trafico peatonal con las de trafico
rodado, caso de adoptarse solucion con bordillo, seran de canto redondeado
(radio maximo 1 cm.) o achaflanado (2 cm.). Su altura maxima sera de 12 cm.
excepto en vados de peatones.

- En los cruces de calles y en cambios de alineacion, se colocaran en aceras,
dos franjas de losetas especiales partiendo del vértice interior de la acera y en

forma perpendicular a la alineacién de los bordillos, y hasta éstos.

- En los vados peatonales se colocara un sumidero de rejilla, salvo que la
pendiente longitudinal de la via en que se sitien sea superior al 3%.

- Escaleras y Rampas:

- No se prevén en el Plan Parcial, pero en su caso, deberian cumplir lo
estipulado en los Art. 3.7 y 3.8 del Anejo Il del Decreto 68/2000 del Gobierno
Vasco.

- Zona Verde Publica:

- Debera cumplir lo indicado en el Articulo 3.6 del Anejo Il del Decreto 68/2000.

- Se dispondra de caminos o sendas de anchura minima de 2,00 m.
pavimentados con material indeformable y antideslizante. En algunas zonas
pueden ser construidas de tierra compactada con valor superior al 90% del
Proctor modificado.

- Las plantaciones de arboles y la colocacién de elementos verticales se
realizaran de modo que no invadan los caminos o sendas a altura inferior a
2,20 m.

- Los desniveles, si existieran, se salvaran con rampas de pendiente maxima del
6%.

- Los bordillos que limiten los laterales de las sendas peatonales, cuando
sobresalgan del pavimento, deberan redondearse o achaflanarse de forma que
no originen aristas vivas respecto a la superficie destinada a sendero peatonal.

- Mobiliario Urbano:

- Los pasamanos, caso de colocarse, cumpliran lo estipulado en el Art. 3.10 del
Anejo Il del Decreto 68/2000.

- La sefalizaciéon y otros elementos del mobiliario urbano, cumpliran lo
establecido en el Art 4 del Anejo Il del Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

- Las fuentes publicas cumpliran lo estipulado en el Art. 4.2.2.6.del Anejo |l del
Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

- Las cabinas telefénicas, cumpliran lo indicado en el Art. 4.2.2.2.del Anejo Il del
Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N° 1
“BORINBIZKARRA” ZABALGANA (VITORIA-GASTEIZ)
-ANEXO 1 A LA MEMORIA-



Pagina 3 de 3

Las sefiales indicativas, cumpliran el Art. 4.3 del Anejo Il del Decreto 68/2000
del Gobierno Vasco.

)] En las Ordenanzas sobre las CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE
URBANIZACION, se indica expresamente la obligatoriedad del cumplimiento del
Decreto del Gobierno Vasco, 68/2000 sobre Normas Técnicas sobre condiciones
de Accesibilidad, que desarrolla la Ley 20/1997 sobre Promocion de Ila

Accesibilidad.

Vitoria-Gasteiz, abril 2.011

Equipo Redactor: Luis Lopez de Armentia Orbe (Arquitecto Director)

Fernando Bajo Martinez de Murguia (Arquitecto Urbanista)
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72 MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL
SECTOR N° 1 “BORINBIZKARRA” (VITORIA-GASTEIZ)

DOCUMENTO lil.- NORMATIVA URBANISTICA

ORDENANZAS REGULADORAS:

1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.- Contenido

Las presentes Ordenanzas, regulan el régimen de cada uno de los tipos de suelo
incluidos en el Plan Parcial del Sector 1, asi como las especificaciones que deberan
cumplir los instrumentos que lo desarrollan.

Se estructuran en los siguientes apartados:

- Calificacion del Suelo

- Condiciones para los Proyectos de Urbanizacion
- Regulacion de los Estudios de Detalle

- Condiciones para las Parcelaciones

- Ordenanzas de Edificacion y Usos

- Ordenanzas Particulares para cada zona
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CALIFICACION DEL SUELO

Art. 2.- Calificaciéon Global y Pormenorizada.

Dentro del Ambito delimitado por el Plan General para el Sector 1, existen tres
calificaciones globales:

Sistema General de Transportes y Comunicaciones, que afecta a las vias Norte-Sur.

Sistema General de Espacios Libres, que afecta a una franja situada en el Sur junto
al trazado del ferrocarril.

Suelo Urbanizable Residencial, que se refiere al resto del ambito.

La calificacion en usos pormenorizados del uso global residencial, comprende las
siguientes categorias:

Zona Residencial Unifamiliar Libre

Zona Residencial Colectiva Libre

Zona Residencial Colectiva de Proteccion Publica VPO

Zona Residencial Colectiva de Proteccién Publica Régimen Tasado
Zona de Equipamiento Genérico

Espacios Libres - Zonas Verdes.

Espacios Libres de Uso y Dominio Publico

Red viaria

Cada una de estas categorias, se representa en el plano de "Calificacién
Pormenorizada", estableciéndose su regulacion en el apartado de Ordenanzas
Particulares para cada zona. En el Plano de "Alineaciones y Rasantes”, se indican con
precisién, las delimitaciones de las diferentes calificaciones pormenorizadas,
acotandose las dimensiones de las parcelas edificables y de los espacios publicos mas
importantes.
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CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

GENERALIDADES

Art. 3.- Definicidon

Los proyectos de Urbanizacion, son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la
practica determinaciones contenidas en el Plan Parcial, referidas fundamentalmente a
las redes viaria (rodada y peatonal), de infraestructuras y servicios (abastecimiento de
agua, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones y red
neumatica de recogida de basuras, etc...) y de acondicionamiento de los espacios
libres de uso y dominio publico (zonas verdes, areas de juego de nifios, y espacios
libres de uso publico).

Ademas, deberan contener en su caso los pasos elevados de la red viaria sobre el
ferrocarril, para su necesaria conexion con las areas préximas, de acuerdo con los
criterios establecidos en el Convenio “Expansion Este y Oeste del 21.01.2000 y de la 22
Adenda al mismo del 01.08.20008”, asi como las decisiones de tipo medio ambiental
que corresponda y que se incluyen en las conclusiones del ESECIA elaborado en la
Revision Parcial del P.G.O.U. en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, aprobado
en Abril de 2.011

Estos proyectos cumpliran lo establecido en la Ley 2/2.006 de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco (Art. 194 a 198); en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico (Art. 67 al
70); y en las Normas Urbanisticas del Plan General Vigente (Art. 2.04.01 a 2.04.03; y
3.02.12 al 3.02.14), ademas de las determinaciones contenidas en las presentes
Ordenanzas.

Art. 4.- Ambito de los Proyectos de Urbanizacién en el Sector 1 y cumplimiento
de la Ley para la Promocién de la Accesibilidad

Para la ejecucion material del Sector 1 se podra proceder a la redacciéon de un unico
proyecto de urbanizacion que afecte a la totalidad de los espacios definidos como de
dominio y uso publico, o bien a distintos proyectos parciales referidos a cada uno de los
distintos servicios (o Capitulos distintos), que contemplaran en cualquier caso la
totalidad del ambito dado que se prevé su ejecucion en una unica Etapa.

El Proyecto o Proyectos, incluirdn las posibles conexiones de los distintos servicios,
desde las fuentes de suministro, aunque sean exteriores al ambito del Sector, de
manera que se garantice su correcto funcionamiento.

Sera de obligatorio cumplimiento, lo establecido en el Decreto 68/2000 de 11 de abril,
promulgado por el Gobierno Vasco, que desarrolla la Ley sobre Promocion de la
Accesibilidad (Ley 20/1997 del Gobierno Vasco)
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Art. 5.- Grado de Vinculacion de las determinaciones del Plan Parcial y de las
actuaciones de tipo medio ambiental.

El Proyecto de Urbanizacion, no podra modificar las previsiones fundamentales del
Plan Parcial. No obstante, podra admitirse la adaptacién de aquellas previsiones a
criterios y necesidades técnicas de ejecucion de las obras, siempre que se justifique
dicha adaptacién y no signifique modificacién de las superficies calificadas por el Plan
Parcial, ni alteraciones sobre ordenacion y régimen del suelo o de la edificacion,
adquiriendo en este caso caracter de modificacion del Plan Parcial, lo que exigira
previamente su tramitacion como tal, de acuerdo con el Art. 68 del Reglamento de
Planeamiento, y con la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Ademas se tendran en cuenta los objetivos de calidad acustica indicados en el Mapa
de Zonificacion Acustica, derivados de la Ley 37/2003 y del R.D. 1367/2007

Asimismo se deberan tener en cuenta los siguientes criterios:

1.- Contaminacién acustica
Utilizar la urbanizaciéon como mecanismo de control de la contaminacion acustica
2.- Contaminacion luminica

Promover la prevencién y reduccion de la contaminacion luminica, tal y como se
sefala en la Disposicién Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre,
de calidad del aire y proteccion de la atmésfera, con el fin de:

2.1. Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la
seguridad que debe proporcionar a los peatones, los vehiculos y las
propiedades

2.2. Preservar al maximo posible las condiciones naturales de las horas nocturnas
en beneficio de la fauna, la flora y los ecosistemas en general.

2.3. Reducir la intrusién luminica en zonas distintas a las que se pretende iluminar,
principalmente en entornos naturales e interior de edificios.

3.- Fomento de la movilidad sostenible

Reconducir el reparto modal de viajeros hacia el transporte no motorizado (a pie y
en bicicleta) y el transporte colectivo —tren, tranvia y autobis— con el objetivo de
que la distancia recorrida por las personas en esos medios de transporte alcance
el 40% del total anual (medio en pasajeros-kilémetro).

3.1. Favoreciendo la circulaciéon del transporte publico y las bicicletas, con
dotaciones suficientes y atractivas de vias seguras o separadas de las del
trafico rodado. Crear espacios y rutas peatonales atractivas y seguras para
fomentar los desplazamientos a pie.

3.2. Garantizando el acceso del transporte publico al area.
4.- Eficacia energética

Se impulsaran sistemas de calefaccion mas eficientes, asi como la elaboracién de
planes de autonomia y eficiencia energética que contemplen actuaciones en la
totalidad de los edificios dependientes de las administraciones publicas.

En todas las nuevas edificaciones, la reserva minima para plazas de aparcamiento
dentro de la parcela sera de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m?t edificados
sobre rasante, segun sean parcelas de uso lucrativo o de dotaciones publicas,
respectivamente (Art. 79-2b Ley 2/2006)
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Art. 6.- Documentacion

El Proyecto de Urbanizacién debera comprender como minimo los documentos
indicados en el Art. 194 de la Ley 2/2006, en los Art. 69 y 70 del Reglamento de
Planeamiento, incluyendo ademas la red de canalizacioén telefénica o comunicaciones,
la red de distribucién de gas natural, y la red de recogida neumatica de basuras asi
como lo establecido en los Art. 2.04.01 y 2.04.02 y 2.04.03 del Plan General vigente.

Incluira ademas, el Estudio de Gestidon de Residuos, de acuerdo con la normativa
vigente

CONDICIONES DE DISENO PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 7.- Condiciones de diseiio para el Proyecto de Urbanizacidn.

a) Red Viaria rodada:

Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones opuestas) de la red
viaria.

Las dimensiones de las calzadas de rodadura se consideran orientativas,
pudiendo reajustarse conjuntamente con las bandas laterales de aparcamiento.
Estas areas de aparcamiento no podran reducirse en su capacidad total en
numero de plazas, respecto de lo indicado en el plano correspondiente del Plan
Parcial. La localizacion de las plazas reservadas para minusvalidos, respetara
los criterios del Apartado 3.1l del Anejo Il del Decreto 68/2000 del Gobierno
Vasco.

Las aceras peatonales, no podran reducirse en mas de un 15% respecto de las
dimensiones totales (sumando ambas aceras).

Las aceras iran pavimentadas en su totalidad, salvo en la zona
correspondiente a los alcorques.

El tratamiento con arbolado de las aceras se considera obligatorio (en las de
anchura minima de 4,00 m.), pudiendo adaptarse la disposicidon y separacion
entre los arboles asi como la superficie y dimensién de los alcorques, cuya
dimension recomendada como norma general es de 1,20 x 1,20 m. y nunca
inferior a 0,80 x 1,00 m.

Debera adoptarse la Ley 20/1997 del Gobierno Vasco, sobre Promocion de la
Accesibilidad y el Decreto 68/2000 de 11 de abril que la desarrolla.

Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas privadas, desde el
viario publico, deberan hacerse cuando sea posible desde la via de menor
anchura a la que de fachada la parcela y siempre que puedan cumplir ademas,
que nunca se encuentren a una distancia inferior a 10 m. desde la esquina de
la parcela hacia vias rodadas.

Se debera estudiar, de acuerdo con las indicaciones que los Servicios
Técnicos Municipales puedan concretar, la posibilidad de proyectar carriles-
bici, asi como otras decisiones relacionadas con el transporte publico.
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b) Red de Paseos Peatonales o espacios Libres de Uso y Dominio Publico:

Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones opuestas).

El tratamiento de arbolado se considera obligatorio pudiendo adaptarse su
disposicion, asi como la superficie y dimension de los alcorques, que en ninguin
caso serd inferior a 0,80 x 1,00 m.

Como criterio minimo general, los paseos de anchura superior a 10 m. tendran
doble hilera de arbolado.

Se dotara de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) en disposicion libre,
pero teniendo en cuenta el caracter lineal y su funcién de circulacién peatonal,

que no debe obstaculizar.

Salvo los espacios ocupados por jardines, parterres y alcorques o juegos de
nifos, el resto ira pavimentado adecuadamente.

c) Zona Verde y Area de Juego de Nifios:

Son vinculantes las dimensiones totales de las zonas verdes y de las areas de
juego de nifos, que en muchos casos se funden con aquéllas.

Las areas de juego de nifos deberan dotarse del mobiliario urbano
correspondiente y aparatos recreativos, debiendo estar pavimentadas de
acuerdo con su uso especifico.

Las areas de juego de nifios, se dotaran de arbolado adecuado, colocandose
preferentemente de hoja caduca, en control del soleamiento.

Las areas de juego de nifios deberan cumplir el Decreto 175/1983 de 11 de
julio del Gobierno Vasco, sobre "Medidas de Proteccion Infantil y Zonas de
Recreo".

La Zona Verde correspondiente al gran parque interior situado en el centro del
Sector, debera tener un tratamiento mas libre, con sendas segun itinerarios
peatonales previsibles, y grandes areas de césped, adaptado a la ondulacién
de la topografia natural (que puede acentuarse con alguna elevaciéon para
proteccion visual y acustica de la Avenida de Los Huetos y abundante arbolado
irregularmente distribuido, que haga efecto de barrera acustica).

Se debera justificar el cumplimiento del Apartado d) del Art. 79 de la Ley
2/2006 en cuanto a plantacion o conservacién de arbolado.

Ademas en borde longitudinal con el trazado ferroviario se debera colocar una
barandilla o verja de seguridad semioculta por vegetacién (salvo que para
entonces exista el desvio de la citada infraestructura)

Se recomienda conformar a base de vegetacion de distinto desarrollo, una
barrera de proteccion acustica a lo largo de la banda verde junto al trazado del
ferrocarril, adoptandose ademas las recomendaciones incluidas en el EsECIA
de la Revision Parcial del P.G.O.U. aprobada en abril de 2.011
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CONDICIONES TECNICAS PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 8.- Comun a todas las obras de Urbanizacion

Las obras de urbanizacidon se adaptaran a la normativa sectorial vigente de obligatorio
cumplimiento, asi como a la propia de las empresas suministradoras de cada servicio,
y a las establecidas con caracter general por los servicios técnicos municipales
correspondientes.

Los trazados y dimensionamientos indicados en los planos de esquemas de redes de
los distintos servicios de infraestructura tienen caracter indicativo, pudiendo por tanto
sufrir modificaciones -nunca sustanciales- debidamente justificadas, como
consecuencia del estudio y calculo con mayor precision que compete al Proyecto de
Urbanizacion.

Este Proyecto de Urbanizacién contemplara su ejecucion en fase Unica, salvo en lo
referente a los pasos elevados sobre el ferrocarril, que podran suponer una fase
independiente por su complejidad y decision ultima sobre su ejecucion por el
Ayuntamiento.

Sin embargo, y de asi considerarlo la Comisidon de Seguimiento creada por el Convenio
suscrito entre los Propietarios Particulares y el Ayuntamiento, y con el fin de
simultanear la edificacion con la urbanizacion, se podran estudiar etapas distintas para
la ejecucién de la urbanizacion.

Para la tramitaciéon y aprobacion del Proyecto de Urbanizacion, seran presentados
ademas de su documentacion propia, el oficio de aprobacion definitiva del Plan Parcial;
planos de ordenacion (Calificacion Pormenorizada y Alineaciones y Rasantes), red
viaria y esquema de redes de infraestructuras del Plan Parcial.

Cada clase de obra o servicios, constituira un capitulo independiente (pudiendo ser
proyectos independientes) del Proyecto de Urbanizacion que contendra los
documentos indicados en el Art. 6 de estas Ordenanzas.

Previamente al inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacién propiamente dichas,
se procedera a la retirada y acopio de la capa superior de tierra vegetal, de todas las
areas que vayan a ser pavimentadas, para su posterior aprovechamiento en zonas
verdes.

En los proyectos referidos a redes de infraestructuras de servicios, se tendran en
cuenta las condiciones minimas de separacion entre distintas instalaciones, asi como
la afeccion futura por raices del arbolado.

Se procurara evitar el trazado de redes de infraestructuras de servicios por zonas
verdes, que no vayan pavimentadas como garantia de su mejor conservacion.

Art. 9.- Condiciones técnicas del Proyecto de Urbanizacién para la Red Viaria
rodada y peatonal.

- Las condiciones concretas respecto a la red viaria seran las que determine el
oportuno Proyecto de Urbanizacion sobre la base de las especificaciones
contenidas en el Plan Parcial.
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Para el proyecto, calculo y dimensionamiento de la pavimentacién de los viales,
sera de aplicacion la normativa vigente y por razones de uniformidad con otras
areas proximas, los criterios adoptados con caracter general por el Ayuntamiento
de Vitoria-Gasteiz.

Las calzadas de trafico rodado se adaptaran a la normativa para trafico tipo T-2
(Instrucciones 6.1.IC y 6.2.IC de 1.975).

Sera obligatorio en el viario peatonal y rodado, el cumplimiento de la normativa
sobre supresion de barreras urbanisticas Ley 20/1997 del Gobierno Vasco y
Decreto 68/2000 de 11 de Abril, que la desarrolla.

Las aceras y zonas peatonales a pavimentar, irdn asentadas sobre superficies
debidamente preparadas, como explanada mejorada o base granular; solera de
hormigén (con espesor minimo de 15 cm. y mayor en bandas de previsible paso
de vehiculos) y pavimento duro (baldosa o similar). Se colocaran las juntas de
dilatacién y retraccion adecuadas.

El pavimento de acabado en las areas peatonales que lo requieran, debera
proyectarse teniendo en cuenta: la resistencia a la abrasién; la resistencia a
cargas propias del paso eventual de vehiculos de limpieza, mudanzas, vehiculos
de bomberos, etc...; su heladicidad; su deslizamiento ante la presencia de agua o
hielo, etc...; su facil reposicién en caso de reparaciones; su calidad ornamental y
su facil limpieza.

En las areas ajardinadas que pudieran proyectarse en los paseos peatonales, se
estara a lo indicado para las zonas verdes.

Se dotaran del mobiliario urbano minimo adecuado, que no obstaculice el
transito peatonal, ni de vehiculos en su caso.

Art. 10.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizaciéon para los espacios

Libres de Uso Publico.

Sera de aplicacion todo lo establecido en el articulo anterior para las aceras y
paseos peatonales; y a las ajardinadas, lo que se determina en el
correspondiente a condiciones técnicas para el Proyecto de Urbanizacién de
Zonas Verdes y Jardineria.

Art. 11.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para las Redes de

Abastecimiento de Aqua, Riego e Hidrantes para Incendios.

Se deberan tener en cuenta las condiciones de tipo técnico establecidas en la
NTE-IFA/1975; las del Ministerio de Industria de 9 de diciembre de 1975; el
Decreto 928/1979 de 15 de marzo de la Presidencia del Gobierno y demas
normativa vigente, ademas de los criterios generales adoptados por A.M.V.1.S.A.

Las dotaciones minimas a efectos del calculo de la red seran de 300
litros/habitante/dia, previéndose un consumo maximo diario de 2,5 veces el
resultante mediante el indice indicado como medio.

Se posibilitara el riego para limpieza de todas las areas y paseos peatonales (red
viaria, espacios libres de uso publico y sendas significativas en itinerarios
peatonales).
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- En todas las zonas verdes y areas tratadas como tales, se estableceran las
instalaciones suficientes para un consumo diario de 15 m3hect., colocandose
bocas de riego del modelo adoptado por el Ayuntamiento y a distancia adecuada
que garantice la cubricién de toda el area.

En las principales zonas verdes, se colocara red de riego de tipo automatico y
contador en el inicio de la derivacion.

Debera estudiarse alguna forma de aprovechamiento de aguas pluviales para el
riego de zonas verdes, con la instalacion de depdsitos soterrados de
acumulacion, o solucién equivalente.

- Se colocaran hidrantes para incendios (segun Cdédigo Técnico de la Edificacion),
a distancia aproximada orientativa de 200 m. medidos por las vias de uso
publico.

- Se dispondran los desagiies necesarios en puntos bajos de la red para su
vaciado parcial en caso de reparaciones, directamente conectados a la red de
saneamiento de pluviales o con vertido al rio Ali.

- Se deberan incluir en el Proyecto, los empalmes y conexiones con la red
existente exterior al ambito del Sector, que fueran necesarios para garantizar un
correcto funcionamiento.

Art. 12.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizaciéon para la Red de
Saneamiento y Evacuacién de aguas Residuales y del proyecto de Recogida
neumatica de Basuras.

- Seréd de aplicacién la Normativa Tecnoldgica NTE-ISA/1973 y demas normativa
vigente, ademas de los criterios generales adoptados por el Ayuntamiento de
Vitoria-Gasteiz.

- El calculo de secciones garantizara una velocidad entre 0,5 y 3 m/seg. pudiendo
aumentar ésta en el caso de tuberias de gran dureza de revestimiento si las
circunstancias asi lo aconsejaran.

- Se dispondran como norma general pozos de registro con distancias maximas
del orden de los 50-55 m., salvo casos puntuales debidamente justificados.

El saneamiento sera separativo, pudiendo estudiarse la posibilidad de verter
aguas pluviales y drenajes (previa decantacién de materias solidas), al rio que
discurre por la zona verde del Sector 4. También se debera considerar el
aprovechamiento de pluviales para riego de Zonas Verdes

- La red de conductos de recogida neumatica selectiva de basuras se realizara de
acuerdo con los criterios establecidos por el Servicio Técnico Municipal, teniendo
en cuenta la coordinacion con los Sectores colindantes.

Art. 13.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para el Suministro
de Energia Eléctrica.

- Serd de aplicacion el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension; las
Instrucciones complementarias (BT-2002 —rd. 842) y demas normativa obligatoria
vigente, ademas de los criterios adoptados por la compaiia suministradora del
Servicio (Iberdrola) y por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.
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- En la ejecucion de los transformadores eléctricos, se adoptaran cuantas medidas
sean precisas para evitar ruidos, vibraciones, etc... asi como en cuanto a
seguridad.

Se cuidara su debida integracién estética, bien en plantas bajas de edificaciones,
bien con el tratamiento arquitecténico adecuado en cada caso.

- Desde los transformadores se tomaran los ramales para el alumbrado publico,
independientemente de los de suministro de energia eléctrica a las edificaciones.

- La tensién de distribucidon para el suministro a las edificaciones sera de 380/220
W.

- Las canalizaciones eléctricas seran unicas, metiendo en la misma zanja los
tubos para alta y baja tensién, cuando discurran paralelos y proximos.

Art. 14.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para el Alumbrado
Publico.

- Sera de aplicacion toda la normativa técnica vigente, ademas de los criterios
establecidos tanto por Iberdrola, como por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

- El tendido de cables sera subterraneo, con arquetas a una distancia media
aproximada de 40 m. y ademas cuantas requieran los baculos o columnas de
alumbrado.

- Las iluminaciones medias de las vias publicas se calcularan de acuerdo con la
intensidad media del trafico previsto (en viario rodado y peatonal) y del uso (en
las areas de juego de niflos y en zonas verdes).

Como dato orientativo se establece una media en todos los espacios publicos
(sobre todo en el viario rodado) de 30 lux, admitiéndose en el area de juego de
nifos y en los ejes peatonales y espacios publicos una reduccién, asi como en la
zona verde. El coeficiente de homogeneidad sera de 0,6.

Se establecera el mecanismo para posible reduccién de la iluminacién en zonas
poco transitadas a partir de las 12,00 horas de la noche, como medida de ahorro
de energia, asi como soluciones que eviten o reduzcan la contaminacion
luminica.

Los encuentros de vias rodadas podran tener un aumento del 10% al 15%
respecto de la iluminacion de la via de mayor intensidad de entre las
concurrentes.

- En el Plan Parcial se indican con caracter meramente orientativo las luminarias a
emplear, debiendo justificarse adecuadamente su concrecion en el Proyecto de
Urbanizacion. Las farolas a utilizar en las vias rodadas, seran del modelo similar
al de las areas colindantes o el que el Ayuntamiento pudiera indicar, a fin de
facilitar su posterior mantenimiento.

- Se debera tener en cuenta la afecciéon que pudiera producir el arbolado en su
futuro desarrollo, a efectos de la eleccidon de columna y luminarias y sus alturas
adecuadas de colocacion.
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- Se incluira en el proyecto correspondiente la instalacién de prevision de
semaforos en cruces y enlaces de la red viaria interior con la exterior perimetral.

Art. 15.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red de
Distribucion de Gas Natural.

- Se adaptara tanto en su proyecto como en su ejecucion, al Reglamento General
del Servicio Publico de Gases Combustibles (Decreto 2913/1973 de 26 de
Octubre), a las Normas Basicas de instalaciones de Gas en edificios habitados
(de 29 e Marzo de 1973); al Reglamento de redes y acometidas de combustibles
gaseosos e Instrucciones MIG de Noviembre de 1974 y demas normativa
vigente. Ademas se aplicaran las Normas propias de la compania suministradora
del servicio (NATURGAS).

Art. 16.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red del
Servicio Telefénico y Telecomunicaciones.

- La red de distribucion del servicio telefénico debera adaptarse tanto en el
proyecto de urbanizacién, como en la ejecucién de las obras a la Norma NTE-
IAT/1973 y demas normativa vigente, y de ampliacion con caracter general, asi
como a las normas propias que los Servicios Técnicos Municipales pudieran
adoptar con caracter general para la Ciudad.

Art. 17.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Areas de
Juego de Ninos.

- Se tratara sin solucién de continuidad con los espacios libres publicos o zonas
verdes en las que se ubican.

- Sin embargo, deberan pavimentarse en la proporciéon adecuada, utilizando
material elastico (de acuerdo con la normativa correspondiente del Gobierno
Vasco) en las areas de influencia de los aparatos recreativos en que puedan
producirse caidas frecuentes de los nifios.

- Los aparatos recreativos a colocar deberan disponer del certificado de
homologacién correspondiente, en garantia de seguridad.

- Se dotaran asi mismo de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) de manera
adecuada.

Art. 18.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Zonas
Verdes y Jardineria.

Se debera justificar el cumplimiento del Apartado d) del Art. 79 de la Ley 2/2006 en
cuanto a plantacién o conservacion de arbolado

El Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz ha redactado la Ordenanza de Creacion de Zonas
Verdes que sera de aplicaciéon en el presente Plan Parcial, y que en su Titulo 3 define
las Normas Basicas preceptivas.
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REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 19.- Definicidon

Los Estudios de Detalle en el contexto del Sector 1, son instrumentos para completar o
reajustar alineaciones interiores y rasantes, viniendo regulados por los Arts. 60, 73 y 74
de la Ley 2/2006; y por los Art. 2.02.06 y 2.02.07 del Plan General vigente.

Deberan respetar las determinaciones sefialadas en el presente Plan Parcial en cuanto
a superficies construidas o aprovechamiento en los distintos usos y criterios generales
compositivos.

Ademas deberan justificar el cumplimiento del Cddigo Técnico de la Edificacion en su
documento basico DB-SI (Seguridad en caso de Incendio) en cuanto a condiciones de
aproximacion y entorno de los edificios.

En el ambito del Sector n° 1, se podran redactar Estudios de Detalle, que propongan
soluciones alternativas a la reflejada en el Plan Parcial (que llamaremos solucion tipo o
basica), de manera que se permitan dentro del ambito de cada parcela las
modificaciones de los parametros que se indican y con las limitaciones siguientes:

- el fondo edificable — libre

- la ocupacion maxima de parcela por edificacion sobre rasante debera mantener
coherencia, proporcién y armonia con el entorno y la volumetria de las parcelas
préoximas.

- Ademas debera tener en cuenta la limitacién de alturas establecida en cada
punto por las Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz aprobado por Orden del Ministerio de Fomento
(R.D. 377/11-03-2011) Plano n°9 “Otros Condicionantes de la Edificacion”

- Se debera justificar la capacidad de la dotacién de aparcamientos.

- el n° de plantas (inamovible en Parcelas U-8 a U-10 y en M-44 a M-50) puede
variarse respecto a la solucién tipo del Plan Parcial (y 3,10 m de altura de
edificacién por cada planta) siempre que se demuestre el respeto de las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto y procurando mantener la
proporcidn altura-separacion entre edificaciones, indicada en el siguiente

cuadro:
Relacion preferente Longitud fachadas Separacion minima
entre bloques opuestas (m) entre bloques (m)
hasta 30 m 0,75 h
E-W
mayor de 30 m 0,85 h
hasta 30 m 0,90 h
N-S
mayor de 30 m 1,00 h

(siendo “h” la altura hasta suelo de planta 12 del bloque mas alto en E-W y
del situado al Sur en la relacion N-S)
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CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

Art. 20.- Vinculacion de las determinaciones del Plan Parcial

La delimitacion de los terrenos de uso y dominio publico; la de equipamientos publicos
de cesion obligatoria y como consecuencia de ello la exterior de las parcelas
residenciales, indicada en el Plan Parcial ("Alineaciones y Rasantes"), es vinculante.

Sin embargo, las parcelas privadas edificables pueden subdividirse siempre que
cumplan las condiciones que se indican en el articulo siguiente.

Como el Art. 19 establece las condiciones de la ordenacion “tipo”, propuesta por el Plan
Parcial, pueden modificarse a través de Estudios de Detalle, con el fin de garantizar
una mejor adaptacién a la demanda social de cada momento.

Art. 21.- Condiciones de Parcelacion en Parcelas de Uso Residencial

Con el fin de reducir en lo posible proindivisos, parece conveniente permitir
subdivisiones o parcelaciones, segun las reglas siguientes:

- La parcela minima en bloques de viviendas colectivas se fija en 200 m? de
superficie y con un frente minimo de 15,00 m. a viario publico, en areas con
ordenanza de referencia OR.4. En areas con ordenanzas de referencia OR-7 o
OR-9 las condiciones de parcelacion seran las indicadas en los Art. 6.07.03 y
6.09.03 Grado 1 respectivamente, de la Normativa del Plan General vigente.

- El sétano de aparcamientos de cada parcela definida en el Plan Parcial sera
comun (para evitar la frecuencia de accesos), lo que se debera tener en cuenta
en el Proyecto de Compensacién o de Reparcelacion, a fin de crear las
correspondientes servidumbres reciprocas en caso de subdivisién parcelaria.
Unicamente se admite divisién en dos independientes en las Parcelas M-2; M-
13 y M-27

- Sera comun la rasante de cada uno de los forjados en la totalidad de cada
bloque de cada una de las parcelas definidas en el Plan Parcial, salvo en las
Parcelas M-2 y M-13 en que se permite su adaptaciéon a las condiciones
concretas.

Sera asimismo comun el disefio del cerramiento hacia el espacio publico, en la
parte no delimitada por la edificacién, en cada parcela o manzana.
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ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 22.- De caracter general

En todos los aspectos no regulados especificamente por las Ordenanzas del Plan
Parcial relativas a las zonas edificables de uso y dominio publico, se estara a lo
establecido en las Normas Urbanisticas del Plan General vigente.

En cuanto a compatibilidades de usos, en lo no especificado en estas Ordenanzas,
seran de aplicacion:

- Para las parcelas residenciales con ordenanzas de referencia OR-5, OR-7 o
OR-9 Grado 1, sera la normativa que el Plan General establece para estas
tipologias, la que regule la compatibilidad de usos.

- Para el resto de parcelas residenciales colectivas sera la Ordenanza OR-4
Grado 1° la que regule la compatibilidad de usos.

En todo caso, la compatibilidad de usos se aplicara exclusivamente a los efectos de
regular su coexistencia, limitandose en cada parcela las superficies destinadas a cada
uso global o pormenorizado a los valores especificados en el Plan Parcial,
prohibiéndose por lo tanto la transferencia de aprovechamientos entre usos, sin
perjuicio de su eventual compatibilidad.

El “Cuadro General de Parcelas”, incluido en la Memoria y en el Plano correspondiente,
recoge la propuesta “tipo”, en cuanto a condiciones de la edificacion.

Como el Art. 19 de estas ordenanzas establece, a través de Estudios de Detalle, se
puede modificar la citada propuesta “tipo”, flexibilizando la ocupacién de suelo, las
alturas maximas; los fondos de la edificacion; etc.

Sera obligatorio el cumplimiento en todos los proyectos de edificacion, del Decreto del
Gobierno Vasco 68/2000 sobre Normas Técnicas de Condiciones de Accesibilidad, que
desarrolla la Ley 20/1997 sobre Promocion de la Accesibilidad.

Sera asimismo obligatorio el cumplimiento de las condiciones minimas de aislamiento
acustico indicadas en la Ordenanza correspondiente Art. 26.a)

Las edificaciones e instalaciones previstas en el ambito del Sector no emitiran humo,
polvo, niebla o cualquier otro fenédmeno en niveles que constituyan un riesgo para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz, incluidas las instalaciones
que puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado se deben
tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi
como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las
aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

La ejecucién de cualquier construccién o estructura (postes, antenas, etc.) y la
instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas gruas de
construccion y similares) requerira resolucién favorable previa de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los Art. 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres
Aeronauticas
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ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Art. 23.- Clasificacion

Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificaciéon y usos para cada
zona o categoria de la calificacion pormenorizada diferenciandose tres apartados
generales:

- Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico.

- Zonas de Equipamiento de Dominio Publico y Uso Colectivo aunque pueda ser
restringido

- Zonas Edificables de Uso y Dominio Privado.

Art. 24.- Ordenanzas relativas a Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico

Afectan a la red viaria rodada y peatonal; a la zona de espacios libres y zonas verdes
publicas; y a los espacios libres de uso y dominio publico.

a) Red viaria rodada y peatonal:

Se corresponde con el uso pormenorizado de "red viaria urbana" definido en los Art.
5.03.47 y 5.03.50 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente.

Comprende tanto las vias rodadas como los paseos peatonales no adscritos a una via
rodada, pero que tampoco forman parte del sistema de zonas verdes y espacios libres
de uso publico especificamente calificados como tales.

Los unicos usos compatibles con este sistema local son:

- Las instalaciones publicas de alumbrado, sefializacion de trafico y transporte; y
marquesinas ligadas al transporte publico.

- Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraestructuras
basicas (agua, alcantarillado,...) que discurran en subterraneo por esta zona.

- El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

- Pequefias areas ajardinadas que no supongan obstaculo a la circulacion rodada y
peatonal, a la que prioritariamente se destina.

- Sélo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud, podra permitirse la
instalacidon de quioscos para venta de periddicos, helados, terrazas de bares, etc..,
con superficie no superior a 4 m? y que no obstaculicen la circulacion.

- Mobiliario urbano propio del uso preferente.

Usos Prohibidos: El resto de usos no mencionados en el punto anterior, y en particular
el de aparcamiento privado.

Edificaciones autorizadas: Ninguna de caracter permanente. Tan sélo las de caracter
provisional sefialadas en apartados anteriores.

Ademas se admite la colocacion de cabinas de servicio telefonico.
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b) Zona de Espacios Libres y Zonas Verdes Publicas:

Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre definido en el Art.
5.03.35 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente.

El uso como areas de juego de nifios se incluye en esta zona, aconsejandose una
superficie destinada a este uso especifico de un 15% aproximadamente.

Los unicos otros usos compatibles en esta zona seran los quioscos de caracter
provisional para venta de periddicos, helados o bebidas etc.., que no superen una
superficie de 50 m? de edificacion, ni supongan obstaculo a la circulacién peatonal ni a
los fines especificos de recreo y paseo o estancia de estas zonas.

Ademas se admiten cabinas de servicio telefénico, y aseos publicos.

También se admiten afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de
infraestructuras basicas (agua, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado, etc...) que
discurran en subterraneo por estas zonas.

Asi mismo se permitira el mobiliario urbano y construcciones propias del uso preferente
(pérgolas, quioscos de musica, pequefios puestos de bebidas o similares, fuentes para
beber u ornamentales, monumentos, etc.)

Usos Prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles, y en particular el
aparcamiento en superficie, que supere el 5% de la superficie calificada como Zona
Verde.

c) Espacios Libres de Uso y Dominio Publico:

Pueden asociarse a la red viaria rodada y peatonal.

Usos compatibles: Los indicados para la red viaria rodada y peatonal. Pueden ser
ajardinados en su totalidad.

Usos Prohibidos: Los no mencionados como compatibles.

Edificaciones autorizadas: Ninguna de caracter permanente salvo las que estén
directamente ligadas al uso de red viaria rodada o peatonal.

Art. 25.- Ordenanzas relativas a espacios de Equipamiento de Dominio Publico y
Uso Colectivo aunque pueda ser restringido.

Se corresponde con el uso pormenorizado de Equipamiento Genérico definido en el
Art. 5.03.24-11 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, y regulado por el
Art. 5.03.28 de citado documento en sus condiciones de edificacion.

Condicionantes Particulares:

- Las Parcelas EM-4 y EM-7 deben liberar de edificacion la banda de servidumbre
del ferrocarril soterrado.

- Las Parcelas EM-6; EM-8 y EM-9 deben retranquear su edificacion de manera
que libere la banda de servidumbre del ferrocarrii (20 m desde eje del
ferrocarril). De hecho, en el caso de las dos primeras parcelas, con
retranquearse 3 m desde el lindero Sur, se da cumplimiento sobradamente
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Usos compatibles: Todos los Usos Pormenorizados dentro del Uso Global de
Equipamientos excepto el de Espectaculos. Ademas deberan alojar aparcamientos
segun criterios del Art. 79-2b de la Ley 2/2006 de 30 de Junio. Se admiten pequefias
instalaciones de infraestructuras basicas de servicios que no superen los 50 m? de
superficie.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como compatibles.

Art. 26.- Ordenanzas relativas a Zonas Edificables con uso predominante
Residencial

Afectan a las parcelas de calificacion pormenorizada Residencial Colectiva y
Unifamiliar.

26.a) De aplicacién a todas las parcelas de uso predominante residencial

= Se recomienda en las parcelas residenciales colectivas, la adopcion de
sistema centralizado de calefaccion y agua caliente, con regulacion
individualizada.

= Salvo en parcelas unifamiliares y las de ordenanza de referencia OR-5, OR-7
y OR-9, el uso predominante de la planta baja sera el Terciario-Comercial,
admitiéndose complementario del residencial, e incluso trasteros en su caso,
hacia la parte interior de parcela (nunca hacia espacio publico).

= En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de
Transformacién), no computarian como edificabilidad

- Planta de Saétano:

= Se destinard a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e
instalaciones comunitarias. En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento
unitario o comun, salvo en Parcelas M-2; M-13 y M-27 en que se permite su
subdivision en dos partes.

- Planta Baja: (salvo en las parcelas con Ordenanzas de referencia OR-5 o0 OR-7
y OR-9)

= Se alineara de acuerdo con los planos de Alineaciones y de Ordenacion de la
Edificacién si se opta por la solucion tipo, pudiendo modificarse a través de

Estudios de Detalle (Art. 19).

= Su altura libre minima sera de 3,50 m. para uso comercial y 3,20 m para el
resto de usos.

= Se destinara a los usos siguientes:
- Portales y usos complementarios del residencial, no lucrativos.

- Terciario-Comercial intentando concentrarlo en la alineacion de fachada a
viario publico.

- Accesos al aparcamiento en sétano
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- Porche libre privado, generalmente orientados hacia la zona interior de
parcela no edificada en esta planta.

- Pequefias zonas de infraestructuras basicas necesarias (Centros de
Transformacioén Eléctricos, etc.)

- Trasteros, que no daran directamente hacia alineacién a espacio publico

- Zona Libre Privada, que se debera tratar como area de estancia, recreo y
de juego de nifos, o ajardinada. En las parcelas con Ordenanza de
Referencia OR-7 o OR-5, la zona libre en planta baja se tratara
preferentemente como ajardinada, con plantacién de vegetacion y
arbolado. En cualquier caso deberan urbanizarse adecuadamente,
dotandose de mobiliario urbano, alumbrado, etc. Y pudiendo ocuparse
parcialmente por la rampa de acceso a planta de sétano, asi como por
salidas peatonales de emergencia, pudiendo cubrirse con elementos
ligeros preferentemente semitransparentes y de altura maxima de 3,20 m.

Debera cerrarse perimetralmente en toda la zona no delimitada por la
propia edificacion, separando el espacio publico del privado, con cierre de
altura maxima de 1,85 m. del que Unicamente hasta altura de 0,70 m.
podra ser opaco (y que podra alcanzar una altura maxima de 1,50 m.
respecto de la rasante del espacio publico, cuando por diferencia de nivel
del espacio publico exterior el sétano sobresalga de la rasante de éste, y
un total de 2,50 m. con verja transparente, elementos vegetales, etc.)

Su rasante media no debera diferir en mas de 1,00 m. respecto de la zona
publica colindante.

- Plantas Superiores:

= La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera
coincidente en cada bloque de las parcelas.

= La edificacién obligatoriamente se cefiird a la alineacién de parcela de
acuerdo al plan de Ordenacion de la Edificacion si se opta por la solucion tipo,
pudiendo modificarse a través de Estudios de Detalle (Art. 19).

= EI fondo maximo edificable en los bloques lineales, y el area de movimiento
de la edificacion para las torres, se indican en el apartado correspondiente de
esta Ordenanza con las salvedades recogidas en el Art. 19.

= En el caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan diferente
fondo edificable, esta diferencia no podra superar 1,00 m. (durante los
primeros 3 m. desde el lindero comun), debiendo tratarse como fachada la
parte vista de medianera, por lo que se exigira en todo caso, que todas las
medianeras se traten como fachadas a partir de los 11 m. desde la alineacién
exterior de la parcela.

= Respecto a estas alineaciones se podran sacar vuelos en la solucién tipo, con
un maximo de 1,50 m. en todo el perimetro del edificio, admitiéndose
excepcionalmente, por razones de composicion y estructura del vuelo, hasta
1,90 m.
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= Las alturas maximas de los bloques vienen determinadas por el plano de
Ordenacion de la Edificacion y en el Cuadro General de Parcelas, si se opta
por la solucion tipo, pudiendo modificarse a través de Estudios de Detalle (Art.
19), en todo caso con la limitacion del respeto de las servidumbres aéreas del
Aeropuerto de Vitoria-Gasteiz, que debera justificarse en caso de
modificacién de alturas.

= La altura libre minima interior de cada planta sera de 2,60 m.

= De acuerdo con el informe técnico de Evaluaciéon de Impacto Sonoro derivado
del desarrollo urbanistico, se elaboré un mapa, M32, en el que se indicaban las
fachadas para las cuales era necesario hacer recomendaciones especificas
relativas al aislamiento acustico

Tras la aprobacion definitiva de la Revision Parcial del Plan General de
Ordenacién Urbana del ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, debera
adaptarse la Evaluacion de Impacto Sonoro que permita disponer de los datos
para el cumplimiento del C.T.E. por las futuras edificaciones. Sin embargo, dado
que se esta tramitando casi simultaneamente otra Revision Parcial del
planeamiento general, en un ambito colindante (antiguos Sectores 2, 3, 4, 5, 6, 7,
8,9, 10 y 11), lo mas légico parece esperar a la aprobacion definitiva de este
ultimo documento urbanistico y entonces realizar la evaluacion de Impacto
Sonoro del conjunto de los desarrollos urbanisticos. Ello permitira obtener los
datos para la redaccion de los Proyectos de Edificacion en relacion con el DB-HR
del C.T.E.

Entretanto, y con caracter meramente de recomendacién se indican en el Plano
n® 9 “Otros Condicionantes de la Edificacion” los niveles de aislamiento acustico
global que deben adoptarse para las fachadas de las futuras edificaciones segun
su situacién en Sector 1.

El disefio de los edificios tendra en cuenta las diversas propuestas para
mantener el objetivo de calidad acustica establecido para el interior de las
viviendas:

En el disefio de las fachadas habra que prestar especial atencion a las
ventanas, y asimismo a las cajas de persianas, ya que constituyen el
elemento mas débil en las mismas. Podran aplicarse distintas soluciones,
algunas de éstas son, por ejemplo, el disefio de la fachada con ventanas
pequefas, dobles ventanas o galerias, de tal forma, que se cumplan las
especificaciones necesarias en cada caso.

En el disefio interior de los edificios puede ayudar a paliar la molestia
ocasionada por el ruido, la ubicaciéon de habitaciones de menor sensibilidad
acustica, como cuartos de bafo, cocinas, en las fachadas mas expuestas al
ruido.

- Planta de Entrecubierta y Cubiertas:

= El plano de Ordenacién de la Edificacidn indica, en la solucién tipo, las alturas
maximas de los bloques siendo sus cubiertas planas en los de B+9 y
superiores. Sobre ellas se podran disponer cuartos de instalaciones y otros
usos comunitarios.
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= Aquellos edificios que dispongan de planta entrecubierta se podra destinar a
trasteros, ademas de alojar cuartos de instalaciones y otros usos
comunitarios.

= La cubierta tendra una pendiente maxima de 35° (70%), comun en cada bloque.

- Aprovechamiento:

= El aprovechamiento maximo de cada parcela y en cada uso, asi como el
numero maximo de viviendas y su modalidad (libre o de proteccién publica),
sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas” del presente Plan
Parcial. A través de Estudios de Detalle y segun recoge el Art. 19 se pueden
modificar parametros de ocupacion de suelo; alineaciones interiores; etc.

Dado el diferente tratamiento edificatorio y volumétrico de cada una de ellas, se
especifica su regulacion de la siguiente manera:

26.b) Parcelas con reducida altura de edificacién, en parcela mayoritariamente
ajardinada

Se refiere a las Parcelas U-8/U-9/U-10y a las M-44 / M-45 /| M-46 /| M-47 /|
M-48 / M-49 / M-50

- Altura maxima de edificacién: B+1+e (7,50 m)

- La maxima ocupacién en sé6tano se establece en el 25% de la parcela
fundamentalmente coincidente con la edificacién en altura. El resto libre
debera mayoritariamente ajardinarse.

- La ordenanza de referencia a efectos de condiciones de la edificaciéon y
usos sera la OR-9 Grado 1° (Edificacién Unifamiliar Aislada) para las
Parcelas U-8 a U-10 y la OR-7 (Ciudad Jardin Mixta), para las Parcelas
M-44 a M-50.

- La edificabilidad sobre y bajo rasante y el nUmero maximo de viviendas por
parcela se indica en el Cuadro General de Parcelas.

- Todo lo no especificado en estas ordenanzas se regulara por lo dispuesto
en el Plan General vigente para las ordenanzas de referencia indicadas.

26.c) Parcelas con edificacion en altura moderada (B+3+Atico), retranqueadas de
linderos y parcela mayoritariamente ajardinada.

Se refiere a las Parcelas M-32 / M-33 / M-34 / M-35 / M-36 / M-38 / M-39 y M-40
- La altura maxima de edificacién es B+3+Atico (12,80 m)

- La maxima ocupacion en sétano que deberd situarse bajo la edificacion en
altura, sera del 55% de la parcela salvo en las parcelas M-32 y M-33 que
sera del 50%. El resto libre debera ajardinarse.
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- La ordenanza de referencia a efectos de condiciones de la edificacion y
usos sera la OR-5 (Edificacion abierta en parcela independiente) que sera la
gue regule todo lo no especificado en la normativa del Plan Parcial. En las
Parcelas M-36 y M-38 debido a su longitud se libera la longitud maxima del
bloque edificado, quedando limitada unicamente por los retranqueos
minimos a linderos

- La edificabilidad sobre y bajo rasante y el nUmero maximo de viviendas por
parcela se indica en el Cuadro General de Parcelas.

26.d) Parcelas con Edificacion Abierta, ordenadas segun blogues lineales de altura
media, paralelos (en algun caso se trata de 1 solo bloque), apoyados en
alineaciones opuestas, de parcelas rectangulares, dejando la parte central
liberada en planta baja

Se refiere a las Parcelas M-14 / M-15/ M-21 / M-22 / M-23 | M-24 | M-25 y M-26.
También se puede integrar en este grupo la M-29 que es un caso particular.

- La maxima ocupacién de suelo por la edificacién en sétano sera el 80% de
la superficie de la parcela (salvo en la Parcela M-29 en que se autoriza el
100%), debiendo ajardinarse el 20% restante, con plantacién de arbolado de
mediano desarrollo.

- Los bloques, que deberan adosarse a la alineacion indicada en el plano de
“Ordenacién de la Edificacién”, tendran un fondo maximo de 13 m (aparte
vuelos de 1,50 m maximo).

- Sobre la altura maxima edificable, se podran situar trasteros, retranqueados
3 m en todo el perimetro, con una altura total de 2,60 m y cubierta plana.
Este retranqueo, podra interrumpirse solo por nucleos de escalera y en
dimension maxima de 3,50 m. Este mismo uso se podra situar en planta
baja hacia la parte interior de parcela.

- La edificabilidad sobre y bajo rasante; el nimero de alturas edificables y el
numero maximo de viviendas por parcela se indica en el Cuadro General de
Parcelas.

- La ordenanza de referencia a efectos de condiciones de la edificacion y
usos en todo lo no especificado en la normativa del Plan Parcial sera la OR-
4 Grado 1° del Plan General.

26.e) Parcelas de Edificacion Abierta, ordenada segun bloques lineales paralelos en
los que el cuerpo en alineacion a la calle de mayor amplitud es mas elevado que
el resto, y dejan la parte central de la parcela mayoritariamente liberada en
planta baja.

Se refiere a las Parcelas M-9 / M-10 / M-11/ M-12 / M-16 / M-17 / M-18 / M-19 /
M-20. Las parcelas M-13; M-30 y M-31 son casos particulares de este grupo

- El fondo maximo de los bloques edificables en altura sera de 13,00 m
(aparte vuelos de 1,50 m maximo) y deberan adosarse a la alineacion
indicada en el plano de “Ordenacién de la Edificacion”
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- Se permite la ocupacién en subsuelo de la totalidad de la parcela, en dos
sétanos.

- La edificabilidad sobre y bajo rasante; el nimero maximo de alturas
edificables; y el niumero maximo de viviendas por parcela, se indica en el
Cuadro General de Parcelas.

- El cuerpo de mayor altura (B+9) en esquina hacia la via de mayor amplitud,
tendra una longitud (maxima en alineacién lateral) de 17 m de fachada,
incluso en las Parcelas M-30 y M-31 en las que los volumenes mas
préoximos a la plaza Gustavo Doré tendran el fondo de 17 m. como maximo
(perpendicular a alineacién principal a viario).

- Se autorizan los trasteros en planta baja (hacia la parte interior de parcela) o
sobre la altura maxima edificable (en cuerpos de altura maxima B+6) en
este caso, retranqueados 3 m en todo el perimetro, con una altura total de
2,60 m y cubierta plana. Ese retranqueo podra interrumpirse solo por
nucleos de escalera y en dimensiéon maxima de 3,50 m.

- En las parcelas en las que se propone un cuerpo en planta baja enlazando
los bloques en altura, su fondo maximo sera de 17 m desde la alineacion a
calle y siempre paralelo a ésta

- Habra que tener en cuenta la limitacion de altura edificable establecida por
las Servidumbres Aeronauticas.

- La ordenanza de referencia a efectos de Condiciones de la Edificacion y
Usos en todo lo no especificado en la normativa del Plan Parcial, sera la
Ordenanza OR-4 Grado 1° del Plan General.

- La Parcela M-13 presenta la particularidad de tres cuerpos o bloques
lineales paralelos, uno situado en el punto medio de los otros dos, dadas las
grandes dimensiones de la parcela.

- La Parcela M-30 tiene la particularidad de su forma trapezoidal, en la que el
bloque Oeste seria el caso normal y el bloque Este, tendra unas
dimensiones en planta inscribible de 20 x 17 m (mé&s vuelos con un maximo
de 1,50 m de vuelo), y apoyado en el vértice de la red viaria

- La Parcela M-31 tiene forma trapezoidal; un bloque en altura inscribible en
20 x 17 m en planta (mas vuelos de 1,50 m maximo) apoyado en el vértice
de la parcela y un cuerpo en planta baja a lo largo de su alineacion Este de
17 m. de fondo maximo.

26.f) Parcelas de Edificacion Abierta, ordenadas segun bloques-torre con
predominante dimensién vertical

En algunos casos enlazan los volumenes en altura con cuerpos en planta baja,
apoyados en la alineacion a viario

Se refiere a las Parcelas M-1/ M-2 / M-3 / M-4 | M-5 / M-6 /M-37 /| M-43. Las
parcelas M-7 / M-8 / M-27 y M-51 vienen a ser casos particulares de este grupo.
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- Los bloques en altura se situaran segun se indica en el Plano de
“Ordenacién de la Edificacion”, en referencia a los vértices o esquinas de las
parcelas.

- Las dimensiones maximas en planta de los bloques en altura se desarrollan
dentro de la envolvente de 21,00 m en alineacién a viario, por 22,50 m de
fondo.

En las Parcelas M-7 y M-8 las dimensiones en planta de la envolvente seran
de 18,00 m a 20,00 m en alineacioén de fachada, por 30 m de fondo; en la
Parcela M-27 seran de 16,63 m en alineacién viaria y 30 m de fondo; y en la
Parcela M-51 de 16 x 18 m. En todos los casos respecto a esta envolvente
se podran sacar vuelos con un maximo de 1,50 m.

En estas parcelas se propone un cuerpo en planta baja, apoyado en
alineacion viaria, con un fondo maximo de 20 m (siempre paralelo a linea de
fachada); de 16 m en la M-51; y de 30 m en M-7 y M-8. En la Parcela M-37,
podra ocupar la proyeccion del cuerpo en altura; hasta la alineacién de
parcela hacia Avenida de los Huetos, y hasta limite de parcela por lindero
Sureste, hacia la zona verde publica

- Se permite en subsuelo la ocupacién de la totalidad de la parcela (en la M-
43 solo el 80%), en dos so6tanos, y en las Parcelas M-7 y M-8 se permite un
tercer s6tano hasta alcanzar la edificabilidad asignada.

- La edificabilidad sobre y bajo rasante; el nimero maximo de alturas
edificables; y el numero maximo de viviendas por parcela, se indica en el
Cuadro General de Parcelas.

- Habra que tener en cuenta la limitacion de altura edificable establecida por
las Servidumbres Aeronauticas.

- La Ordenanza de referencia a efectos de Condiciones de la Edificacion y
Usos en todo lo no especificado en la normativa del Plan Parcial, sera la
Ordenanza OR-4 Grado 2° del Plan General.

26.g9) Parcelas de Edificacion Abierta, ordenadas segun blogues lineales apoyados en
alineacion viaria con gran fondo.

Se refiere a las Parcelas M-41 y M-42.

- Los bloques en altura se situaran segun se indica en el Plano de
“Ordenacién de la Edificacion”

- El fondo maximo edificable en plantas en altura sera de 16 m (mas vuelos
de 1,50 m maximo en todo su perimetro).

- Se permite la ocupacion en subsuelo de la totalidad de la parcela, en dos
sétanos, y si fuera necesario en un tercero hasta alcanzar la edificabilidad
asignada a cada parcela.
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- La edificabilidad sobre y bajo rasante; el nimero maximo de alturas
edificables y el nUmero maximo de viviendas por parcela, se indica en el
Cuadro General de Parcelas

- Habra que tener en cuenta la limitacién de altura edificable establecida por
las Servidumbres Aeronauticas.

- La Ordenanza de referencia a efectos de Condiciones de la Edificacion y

Usos en todo lo no especificado en la normativa del Plan Parcial, sera la
Ordenanza OR-4 Grado 2° del Plan General

Vitoria-Gasteiz, abril 2.011

Equipo Redactor: Luis Lopez de Armentia Orbe (Arquitecto Director)

Fernando Bajo Martinez de Murguia (Arquitecto Urbanista)
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SISTEMAS GENERALES 100.460 m?2

SISTEMA DE TRANSPORTE Y COMUNICACIONES - S.G.T.C._____ 47.761 m2
SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES - S.G.E.L. 39.010 m2
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO - SGEC._ 13.689 m?
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO 243.045 m?2
SISTEMA LOCAL DE TRANSPORTE Y COMUNICACIONES-S.L.T.C.. 55.453 m2
VIARIO LOCAL 48.943 m2
ESPACIOS LIBRES 6.510 m2
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES - S.LE.L. 43.436 m?
JARDINES YAREASDEJUEGO ___ 43.436 m?

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO - S.LLE.C.___46.476 m?

E. EDUCATIVO - EE1 7.877 m2
E. EDUCATIVO - EE2 2.880 m?
E. EDUCATIVO - EE3 10.547 m?
E. EDUCATIVO - EE4 1.617 m?
E. EDUCATIVO - EE5 1.442 m2

24.363 m?
E. DEPORTIVO - ED1 14.192 m?
E. DEPORTIVO - ED2 1.921 m2

16.113 m?
E. SOCIAL - ES 6.000 m?

ZONA RESIDENCIAL 97.680 m?
VIV. COLECTIVAS LIBRES DE PROMOCION PRIVADA 13.711 m2

(MANZANAS 6-7-8-16-24-25-26 )

VIV. COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA (VPP) 4.769 m2
Y PROMOCION PRIVADA ( MANZANAS 5-9 ) *

|
N

]
L

VIV. COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA (VPP)

Y PROMOCION PUBLICA ( MANZANAS 1-2-3-4-10
11-12-13-14-15-17-18-19-20-21-22-23-27)

52.101 m2

VIVIENDAS UNIFAMILIARES DE PROMOCION PRIVADA 27.099 m2
(PARCELAS 1-2-8-4-5-6-7-8-9-10-11-12
183-14-15-16-17-18-19-20-21-22)

TOTAL AMBITO 343.505 m2

* NOTA: DE LAS VIVIENDAS DE VPP DE PROMOCION PRIVADA 136 SON PARA LOS PARTICULARES EL RESTO PARA ENSANCHE XXI.
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CALIFICACION PORMENORIZADA

EL3: 1467 m?
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SUPERFICIE (m2)

SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES

SISTEMA GENERAL TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

9.777 (2,85%)

47.761 (13,90 % )

TOTAL SISTEMAS GENERALES

57.538 (16,75 %)

CALIFICACION GLOBAL RESIDENCIAL

285.967 (83,25 % )

RESIDENCIAL PROTEGIDA REGIMEN VPO

57.962,97

RESIDENCIAL PROTEGIDA REGIMEN TASADO

19.404,00

RESIDENCIAL LIBRE UNIFAMILIAR

3.208,31

RESIDENCIAL LIBRE COLECTIVA

29.254,23

TOTAL RESIDENCIAL

109.649,51 (31,92 % )

SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

62.121 (18,08 % )

SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTO GENERICO

60.174 (17,52 %)

RED VIARIA LOCAL

48.312 (14,07 %)

ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO

5.710 (1,66 %)

SUPERFICIE TOTAL AMBITO SECTOR N21

343.505 (100,00 %)
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CUADRO GEMERAL DE PARCELAS

PARCELAS US0 PREFERENTE RESIDENCIAL LIERE
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EQUIPAMIENTD PUBLICO SISTEMA LOCAL

T aw“EE{mE — EI:IITI]“II'.::;“‘LF.'I:I mmﬁwm
EM-1 B.208 | Equipamiernd Gananco 2,00 Camgoria ll iShuackin 37 Tipo 2
EM-Z 16T | Equipam erio Gandnoo 2,00 Categoria il fSivackdn 3.7 Tipo 1
EM-3 1440 | Equipsrsertd Gandicd 2,00 Calegaria |l Siluacida 3.7 Tpd 1
EM-4 11187 | Equipamicnto Gandnioo 1,ED Categorio Il MSituackin 37 Tipo 2 {*)
EM-5 JEE] | Equipamieria Gandnca 2,00 Categoria |l fSiluscidn 37 Tipo 1
EM-E T1E1E | Eqpupsrsniia Gewrico 2,00 Calegoria ll (Giluaciln 37 Tipa §

EM-T 12463 | Equpamicnia Gananca 1,00 Categoria il fSiuackan 31 Tipo 2 )
EMG 1927 | EquipaenBimd Gandfitd 1,00 Categaria il FSiluecin 31 Tepo 24™)
TOTAL 50174

{*] Las Parslas EM-d y EM-7 no podrdn edificar en la banda de sarvidumbre del sateramients dal

tarracarl,

{**} Las parceias EN-G; EM-8 y EM-9 no podran edificar en |8 banga ge senddumBne el ferocasil (20 m.

desde mge ferrocarmil)
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