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Art. 7.- Condiciones de Disefio para el Proyecto de Urbanizacion

3.3.- Condiciones Técnicas para el Proyecto de Urbanizaciéon
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ANTECEDENTES

1.1. OBJETO DEL EXPEDIENTE

El objeto de la presente “72 Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacion
Urbana del Sector 5 - Aldaia, en Zabalgana de Vitoria-Gasteiz”, es posibilitar la
ampliacién del nimero de viviendas a proyectar en el &mbito del Sector 5, a cambio de
disminuir la superficie de las mismas, de forma que se mantenga la edificabilidad
maxima permitida.

Ademas es preciso reducir el aprovechamiento terciario en 2.600 m2c, de la parcela TO1
para trasladarlos al Sector n° 13.

1.2. INICIATIVA DE LA MODIFICACION
La Modificacion Puntual del Plan Parcial se redacta por encargo de:

La Sociedad Urbanistica Municipal del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, Ensanche XXI;

D. Francisco Javier Saenz de Valluerca Ortiz de Zarate, con DNI.16.225.282 R; y

D. Carlos Fernandez de Nograro Ocharan, con DNI.16.240.813 F

en representacion de la Asociaciébn de Propietarios de Zabalgana con N.LLF. G-
01252519 y la Asociacién de Propietarios de Salburua con N.l.LF. G-01273663
respectivamente

y domicilio en la calle Postas, 18-1° Dto 1, 01001, VITORIA-GASTEIZ (Tfno. 945-
151852).

1.3. REDACTORES DE LA MODIFICACION

La redaccion de la presente Madificacion Puntual del Plan Parcial, corre a cargo de los
siguientes Arquitectos:

- José Felipe Saez de Gordoa, colegiado n® 318 del C.O.A.V.N.
- Juan Carlos Saez de Gordoa, colegiado n® 479 del C.O.A.V.N.
- Pedro Apaolaza, colegiado n® 1.365 del C.O.A.V.N.

todos ellos agrupados en la Sociedad de Arquitectos S.G.A. Estudio SL, registrada con
el n°® 950047 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro; con sede en calle Pedro
de Asla 69-ext.-1°, 01008 de VITORIA-GASTEIZ; C.I.F. B-01141563 - tfno 945-214603
- fax 945-248316 - E-mail estudio@sgaestudio.com

1.4. PROCESO DE REDACCION Y FORMULACION DEL PLAN PARCIAL

El Plan Parcial de Ordenacién Urbana del Sector 5 - “Aldaia” de Zabalgana (Expansién
Oeste de Vitoria-Gasteiz), fue aprobado definitivamente el dia 22 de Mayo de 2003 y
publicado en el B.O.T.H.A. el 6 de Junio de 2003.

12 MODIFICACION

Con fecha 23 de Diciembre de 2004 se aprob6 definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 19 de Enero de 2005. La iniciativa para la redaccién de la presente
Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia”, corre a cargo de la Comision
de Propietarios de Zabalgana. El objeto de la presente Modificacién Puntual es la una

7/62



72 MODIFICACION PUNTUAL PLAN PARCIAL SECTOR 5 - ALDAIA - ZABALGANA - VITORIA-GASTEIZ

densificacién del Sector n°® 5 incrementando el nimero de viviendas de proteccion
publica, lo que supone revisar totalmente la ordenacion; ajustar las reservas
dotacionales; etc...Ademas se aprovecha para modificar la tipologia de las viviendas
unifamiliares, de acuerdo con los criterios manifestados por los Propietarios de citadas
parcelas.

22 MODIFICACION

Con fecha 26 de Mayo de 2006 se aprobd definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 21 de Junio de 2006. La redaccion de la presente Modificacién Puntual del
Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia” es a iniciativa de la “Sociedad Urbanistica Municipal
de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea ENSANCHE 21 ZABALGUNEA S.A.". El
objeto de la presente Madificacion Puntual es:

Modificaciobn de la parcela existente calificada pormenorizadamente como E.E 03,
sustituyéndola por las parcelas S.G.E.C. 02 y E.D. 01, con el fin de posibilitar la
ubicacién de un futuro centro civico sobre dichas parcelas.

A tal efecto han sido modificadas en posicion y/o superficie las parcelas E.E 02, E.E.
03, S.G.E.C. 02, E.D. 01, E.D. 03, Z.V.04, Z.V.08 y Z.\V.09.

Posibilitar la insercion de una balsa de laminacién (estanque para tormentas) en
S.G.Z.V. 02, al norte del sector.

Esta modificacion implica el aumento de la superficie total del Sistema General de
Zonas Verdes en 365m?, y la disminucion de la superficie total de Equipamiento
Educativo en 365m?, garantizando el cumplimiento del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

Modificacion del aprovechamiento de la parcela T.01, incrementandose en 5.450mz2, con
el fin de absorber la superficie comercial excedente del Sector n° 3.

A tal efecto han sido modificados los parametros y ordenanzas de edificacion y usos de
dicha parcela.

Se introduce la condicion de estanqueidad para los s6tanos de las parcelas edificables,
prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

32 MODIFICACION

Con fecha 28 de Julio de 2006 se aprobdé definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 16 de Agosto de 2006. La iniciativa para la redaccién de la presente
Modificacibn Puntual del Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia”, corre a cargo de la
“Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea
ENSANCHE 21 ZABALGUNEA S.A.”. El objeto de la presente Modificacion Puntual es
la modificacion del articulo 23 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 desvirtie uno de los objetos de la Modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbana del Término Municipal de Vitoria-Gasteiz relativa al cdmputo 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, a
gue se ha hecho referencia con antelacion, a saber la promocion de viviendas mas
espaciosas y mejor dotadas de elementos comunes.

42 MODIFICACION

Con fecha 29 de Junio de 2007 se aprobd definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 27 de Agosto de 2007. La iniciativa para la redaccion de la presente
Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia”, corre a cargo de la
“Sociedad Urbanistica Municipal de Vitoria-Gasteizko Udal Hirigintza Elkartea
ENSANCHE 21 ZABALGUNEA S.A.". El objeto de la presente Modificacion Puntual es:

Correccién de alineaciones edificatorias en plantas bajas y superiores de las parcelas
residenciales colectivas.

8/62



72 MODIFICACION PUNTUAL PLAN PARCIAL SECTOR 5 - ALDAIA - ZABALGANA - VITORIA-GASTEIZ

Ajuste del vuelo maximo en plantas superiores de las parcelas residenciales colectivas.
Modificacion del fondo méximo en plantas superiores de las parcelas residenciales colectivas.
Se elimina la coincidencia de rasantes de cornisa en las parcelas RC-11 y RC-12.

Incluir en las Ordenanzas el acceso rodado a los aparcamientos de las parcelas
residenciales colectivas desde el viario publico de menor anchura.

Concretar el numero de plantas maximo en las parcelas RC-01, RC-04, RC-06, RC-07,
RC-08 y RC-17.

Repartir la edificabilidad (residencial y terciario) entre las parcelas RC-06 y RC-08, como
resultado de solucion arquitecténica conjunta.

52 MODIFICACION

Con fecha 25 de Enero de 2008 se aprob6 definitivamente y fue publicada en el B.O.T.H.A.
el 15 de Febrero de 2008. La iniciativa para la redaccion de la presente Modificacion
Puntual del Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia”, corre a cargo de “Vivienda y Suelo de
Euskadi S.A. — Euskadiko Etxebizitza eta Lurra E.A.” (VISESA). El objeto de la presente
Modificaciébn Puntual es la adecuacion de las Ordenanzas y del “Cuadro General de
Parcelas Residenciales”, a las propuestas ganadoras de los concursos convocados por
VISESA sobre las parcelas RC-01, RC-06, RC-08 y RC-17 del Sector 5, “Aldaia”.

62 MODIFICACION

Con fecha 18 de Julio de 2008 se aprobé definitivamente y fue publicada en el
B.O.T.H.A. el 8 de Agosto de 2008. La iniciativa para la redaccion de la presente
Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 5 “Aldaia”, corre a cargo de “Vivienda y
Suelo de Euskadi S.A. — Euskadiko Etxebizitza eta Lurra E.A.” (VISESA). El objeto de la
presente Modificacion Puntual es la adecuacién del “Cuadro General de Parcelas
Residenciales” a la propuesta ganadora del concurso convocado por VISESA sobre la
parcela RC-08 del Sector 5 “Aldaia”, y en concreto a la posibilidad de poder desarrollar
sobre dicha parcela un total de 161 viviendas sociales, respetando el techo de
edificabilidad residencial de 13.092,00 m?.

1.5. AMBITO Y ESTADO ACTUAL

El ambito de la Modificacién coincide con el ambito del Sector 5 “Aldaia” de Zabalgana,
Expansion Oeste de Vitoria-Gasteiz. El Estado Actual es el que refleja la ultima
redaccion del documento del Plan Parcial del citado sector, 62 Modificacién, aprobada
definitivamente el 18 de Julio de 2008.

1.6. DISPOSICIONES LEGALES

Afectan a la presente Modificacion la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo
del Gobierno Vasco, la Ley 2/2008, de 20 de Junio del Gobierno de Espaia y el Plan
General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz.

1.7. FUNDAMENTOS JURIDICOS Y AMBITO LEGAL DE LA PROPUESTA

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco ha recogido el
criterio doctrinal y la practica administrativa de distinguir dos niveles en la ordenacidn
urbanistica:
1.- Estructural, (art. 53). Reservada a los Planes de ordenacion
Estructural como Planes Generales; Planes
de Compatibilizacion del Plan General y
Planes de Sectorizacion.
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2.- Pormenorizada, (art. 56). Fundamentalmente Planes Parciales y Planes
Especiales, aunque los Planes Generales
pueden incorporarla.

En el mismo sentido, ha dotado de flexibilidad a los documentos de planeamiento
general, al descongelar parcialmente su rango o posibilitar su modificacién por
documentos de planeamiento de desarrollo (tales como planes parciales y planes
especiales de ordenacion urbana y en menor medida estudios de detalle) en aquellas
determinaciones de ordenacion pormenorizada, (Disposicion Transitoria Segunda,
apartado 1, segundo parrafo).

Estos dos principios se pueden expresar esquematicamente de la siguiente manera:

Nivel de ordenacion Planeamiento competente
Estructural General
Pormenorizada General | Desarrollo

En consecuencia, tras la entrada en vigor de esta ley, es posible modificar una
determinacién de ordenacion pormenorizada establecida en un planeamiento
general mediante un instrumento de ordenacion pormenorizada.

Entre los contenidos principales de ambos niveles de ordenacion, a efectos de este
andlisis, se deben sefalar los siguientes:

Nivel de ordenacion Contenido

Estructural - Edificabilidad urbanistica, uso caracteristico
y compatibles

Pormenorizada - Edificabilidades fisicas pormenorizadas
- Parcelacion urbanistica
- Elementos de la construccion.

Asimismo, esta ley ha asumido la decision de cambiar el sistema de referencia de
buena parte de los parametros urbanisticos y estandares tradicionales en el sistema
urbanistico, abandonando la referencia al numero de viviendas en beneficio de la
edificabilidad. (Y asi sucede, por ejemplo, en cuanto al establecimiento de densidades
maximas, viviendas protegidas, etc...).

La confluencia de estas decisiones supone que sobre un ambito previamente definido
por el planeamiento general y al que el mismo le ha otorgado un determinado
aprovechamiento edificatorio y establecido una tipologia y un numero de viviendas
maéaximo, el Ayuntamiento puede decidir modificar estas dos Ultimas determinaciones
mediante la redaccion, tramitaciébn y aprobacién definitiva de un documento de
ordenacién pormenorizada, en orden a la ejecucion de un producto inmobiliario distinto.
La flexibilidad introducida en esta materia por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco facilita la adopcion en un momento mas proximo a la gestion
de los terrenos y en consecuencia a la realidad del mercado, de la solucién de disefo
urbano mas acorde con las necesidades de la sociedad.

Tal como se refleja en la 22 Adenda al Convenio para las Ampliaciones de la ciudad al
Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana, firmada por los representantes del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz y de las Asociaciones de Propietarios de Salburua y
Zabalgana, y una vez transcurridos mas de ocho afios de vigencia del Convenio, “se ha
apreciado la necesidad de introducir modificaciones en relaciéon con la superficie
media de las viviendas, asi como la necesidad de elevar |la débil densidad bruta”.

La Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, del Gobierno Vasco, en base a los fundamentos
juridicos expuestos, proporciona el ambito legal para conseguir, mediante una
Modificaciébn Puntual del Plan Parcial, permitir el aumento del numero de viviendas
siempre que se mantenga la edificabilidad sefialada por el Plan General.
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1.8. JUSTIFICACIQN DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU
FORMULACION

Con el transcurso del tiempo, se ha puesto en evidencia, cada vez con mayor fuerza, la
inadecuacion del tamafo de las viviendas que se construyen y las demandadas por la
sociedad.

En los Sectores de Salburua y Zabalgana, segun establecen el Plan General y los
Planes Parciales que lo desarrollan, las viviendas tienen superficies construidas de 105
m?y 115 m?, segln respondan respectivamente a régimen de Proteccion Oficial o Libre.
Dado el porcentaje de cada una de las modalidades y considerando ademas las
unifamiliares (de 150 m?.c), el tamafio de la vivienda media en las expansiones Este y
Oeste de la Ciudad viene a ser superior a los 110 m?, a pesar de haberse reducido algo,
como resultado de modificaciones promovidas por el Ayuntamiento en los ultimos afios.
Por otro lado, el tamafio de la familia media en el pais Vasco, fruto de cambios sociales
de carcter general, viene reduciéndose de manera importante los Ultimos afios. Segun
datos del Gobierno Vasco, la familia media en 2.001, era de 2,78 miembros con
tendencia decreciente. Segun datos del Padron Municipal, la media de habitantes por
vivienda, en todo el término municipal a 1 de Enero de 2.008, era de 2,327 personas.
Resulta en consecuencia evidente que debe permitirse que se reduzca el tamafio medio
de la vivienda, maxime teniendo en cuenta el elevado nimero de las construidas en
estos Ultimos afios de crecimiento acelerado, con las dimensiones antes indicadas, y
considerando circunstancias relativas a la coyuntura econdmica que no hacen sino
corroborar la necesidad de ajustar la superficie de la vivienda media a la demanda y a
las posibilidades de las familias.

Esto supondra una ralentizacion en la ocupacion abusiva de suelo, para acoger el
mismo numero de viviendas, asumiendo criterios mas adaptados al pretendido
desarrollo sostenible.

Ha sido providencial la entrada en vigor de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, que introduce nuevos criterios en cuanto a los parametros limitativos en Suelo
Urbanizable, centrandose en la edificabilidad o aprovechamiento y dejando mas libertad
en el numero de viviendas.

Consciente de ello, el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, ha aprobado por unanimidad
con fecha 1 de Agosto pasado, la “22 Adenda al Convenio para las ampliaciones de
la Ciudad al Este y Oeste de Salburua y Zabalgana”, tras su consenso con los
representantes de las Asociaciones de Propietarios Particulares de las parcelas del
ambito; que recoge la voluntad cominmente compartida de reducir el tamafio de la
vivienda media, lo que permitira edificar mayor nimero de ellas (satisfaciendo mas
necesidades), con la misma edificabilidad.

Del apartado anterior de ANTECEDENTES, se deduce razonablemente la necesidad de
adecuar el tamafio de las viviendas a construir en los Sectores de expansion de la
Ciudad, a las circunstancias de la demanda real, en cuanto al tamafio de las mismas y
en cuanto a su coste.

Y todo ello, con un cierto caracter de urgencia, porque el desajuste o desequilibrio entre
la demanda y la oferta es cada vez mas grave.

Es también de considerar o que supone en cuanto a menor ocupacion de suelo para
satisfacer las necesidades de alojamiento de un mayor numero de familias.

Control del consumo de un bien limitado, no renovable como es el suelo y de unos
costes de urbanizacion y mantenimiento desorbitados, en aras de un desarrollo racional
gue no cercene posibilidades futuras.

La oportunidad parece clara al darse las circunstancias sociales antes expuestas, y con
la promulgacion de la Ley 2/2006 y sus nuevos criterios mas acordes con principios de
sostenibilidad.
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ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El sector 5 esta situado en la zona més al Oeste de la expansion de Zabalgana, debajo
del pueblo de Ali, limitando al Norte con el ferrocarril, al Sur con el Sector 6, al Este con
el Sector 2 y al Oeste con el suelo de uso industrial de Mercedes Benz.

La obra de urbanizacién de la primera fase fue adjudicada a la UTE formada por las
empresas CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION S.A. y FIRMES ALAVESES S.A. en
Septiembre de 2004, habiéndose terminado. Las obras de segunda fase se adjudicaron
a la constructora AZYSA en Noviembre de 2007 con un plazo de ejecucion de 15
meses.

En cuanto a las obras de edificacién, una parcela dispone de licencia de primera
ocupacion, se han iniciado las obras correspondientes a 14 parcelas residenciales
colectivas y una parcela residencial unifamiliar RU02, una vez obtenidas las
correspondientes licencias de obras, estando en gran parte de ellas las obras muy
avanzadas.

Por otro lado se estad tramitando la licencia de obras de 4 parcelas residenciales
colectivas. El resto de las parcelas no han solicitado todavia la Licencia Municipal de
obras.

El cuadro resumen del proceso de edificacion en las manzanas de Uso Residencial es
el siguiente:

N° de manzanas

Con Licencia de 12 Ocupacion (acabadas) 1C
Con Licencia de obra (en obras) 14C+1U
Con Licencia de obra (sin empezar)
Con Licencia en tramitacion 4C
Sin solicitar Licencia de obra 4C+3U
TOTAL 23C+4U

En ninguna de las parcelas destinadas a Uso Terciario o Dotacional, se han iniciado los
trdmites de solicitud de Licencia de Obra.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS

Atendiendo al objeto y naturaleza de la presente Modificacion los criterios y objetivos
generales del vigente Plan Parcial no sufren alteracion alguna, manteniéndose la
estructura general de los elementos compositivos y estructurantes que figuran en los
planos de Calificacion Pormenorizada.

En lo referente al cumplimiento del objetivo del presente expediente modificatorio
“Posibilitar la ampliacion del numero de viviendas en cada manzana-parcela, mediante
la reduccién de la superficie media construida de las viviendas respecto a las
previsiones vigentes, con mantenimiento en todo caso del aprovechamiento residencial
asignado a cada parcela”, el criterio que anima esta modificacion es el de la minima
afeccion al actual Planeamiento que se traduce en los siguientes objetivos:

e Mantenimiento de las condiciones sefialadas en la Calificacion Pormenorizada del
vigente Planeamiento.

e Nueva redaccion de algunos parametros urbanisticos recogida en las Ordenanzas
reguladoras adaptadas a la nueva situacion.
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72 MODIFICACION PUNTUAL PLAN PARCIAL SECTOR 5 - ALDAIA - ZABALGANA - VITORIA-GASTEIZ

El contenido descrito en el presente punto, busca la facilidad y claridad del expediente
modificado.

3.2. SOLUCION ADOPTADA

El Plan Parcial del Sector n° 5, hasta ahora vigente, de acuerdo con la Ficha de ambito
del Plan General, establece entre otras regulaciones:

- El nimero maximo de viviendas susceptibles de edificarse.
- La méxima ocupacion de la parcela, en soétano.

- La méxima ocupacion de la parcela en planta baja.

- El maximo numero de plantas edificables

Todo ello partiendo de unas dimensiones medias construidas de vivienda de 105 m? en
las de proteccion publica, 115 m? en las Colectivas Libres y 150 m? en las Unifamiliares.

La ordenacién urbanistica regulada en las ordenanzas viene a ser de bloque semi-
impuesto, tanto en las edificaciones en altura como en las de tipo lineal, con fondos
edificables mas o menos limitados.

Dando por correcta la alternativa “tipo” definida en el Plan Parcial vigente, la presente
modificacion, en funcién de los objetivos pretendidos, y de acuerdo con los criterios de
la Ley 2/2006, liberaliza muchas de las limitaciones, abriendo la posibilidad de nuevas
alternativas, con una flexibilidad que permita corregir los desequilibrios analizados en
apartados anteriores de esta Memoria y adaptandose mejor a las actuales necesidades.

En consecuencia, manteniendo inalterable la ordenacion urbanistica general y los
aprovechamientos, tanto Residencial como Terciarios y de Servicios Urbanos, posibilita
gue por medio de una figura tan sencilla como un Estudio de Detalle, referido como
minimo al &mbito de una parcela de las definidas por el Plan Parcial, se pueda:

- Incrementar la ocupacion maxima de parcela por sétanos. Esto es consecuencia de
tener que habilitar un mayor nimero de plazas de aparcamiento, a fin de posibilitar la
dotacion minima sefialada en el Plan General.

- Permitir una mayor ocupacion de parcela por la edificacion sobre rasante; liberar los
fondos de edificacién; e incrementar el nimero de alturas de edificacion (maximo 2
plantas respecto a la solucién “tipo” reflejada en el Plan Parcial), todo ello con el fin de
adecuar el disefio de los bloques, a la superficie de la vivienda que se proyecte.

- Y siempre, sin perder la coherencia y la proporcién volumétrica tanto de la propia
edificacion como en su relacién con las construcciones préximas, lo que el Estudio de
Detalle debera garantizar.

Esta flexibilidad, en el caso de las manzanas o parcelas Residenciales Unifamiliares,
permite variar de tipologia, - siempre por manzanas 0 parcelas enteras- pudiendo
proyectarse edificaciones propias de la Ordenanza OR-7 (Ciudad Jardin Mixta).

Por lo demas, se mantienen inalterables las Parcelas de Equipamientos Publicos; las
dotaciones de zonas verdes y parques; la red viaria, y los espacios libres de uso publico.

Es por todo lo expuesto, que los planos del Plan Parcial mantienen su vigencia, porque la

solucién “tipo” que en algunos de ellos se propone sigue siendo valida. Lo que ocurre es
gue a través de un Estudio de Detalle se pueden liberar algunos parametros.
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Lo mismo ocurre con el “Cuadro General de Parcelas Residenciales, Equipamiento
Publico y Servicios Urbanos” que en lo que se refiere a las de uso Residencial es
susceptible de variacion (dentro de las limitaciones indicadas en el Art. 20 que regula los
Estudios de Detalle), en cuanto a méxima ocupacion en sétano y en plantas sobre
rasante, nUmero maximo de plantas de edificacion (y altura total edificable).

De esta forma, se modifican las Ordenanzas reguladoras de la Edificacion, tanto en
cuanto a la regulacién de los Estudios de Detalle como a las normas propias de la
edificacion de las parcelas residenciales.

Se aprovecha para actualizar algunas citas que en las ordenanzas vigentes se refieren a
la Ley del Suelo ya derogada, sustituyéndola por la Ley 2/2.006, ahora vigente.
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4.- ORDENACION: estado actual
4.7. CUADRO GENERAL DE PARCELAS
RESIDENCIALES COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA Y PREVISIBLE PROMOCION PUBLICA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (m2.c) PROMOCION
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL TERCIARIO PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. MODALIDAD TERCIARIO RESIDENCIAL TOTAL
Ne (m?) MAXIMA EN (m*c) (m®.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m*.c) VIVIENDAS ) r (4) (5)
SOTANO (m?) (2) [€)) (©)] (m?) )
RC-01 7.575,00 6.956,00 910,00 800,00 5.865,00 B+8 19.040,00 208 V.P.P. 800,00 19.950,00 20.750,00 Puiblica
RC-02 4.520,00 4.520,00 700,00 280,00 3.540,00 B+7 14.735,00 147 V.P.P. 280,00 15.435,00 15.715,00 Publica
RC-03 6.711,00 6.070,00 840,00 1.220,00 4.651,00 B+7 16.800,00 168 V.P.P. 1.220,00 17.640,00 18.860,00 Publica
RC-04 4.431,00 4.431,00 700,00 780,00 2.951,00| B+7/ B+6 13.580,00 136 V.P.P. 780,00 14.280,00 15.060,00 Plblica
RC-05 5.463,00 5.463,00 770,00 1.140,00 3.553,00 B+7 16.450,00 164 V.P.P. 1.140,00 17.220,00 18.360,00 Publica
RC-06 4.613,00 4.613,00 700,00 670,00 3.243,00| B+6/B+8 11.513,00 155 V.P.P. 670,00 12.213,00 12.883,00 Publica
RC-07 4.912,00 4.600,00 700,00 600,00 3.612,00 B+7 12.530,00 126 V.P.P. 600,00 13.230,00 13.830,00 Publica
RC-08 4.866,00 4.866,00 770,00 530,00 3.566,00| B+6/B+8 12.322,00 161 V.P.P. 530,00 13.092,00 13.622,00 Publica
RC-09 3.647,00 3.647,00 280,00 640,00 2.727,00 B+6 5.390,00 54 V.P.P. 640,00 5.670,00 6.310,00 Plblica
RC-11 3.104,00 3.104,00 240,00 960,00 1.904,00 B+9 11.100,00 108 V.P.P. 960,00 11.340,00 12.300,00 Publica
RC-12 5.714,00 5.714,00 400,00 1.600,00 3.714,00 B+9 18.500,00 180 V.P.P 1.600,00 18.900,00 20.500,00 Publica
RC-16 4.723,00 4.660,00 700,00 459,00 3.564,00| B+7/B+6 14.000,00 140 V.P.P 459,00 14.700,00 15.159,00 Publica
RC-17 3.899,00 3.899,00 560,00 680,00 2.659,00| B+6/B+8 11.515,00 128 V.P.P. 680,00 12.075,00 12.755,00 Publica
RC-18 2.446,00 1.700,00 280,00 620,00 1.546,00 B+7 6.335,00 63 V.P.P. 620,00 6.615,00 7.235,00 Pablica
TOTAL 66.624,00 64.243,00] 8.550,00 10.979,00 47.095,00 183.810,00 1938 10.979,00 192.360,00 203.339,00
RESIDENCIALES COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA Y PREVISIBLE PROMOCION PRIVADA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mz2c) PROMOCION
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL | TERCIARIO | PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. MODALIDAD | TERCIARIO | RESIDENCIAL TOTAL
Ne m) MAXIMA EN (m?.c) (m’.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m?.c) VIVIENDAS NG r 4 r (5)
sotanom@ [ @ ) (m?) @
RC-19 3.692,00 2.750,00 420,00 575,00 2.697,00 B+7 9.030,00 90 V.P.P. 575,00 9.450,00 10.025,00 Privada
RC-20 1.862,00 1.862,00 210,00 300,00 1.352,00 B+6 4.515,00 45 V.P.P. 300,00 4.725,00 5.025,00 Privada
TOTAL 5.554,00 4.612,00 630,00 875,00 4.049,00 13.545,00 135 875,00 14.175,00 15.050,00
RESIDENCIALES COLECTIVAS LIBRES Y PREVISIBLE PROMOCION PUBLICA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mZ2c) PROMOCION
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL | TERCIARIO | PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. MODALIDAD | TERCIARIO | RESIDENCIAL TOTAL
N° (m?) MAXIMA EN (m?.c) (m.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m’.c) VIVIENDAS r 3) r (4) r 5)
SOTANO (m?) (2) 1) r ® (m?) “)
RC-22 4.732,00 3.200,00 560,00 1.120,00 3.052,00 B+6+A 12.895,00 117 Libre 1.120,00 13.455,00 14.575,00| Publica/Privada
TOTAL 4.732,00 3.200,00 560,00 1.120,00 3.052,00 12.895,00 117 Libre 1.120,00 13.455,00 14.575,00] Publica/Privada
RESIDENCIALES COLECTIVAS LIBRES Y PREVISIBLE PROMOCION PRIVADA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mZ2c)
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL | TERCIARIO | PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. TERCIARIO | RESIDENCIAL PROMOCION
N° (m?) MAXIMA EN (m?.c) (m.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m’.c) VIVIENDAS MODALIDAD [ r TOTAL r
sotaNOm)@ [ @ [ ® m) @ © @ ©
RC-10 1.739,00 1.739,00 210,00 290,00 1.239,00 B+5 2.780,00 26 Libre 290,00 2.990,00 3.280,00 Privada
RC-13 5.130,00 2.400,00 2.400,00 0,00 2.730,00 B+4 3.120,00 48 Libre 0,00 5.520,00 5.520,00 Privada
RC-14 4.142,00 2.750,00 490,00 0,00 3.652,00 B+5+A 8.940,00 82 Libre 0,00 9.430,00 9.430,00 Privada
RC-15 4.680,00 3.150,00 490,00 800,00 3.390,00 B+5+A 9.285,00 85 Libre 800,00 9.775,00 10.575,00 Privada
RC-21 2.271,00 2.000,00 280,00 550,00 1.441,00 B+6 5.930,00 54 Libre 550,00 6.210,00 6.760,00 Privada
RC-23 4.938,00 3.400,00 560,00 954,00 3.424,00 B+6+A 12.320,00 112 Libre 954,00 12.880,00 13.834,00 Privada
TOTAL 22.900,00 15.439,00 4.430,00 2.594,00 15.876,00 42.375,00 407 2.594,00 46.805,00 49.399,00
(1) Portales; Esta superficie es orientativa e intercambiable con la residencial de plantas superiores.
(2)  Aparcamientos; trasteros e instalaciones comunitarias
(3)  No contabiliza aprovechamiento la ocupacion posible por Centros de Transformacion eléctricos.
(4)  Incluye aprovechamiento en vuelos.
(5) Eltipo de promocion es orientativo, correspondiendo su concrecion al Proy ecto de Compensacion.
CUADRO DE PARCELAS RESIDENCIALES UNIFAMILIARES
MANZANA | SUPERFICIE SUPERFICIE MEDIA OCUPACION MAXIMA MAXIMO NUMERO DE MAX. SUPERF. EDIFICABLE NUMERO MAXIMO MODALIDAD PROMOCION
N° (m?) PARCELA UNIFAMILIAR (m?) EN SOTANO (m?) (2) VIVIENDAS UNIFAMILIARES|  RESIDENCIAL (m?) (1) DE PLANTAS
RU-01 9.272,00 272,71 4.636 34 5100 B+l+e Libre Privada
RU-02 9.871,00 290,32 4.936 34 5100 B+l+e Libre Privada
RU-03 13.569,00 294,98 6.785 46 6900 B+l+e Libre Privada
RU-04 6.335,00 395,94 3.168 16 2400 B+l+e Libre Privada
TOTAL 39.047,00 300,36 19.525 130 19.500
(1)  Incluidos vuelos
(2) Aparcamientos: trasteros e instalaciones comunitarias.
TERCIARIO - COMERCIAL EXCLUSIVO
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION MAXIMA NUMERO MAXIMO TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mZc) PROMOCION
N° (m?) EN SOTANO (m?) PLANTAS TERCIARIO (4) TOTAL (5)
T-01 3.200,00 3.200,00 B+4 9.450,00 9.450,00 Piblica
T-02 3.586,00 3.586,00 B+3 4.000,00 4.000,00 Privada
TOTAL 6.786,00 6.786,00 13.450,00 13.450,00
(4)  Incluy e aprovechamiento en vuelos.

(©]

El tipo de promocién es orientativo, correspondiendo su concrecion al Proy ecto de Compensacion.
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5.- ORDENACION: estado reformado
4.7. CUADRO GENERAL DE PARCELAS
RESIDENCIALES COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA Y PREVISIBLE PROMOCION PUBLICA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (m2.c) PROMOCION
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL TERCIARIO PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. MODALIDAD TERCIARIO RESIDENCIAL TOTAL
Ne (m) MAXIMA EN (mc) (m’.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m’.c) VIVIENDAS ) r (@) r (5)
sotaNom)(2) [ () ) m) [ ® @)
RC-01 7.575,00 6.956,00 910,00 800,00 5.865,00 B+8 19.040,00 292 V.P.P. 800,00 19.950,00 20.750,00 Publica
RC-02 4.520,00 4.520,00 700,00 280,00 3.540,00 B+7 14.735,00 206 V.P.P. 280,00 15.435,00 15.715,00 Publica
RC-03 6.711,00 6.070,00 840,00 1.220,00 4.651,00 B+7 16.800,00 236 V.P.P. 1.220,00 17.640,00 18.860,00 Publica
RC-04 4.431,00 4.431,00 700,00 780,00 2.951,00| B+7/ B+6 13.580,00 191 V.P.P. 780,00 14.280,00 15.060,00 Publica
RC-05 5.463,00 5.463,00 770,00 1.140,00 3.553,00 B+7 16.450,00 230 V.P.P. 1.140,00 17.220,00 18.360,00 Publica
RC-06 4.613,00 4.613,00 700,00 670,00 3.243,00( B+6/B+8 11.513,00 217 V.P.P. 670,00 12.213,00 12.883,00 Publica
RC-07 4.912,00 4.600,00 700,00 600,00 3.612,00 B+7 12.530,00 177 V.P.P. 600,00 13.230,00 13.830,00 Plblica
RC-08 4.866,00 4.866,00 770,00 530,00 3.566,00| B+6/B+8 12.322,00 226 V.P.P. 530,00 13.092,00 13.622,00 Publica
RC-09 3.647,00 3.647,00 280,00 640,00 2.727,00 B+6 5.390,00 76 V.P.P. 640,00 5.670,00 6.310,00 Pablica
RC-11 3.104,00 3.104,00 240,00 960,00 1.904,00 B+9 11.100,00 152 V.P.P. 960,00 11.340,00 12.300,00 Plblica
RC-12 5.714,00 5.714,00 400,00 1.600,00 3.714,00 B+9 18.500,00 252 V.P.P. 1.600,00 18.900,00 20.500,00 Publica
RC-16 4.723,00 4.660,00 700,00 459,00 3.564,00| B+7/B+6 14.000,00 196 V.P.P. 459,00 14.700,00 15.159,00 Publica
RC-17 3.899,00 3.899,00 560,00 680,00 2.659,00| B+6/B+8 11.515,00 180 V.P.P. 680,00 12.075,00 12.755,00 Publica
RC-18 2.446,00 1.700,00 280,00 620,00] 1.546,00 B+7 6.335,00 89 V.P.P. 620,00 6.615,00 7.235,00 Plblica
TOTAL 66.624,00 64.243,00 8.550,00 10.979,00 47.095,00 183.810,00 2720 10.979,00 192.360,00 203.339,00
RESIDENCIALES COLECTIVAS DE PROTECCION PUBLICA Y PREVISIBLE PROMOCION PRIVADA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mZc) PROMOCION
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL TERCIARIO PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX MODALIDAD TERCIARIO RESIDENCIAL TOTAL
Ne (m) MAXIMA EN (m%.c) (m’.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m.c) VIVIENDAS e r @ r ®)
sotavom)2) [ (@) ® m) [ ® @)
RC-19 3.692,00 2.750,00 420,00 575,00 2.697,00 B+7 9.030,00 126 V.P.P. 575,00 9.450,00 10.025,00 Privada
RC-20 1.862,00 1.862,00 210,00 300,00 1.352,00 B+6 4.515,00 63 V.P.P. 300,00 4.725,00 5.025,00 Privada
TOTAL 5.554,00 4.612,00 630,00 875,00 4.049,00 13.545,00 189 875,00 14.175,00 15.050,00
RESIDENCIALES COLECTIVAS LIBRES Y PREVISIBLE PROMOCION PUBLICA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (mZc) PROMOCION
PARCELA | SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL | TERCIARIO | PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL NO MAX. MODALIDAD | TERCIARIO | RESIDENCIAL TOTAL
N° (m?) MAXIMA EN (m’.c) (m’.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m’.c) VIVIENDAS ) I @ r ©)
somom@ o [ ® m o [ @
RC-22 4.732,00 3.200,00 560,00 1.120,00 3.052,00 B+6+A 12.895,00 164 Libre 1.120,00 13.455,00 14.575,00| Pdblica/Privada
TOTAL 4.732,00 3.200,00 560,00 1.120,00 3.052,00 12.895,00 164 Libre 1.120,00 13.455,00 14.575,00| Publica/Privada
RESIDENCIALES COLECTIVAS LIBRES Y PREVISIBLE PROMOCION PRIVADA
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (m?c)
PARCELA SUPERFICIE OCUPACION RESIDENCIAL TERCIARIO PORCHES O ZONA N° MAX. RESIDENCIAL N° MAX. TERCIARIO RESIDENCIAL PROMOCION
Ne (m?) MAXIMA EN (m’.c) (m’.c) LIBRE PRIVADA PLANTAS (m’.c) VIVIENDAS | MODALIDAD [ r TOTAL [
sotaNom)(2) [ () ® m) ©® [ @ © @ ©
RC-10 1.739,00 1.739,00 210,00 290,00 1.239,00 B+5 2.780,00 37 Libre 290,00 2.990,00 3.280,00 Privada
RC-13 5.130,00 2.400,00 2.400,00 0,00 2.730,00 B+4 3.120,00 68 Libre 0,00 5.520,00 5.520,00 Privada
RC-14 4.142,00 2.750,00 490,00 0,00 3.652,00 B+5+A 8.940,00 115 Libre 0,00 9.430,00 9.430,00 Privada
RC-15 4.680,00 3.150,00 490,00 800,00 3.390,00 B+5+A 9.285,00 119 Libre 800,00 9.775,00 10.575,00 Privada
RC-21 2.271,00 2.000,00 280,00 550,00 1.441,00 B+6 5.930,00 76 Libre 550,00 6.210,00 6.760,00 Privada
RC-23 4.938,00 3.400,00 560,00 954,00 3.424,00 B+6+A 12.320,00 157 Libre 954,00 12.880,00 13.834,00 Privada
TOTAL 22.900,00 15.439,00 4.430,00 2.594,00 15.876,00 42.375,00 572 2.594,00 46.805,00 49.399,00
(1) Portales; Esta superficie es orientativa e intercambiable con la residencial de plantas superiores
(2)  Aparcamientos; trasteros e instalaciones comunitarias.
(3)  No contabiliza aprovechamiento la ocupacion posible por Centros de Transformacién eléctricos.
(4)  Incluye aprovechamiento en vuelos.
(5)  El tipo de promocion es orientativo, correspondiendo su concrecién al Proyecto de Compensacion.
(6) Modificable segin Art. 20 de Ordenanzas a través de Estudio de Detalle.
CUADRO DE PARCELAS RESIDENCIALES UNIFAMILIARES
MANZANA | SUPERFICIE SUPERFICIE MEDIA OCUPACION MAXIMA MAXIMO NUMERO DE MAX. SUPERF. EDIFICABLE NUMERO MAXIMO MODALIDAD | PROMOCION
N° (m?) PARCELA UNIFAMILIAR (m?) EN SOTANO (M) (2) VIVIENDAS UNIFAMILIARES|  RESIDENCIAL (m?) (1) DE PLANTAS (6)
RU-01 9.272,00 272,71 4.636 48 5100 B+l+e Libre Privada
RU-02 9.871,00 290,32 4.936 48 5100 B+l+e Libre Privada
RU-03 13.569,00 294,98 6.785 65 6900 B+l+e Libre Privada
RU-04 6.335,00 395,94 3.168 23 2400 B+l+e Libre Privada
TOTAL 39.047,00 300,36 19.525 184 19.500
(1)  Incluidos vuelos
(2)  Aparcamientos: trasteros e instalaciones comunitarias.
TERCIARIO - COMERCIAL EXCLUSIVO
PARCELA | SUPERFICIE OCUPACION MAXIMA NUMERO MAXIMO TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO (m?c) PROMOCION
No (m?) EN SOTANO (m?) PLANTAS TERCIARIO (4) TOTAL (5)
T-01 3.200,00 3.200,00 B+4 9.450,00 9.450,00 Publica
T-02 3.586,00 3.586,00 B+3 4.000,00 4.000,00 Privada
TOTAL 6.786,00 6.786,00 13.450,00 13.450,00

(4)  Incluye aprovechamiento en vuelos.
(5)  Eltipo de promocion es orientativo, correspondiendo su concrecion al Proy ecto de Compensacion.
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DOCUMENTACION APORTADA Y FORMALIZACION DEL DOCUMENTO

La documentaciéon de la presente modificacibn consta de dos apartados o
documentos:

| — Memoria: Justificativa de la Ordenacién y sus determinaciones.
Il — Normativa Urbanistica: Ordenanzas Reguladoras.

No se presentan planos o documentacion gréfica, ya que no sufren ninguna variacion, al

considerarse valida la formalizacion actual del Planeamiento en ellos reflejada y definida
como solucién “Tipo”.

PLAN DE ETAPAS Y PLAZOS DE EJECUCION: estado actual

1.9.1. Generalidades

En la clausula SEXTA del Convenio marco suscrito entre los Propietarios Particulares
de terrenos en las expansiones urbanas de Salburua, Zabalgana y el Ayuntamiento, se
establecen unos plazos determinados para las distintas fases de desarrollo,
diferenciadas segun el Sector de suelo urbanizable de que se trate.

Para el Sector n® 5, se fija Unicamente el plazo de 18 meses, desde la aprobacion
definitiva de la Revision del Plan General para la presentacién del Plan Parcial .

El resto de plazos para las siguientes fases del proceso de ejecucién del poligono, que
dejan en principio referidos a los que cada Plan Parcial determine.

Hay que tener en cuenta, que previamente al Sector n°® 5, salen al mercado los Sectores
preferentes, con una muy importante capacidad residencial.

Inmediatamente podrd iniciarse la construccién en los Sectores n°® 7 y n° 8 (con 2.718
viviendas), y practicamente simultdneos los Sectores n® 2 y n° 3 (con 2.674 viviendas), y
muy proximos en el tiempo a Ibaiondo (1.883 viviendas) P.E.R.l. n°® 12 (con 1.148
viviendas) y al poligono 32-Sur (295 viviendas).

Esto supone que en periodo de dos afios, se ha puesto suelo en el mercado con
capacidad para 8.718 viviendas. Pero ademas, previamente al Sector n° 5 (con 2.621
viviendas), salen al mercado los Sectores n® 6 (con 4.133 viviendas), Sector n® 9 (con
2.000 viviendas) y Sector n° 10 (con 685 viviendas); sin contar con los Sectores n°® 16 y
19, que parece van a iniciarse en breve tiempo y suponen 2.446 viviendas.

Es cierto que la escasez de suelo padecida en los ultimos afios, ha supuesto un
encarecimiento del mismo, cuyas graves consecuencias padecemos. La necesidad de
un “plan de choque”, era evidente y a ello ha dirigido el Ayuntamiento su esfuerzo, que
sin duda préximamente dara sus anhelados frutos.

Pero también hay que considerar, el relativo estancamiento de la demanda, que parece
va a mantener esa tendencia, por la debilidad del crecimiento demograéfico.

Por ello, parece légico que la situacion del mercado inmobiliario en nuestra ciudad va a
experimentar un cambio notable, cuyas consecuencias -muchas beneficiosas- no son
del todo previsibles.

Puede pasarse de la carencia de suelo a la sobre abundancia, en muy poco tiempo. Y
esto, no tendria mayor importancia, si la puesta en mercado de nuevo suelo, no
requiriera cuantiosisimas inversiones para su urbanizacion y mantenimiento.

Es por elemental prudencia, por lo que no parece logico acelerar el plazo de ejecucion
del Sector n° 5.

Asi como se puede ser mas exigentes en cuanto a la redaccion de los Proyectos de
Urbanizacién y de Compensacion, como documentos indispensables que conviene
tener dispuestos, habra que tener cierta cautela en cuanto a ejecucién de la
urbanizacion y de la edificacion.

Para estas Ultimas obras, el plazo que este Plan Parcial establezca, deben tener
caracter orientativo, al existir la salvaguarda de la Comision de Seguimiento (con
representacion de particulares y del Ayuntamiento), a la que el Convenio Marco, otorga
entre sus funciones, la de adaptar los plazos a las verdaderas necesidades sociales, y a
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la evolucién de la demanda residencial, a fin de lograr la regulacion deseable del
mercado inmobiliario.

1.9.2. Desarrollo en Etapa Unica

Es por todo lo anteriormente expuesto, por lo que en este Plan Parcial no se establecen
distintas Etapas, para su ejecucion, entendiendo que no es ahora el momento adecuado
para tomar una decision cuyos efectos y consecuencias pueden lamentarse en un
futuro..

Por otro lado, de acuerdo con los criterios contenidos en el Convenio suscrito entre los
Propietarios Particulares de los terrenos en el Sector y el Ayuntamiento, se establece
una etapa Unica para el desarrollo del Sector.

Parece légico sin embargo, que para acelerar la edificacion, se pueda ejecutar la
urbanizacion en dos fases, dejando el mobiliario urbano, los acabados superficiales y la
jardineria de la zona colindante con las parcelas edificables, para una segunda fase.

1.9.3. Plazos de Ejecucién

- Proyecto de Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion: Se debera
presentar al Ayuntamiento en el plazo de 1 mes desde la aprobacién definitiva del Plan
Parcial (de acuerdo con lo establecido en Convenio Marco, clausula OCTAVA-1).

- Constitucion de la Junta de Compensacién: Se debera producir en el plazo de 1 mes
desde la notificacién de la aprobacion de los Estatutos y Bases (segun lo establecido en
la clausula OCTAVA-2 del Convenio).

- Proyecto de Compensacién: Se debera presentar al Ayuntamiento en plazo de
4 meses desde la Constitucion de la Junta de Compensacion (de acuerdo con la
clausula OCTAVA-3 del Convenio).

- Proyecto de Urbanizacion: Se referird al &mbito completo del Sector n® 5, y se
deberd presentar en el Ayuntamiento en el plazo de 6 meses desde la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

La Comision de Seguimiento (con representacion del Ayuntamiento y de
Particulares),puede sugerir la conveniencia de dividir en dos fases o0 etapas la ejecucion
de las obras de urbanizacion (relegando los acabados superficiales, el mobiliario
urbano, etc... para su realizacién posterior) a fin de facilitar el inicio de las obras de
edificacion.

- Ejecuciéon de las obras de urbanizacién: Se debera iniciar en el plazo que se
establezca en el correspondiente Proyecto y que se apruebe por el Ayuntamiento,
estimandose en 20 meses la fase de infraestructuras y servicios, y en 12 meses la
segunda fase de acabados.

- Solicitud de licencia para edificacion de las parcelas con aprovechamiento
residencial: Logicamente, y aun simultaneando las obras de urbanizacién y edificacién,
no podrén iniciarse éstas, hasta transcurridos 18 meses desde el inicio de las obras de
urbanizacion.

- El plazo maximo para la solicitud de la licencia de edificacion sera el de 24
meses desde el inicio de la urbanizacién.

- Ejecucion de las obras de edificacion de las parcelas residenciales: Plazo no
superior a 24 meses desde la obtencion de la licencia de edificacion.

En la Estipulacién Decimotercera del Convenio, se establece el Régimen de
incumplimiento de plazos, por causas imputables a los Particulares.
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PLAN DE ETAPAS Y PLAZOS DE EJECUCION: estado reformado

1.9.1. Generalidades

En la clausula SEXTA del Convenio marco suscrito entre los Propietarios Particulares
de terrenos en las expansiones urbanas de Salburua, Zabalgana y el Ayuntamiento, se
establecen unos plazos determinados para las distintas fases de desarrollo,
diferenciadas segun el Sector de suelo urbanizable de que se trate.

Para el Sector n°® 5, se fija Unicamente el plazo de 18 meses, desde la aprobacion
definitiva de la Revision del Plan General para la presentacién del Plan Parcial .

El resto de plazos para las siguientes fases del proceso de ejecucion del poligono, que
dejan en principio referidos a los que cada Plan Parcial determine.

Hay que tener en cuenta, que previamente al Sector n° 5, salen al mercado los Sectores
preferentes, con una muy importante capacidad residencial.

Inmediatamente podrd iniciarse la construccién en los Sectores n°® 7 y n° 8 (con 2.718
viviendas), y practicamente simultdneos los Sectores n® 2 y n° 3 (con 2.674 viviendas), y
muy proximos en el tiempo a Ibaiondo (1.883 viviendas) P.E.R.l. n°® 12 (con 1.148
viviendas) y al poligono 32-Sur (295 viviendas).

Esto supone que en periodo de dos afios, se ha puesto suelo en el mercado con
capacidad para 8.718 viviendas. Pero ademas, previamente al Sector n° 5 (con 2.621
viviendas), salen al mercado los Sectores n°® 6 (con 4.133 viviendas), Sector n° 9 (con
2.000 viviendas) y Sector n° 10 (con 685 viviendas); sin contar con los Sectores n°® 16 y
19, que parece van a iniciarse en breve tiempo y suponen 2.446 viviendas.

Es cierto que la escasez de suelo padecida en los ultimos afios, ha supuesto un
encarecimiento del mismo, cuyas graves consecuencias padecemos. La necesidad de
un “plan de choque”, era evidente y a ello ha dirigido el Ayuntamiento su esfuerzo, que
sin duda préximamente daré sus anhelados frutos.

Pero también hay que considerar, el relativo estancamiento de la demanda, que parece
va a mantener esa tendencia, por la debilidad del crecimiento demogréfico.

Por ello, parece ldgico que la situacién del mercado inmobiliario en nuestra ciudad va a
experimentar un cambio notable, cuyas consecuencias -muchas beneficiosas- no son
del todo previsibles.

Puede pasarse de la carencia de suelo a la sobre abundancia, en muy poco tiempo. Y
esto, no tendria mayor importancia, si la puesta en mercado de nuevo suelo, no
requiriera cuantiosisimas inversiones para su urbanizacion y mantenimiento.

Es por elemental prudencia, por lo que no parece logico acelerar el plazo de ejecucion
del Sector n° 5.

Asi como se puede ser mas exigentes en cuanto a la redaccién de los Proyectos de
Urbanizacién y de Compensacion, como documentos indispensables que conviene
tener dispuestos, habrd que tener cierta cautela en cuanto a ejecucion de la
urbanizacion y de la edificacion.

Para estas Ultimas obras, el plazo que este Plan Parcial establezca, deben tener
caracter orientativo, al existir la salvaguarda de la Comision de Seguimiento (con
representacion de particulares y del Ayuntamiento), a la que el Convenio Marco, otorga
entre sus funciones, la de adaptar los plazos a las verdaderas necesidades sociales, y a
la evolucién de la demanda residencial, a fin de lograr la regulacibn deseable del
mercado inmobiliario.

1.9.2. Desarrollo en Etapa Unica

Es por todo lo anteriormente expuesto, por lo que en este Plan Parcial no se establecen
distintas Etapas, para su ejecucion, entendiendo que no es ahora el momento adecuado
para tomar una decision cuyos efectos y consecuencias pueden lamentarse en un
futuro..

Por otro lado, de acuerdo con los criterios contenidos en el Convenio suscrito entre los
Propietarios Particulares de los terrenos en el Sector y el Ayuntamiento, se establece
una etapa Unica para el desarrollo del Sector.

Parece légico sin embargo, que para acelerar la edificacion, se pueda ejecutar la
urbanizacion en dos fases, dejando el mobiliario urbano, los acabados superficiales y la
jardineria de la zona colindante con las parcelas edificables, para una segunda fase.
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1.9.3. Plazos de Ejecucion

- Proyecto de Estatutos y Bases de la Junta de Compensacion: Se debera
presentar al Ayuntamiento en el plazo de 1 mes desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial (de acuerdo con lo establecido en Convenio Marco, clausula OCTAVA-1).

- Constitucion de la Junta de Compensacién: Se debera producir en el plazo de 1 mes
desde la notificacion de la aprobacion de los Estatutos y Bases (segun lo establecido en
la clausula OCTAVA-2 del Convenio).

- Proyecto de Compensacién: Se debera presentar al Ayuntamiento en plazo de
4 meses desde la Constitucion de la Junta de Compensacion (de acuerdo con la
clausula OCTAVA-3 del Convenio).

- Proyecto de Urbanizacion: Se referird al &mbito completo del Sector n® 5, y se
debera presentar en el Ayuntamiento en el plazo de 6 meses desde la aprobacion
definitiva del Plan Parcial.

La Comision de Seguimiento (con representacion del Ayuntamiento y de
Particulares),puede sugerir la conveniencia de dividir en dos fases o etapas la ejecucién
de las obras de urbanizacion (relegando los acabados superficiales, el mobiliario
urbano, etc... para su realizacién posterior) a fin de facilitar el inicio de las obras de
edificacion.

- Ejecucion de las obras de urbanizacion: Se debera iniciar en el plazo que se
establezca en el correspondiente Proyecto y que se apruebe por el Ayuntamiento,
estimandose en 20 meses la fase de infraestructuras y servicios, y en 12 meses la
segunda fase de acabados.

- Solicitud de licencia para edificacién de las parcelas con aprovechamiento
residencial: Logicamente, y aln simultaneando las obras de urbanizacién y edificacion,
no podran iniciarse éstas, hasta transcurridos 18 meses desde el inicio de las obras de
urbanizacion.

- El plazo méximo para la solicitud de la licencia de edificacion sera el de 24
meses desde el inicio de la urbanizacion.

- Ejecucion de las obras de edificacion de las parcelas residenciales: Plazo no
superior a 24 meses desde la obtencion de la licencia de edificacion.

En la Estipulacion Decimotercera del Convenio, se establece el Régimen de
incumplimiento de plazos, por causas imputables a los Particulares.

No obstante tal como se refleja en el punto primero de los acuerdos firmados entre el
Ayuntamiento y los particulares y que forman parte de la 22 Adenda al Convenio para
las ampliaciones de la ciudad al Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana, “el plazo de
construccion para los edificios que no tengan la calificacién de Residencial V.P.O.
se amplia en un afio respecto del fijado en el Convenio, si bien ese plazo sera
revisable anualmente mediante acuerdo de la Comisién de Seguimiento del
Convenio”.

Vitoria-Gasteiz, Febrero de 2009
Los arquitectos:

P D g

PEDRO APAOLAZA JOSE FELIPE SAEZ DE GORDOA JUAN CARLOS SAEZ DE GORDOA
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NORMATIVA URBANISTICA: estado actual

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 5, 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 Urbanizacién
- Regulacion de los Estudios de Detalle

- Condiciones para las Parcelaciones

- Ordenanzas de Edificacién y Usos

- Ordenanzas Particulares para cada zona

CALIFICACION DEL SUELO

Art. 2.- Calificacion Global y Pormenorizada.

Dentro del Ambito delimitado por el Plan General para el Sector n° 5, existen cuatro
calificaciones globales:

Sistema General de Transportes y Comunicaciones, que afecta a la via Norte-Sur que
cruza el &mbito del Sector, de 50 m. de anchura; y a la que en direccion Este-Oeste se
encuentra perpendicularmente con la anterior, y que con trazado sinuoso, discurre a
una distancia media de 175 m. del lindero Norte.

Se indican en el Plano de Calificacién, como SGTC.

Sistema General de Espacios Libres, que afecta a una gran superficie en T, que
comprende una banda en lindero norte con el ferrocarril, y otra perpendicular sinuosa,
gue se prolonga hasta el limite Sur del @mbito, junto al curso de los arroyos que surcan
el Sector (SGZV-01; SGZV-02; SGZV-03; y SGZV-04).

Sistema General de Equipamientos Comunitarios (SGEC) que afecta a dos parcelas
situadas, una en la parte central-norte (SGEC-02) y otra de enormes dimensiones, que
ocupa el tercio Oeste del ambito (SGEC-01).

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

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

Zona Residencial Colectiva Libre

Zona Residencial Colectiva de Proteccion Publica

Zona Residencial Unifamiliar

Zona de Equipamiento Educativo

Zona de Equipamiento Deportivo

Zona de Equipamiento Asistencial-Social

Espacios Libres - Zonas Verdes de Uso Publico

Espacios Libres de Uso y Dominio Publico

Red viaria rodada y peatonal

Terciario exclusivo

Cada una de estas categorias, se representa en el plano de "Calificacion
Pormenorizada", estableciéndose su regulacibn en el apartado de Ordenanzas
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Particulares para cada zona. En el Plano de "Alineaciones”, se indican con precision, las
delimitaciones de las diferentes calificaciones pormenorizadas, acotandose las
dimensiones de las parcelas edificables y de los espacios publicos mas importantes.

CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
GENERALIDADES

Art. 3.- Definicidon

Los proyectos de Urbanizacién, 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, gas natural, etc...) y de acondicionamiento de los
espacios libres de uso y dominio publico (zonas verdes, &reas de juego de nifios, y
espacios libres de uso publico).

Estos proyectos cumpliran lo establecido en la Ley del Suelo (Art. 18.3); en el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico (Art. 67 al 70); y en las Normas Urbanisticas
del Plan General Revisado (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 n°® 5y cumplimiento
de la Ley parala Promocién de la Accesibilidad

Para la ejecucion material del Sector 5 se podra proceder a la redaccién 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. Sin embargo, podra redactarse separadamente el Proyecto de la
red primaria que se refiere al Sistema General de Transportes y Comunicaciones
(SGTC).

En cualquier caso, se redacta este Plan, con parte del Proyecto de urbanizacion ya
ejecutado, por lo que cualquier actuacion posterior debera tener en cuenta lo ya
realizado (no como lo ha hecho el proyecto de obras en curso, respecto del
planeamiento parcial).

El Proyecto o Proyectos, incluiran las posibles conexiones de los distintos servicios,
desde las fuentes de suministro o0 conexiones con redes generales, aunque sean
exteriores al ambito del Sector, de manera que se garantice su correcto funcionamiento.
Seréa 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).

Art. 5.- Grado de Vinculacion de las determinaciones del Plan Parcial y del Estudio
de Inundabilidad

El Proyecto de Urbanizacion, no podra modificar las previsiones fundamentales del Plan
Parcial. No obstante, podra admitirse la adaptacion de aquellas previsiones a criterios y
necesidades técnicas de ejecucion de las obras, siempre que se justifigue dicha
adaptacion y no signifique modificacion 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)
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Seran asimismo vinculantes las conclusiones del Estudio de Inundabilidad del entorno
del rio Ali, y de los arroyos que cruzan el ambito del Sector n° 5.

Art. 6.- Documentacion

El Proyecto de Urbanizacion deberd comprender como minimo los documentos
indicados en los art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, incluyendo ademas la
red de canalizacién telefonica o comunicaciones, la red de distribucion 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 del Plan General vigente.

Debera asimismo incluir las conclusiones y recomendaciones derivadas del Estudio de
Inundabilidad del entorno del rio Ali, y arroyos del &mbito del Sector n°® 5, respetandose
en todo caso los retranqueos minimos desde el cauce de 15 m. para la edificacion y de
5 m. para la urbanizacion.

Se justificaran en el disefio de los puentes y pasos sobre los cauces de los arroyos, los
parametros de luz libre y capacidad minima de caudal, de acuerdo con lo que citado
Estudio de Inundabilidad determine.

CONDICIONES DE DISENO PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 7.- Condiciones de disefio para el Proyecto de Urbanizacion.

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 mas de un 5% en su capacidad total en nimero de
plazas, respecto de lo indicado en el plano correspondiente del Plan Parcial. La
localizacién 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 20% respecto de las
dimensiones totales (sumando ambas aceras).

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

El tratamiento con arbolado de las aceras se considera obligatorio (en las de anchura
minima de 4,00 m.), pudiendo adaptarse la disposicién y separacion entre los arboles
asi como la superficie y dimension 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 Promocién 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 procurando que puedan cumplir ademas, que no 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.

Los pasos sobre el rio, se proyectardn como puentes abiertos -respetando el cauce
del mismo- y en su célculo y dimensionamiento se tendra en cuenta el caudal maximo
previsible, asi como las conclusiones del Estudio de Inundabilidad.

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 dimensién de los alcorques, que en ningln caso serd inferior a
0,80 x 1,00 m., en el caso de pavimentarse el area).
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Como criterio minimo general, los paseos de anchura superior a 10 m. tendran doble
hilera de arbolado.

Se dotard de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) en disposicion libre, pero
teniendo en cuenta el cardcter lineal y su funcién de circulacién peatonal, que no debe
obstaculizar.

Salvo los espacios ocupados por jardines, parterres y alcorques o juegos de nifios, el
resto ira pavimentado adecuadamente, con sendas de anchura minima de 2,00 m.
Zonas Verdes y Areas de Juego de Nifios

Son vinculantes las dimensiones totales de las zonas verdes y de las areas de juego de
nifios, que en muchos casos se funden con aquéllas. Las areas de juego de nifios, se
distribuiran regularmente en las zonas verdes (en el Plan Parcial se indican de modo
orientativo) debiendo alcanzar una superficie total aproximada en todo el ambito del
Sector n®5 de 15.726 mz2.

Las areas de juego de nifilos 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 en ellas o en su entorno préximo, 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".

El disefio y situacion que se indica en los planos del Plan Parcial es indicativo.

Las Zonas Verdes de Sistema General correspondientes al gran parque urbano situado
en la banda paralela al ferrocarril al Norte del Sector y que se prolonga en direccion
Norte-Sur hasta el limite Sur del Sector acompafiando al cauce del arroyo, asi como la
Zona Verde de Sistema Local, ZV-06, deberan tener un tratamiento mas libre, con
sendas segun itinerarios peatonales previsibles, y grandes &reas de césped,
adaptandose a la ondulacion de la topografia natural

Estas zonas verdes en cauces de los arroyos, con suaves pendientes hacia el mismo
supondrén la intervencién de recuperacion activa de los margenes y de la vegetacion y
arbolado propio de ribera.

El drenaje de las zonas verdes de caracter natural puede verterse al arroyo,
directamente o previa sencilla decantacion.

CONDICIONES TECNICAS PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

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

Las obras de urbanizacion 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 debidamente justificadas, como consecuencia del estudio y calculo
con mayor precision que compete al Proyecto de Urbanizacion.

Este Proyecto de Urbanizacion podra contemplar su ejecucion en fase unica.

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

Para la tramitacion y aprobacion del Proyecto o Proyectos de Urbanizacion, seran
presentados ademas de su documentacion propia, el oficio de aprobacién definitiva del
Plan Parcial; planos de ordenacion, red viaria y esquema de redes de infraestructuras
del Plan Parcial, asi como las conclusiones del Estudio de Inundabilidad.

Se tendran en cuenta las exigencias del “Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de
Margenes de los Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Vertiente
Mediterranea)”.
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Cada clase de obra o servicios, constituird un capitulo independiente (pudiendo ser
proyectos independientes) del Proyecto de Urbanizacién que contendra los documentos
indicados en el Art. 6 de estas Ordenanzas.

Previamente al inicio de la ejecucién de las obras de urbanizacién propiamente dichas,
se procederd a la retirada y acopio de la capa superior de tierra vegetal, de todas las
areas que vayan a ser pavimentadas 0 afectadas por terraplenes, 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 Urbanizacion 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.

Para el proyecto, céalculo y dimensionamiento de la pavimentacion 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 tréfico tipo T-2
(Instrucciones 6.1.1C y 6.2.1C de 1.975).

Previamente a la ejecucion de las obras propiamente dichas, se procedera a la retirada
y acopio de la capa superior de tierra vegetal, en todas las zonas ocupadas por la red
viaria u otras areas a pavimentar, para su posterior aprovechamiento en zonas
ajardinadas.

Seré 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 10 cm. y mayor en bandas de previsible paso de
vehiculos) y pavimento duro (baldosa o similar). Se colocaran las juntas de dilatacion y
retraccion adecuadas.

El pavimento de acabado en las areas peatonales que lo requieran, debera proyectarse
teniendo en cuenta: la resistencia a la abrasion; 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
reposicion 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 Urbanizacion para los espacios
Libres de Uso Publico.

Seré de aplicacion todo lo establecido en el articulo anterior para las aceras y paseos
peatonales; y a las mayoritariamente ajardinadas, lo que se determina en el
correspondiente a condiciones técnicas para el Proyecto de Urbanizaciébn de Zonas
Verdes y Jardineria.
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En los espacios libres en contacto directo con parcelas edificables se tendra en
cuenta la accesibilidad a las construcciones por vehiculos de incendios en caso de
siniestro.

Art. 11.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para las Redes de
Abastecimiento de Agua, Riego e Hidrantes para Incendios.

Se deberdn 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,
ademaés de los criterios generales adoptados por A.M.V.I.S.A.

Las dotaciones minimas a efectos del calculo de la red seran de 250 litros/habitante/dia,
previéndose un consumo maximo diario de 2,5 veces el resultante mediante el indice
indicado como medio.

Se posibilitard el riego para limpieza de todas las areas y paseos peatonales (red viaria,
espacios libres de uso publico y sendas significativas en itinerarios peatonales).

En las zonas verdes y areas tratadas como tales, se estableceran las instalaciones
suficientes para un consumo diario de 15 m3/hect., 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 con areas de césped o ajardinamiento, se colocara red
de riego de tipo automatico y contador en el inicio de la derivacién. Sin embargo, y
previa justificacion, se podra prescindir de riego automatico en areas cuyo tratamiento
se plantee natural, (zonas junto a los arroyos).

Debera estudiarse alguna forma de aprovechamiento de aguas pluviales para el riego
de zonas verdes, con la instalacion de depésitos soterrados de acumulacién, o solucion
equivalente.

Se colocaran hidrantes para incendios (segun la Norma NBE-CPI-96), a distancia
aproximada orientativa de 200 m. medidos por las vias de uso publico.

Se dispondran los desaglies 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 arroyo.

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

Art. 12.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red de
Saneamiento v Evacuacion de aguas Residuales.

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

El célculo 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 dispondrdn 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 decantacion de materias soélidas), al rio que discurre por la
zona verde.

Se cuidara especialmente la estanqueidad del saneamiento de fecales, en areas
préximas al arroyo, en evitacion de su contaminacion.

Art. 13.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para el Suministro de
Energia Eléctrica.
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Serd de aplicacién el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension; las Instrucciones
complementarias (MI/BT-73) y demas normativa obligatoria vigente, ademas de los
criterios adoptados por la compafia suministradora del Servicio (lberdrola) y por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

En la ejecucién de los transformadores eléctricos, se adoptaran cuantas medidas sean
precisas para evitar ruidos, vibraciones, etc... asi como en cuanto a seguridad.

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

La tension de distribucion 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 tension, cuando discurran paralelos y proximos.

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

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

El tendido de cables seré subterrdneo, 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 nifilos y en zonas verdes).

Como dato orientativo se establece una media en todos los espacios publicos (sobre
todo en el viario rodado) de intensidad maxima media de 30 lux, admitiéndose en el
area de juego de nifios y en los ejes peatonales y espacios publicos una reduccion, asi
como en el resto de zonas verdes. El coeficiente de homogeneidad sera
orientativamente de 0,6.

Se establecera el mecanismo para posible reduccion 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 contaminacién luminica.

Los encuentros de vias rodadas podran tener un aumento del 10% al 15% respecto de
la iluminacién 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
Urbanizacién. Las farolas a utilizar en las vias rodadas, seran del modelo que el
Ayuntamiento pudiera indicar, a fin de facilitar su posterior mantenimiento.

Se deberd tener en cuenta la afeccion que pudiera producir el arbolado en su futuro
desarrollo, a efectos de la eleccién de columna y luminarias y sus alturas adecuadas de
colocacion.

Se incluird en el proyecto correspondiente la instalacion de prevision de semaforos en
cruces y enlaces de la red viaria interior y 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 ejecucién, 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 compafiia suministradora del servicio (GASNALSA).

Art. 16.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizaciéon para la Red del
Servicio Telefonico y Telecomunicaciones.
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La red de distribucion del servicio telefénico debera adaptarse tanto en el proyecto de
urbanizacion, como en la ejecucion 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
gue los Servicios Técnicos Municipales pudieran adoptar con caracter general para la
Ciudad.

Art. 17.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Recogida Neumaéatica Selectiva de
Basuras.

La red de conductos de recogida neumética 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, y en concreto con el Sector n° 6,
donde se situara la Central de Recogida.

Art. 18.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Areas de
Juego de Nifios.

Se tratard sin solucion de continuidad con los espacios libres publicos o zonas verdes
en las que se ubican.

Sin embargo, deberdn pavimentarse en la proporcion 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, fuentes para beber, papeleras,
etc...) de manera adecuada.

Art. 19.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Zonas
Verdes y Jardineria.

Las zonas ajardinadas quedaradn claramente diferenciadas y delimitadas mediante
bordillos u otros sistemas que garanticen su buena conservacion.

Se dotara en todo caso de un espesor minimo de tierra vegetal, en funcion de las
especies vegetales, de manera que se garantice su adecuado desarrollo.

Se tendra en cuenta a la hora de seleccionar las especies de arbolado, que en su pleno
desarrollo no entorpezcan la circulacién de vehiculos y peatones, asi como su f4cil
conservaciéon y mantenimiento (adecuado a las caracteristicas del subsuelo y
climaticas); que el tamafio de la hoja caduca, junto a las zonas pavimentadas, no ciegue
los sumideros de saneamiento; que con el suelo mojado no pueda constituir peligro de
resbalén para los peatones; y que no desprenda frutos que puedan manchar a los
peatones, vehiculos o el pavimento.

En el entorno del arroyo, debera plantarse vegetacion (arbustos y arbolado), propia de
ribera, irregularmente distribuida con criterios de recuperacién activa de sus margenes.

Se deberan respetar los criterios generales que en cuanto a las alineaciones de
arbolado se reflejan en el plano correspondiente del Plan Parcial, debiendo combinarse
adecuadamente las especies diferentes, por su aspecto estético y cromatico, asi como
por su distinto periodo de floracion.
Se dotaran de las instalaciones necesarias, como riego, alumbrado, saneamiento, etc...,
ademas del mobiliario urbano adecuado en cada caso y segun su distinto caracter de
uso, ornamental, de estancia y recreo, etc....
Las zonas verdes mas en contacto con los itinerarios peatonales, se dotaran de riego
automatico, de acuerdo con los criterios habituales del Ayuntamiento, pudiendo
preverse el aprovechamiento para el riego, de las aguas de escorrentia, drenajes de las
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zonas verdes, y saneamiento de pluviales, con el fin de limitar el consumo de agua de la
red general.

El proyecto de urbanizacion, contemplara los elementos precisos de proteccion en
evitacion del deterioro del arbolado durante su fase inicial de desarrollo (tutores, mallas,
etc...), especialmente en las areas de frecuente paso peatonal. Este serda también
exigible a la plantacion en aceras de la red viaria rodada, de los espacios libres de uso
publico (paseos peatonales), y areas de Juego de Nifios.

REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 20.- Definicién

Los Estudios de Detalle en el contexto del Sector n® 5, son instrumentos para completar
0 reajustar alineaciones interiores y rasantes, viniendo regulados por el Art. 91 de la Ley
del Suelo; Art. 65y 66 del Reglamento de Planeamiento; y por los Art. 2.02.06 y 2.02.07
del Plan General vigente.

Aunque no parecen necesarios en principio, dada la particular ordenacién del Plan
Parcial, en el que predomina el blogue semi-impuesto, bien es cierto que podran
redactarse Estudios de Detalle para la ordenaciéon o concrecién de volimenes en las
manzanas residenciales, especialmente en las de tipo Unifamiliar.

Para las manzanas de uso residencial colectivo se podra sustituir el Estudio de Detalle,
por un anteproyecto conjunto siempre que se respeten los parametros indicados en el
parrafo siguiente.

En cualquier caso, los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones que se
indican en el presente Plan Parcial, tanto en cuanto a alineaciones obligadas (las
exteriores de parcela) como en cuanto a superficies construidas en distintos usos,
namero maximo de viviendas y criterios indicados en las Ordenanzas Particulares de
cada manzana (con la salvedad que posteriormente se refiere a la zona residencial
unifamiliar).

Los Estudios de Detalle justificaran el cumplimiento de la Norma CPI1-96 en su Apéndice
2, referido a la “Accesibilidad y entorno de los Edificios”, para la proteccion contra
incendios.

Ademas en las areas de calificacién residencial unifamiliar se podra actuar de la
siguiente manera:

Area de viviendas unifamiliares:

Se podré realizar agrupacion de parcelas, de manera que pueda adoptarse la tipologia
propia de las ordenanzas OR-7y OR-8 (agrupacion de viviendas en bloque aislado en
parcela ajardinada comun o viviendas unifamiliares en hilera), con las siguientes
condiciones:

Para OR-7:

a) Parcela minima - 450 m2. para 2 viviendas, pudiendo construir una vivienda mas
por cada 225 m2. que se incremente la parcela; y hasta un maximo de 8 viviendas por
parcela.

b) Que la composicién volumétrica general resuelva la no formacion de
medianerias vistas, en las parcelas colindantes 6 que éstas se traten como fachadas.

c) Que se mantengan en cualquier caso la altura maxima edificable, el nimero

maximo de viviendas y los aprovechamientos méximos indicados en el P.Parcial para el
area afectada por el Estudio de detalle.

d) Las demas condiciones de edificacién y usos se regularan por la ordenanza OR-
7 del Plan General vigente (salvo la altura maxima de edificacion que sera la indicada
en el Art. 27.2 de estas ordenanzas).

e) Los retranqueos minimos a la alineacién a red viaria, indicados en la ordenanza
(4,50 m.), se mantendran en todo caso. Los retranqueos minimos a linderos laterales
entre parcelas (salvo en s6tano que podran alcanzar el lindero), sera de 3,00 m.

La ocupacion maxima de parcela por la edificacion (y sétano) sera del 75%, debiendo
ajardinarse el resto de la parcela.
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Para OR-8:

Parcela minima - 225 m2.

Si se plantea s6tano comun, debera serlo para un minimo de 12 parcelas, con el fin de
limitar el nimero de accesos desde la red viaria.

Los aprovechamientos maximos edificables y la altura méxima de edificacion seran los
indicados en el Plan Parcial para el area afectada

Las demas condiciones de edificacion no especificadas en el presente Plan Parcial, se
regularan por la Ordenanza OR-8 del Plan General vigente.

CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

Art. 21.- 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 edificables con aprovechamiento lucrativo pueden
subdividirse siempre que cumplan las condiciones que se indican en posteriores
articulos de este Capitulo.

Art. 22.- Condiciones de Parcelaciéon

a) Parcelas de uso residencial:

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

Parcelas Residenciales Colectivas (salvo RC-13)

La parcela minima se fija en 450 m2 de superficie y con un frente minimo de 14,00 m. a
viario publico.

Como regla general, el s6tano 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 Compensacion, a fin de crear las correspondientes
servidumbres reciprocas en caso de subdivisién parcelaria, (salvo en el caso de las
parcelas RC-03; RC-05 y RC-11 que podran dividirse en dos independientes y de la RC-
12 que podra dividirse en tres independientes).

Sera comun el disefio del cerramiento hacia el espacio publico, en la parte no delimitada
por la edificacion, en cada parcela o manzana definida en el Plan Parcial.

Los bloques de componente vertical o torres, de Parcelas RC-11 y RC-12, son
indivisibles (cada uno).

La Parcela Residencial Colectiva RC-13: Es indivisible.

Parcelas Residenciales Unifamiliares

La parcela minima se fija en 200 m?2 y con un frente minimo de 6,20 m. a espacio
publico.

Para resolver adecuadamente el acceso rodado y la organizacion interna de las
parcelas unifamiliares, se debe proceder a solucion conjunta, por lo que las manzanas
RU-02 y RU-03, no admitiran &mbitos para Estudio de Detalle, de menos de 4.500 m2 (y
con linderos perpendiculares a VL-02 y VL-4 respectivamente). La manzana RU-01 y
RU-04 seran ambitos unicos.

b) Parcela de Uso Terciario exclusivo:
Las parcelas de terciario exclusivo T-01 y T-02 son indivisibles.
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ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 23.- 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, los criterios indicados en la Ordenanza OR-3 para las Parcelas o
manzanas RC-01; RC-03; RC-05; RC-07; RC-09; RC-10; RC-17; RC-19; RC-21; y RC-
23 (pero se prohibe el uso residencial en planta baja).

Para el resto de manzanas o parcelas residenciales colectivas, prevaleceran los
criterios indicados en la Ordenanza OR-4 (pero se prohibe el uso residencial en planta
baja), en cuanto a usos y sus compatibilidades. Unicamente en la parcela RC-15 la
regulacion de usos se regira por la ordenanza OR-5.

Las manzanas o parcelas residenciales unifamiliares, se regirdn en compatibilidades de
usos en lo no indicado en las ordenanzas del Plan Parcial, por lo establecido en la
Ordenanza OR-7 del Plan General vigente, salvo para el caso de que tras Estudio de
Detalle, se adopte la tipologia propia de la ordenanza OR-8 en cuyo caso sera ésta la
de referencia.

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.

ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Art. 24.- Clasificaciéon

Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificacion y usos para cada
zona o categoria de la calificacion pormenorizada diferencidndose 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. 25.- Ordenanzas relativas a Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico

Afectan a la red viaria rodada y peatonal; a la zona verde publica y Area de Juego de
nifos; y a los espacios libres de uso 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:
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Las instalaciones publicas de alumbrado, sefializacion de tréfico y transporte; vy
marquesinas ligadas al transporte publico.

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

El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

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

Solo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud, podra permitirse la
instalacion de quioscos para venta de periddicos, helados, etc.., con superficie no
superior a 4 m2y 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 soélo las de caracter
provisional sefialadas en apartados anteriores.

Ademas se admite la colocacién de cabinas de servicio telefénico, buzones de recogida
neumatica de basuras; armarios reguladores de alumbrado publico; armarios
reguladores de telecomunicaciones; etc... En cualquier caso se valorara la integracion
de los mismos en la edificacion con objeto de liberar la via publica de obstaculos en el
maximo grado posible.

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

Los Unicos usos compatibles en esta zona seran los quioscos de caracter provisional
para venta de periédicos, helados o bebidas etc.., que no superen una superficie de 50
m2 de edificaciébn, ni supongan obstaculo a la circulacién peatonal ni a los fines
especificos de recreo y paseo o estancia de estas zonas.

Se permiten los aparcamientos subterrdneos publicos, que ocupen una superficie
maéaxima del 10% del total calificado.

Ademas se admiten cabinas de servicio telefonico, 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 permitird el mobiliario urbano y construcciones propias del uso preferente
(pérgolas, quioscos de mdusica, fuentes para beber u ornamentales, monumentos,
pequefios puentes sobre el arroyo, etc..

Usos Prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles, y en particular el
aparcamiento publico o privado en superficie, que supere el 5% de la superficie
calificada como Zona Verde (con un méaximo de 50 plazas).

Solamente se permiten construcciones de caracter permanente en la zona calificada
como Zonas Verdes de Sistema General (parque urbano), de acuerdo con los criterios
del Plan General para este tipo de usos.

9) Area de Juego y Recreo de Nifios

Pueden asociarse a los espacios Libres de Uso Publico.

Como Usos compatibles, ademas de los indicados para los Espacios Libres de Uso
Publico, se autorizan las pequefias instalaciones propias para el esparcimiento infantil
(fosos de arena, pistas de patines, juegos recreativos, etc...).

Usos Prohibidos: Los sefialados para los Espacios Libres de Uso Publico.

Edificaciones autorizadas: Solo se admitiran las directamente ligadas al uso preferente
de juego y recreo de nifios, descubiertas, o no cerradas.

d) Espacios Libres de Uso Publico
Pueden asociarse a la red viaria rodada y peatonal.
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Usos compatibles: Los indicados para la red viaria rodada y peatonal. Pueden ser
ajardinados en su mayor parte, pero previendo sendas pavimentadas para transito
peatonal, (cuando formen parte de un itinerario peatonal).

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. 26.- Ordenanzas relativas a espacios de Equipamiento de Dominio Publico v
Uso Colectivo aungue pueda ser restringido.

Zona de Equipamiento Deportivo

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

Usos compatibles: Son los de aparcamiento en superficie o subterraneo ligados al
servicio de la zona deportiva, siempre que su superficie no supere el 5% de la calificada
como deportiva, cuando sean en superficie y el 30% cuando sean subterraneos;
edificaciones o espacios destinados a equipamientos complementarios del deportivo
(cultural, sanitario, etc...) cuya superficie no supere el 10% de la total calificada como
deportiva; e instalaciones pequefias destinadas a expedicién de alimentos o bebidas
complementarias del uso preferente.

Ademas se admiten pequefias instalaciones de infraestructuras basicas de Servicios
Urbanisticos con superficie no superior a los 50 m2.c.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como compatibles.

Condiciones de Edificacion: Segun Cuadro General de parcelas. Los s6tanos seran
estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Zona de Equipamiento Educativo

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

Usos Compatibles: Se admiten los espacios de aparcamiento en superficie o
subterraneos ligados al uso preferente, siempre que su superficie no supere el 5% de la
parcela calificada como escolar, cuando sean en superficie y el 30% cuando sean
subterraneos.

Ademas se admiten usos deportivos ligados al uso preferente, y pequefias instalaciones
de infraestructuras bésicas de servicios urbanisticos con superficie no superior a los 50
m2.c.

Usos Prohibidos: Todos los no especificados como compatibles.

Condiciones de Edificacion: Segun cuadro general de Parcelas.

En las parcelas E.E.O1 y E.E.02 se define una alineacion maxima de edificacion a una
distancia de 15,00m respecto del lindero norte de las parcelas con S.G.Z.V.02.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Zona de Equipamiento Social-Asistencial

Se corresponde con los usos pormenorizados Asistencial y Cultural Asociativo definido
en el Art. 5.03.24 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, y regulado en
sus condiciones de edificacion por el Art. 5.03.28 de citado documento. Sin embargo se
autorizan ademas los usos propios del equipamiento Sanitario y Religioso en las
mismas condiciones que el Asistencial.

Como usos compatibles, se autoriza el de aparcamiento y de pequenfias instalaciones de
infraestructuras bésicas de servicios urbanisticos en las mismas condiciones
establecidas para el Equipamiento Educativo.

Usos Prohibidos: Son todos los no indicados como compatibles en el apartado anterior.
Condiciones de Edificacion: Segun cuadro general de parcelas.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.
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Zona de Equipamiento Comunitario Genérico de Sistema General (SGEC-01) y (SGEC-
02)

Corresponde al uso pormenorizado definido en el Art. 5.03.24-11.

Se regulara por los Art. 5.03.29 y 5.03.30 de las Normas Urbanisticas del Plan General.
Los soOtanos serdn estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Art. 27.- Ordenanzas relativas a Zonas Edificables de Uso Predominante
Residencial

Art.27.1.- Zonas Edificables de Uso Predominante Residencial Colectivo.

27.1.1.- Manzanas RC-01; RC-02; RC-03; RC-04; RC-05; RC-06; RC-07; RC-08;
RC-09; RC-10; RC-14; RC-15; RC-16; RC-17; RC-18; RC-19; RC-20; RC-21; RC-22;
RC-23

Generalidades:

Son manzanas distribuidas por las areas Este y Oeste de la zona con calificacion global
residencial del Sector n° 5, con edificaciébn generalmente adosada a alineacion hacia
viario o espacio libre de uso publico.

Salvo en el caso de las Manzanas RC-09; RC-10 y RC-20; su tipologia corresponde a
bloques en U 6 en L apoyadas en alineacion de parcela, que envuelven un espacio libre
privado y en que los cuerpos edificados responden a tipologia de blogues lineales con
fondo edificable limitado.

Se recomienda la adopcion de sistema centralizado de calefaccion y agua caliente (con
regulacion individualizada) de manera que en un futuro pueda adaptarse a calefaccion
urbana, asi como energias renovables, no contaminantes y el aprovechamiento de
aguas de pluviales para el riego de la zona ajardinada libre de parcela.

Con el fin de resolver adecuadamente coherencia en rasantes de distintas plantas; y
organizacion del sétano y zona libre comin de manzana, en el caso de subdivision
parcelaria, se exigird previamente a la solicitud de la primera licencia de obras de
edificacion, la presentacion de un anteproyecto comin de cada manzana o parcela
definida en el Plan Parcial.

En el caso de las manzanas RC-09; RC-10 y RC-20, se trata de un bloque lineal
apoyado en alineacion viaria.

Usos:

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario-Comercial en Planta Baja.

Las compatibilidades de usos, con cardcter general seran las indicadas en las
Ordenanzas OR-3 (Articulo 6.03.08 del Plan General vigente), u OR-4 (Articulo 6.04.07
del Plan General) dependiendo de la manzana que se trate, segun especificacion del
Articulo 23 del Plan Parcial.

En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas generales (Centros de
Transformacién Eléctricos), no computan como aprovechamiento lucrativo

Planta de Sétano:

Se destinara a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones
comunitarias o infraestructuras generales.

En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comuan, con accesos Unicos,
por manzana o parcela definida en este Plan Parcial, (salvo en el caso de las manzanas
RC-03 y RC-05 segun se indica en el Articulo 22 del Plan Parcial).

Podra ocuparse la superficie de la parcela que se indica en el “Cuadro General de
Parcelas Residenciales”. En su caso se podré realizar una segunda planta de sétano.
En todos los supuestos, la ocupacion en subsuelo, ocupara la proyeccion vertical de
plantas superiores, aunque pueda rebasarla.

Los soOtanos serdn estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.
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Planta Baja:
La edificacion se cefiird obligatoriamente a la alineacién de parcela hacia el viario

publico o espacio publico contiguo, tal y como se indica en el plano de “Condiciones
Vinculantes de la Edificacion”, al menos en un 80% de su longitud.

Su altura libre minima seré de 3,50 m. y la maxima de 5,00 m.

Cuando la diferencia de rasantes de la urbanizacion del espacio publico que delimita la
parcela supere 1,50 m. la altura libre de la planta baja (con el fin de mantener en cada
bloque idéntica rasante de forjados de plantas superiores), podra incrementarse en el
exceso sobre 1,50 m. de las rasantes extremas.

El fondo maximo o alineacion trasera de esta planta (establecido en 16,00 m.) debera
ser paralelo a la alineacién principal, procurando sea relativamente homogéneo por
manzana, 6 bloque.

Se destinara a los usos siguientes: Portales preferentemente pasantes desde la fachada
exterior a la zona interior libre de parcela o manzana; Terciario-Comercial hacia la
fachada a viario publico; con la superficie maxima indicada para cada manzana en el
“Cuadro General de Parcelas Residenciales”, y que se situara en la proyeccion vertical
de plantas superiores; usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter
comunitario; accesos al aparcamiento en sétano (comunes para toda la parcela o
manzana salvo para las manzanas RC-03 y RC-05); Porche libre privado de forma
optativa y generalmente orientados hacia la zona interior libre de cada parcela;
pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas necesarias (Centros de
Transformacién Eléctricos; etc...) y Zona libre privada, que se refiere a la superficie de
parcela no ocupada por edificacion en esta planta.

La Zona Libre Privada se situara en la parte trasera de la parcela, hacia espacio libre
publico o zona verde publica. Se tratarA& como area de estancia, para juego de nifios,
etc.. Y usos similares.

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

Se recomiendan parterres ajardinados, con arbustos, flores y arbolado de desarrollo
adecuado segln sea sobre subsuelo ocupado o no por sétano.

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
gue unicamente hasta altura de 0,70 m. podra ser opaco.

Cuando por diferencias de nivel de la parcela respecto del espacio publico exterior,
sobresalga el s6tano de la rasante de aquél, el cerramiento opaco podra alcanzar una
altura maxima de 1,50 m. (respecto de la rasante del espacio publico) y un total de 2,50
m. con verja transparente, elementos vegetales, etc...

Su rasante media no deberd diferir méas de 1,00 m. respecto de la zona publica con la
gue sean colindantes.

Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas privadas, desde el viario
publico, deberdn hacerse cuando sea posible desde la via de menor anchura a la que
de fachada la parcela y procurando que puedan cumplir ademas, que no se encuentren
a una distancia inferior a 10 m. desde la esquina de la parcela hacia vias rodadas.

Plantas Superiores:

En general, que las rasantes de las distintas plantas y de cornisa, en cada bloque
edificado independiente, seran coincidentes.

La edificacién se cefiird obligatoriamente a la alineacion de parcela hacia el viario
publico (o zona verde publica) tal y como se indica en el Plano de “Condiciones
Vinculantes de la Edificacion”, al menos en un 80% de su longitud.

El fondo maximo edificable se establece en 16,00 m.

Se prohiben como norma general los patios abiertos a fachada principal hacia viario o
zona verde publica (en la alineacion exterior), permitiéndose en las condiciones de la
normativa del Plan General hacia fachada trasera o interior a parcela.
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En el caso de que por parcelaciones en bloques lineales, edificaciones contiguas tengan
diferente fondo edificable, esta diferencia no podra ser mayor de 1,00 m. (durante los
3,00 m. desde el lindero comun), debiendo tratarse como fachada la parte vista de
medianera, por lo que se exigird en todo caso, que las medianeras se traten como
fachadas a partir de los 11 m. desde la alineacién exterior de la parcela.

Respecto de las alineaciones (exterior obligatoria y trasera optativa con un maximo de
16,00 m. en bloques lineales), se podran sacar vuelos, con un maximo de 1,50 m. en
una superficie méaxima equivalente a 1,50 m. por el 50% de la longitud de toda la
fachada, pudiendo distribuirse libremente entre sus plantas. El citado tope de 1,50 m.
podra sobrepasarse Unicamente en situaciones puntuales con objeto de conseguir una
solucién formal coherente.

La altura maxima interior de plantas superiores seran de 2,75 m. y la minima de 2,60 m.
Sobre la altura maxima resultante del nUmero de plantas y sus alturas libres maximas,
se podra levantar un peto decorativo o de remate, de altura maxima de 1,00 m.

La altura maxima de edificacion sera la resultante de las condiciones indicadas para
plantas baja y superiores.

Planta de Entrecubierta:

Se podré 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 de
edificacion.

Aprovechamiento:

El aprovechamiento maximo de cada parcela o0 manzana y en cada uso, asi como el
ndimero maximo de viviendas, sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas
Residenciales”.

27.1.2.- Manzanas RC-11 y RC-12

Generalidades:

Son parcelas estrechas y alargadas, apoyadas en la alineacion Sur del viario de
Sistema General Este-Oeste, de trazado curvo, y colindantes por el Sur con zona verde
0 con parcela de equipamiento deportivo.

Su tipologia edificatoria responde a bloques verticales exentos; adosados a la
alineacion viaria y con separacion entre ellos iguales en cada parcela.

Los volumenes edificados tendran idéntica rasante de cornisa.

Se trata de edificaciones con 4 viviendas por planta.

Se recomienda la adopcién de sistema centralizado de calefaccion y agua caliente (con
regulacion individualizada) de manera que en un futuro pueda adaptarse a calefaccién
urbana, asi como energias renovables, no contaminantes; y el aprovechamiento de
aguas pluviales para el riego de la zona ajardinada libre de parcela.

Usos:

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario-Comercial en planta baja.

Las compatibilidades de usos seran las indicadas en la OR-4 (Art. 6.04.07), que no
contradigan lo indicado en el presente Plan Parcial.

En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas generales (Centros de
Transformacion Eléctricos) no computan como aprovechamiento lucrativo.

Planta de Sétano:

Se destinard a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones
comunitarias 0 infraestructuras generales.

En principio, tendran funcionamiento comdn por manzana 6 parcela definida en este
Plan Parcial. Sin embargo, de acuerdo con lo indicado en el Art. 22 de estas
Ordenanzas, la manzana RC-11 podra subdividirse en dos parcelas independientes, y la
RC-12 en un maximo de tres parcelas independientes.
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Podra ocuparse la superficie de la parcela que se indica en el “Cuadro General de
Parcelas”. En su caso se podré realizar una segunda planta de s6tano. La ocupacién en
subsuelo ocupara la proyeccion vertical de plantas superiores, aunque pueda rebasarla.
Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja:
La edificacion ocupard obligatoriamente, los cuadrados de 20x20 m. indicados en el

plano de Condiciones de la Edificacion, y en la situaciéon que se indica.

La altura libre de planta baja estard comprendida entre 3,50 m. y 4,10 m., con el fin de
que la altura de evacuacion de la ultima planta habitable (novena), no supere los 28,00
m. hasta el espacio libre exterior (en relacién con el Art. 7.2.2. de la NBE-CP1/96).

Se destinard a los usos siguientes: Portales, preferentemente pasantes desde la
fachada exterior (a la que daran obligatoriamente) a la zona interior libre de parcela;
Terciario-Comercial, hacia la fachada a viario puablico; usos complementarios del
residencial, no lucrativos, de caracter comunitario; accesos al aparcamiento en sétano;
Porche libre privado; en su caso, pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras
basicas necesarias (Centros de Transformacion eléctricos); y zona libre privada que se
refiere a la superficie de parcela no ocupada por edificacion en esta planta.

La zona libre privada, se tratara como area de estancia, juego de nifios y usos similares.
Debera urbanizarse adecuadamente, en las condiciones indicadas en el Art. 26.1.1.,
para otras parcelas residenciales del Sector n° 5.

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 procurando que puedan cumplir ademas, que no se encuentren
a una distancia inferior a 10 m. desde la esquina de la parcela hacia vias rodadas.

Plantas Superiores:

Como consecuencia de las condiciones indicadas para la planta baja, cada cuerpo
edificado podra tener rasantes independientes por plantas. Para ello, la altura de
cornisa en el bloque de rasante superior sera de 32,00 m. (en el situado en esquina de
SGTC-01 y VL-6). El remate superior o peto de cada blogue hasta alcanzar esa rasante
de cornisa, sera el que absorbera las diferencias de rasantes de suelo, pudiendo en
algun caso permitir aprovechamiento de trasteros sobre la planta novena.

La edificacion se desarrollara dentro de la envolvente de 20x20 m. definida por la planta
baja, que de esta forma se constituye en alineacion maxima del edificio. Respecto a
esta alineacion exterior se podra sacar vuelos, con un maximo de 1,50 m; y una
superficie total equivalente a 1,50 por el 50% de la dimension de sus fachadas,
pudiendo distribuirse libremente entre sus distintas fachadas y plantas.

La altura libre de plantas superiores sera de 2,60 m. como minimo y 2,75 m. como maximo.
La cubierta serd plana. Se admite la falsa plana (con muy poca pendiente y oculta
perimetralmente por un peto de 1,00 de altura). La coronacién de este peto definira la
cornisa de la edificacion, cuya rasante sera obligatoria para todos los cuerpos edificados
en las parcelas RC-11 y RC-12.

Sobre esta cubierta, Unicamente podran sobresalir; las chimeneas; antenas de
telecomunicaciones, y en su caso cuarto de maquinaria de ascensores, u otros cuartos
de instalaciones; paneles solares, etc...

Aprovechamiento:
El aprovechamiento maximo de cada parcela 6 manzana, y en cada uso, asi como el
numero maximo de viviendas seré el indicado en el “Cuadro General de Parcelas”.

27.1.3.- Parcela RC-13

Generalidades:

Se trata de una parcela en forma de sector de corona circular, ubicada junto al gran
parque urbano central al Sector n° 5, en la confluencia de los dos arroyos.

Su edificacion en “crescent”, quedara abierta hacia el Sur.
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Su tipologia edificatoria requiere un cierto grado de libertad, ante la posibilidad de muy
diversas alternativas, como viviendas aterrazadas; 6 duplex; etc...

Usos:

Exclusivo uso residencial. Ademas de pequefias instalaciones de infraestructuras (que
no computarian aprovechamiento lucrativo), las compatibilidades de usos se regularan
por la ordenanza OR-5 (Art. 6.05.07 del Plan General vigente), en todo lo que no
contradiga las determinaciones del presente Plan Parcial.

Planta de Sétano:

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

La ocupacion maxima en esta planta serd de 2.400 m2., estando concentrados
mayoritariamente en la alineacion norte, curva.

Se podra realizar si fuera preciso una segunda planta de sétano.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja:
Ocupard la alineacién curva exterior, norte, (este y Oeste) en su totalidad.

Ademas podra alcanzar hasta alineacion de parcela en los “testeros” o fachadas rectas
de la parcela.

De esta manera, quedara mayoritariamente sobre la ocupacion en sétano.

Su uso serd el residencial, pudiendo ademas formar porches; 6 pasos semicubiertos;
pérgolas; etc...

Dada la limitacion del uso residencial en esta planta, quedara siempre libre de edificacion
una superficie minima del 40% de la parcela, necesariamente concentrada hacia la
alineacion Sur (6 parte concava). Esta zona libre, deberd ajardinarse, pudiendo en su caso
delimitarse con elementos preferentemente de jardineria (maximo muretes de hasta 1,00 m.
de altura) para posible uso privativo por viviendas situadas en planta baja.

La rasante de suelo de esta planta baja, podra elevarse respecto del espacio publico en
VL-04, un méaximo de 0,50 m.

La altura libre de esta planta, dado su uso residencial, estara comprendida entre 2,60 y 3,00 m.

Plantas Superiores:

Respetara y se ajustara a la alineacién curva exterior norte (ya definida por la planta baja).
Respecto a esta alineacion exterior, la edificacién se “moverd” en una corona de 15 m.
hacia el interior. Por tanto la alineacion limite interior serd un arco de radio 15 m. inferior
al de fachada exterior.

Con referencia a estas alineaciones limite, se permiten patios abiertos a fachada (en las
condiciones del Plan General vigente Art. 5.01.30-4) y vuelos.

Estos vuelos, seran de una dimension maxima de 1,50 m. respecto de las alineaciones,
y de 2,00 m. respecto de la alineacion limite interior. La superficie maxima volada sera
de la dimension del vuelo, por un 50% de la longitud total de las fachadas, pudiendo
distribuirse libremente entre distintas plantas y fachadas.

La altura libre de estas plantas estara comprendida entre 2,60y 2,75 m.

Planta de Cubierta:

Podréa ser plana 6 inclinada, hasta una pendiente maxima de 35° (70%), admitiéndose
buhardillas 6 lucernarios salientes en un desarrollo no superior al 40% de la longitud de
la fachada.

Aprovechamiento:
El aprovechamiento maximo sobre rasante, es de 5.520 m2.
El nimero maximo de viviendas es de 48 unidades.

27.2.- Parcelas con uso predominante Residencial Unifamiliar

Generalidades:
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Se refiere a las parcelas 6 Manzanas RU-01; RU-02; RU-03 y RU-04, situadas en la
parte central del Sector 5, ligadas al gran parque urbano en mérgenes de los arroyos.
Por su situacion, (en las vaguadas), éstas manzanas (y sus parcelas), pueden presentar
topograficamente diversas circunstancias; desde pendientes del orden del 1,7%, hasta
pendientes del 8,79%, descendentes hacia el parque.

Esta particularidad supone que si se realizan sétanos de aparcamiento comunes para varias
parcelas, y simultineamente se pretende que las edificaciones sobre rasante, en cada
parcela se aproximen a la zona mas elevada, (que es la mas alejada del parque, a fin de dar
hacia él las vistas preferentes), en algunos casos esta edificacion sobre rasante, no coincida
verticalmente con la ocupacion en sétano, y por tanto la ocupacion de parcela sea superior.
Las ordenanzas, pretenden posibilitar el mayor nimero de alternativas de organizacion
interna de las agrupaciones.

De cualquier manera, serd necesario redactar un anteproyecto de ordenacién, 6 un
Estudio de Detalle, de cada manzana 6 de cada parte de manzana segun los criterios
gue para ello se indican en el Art. 20 y 22 de estas ordenanzas.

Usos:

Residencial “Ciudad Jardin Mixta” OR-7 (mediante Estudios de Detalle se puede
adaptar al tipo Residencial “Unifamiliar en Hilera” OR-8.

Las compatibilidades de Usos, con caracter general seran las indicadas en la ordenanza
OR-7 (Art. 6.07.08 del Plan General) salvo si se realiza Estudio de Detalle adoptando la
ordenanza OR-8 (segun condiciones indicadas en el Art. 20 de estas Ordenanzas.

En su caso las superficies destinadas a infraestructuras basicas de servicios (Centros
de Transformacién; servicios comunes de basuras; etc..) no computaran como
aprovechamiento.

Planta de Sétano:

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

Si se destina a aparcamientos, debera tener funcionamiento comun, (accesos comunes)
para un minimo de 4 parcelas en OR-7 (y de 12 parcelas en OR-8, tras Estudio de
Detalle), con el fin de controlar el nUmero de accesos desde la red viaria publica.

La superficie maxima de ocupacion en esta planta para cada manzana, es la indicada
en el “Cuadro General de Parcelas”, y en el Art. 20.

Los s6tanos serén estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja y Superiores:

El retranqueo minimo de las edificaciones serd de 4,50 m. hacia viales y lindero
posterior; y de 3 m. a linderos laterales.

Dado que pudieran quedar medianerias vistas, y salvo que en proyecto comun se
hagan varias unidades, todas las medianerias se tratardn como fachada, en cuanto a
materiales y cuidado de remates y composicion.

La altura maxima a la cornisa ¢ alero, desde el terreno natural sera de 7,00 m. medida
en el centro de cada edificio. Sin embargo, cuando la pendiente longitudinal de la
parcela alcance el 6% en las fachadas de rasante inferior podra incrementarse la altura
méxima hasta 7,50 m.La altura maxima edificable sera de tres plantas (B+1+e).

La ocupaciébn maxima por edificacién (incluido el sétano aunque no corresponda
verticalmente con plantas superiores) sera del 75%.

Los vuelos maximos en planta 12 seran de 1,00 m. respecto de los retranqueos minimos
indicados anteriormente y con una longitud maxima del 40% de cada fachada. Cuando
estos vuelos den sobre espacio publico, no se permite vuelo a menos de 3,00 m. de la
rasante de citado espacio publico.

Cubiertas:

Tendran una pendiente maxima de 35° (70%) admitiéndose buhardillas en un desarrollo

no superior al 40% de la longitud de fachada.

El cerramiento, obligatorio de las parcelas hacia todo espacio publico, sera idéntico en cada

frente 6 fachada de las manzanas definidas por el Plan Parcial. En general tendra una

altura méxima de z6calo opaco de 0,70 m. y un total de 1,85 m. admitiéndose superar estos

limites en 0,50 m. a causa de rasantes en pendiente, y debiendo proceder a
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escalonamientos, si se supera esta tolerancia. En la parcela 6 manzana RU-03 se permite
(que para permitir una cierta nivelacion de las parcelas) hacer un muro 6 zocalo en la
alineacion Oeste hacia el parque publico, de un méximo de 3,00 m. de altura, con un
acabado exterior forrado de piedra natural, escollera revegetada, 6 solucion equivalente.
Los cerramientos entre distintas subparcelas, no son obligatorios, pudiendo alcanzar
hasta 1,20 m. opaco y hasta 1,85 m. de altura total.

Los proyectos de edificacion incluiran los cerramientos perimetrales de las parcelas, asi
como la urbanizacion basica interior de las mismas.

Aprovechamiento:
El aprovechamiento de cada manzana definida en el Plan Parcial, asi como el nUmero
maximo de viviendas, se indica en el “Cuadro General de Parcelas”.

Art. 28.- Ordenanzas relativas a las parcelas de Uso Terciario-Comercial

Generalidades:

Se refieren a las parcelas T-01 y T-02.

Se trata de parcelas singulares por su uso, lo que requiere una cierta libertad de disefio,
gue se trata de acotar en esta ordenanza.

Usos:
Terciario, estableciendo un aprovechamiento minimo obligatorio de uso pormenorizado
Comercial de 2.000mzc.

Planta de Sétano:

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

La ocupacion en esta planta podra alcanzar la totalidad de su superficie, y hasta 2
plantas en subsuelo, salvo que por exigencias de dotacion minima de aparcamientos
requerida por el Plan General, sea preciso incrementar el nimero de plantas.

La rampa de acceso, puede situarse en la parte no ocupada por la edificacién en planta baja.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja:
La zona no ocupada en esta planta por la edificacion, podra ocuparse por la rampa de

acceso a soOtano urbanizandose el resto, con ajardinamiento, 6 zona libre adecuada
para estancia y recreo.

La alineacion de parcela, no definida por la propia edificacién debera delimitarse con
cerramiento transparente de 1,85 m. de altura maxima y con zocalo opaco de altura
maxima 0,70 m.

Plantas Superiores:

Para T.02 la altura maxima de edificacién se establece en B+3 alturas (18,50 m. a
cornisa), estableciéndose en B+5 alturas (27,50 m. a cornisa) para T.01.

Los vuelos autorizados respecto a éstas alineaciones serdn de un maximo de 1,50 m. y
con una superficie total equivalente al 50% de su longitud de fachada, pudiendo
distribuirse libremente entre sus plantas.

Cubierta:

La cubierta serd plana.

Sobre ella, Unicamente podran situarse ademas de chimeneas, cuartos de instalaciones y
con tratamiento exterior adecuado estéticamente. Solamente podra alcanzarse la alineacion
de plantas inferiores en un méaximo del 15% de la longitud de fachada exterior.

Aprovechamiento:
Sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas”.
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NORMATIVA URBANISTICA: estado reformado

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 5, 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 Urbanizacién
- Regulacion de los Estudios de Detalle

- Condiciones para las Parcelaciones

- Ordenanzas de Edificacion y Usos

- Ordenanzas Particulares para cada zona

CALIFICACION DEL SUELO

Art. 2.- Calificacion Global y Pormenorizada.

Dentro del Ambito delimitado por el Plan General para el Sector n° 5, existen cuatro
calificaciones globales:

Sistema General de Transportes y Comunicaciones, que afecta a la via Norte-Sur que
cruza el ambito del Sector, de 50 m. de anchura; y a la que en direccién Este-Oeste se
encuentra perpendicularmente con la anterior, y que con trazado sinuoso, discurre a
una distancia media de 175 m. del lindero Norte.

Se indican en el Plano de Calificaciéon, como SGTC.

Sistema General de Espacios Libres, que afecta a una gran superficie en T, que
comprende una banda en lindero norte con el ferrocarril, y otra perpendicular sinuosa,
gue se prolonga hasta el limite Sur del ambito, junto al curso de los arroyos que surcan
el Sector (SGZV-01; SGZV-02; SGZV-03; y SGZV-04).

Sistema General de Equipamientos Comunitarios (SGEC) que afecta a dos parcelas
situadas, una en la parte central-norte (SGEC-02) y otra de enormes dimensiones, que
ocupa el tercio Oeste del ambito (SGEC-01).

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 Colectiva Libre

Zona Residencial Colectiva de Proteccion Publica

Zona Residencial Unifamiliar

Zona de Equipamiento Educativo

Zona de Equipamiento Deportivo

Zona de Equipamiento Asistencial-Social

Espacios Libres - Zonas Verdes de Uso Publico

Espacios Libres de Uso y Dominio Publico

Red viaria rodada y peatonal

Terciario exclusivo
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Cada una de estas categorias, se representa en el plano de "Calificacion
Pormenorizada”, estableciéndose su regulacion en el apartado de Ordenanzas
Particulares para cada zona. En el Plano de "Alineaciones”, se indican con precision, las
delimitaciones de las diferentes calificaciones pormenorizadas, acotandose las
dimensiones de las parcelas edificables y de los espacios publicos mas importantes.

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, gas natural, 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).

Estos proyectos cumplirdn lo establecido en la Ley 2/2006 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 Revisado (Art. 2.04.01 a 2.04.03; y
3.02.12 al 3.02.14), ademéas de las determinaciones contenidas en las presentes
Ordenanzas.

Art. 4.- Ambito de los Proyectos de Urbanizacién en el Sector n° 5y cumplimiento
de la Ley parala Promocién de la Accesibilidad

Para la ejecucion material del Sector 5 se podra proceder a la redaccién de un anico
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 &mbito. Sin embargo, podra redactarse separadamente el Proyecto de la
red primaria que se refiere al Sistema General de Transportes y Comunicaciones
(SGTC).

En cualquier caso, se redacta este Plan, con parte del Proyecto de urbanizacion ya
ejecutado, por lo que cualquier actuacion posterior debera tener en cuenta lo ya
realizado (no como lo ha hecho el proyecto de obras en curso, respecto del
planeamiento parcial).

El Proyecto o Proyectos, incluirdn las posibles conexiones de los distintos servicios,
desde las fuentes de suministro o conexiones con redes generales, 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).

Art. 5.- Grado de Vinculaciéon de las determinaciones del Plan Parcial y del Estudio
de Inundabilidad

El Proyecto de Urbanizacién, no podra modificar las previsiones fundamentales del Plan
Parcial. No obstante, podra admitirse la adaptacion de aquellas previsiones a criterios y
necesidades técnicas de ejecucién de las obras, siempre que se justifique dicha
adaptacion y no signifique modificacion de las superficies calificadas por el Plan Parcial,
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ni alteraciones sobre ordenacion y régimen del suelo o de la edificacién, (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)

Seran asimismo vinculantes las conclusiones del Estudio de Inundabilidad del entorno
del rio Ali, y de los arroyos que cruzan el ambito del Sector n° 5.

Art. 6.- Documentacién

El Proyecto de Urbanizacién debera comprender como minimo los documentos
indicados en los art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, incluyendo ademas la
red de canalizacién telefonica o comunicaciones, la red de distribucion 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.

Debera asimismo incluir las conclusiones y recomendaciones derivadas del Estudio de
Inundabilidad del entorno del rio Ali, y arroyos del &mbito del Sector n°® 5, respetandose
en todo caso los retranqueos minimos desde el cauce de 15 m. para la edificacion y de
5 m. para la urbanizacion.

Se justificaran en el disefio de los puentes y pasos sobre los cauces de los arroyos, los
parametros de luz libre y capacidad minima de caudal, de acuerdo con lo que citado
Estudio de Inundabilidad determine.

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

CONDICIONES DE DISENO PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 7.- Condiciones de disefio para el Proyecto de Urbanizacion.

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 mas de un 5% en su capacidad total en nimero de
plazas, respecto de lo indicado en el plano correspondiente del Plan Parcial. La
localizacién de las plazas reservadas para minusvalidos, respetara los criterios del
Apartado 3.11 del Anejo 1l del Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

Las aceras peatonales, no podran reducirse en mas de un 20% respecto de las
dimensiones totales (sumando ambas aceras).

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

El tratamiento con arbolado de las aceras se considera obligatorio (en las de anchura
minima de 4,00 m.), pudiendo adaptarse la disposicién y separacion entre los arboles
asi como la superficie y dimension 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 Promocién 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 procurando que puedan cumplir ademas, que no 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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Los pasos sobre el rio, se proyectardn como puentes abiertos -respetando el cauce
del mismo- y en su célculo y dimensionamiento se tendrd en cuenta el caudal maximo
previsible, asi como las conclusiones del Estudio de Inundabilidad.

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 dimensién de los alcorques, que en ningun caso serd inferior a
0,80 x 1,00 m., en el caso de pavimentarse el area).

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

Se dotard de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) en disposicién 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 nifios, el
resto ira pavimentado adecuadamente, con sendas de anchura minima de 2,00 m.
Zonas Verdes y Areas de Juego de Nifios

Son vinculantes las dimensiones totales de las zonas verdes y de las areas de juego de
nifilos, que en muchos casos se funden con aquéllas. Las areas de juego de nifios, se
distribuiran regularmente en las zonas verdes (en el Plan Parcial se indican de modo
orientativo) debiendo alcanzar una superficie total aproximada en todo el ambito del
Sector n®5 de 15.726 m=.

Las areas de juego de nifios deberan dotarse del mobiliario urbano correspondiente y
aparatos recreativos, debiendo estar pavimentadas de acuerdo con su uso especifico.
Las &reas de juego de nifios, se dotaran en ellas o en su entorno proximo, 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".

El disefio y situacion que se indica en los planos del Plan Parcial es indicativo.

Las Zonas Verdes de Sistema General correspondientes al gran parque urbano situado
en la banda paralela al ferrocarril al Norte del Sector y que se prolonga en direccion
Norte-Sur hasta el limite Sur del Sector acompafiando al cauce del arroyo, asi como la
Zona Verde de Sistema Local, ZV-06, deberan tener un tratamiento mas libre, con
sendas segun itinerarios peatonales previsibles, y grandes areas de césped,
adaptandose a la ondulacion de la topografia natural

Estas zonas verdes en cauces de los arroyos, con suaves pendientes hacia el mismo
supondran la intervencion de recuperacién activa de los margenes y de la vegetacion y
arbolado propio de ribera.

El drenaje de las zonas verdes de caracter natural puede verterse al arroyo,
directamente o previa sencilla decantacion.

CONDICIONES TECNICAS PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

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

Las obras de urbanizacion se adaptardn 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 debidamente justificadas, como consecuencia del estudio y calculo
con mayor precision que compete al Proyecto de Urbanizacion.
Este Proyecto de Urbanizacion podra contemplar su ejecucion en fase Unica.
Sin embargo, y de asi considerarlo la Comision de Seguimiento creada por el Convenio
suscrito entre los Propietarios Particulares y el Ayuntamiento, y con el fin de simultanear
la edificacion con la urbanizacién, se podran estudiar subetapas distintas para la
ejecucion de la urbanizacion.
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Para la tramitacién y aprobacion del Proyecto o Proyectos de Urbanizacion, seran
presentados ademas de su documentacion propia, el oficio de aprobacién definitiva del
Plan Parcial; planos de ordenacion, red viaria y esquema de redes de infraestructuras
del Plan Parcial, asi como las conclusiones del Estudio de Inundabilidad.

Se tendran en cuenta las exigencias del “Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de
Margenes de los Rios y Arroyos de la Comunidad Autdbnoma del Pais Vasco (Vertiente
Mediterranea)”.

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

Previamente al inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion propiamente dichas,
se procederd a la retirada y acopio de la capa superior de tierra vegetal, de todas las
areas que vayan a ser pavimentadas O afectadas por terraplenes, 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 separacién 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 Urbanizacion para la Red Viaria
rodada vy 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.

Para el proyecto, célculo y dimensionamiento de la pavimentacion 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 tréfico tipo T-2
(Instrucciones 6.1.1C y 6.2.1C de 1.975).

Previamente a la ejecucion de las obras propiamente dichas, se procedera a la retirada
y acopio de la capa superior de tierra vegetal, en todas las zonas ocupadas por la red
viaria u otras areas a pavimentar, para su posterior aprovechamiento en zonas
ajardinadas.

Seré 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 10 cm. y mayor en bandas de previsible paso de
vehiculos) y pavimento duro (baldosa o similar). Se colocaran las juntas de dilatacion y
retraccion adecuadas.

El pavimento de acabado en las areas peatonales que lo requieran, deberd proyectarse
teniendo en cuenta: la resistencia a la abrasion; 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
reposicion 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 Urbanizacidon para los espacios
Libres de Uso Publico.
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Seré de aplicacion todo lo establecido en el articulo anterior para las aceras y paseos
peatonales; y a las mayoritariamente ajardinadas, lo que se determina en el
correspondiente a condiciones técnicas para el Proyecto de Urbanizacion de Zonas
Verdes y Jardineria.

En los espacios libres en contacto directo con parcelas edificables se tendra en
cuenta la accesibilidad a las construcciones por vehiculos de incendios en caso de
siniestro.

Art. 11.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para las Redes de
Abastecimiento de Agua, Riego e Hidrantes para Incendios.

Se deberén 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,
ademads de los criterios generales adoptados por A.M.V.I.S.A.

Las dotaciones minimas a efectos del calculo de la red seran de 250 litros/habitante/dia,
previéndose un consumo méaximo 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).

En las zonas verdes y areas tratadas como tales, se estableceran las instalaciones
suficientes para un consumo diario de 15 m?3/hect., 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 con areas de césped o ajardinamiento, se colocara red
de riego de tipo automatico y contador en el inicio de la derivacion. Sin embargo, y
previa justificacion, se podra prescindir de riego automatico en areas cuyo tratamiento
se plantee natural, (zonas junto a los arroyos).

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

Se colocaran hidrantes para incendios (segun la Norma NBE-CPI-96), 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 arroyo.

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

Art. 12.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red de
Saneamiento y Evacuacion de aguas Residuales.

Sera de aplicacion la Normativa Tecnologica NTE-ISA/1973 y deméas normativa vigente,
ademas de los criterios generales adoptados por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.
El célculo de secciones garantizard 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 decantacion de materias solidas), al rio que discurre por la
zona verde.
Se cuidard especialmente la estanqueidad del saneamiento de fecales, en areas
proximas al arroyo, en evitacion de su contaminacion.
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Art. 13.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para el Suministro de
Energia Eléctrica.

Seré de aplicacion el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién; las Instrucciones
complementarias (MI/BT-73) y demas normativa obligatoria vigente, ademas de los
criterios adoptados por la compafiia suministradora del Servicio (Iberdrola) y por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

En la ejecucion de los transformadores eléctricos, se adoptaran cuantas medidas sean
precisas para evitar ruidos, vibraciones, etc... asi como en cuanto a seguridad.

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

La tension de distribucion 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 tension, cuando discurran paralelos y préximos.

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

Serd 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 ademds cuantas requieran los baculos o columnas de alumbrado.

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

Como dato orientativo se establece una media en todos los espacios publicos (sobre
todo en el viario rodado) de intensidad maxima media de 30 lux, admitiéndose en el
area de juego de nifios y en los ejes peatonales y espacios publicos una reduccion, asi
como en el resto de zonas verdes. El coeficiente de homogeneidad sera
orientativamente de 0,6.

Se establecera el mecanismo para posible reduccion de la iluminacion 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 concrecidbn en el Proyecto de
Urbanizacién. Las farolas a utilizar en las vias rodadas, seran del modelo que el
Ayuntamiento pudiera indicar, a fin de facilitar su posterior mantenimiento.

Se deberd tener en cuenta la afeccién que pudiera producir el arbolado en su futuro
desarrollo, a efectos de la eleccién de columna y luminarias y sus alturas adecuadas de
colocacion.

Se incluira en el proyecto correspondiente la instalacion de previsién de semaforos en
cruces y enlaces de la red viaria interior y con la exterior perimetral.

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

Se adaptard 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 demd&s normativa vigente. Ademas se aplicaran las
Normas propias de la compafiia suministradora del servicio (NATURGAS).
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Art. 16.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizaciéon para la Red del
Servicio Telefénico y Telecomunicaciones.

La red de distribucion del servicio telefonico debera adaptarse tanto en el proyecto de
urbanizacion, como en la ejecucion 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
qgue los Servicios Técnicos Municipales pudieran adoptar con caracter general para la
Ciudad.

Art. 17.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Recogida Neumatica Selectiva de
Basuras.

La red de conductos de recogida neumdtica selectiva de basuras, se realizard de
acuerdo con los criterios establecidos por el Servicio Técnico Municipal, teniendo en
cuenta la coordinacion con los Sectores colindantes, y en concreto con el Sector n° 6,
donde se situaréd la Central de Recogida.

Art. 18.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Areas de
Jueqgo de Nifos.

Se tratard sin solucion de continuidad con los espacios libres publicos o zonas verdes
en las que se ubican.

Sin embargo, deberdn pavimentarse en la proporcion 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, fuentes para beber, papeleras,
etc...) de manera adecuada.

Art. 19.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para las Zonas
Verdes vy Jardineria.

Las zonas ajardinadas quedaran claramente diferenciadas y delimitadas mediante
bordillos u otros sistemas que garanticen su buena conservacion.

Se dotara en todo caso de un espesor minimo de tierra vegetal, en funcién de las
especies vegetales, de manera que se garantice su adecuado desarrollo.

Se tendra en cuenta a la hora de seleccionar las especies de arbolado, que en su pleno
desarrollo no entorpezcan la circulacion de vehiculos y peatones, asi como su facil
conservacion y mantenimiento (adecuado a las caracteristicas del subsuelo y
climéticas); que el tamafio de la hoja caduca, junto a las zonas pavimentadas, no ciegue
los sumideros de saneamiento; que con el suelo mojado no pueda constituir peligro de
resbalén para los peatones; y que no desprenda frutos que puedan manchar a los
peatones, vehiculos o el pavimento.

En el entorno del arroyo, debera plantarse vegetacion (arbustos y arbolado), propia de
ribera, irregularmente distribuida con criterios de recuperacion activa de sus margenes.

Se deberan respetar los criterios generales que en cuanto a las alineaciones de
arbolado se reflejan en el plano correspondiente del Plan Parcial, debiendo combinarse
adecuadamente las especies diferentes, por su aspecto estético y cromatico, asi como
por su distinto periodo de floracién.
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Se dotaran de las instalaciones necesarias, como riego, alumbrado, saneamiento, etc...,
ademés del mobiliario urbano adecuado en cada caso y segun su distinto caracter de
uso, ornamental, de estancia y recreo, etc....

Las zonas verdes mas en contacto con los itinerarios peatonales, se dotaran de riego
automatico, de acuerdo con los criterios habituales del Ayuntamiento, pudiendo
preverse el aprovechamiento para el riego, de las aguas de escorrentia, drenajes de las
zonas verdes, y saneamiento de pluviales, con el fin de limitar el consumo de agua de la
red general.

El proyecto de urbanizacion, contemplara los elementos precisos de proteccion en
evitacion del deterioro del arbolado durante su fase inicial de desarrollo (tutores, mallas,
etc...), especialmente en las areas de frecuente paso peatonal. Este sera también
exigible a la plantacion en aceras de la red viaria rodada, de los espacios libres de uso
publico (paseos peatonales), y areas de Juego de Nifios.

REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 20.- Definicién

Los Estudios de Detalle en el contexto del Sector n° 5, son instrumentos para completar
0 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.

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

En el ambito del Sector n° 5, se podran redactar Estudios de Detalle, que propongan
soluciones alternativas a la reflejada en el Plan Parcial, de manera que se permitan
dentro del ambito de cada parcela las modificaciones de los parametros que se indican
y con las limitaciones sefaladas:
- el n° de plantas (variacibn maxima de 2 plantas) respecto a la solucion tipo del
Plan Parcial
- alturas de edificacién (3,10 m por cada planta de variacion) respecto a la
solucion tipo del Plan Parcial
- el fondo edificable — libre
- la ocupacibn maxima de parcela por edificacion sobre rasante debera
mantener coherencia, proporcién y armonia con el entorno y la volumetria de
las parcelas proximas.

En el area de uso residencial unifamiliar, se podran realizar por manzanas completas
Estudios de Detalle que agrupen las viviendas y parcelas, de manera que pueda
adoptarse tipologias propias de la Ordenanza OR-7 (Ciudad Jardin Mixta). En este caso
serd la Ordenanzas OR-7 del Plan General la que regule la edificacion, pudiéndose
alcanzar una altura maxima de B+2+A.

Ademas en las areas de calificacién residencial unifamiliar se podra actuar de la
siguiente manera:

Area de viviendas unifamiliares:

Se podré realizar agrupacion de parcelas, de manera que pueda adoptarse la tipologia
propia de las ordenanzas OR-7y OR-8 (agrupacion de viviendas en bloque aislado en
parcela ajardinada comun o viviendas unifamiliares en hilera), con las siguientes
condiciones:
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Para OR-7:

a) Parcela minima - 450 m2. para 2 viviendas, pudiendo construir una vivienda mas
por cada 130 m2. que se incremente la parcela; y hasta un maximo de 8 viviendas por
parcela.

b) Que la composicién volumétrica general resuelva la no formacion de
medianerias vistas, en las parcelas colindantes 6 que éstas se traten como fachadas.
C) Que se mantengan en cualquier caso la altura maxima edificable, el nimero

maximo de viviendas y los aprovechamientos méaximos indicados en el P.Parcial para el
area afectada por el Estudio de detalle.

d) Las demés condiciones de edificacion y usos se regularan por la ordenanza OR-
7 del Plan General vigente (salvo la altura maxima de edificacion que sera la indicada
en el Art. 27.2 de estas ordenanzas).

e) Los retranqueos minimos a la alineacién a red viaria, indicados en la ordenanza
(4,50 m.), se mantendran en todo caso. Los retranqueos minimos a linderos laterales
entre parcelas (salvo en s6tano que podran alcanzar el lindero), sera de 3,00 m.

La ocupacion maxima de parcela por la edificacién (y s6tano) sera del 75%, debiendo
ajardinarse el resto de la parcela.

Para OR-8:

Parcela minima - 225 mz2.

Si se plantea sétano comun, deberd serlo para un minimo de 12 parcelas, con el fin de
limitar el nUmero de accesos desde la red viaria.

Los aprovechamientos maximos edificables y la altura maxima de edificacion seran los
indicados en el Plan Parcial para el area afectada

Las demas condiciones de edificacion no especificadas en el presente Plan Parcial, se
regularan por la Ordenanza OR-8 del Plan General vigente.

CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES

Art. 21.- 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 edificables con aprovechamiento lucrativo pueden
subdividirse siempre que cumplan las condiciones que se indican en posteriores
articulos de este Capitulo.

Como el Art. 20 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 adaptacion a la demanda social de cada momento.

Art. 22.- Condiciones de Parcelaciéon

a) Parcelas de uso residencial:

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

Parcelas Residenciales Colectivas (salvo RC-13)

La parcela minima se fija en 450 m2 de superficie y con un frente minimo de 14,00 m. a
viario publico.

Como regla general, el s6tano 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 Compensacion, a fin de crear las correspondientes
servidumbres reciprocas en caso de subdivisién parcelaria, (salvo en el caso de las
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parcelas RC-03; RC-05 y RC-11 que podran dividirse en dos independientes y de la RC-
12 que podra dividirse en tres independientes).

Serd comun el disefio del cerramiento hacia el espacio publico, en la parte no delimitada
por la edificacion, en cada parcela 0 manzana definida en el Plan Parcial.

Los bloques de componente vertical o torres, de Parcelas RC-11 y RC-12, son
indivisibles (cada uno).

La Parcela Residencial Colectiva RC-13: Es indivisible.

Parcelas Residenciales Unifamiliares

La parcela minima se fija en 200 m2 y con un frente minimo de 6,20 m. a espacio
publico.

Para resolver adecuadamente el acceso rodado y la organizacién interna de las
parcelas unifamiliares, se debe proceder a solucién conjunta, por lo que las manzanas
RU-02 y RU-03, no admitirdn &mbitos para Estudio de Detalle, de menos de 4.500 m2 (y
con linderos perpendiculares a VL-02 y VL-4 respectivamente). La manzana RU-01 y
RU-04 seran ambitos unicos.

b) Parcela de Uso Terciario exclusivo:
Las parcelas de terciario exclusivo T-01 y T-02 son indivisibles.

ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USOS

Art. 23.- 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, los criterios indicados en la Ordenanza OR-3 para las Parcelas o
manzanas RC-01; RC-03; RC-05; RC-07; RC-09; RC-10; RC-17; RC-19; RC-21; y RC-
23 (pero se prohibe el uso residencial en planta baja).

Para el resto de manzanas o parcelas residenciales colectivas, prevaleceran los
criterios indicados en la Ordenanza OR-4 (pero se prohibe el uso residencial en planta
baja), en cuanto a usos y sus compatibilidades. Unicamente en la parcela RC-15 la
regulacion de usos se regira por la ordenanza OR-5.

Las manzanas o parcelas residenciales unifamiliares, se regiran en compatibilidades de
usos en lo no indicado en las ordenanzas del Plan Parcial, por lo establecido en la
Ordenanza OR-7 del Plan General vigente, salvo para el caso de que tras Estudio de
Detalle, se adopte la tipologia propia de la ordenanza OR-8 en cuyo caso sera ésta la
de referencia.

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. 20 de estas ordenanzas establece, a través de Estudios de Detalle, se
puede modificar la citada propuesta “tipo”, flexibilizando la ocupacion de suelo, las
alturas maximas; los fondos de la edificacion; etc.
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ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Art. 24.- Clasificaciéon

Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificacion y usos para cada zona o
categoria de la calificacion pormenarizada 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. 25.- Ordenanzas relativas a Zonas no Edificables de Uso y Dominio Publico

Afectan a la red viaria rodada y peatonal; a la zona verde publica y Area de Juego de
nifios; y a los espacios libres de uso 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, sefalizacion de tréfico y transporte; y
marquesinas ligadas al transporte publico.

Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraestructuras basicas
(agua, alcantarillado, etc...) 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 circulacién rodada y
peatonal, a la que prioritariamente se destina.

Sélo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud, podra permitirse la
instalacion de quioscos para venta de periédicos, helados, etc.., con superficie no
superior a 4 m2y 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 solo las de caracter
provisional sefialadas en apartados anteriores.

Ademas se admite la colocacion de cabinas de servicio telefénico, buzones de recogida
neumatica de basuras; armarios reguladores de alumbrado publico; armarios reguladores de
telecomunicaciones; etc... En cualquier caso se valorara la integracion de los mismos en la
edificacion con objeto de liberar la via publica de obstaculos en el maximo grado posible.

b) Zona Verde Publica

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

Los Unicos usos compatibles en esta zona seran los quioscos de caracter provisional
para venta de periédicos, helados o bebidas etc.., que no superen una superficie de 50
m2 de edificacion, ni supongan obstaculo a la circulacion peatonal ni a los fines
especificos de recreo y paseo o estancia de estas zonas.

Se permiten los aparcamientos subterrdneos publicos, que ocupen una superficie
méxima del 10% del total calificado.

Ademas se admiten cabinas de servicio telefonico, y aseos publicos.
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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 permitir4 el mobiliario urbano y construcciones propias del uso preferente
(pérgolas, quioscos de mdusica, fuentes para beber u ornamentales, monumentos,
pequefios puentes sobre el arroyo, etc..

Usos Prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles, y en particular el
aparcamiento publico o privado en superficie, que supere el 5% de la superficie
calificada como Zona Verde (con un maximo de 50 plazas). Si fueran subterraneos, se
permiten con las condiciones indicadas en el Art. 5.03.38 del Plan General.

Solamente se permiten construcciones de caracter permanente en la zona calificada
como Zonas Verdes de Sistema General (parque urbano), de acuerdo con los criterios
del Plan General para este tipo de usos.

9) Area de Juego y Recreo de Nifios

Pueden asociarse a los espacios Libres de Uso Publico.

Como Usos compatibles, ademas de los indicados para los Espacios Libres de Uso
Publico, se autorizan las pequefias instalaciones propias para el esparcimiento infantil
(fosos de arena, pistas de patines, juegos recreativos, etc...).

Usos Prohibidos: Los sefialados para los Espacios Libres de Uso Publico.

Edificaciones autorizadas: Solo se admitiran las directamente ligadas al uso preferente
de juego y recreo de nifios, descubiertas, o no cerradas.

d) Espacios Libres de Uso 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 mayor parte, pero previendo sendas pavimentadas para transito
peatonal, (cuando formen parte de un itinerario peatonal).

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. 26.- Ordenanzas relativas a espacios de Equipamiento de Dominio Publico vy
Uso Colectivo aungue pueda ser restringido.

Zona de Equipamiento Deportivo

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

Usos compatibles: Son los de aparcamiento en superficie o subterraneo ligados al
servicio de la zona deportiva, siempre que su superficie no supere el 5% de la calificada
como deportiva, cuando sean en superficie y el 30% cuando sean subterraneos;
edificaciones o espacios destinados a equipamientos complementarios del deportivo
(cultural, sanitario, etc...) cuya superficie no supere el 10% de la total calificada como
deportiva; e instalaciones pequefias destinadas a expedicion de alimentos o bebidas
complementarias del uso preferente.

Ademas se admiten pequefias instalaciones de infraestructuras basicas de Servicios
Urbanisticos con superficie no superior a los 50 m2.c.

Usos Prohibidos: Todos los no indicados como compatibles.

Condiciones de Edificacion: Segun Cuadro General de parcelas. Los s6tanos seran
estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Zona de Equipamiento Educativo

Se corresponde con el uso pormenorizado del mismo nombre definido en el Art. 5.03.24
de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, regulado por el Art. 5.03.28 de
citado documento, en sus condiciones de edificacion.
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Usos Compatibles: Se admiten los espacios de aparcamiento en superficie o
subterraneos ligados al uso preferente, siempre que su superficie no supere el 5% de la
parcela calificada como escolar, cuando sean en superficie y el 30% cuando sean
subterraneos.

Ademas se admiten usos deportivos ligados al uso preferente, y pequefas instalaciones
de infraestructuras bésicas de servicios urbanisticos con superficie no superior a los 50
m2.c.

Usos Prohibidos: Todos los no especificados como compatibles.

Condiciones de Edificacion: Segun cuadro general de Parcelas.

En las parcelas E.E.O1 y E.E.02 se define una alineacion méaxima de edificacién a una
distancia de 15,00m respecto del lindero norte de las parcelas con S.G.Z.V.02.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Zona de Equipamiento Social-Asistencial

Se corresponde con los usos pormenorizados Asistencial y Cultural Asociativo definido
en el Art. 5.03.24 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, y regulado en
sus condiciones de edificacion por el Art. 5.03.28 de citado documento. Sin embargo se
autorizan ademas los usos propios del equipamiento Sanitario y Religioso en las
mismas condiciones que el Asistencial.

Como usos compatibles, se autoriza el de aparcamiento y de pequefias instalaciones de
infraestructuras béasicas de servicios urbanisticos en las mismas condiciones
establecidas para el Equipamiento Educativo.

Usos Prohibidos: Son todos los no indicados como compatibles en el apartado anterior.
Condiciones de Edificacion: Segun cuadro general de parcelas.

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Zona de Equipamiento Comunitario Genérico de Sistema General (SGEC-01) y (SGEC-
02)

Corresponde al uso pormenorizado definido en el Art. 5.03.24-11.

Se regulara por los Art. 5.03.29 y 5.03.30 de las Normas Urbanisticas del Plan General.
Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Art. 27.- Ordenanzas relativas a Zonas Edificables de Uso Predominante
Residencial

Art.27.1.- Zonas Edificables de Uso Predominante Residencial Colectivo.

27.1.1.- Manzanas RC-01; RC-02; RC-03; RC-04; RC-05; RC-06; RC-07; RC-08;
RC-09; RC-10; RC-14; RC-15; RC-16; RC-17; RC-18; RC-19; RC-20; RC-21; RC-22;
RC-23

Generalidades:

Son manzanas distribuidas por las areas Este y Oeste de la zona con calificacion global
residencial del Sector n° 5, con edificacién generalmente adosada a alineacion hacia
viario o espacio libre de uso publico.

Salvo en el caso de las Manzanas RC-09; RC-10 y RC-20; su tipologia corresponde a
blogues en U 6 en L apoyadas en alineacion de parcela, que envuelven un espacio libre
privado y en que los cuerpos edificados responden a tipologia de bloques lineales con
fondo edificable limitado, en la ordenacion “tipo”, pudiendo modificarla a través de
Estudios de Detalle (Art. 20). Lo mismo puede decirse del “Cuadro General de Parcelas”
incluido en la Memoria y en el Plano.

Se recomienda la adopcion de sistema centralizado de calefaccion y agua caliente (con
regulacion individualizada) de manera que en un futuro pueda adaptarse a calefaccion
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urbana, asi como energias renovables, no contaminantes y el aprovechamiento de
aguas de pluviales para el riego de la zona ajardinada libre de parcela.

Con el fin de resolver adecuadamente coherencia en rasantes de distintas plantas; y
organizacion del sétano y zona libre comin de manzana, en el caso de subdivision parcelaria,
se exigira previamente a la solicitud de la primera licencia de obras de edificacion, la
presentacion de un anteproyecto comun de cada manzana o parcela definida en el Plan Parcial.
En el caso de las manzanas RC-09; RC-10 y RC-20, se trata de un bloque lineal
apoyado en alineacion viaria.

Usos:

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario-Comercial en Planta Baja.

Las compatibilidades de usos, con cardcter general serdn las indicadas en las
Ordenanzas OR-3 (Articulo 6.03.08 del Plan General vigente), u OR-4 (Articulo 6.04.07
del Plan General) dependiendo de la manzana que se trate, segun especificacion del
Articulo 23 del Plan Parcial.

En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas generales (Centros de
Transformacion Eléctricos), no computan como aprovechamiento lucrativo

Planta de Sétano:

Se destinard a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones
comunitarias o infraestructuras generales.

En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario 0 comudn, con accesos Unicos,
por manzana o parcela definida en este Plan Parcial, (salvo en el caso de las manzanas
RC-03 y RC-05 segun se indica en el Articulo 22 del Plan Parcial).

Podra ocuparse la superficie de la parcela que se indica en el “Cuadro General de
Parcelas Residenciales” si se opta por la solucién tipo, pudiendo modificarse a través de
Estudios de Detalle (Art. 20). En su caso se podra realizar una segunda planta de
sé6tano. En todos los supuestos, la ocupacion en subsuelo, ocupara la proyeccién
vertical de plantas superiores, aunque pueda rebasarla.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja:
La edificacion se cefiird obligatoriamente a la alineacién de parcela hacia el viario

publico o espacio publico contiguo, tal y como se indica en el plano de “Condiciones
Vinculantes de la Edificacion”, al menos en un 80% de su longitud, si se opta por la
solucién tipo, pudiendo liberarse a través de Estudios de Detalle.
Su altura libre minima seré de 3,50 m. y la méxima de 5,00 m.
Cuando la diferencia de rasantes de la urbanizacion del espacio publico que delimita la
parcela supere 1,50 m. la altura libre de la planta baja (con el fin de mantener en cada
bloque idéntica rasante de forjados de plantas superiores), podra incrementarse en el
exceso sobre 1,50 m. de las rasantes extremas.
El fondo maximo o alineacion trasera de esta planta (establecido en 16,00 m.) debera
ser paralelo a la alineacién principal, procurando sea relativamente homogéneo por
manzana, 6 bloque. Quedara libre en el caso recogido en el Art. 20.
Se destinara a los usos siguientes: Portales preferentemente pasantes desde la fachada
exterior a la zona interior libre de parcela o manzana; Terciario-Comercial hacia la
fachada a viario publico; con la superficie maxima indicada para cada manzana en el
“Cuadro General de Parcelas Residenciales”, y que se situara en la proyeccién vertical
de plantas superiores; usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter
comunitario; accesos al aparcamiento en sétano (comunes para toda la parcela o
manzana salvo para las manzanas RC-03 y RC-05); Porche libre privado de forma
optativa y generalmente orientados hacia la zona interior libre de cada parcela;
pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas necesarias (Centros de
Transformacién Eléctricos; etc...) y Zona libre privada, que se refiere a la superficie de
parcela no ocupada por edificacion en esta planta.
La Zona Libre Privada se situara en la parte trasera de la parcela, hacia espacio libre
publico o zona verde publica. Se tratarA como area de estancia, para juego de nifios,
etc.. Y usos similares.
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Debera urbanizarse adecuadamente, dotandose de mobiliario urbano, alumbrado, etc...
pudiendo ocuparse parcialmente por la rampa de acceso a planta de sétano (y salidas
peatonales de emergencia) pudiendo cubrirse con elementos ligeros preferentemente
semitransparentes y de altura maxima de 3,20 m.

Se recomiendan parterres ajardinados, con arbustos, flores y arbolado de desarrollo
adecuado segun sea sobre subsuelo ocupado o no por sétano.

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
gue Unicamente hasta altura de 0,70 m. podré& ser opaco.

Cuando por diferencias de nivel de la parcela respecto del espacio publico exterior,
sobresalga el sétano de la rasante de aquél, el cerramiento opaco podra alcanzar una
altura maxima de 1,50 m. (respecto de la rasante del espacio publico) y un total de 2,50
m. con verja transparente, elementos vegetales, etc...

Su rasante media no deberé diferir mas de 1,00 m. respecto de la zona publica con la
gue sean colindantes.

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 procurando que puedan cumplir ademas, que no se encuentren
a una distancia inferior a 10 m. desde la esquina de la parcela hacia vias rodadas.

Plantas Superiores:

En general, que las rasantes de las distintas plantas y de cornisa, en cada bloque
edificado independiente, seran coincidentes.

La edificacién se cefiird obligatoriamente a la alineacion de parcela hacia el viario
publico (o zona verde publica) tal y como se indica en el Plano de “Condiciones
Vinculantes de la Edificacion”, al menos en un 80% de su longitud, si se opta por la
solucién tipo, pudiendo liberarse a través de Estudios de Detalle.

El fondo maximo edificable se establece en 16,00 m. Quedara libre en el caso recogido
en el Art. 20.

Se prohiben como norma general los patios abiertos a fachada principal hacia viario o
zona verde publica (en la alineacion exterior), permitiéndose en las condiciones de la
normativa del Plan General hacia fachada trasera o interior a parcela.

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

Respecto de las alineaciones (exterior obligatoria y trasera optativa con un maximo de
16,00 m. en bloques lineales), en la solucion tipo, se podran sacar vuelos, con un
maximo de 1,50 m. en una superficie maxima equivalente a 1,50 m. por el 50% de la
longitud de toda la fachada, pudiendo distribuirse libremente entre sus plantas. El citado
tope de 1,50 m. podra sobrepasarse Unicamente en situaciones puntuales con objeto de
conseguir una solucién formal coherente.

La altura maxima interior de plantas superiores seran de 2,75 m. y la minima de 2,60 m.
Sobre la altura maxima resultante del nimero de plantas y sus alturas libres maximas,
se podra levantar un peto decorativo o de remate, de altura maxima de 1,00 m.

La altura maxima de edificacién sera la resultante de las condiciones indicadas para
plantas baja y superiores.

Planta de Entrecubierta:

Se podra destinar a trasteros, ademas de alojar cuartos de instalaciones y otros usos
comunitarios.

La cubierta tendré una pendiente méxima de 35° (70%), comun en cada blogque de edificacion.

Aprovechamiento:
El aprovechamiento méximo de cada parcela o manzana y en cada uso, asi como el
ndimero maximo de viviendas, sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas
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Residenciales”. A través de Estudios de Detalle y segun recoge el Art. 20 se pueden
modificar parametros de ocupacién de suelo; alturas; alineaciones; etc.

27.1.2.- Manzanas RC-11 y RC-12

Generalidades:

Son parcelas estrechas y alargadas, apoyadas en la alineacion Sur del viario de
Sistema General Este-Oeste, de trazado curvo, y colindantes por el Sur con zona verde
0 con parcela de equipamiento deportivo.

Su tipologia edificatoria en la solucion tipo, responde a bloques verticales exentos;
adosados a la alineacion viaria y con separacion entre ellos iguales en cada parcela.
Los volumenes edificados tendréan idéntica rasante de cornisa.

Se trata de edificaciones con 4 viviendas por planta.

Se recomienda la adopcién de sistema centralizado de calefaccion y agua caliente (con
regulacion individualizada) de manera que en un futuro pueda adaptarse a calefaccion
urbana, asi como energias renovables, no contaminantes; y el aprovechamiento de
aguas pluviales para el riego de la zona ajardinada libre de parcela.

Usos:

Predominante Uso Residencial Colectivo, con Terciario-Comercial en planta baja.

Las compatibilidades de usos seran las indicadas en la OR-4 (Art. 6.04.07), que no
contradigan lo indicado en el presente Plan Parcial.

En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas generales (Centros de
Transformacién Eléctricos) no computan como aprovechamiento lucrativo.

Planta de Sétano:

Se destinara a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones
comunitarias 0 infraestructuras generales.

En principio, tendrdn funcionamiento comdn por manzana ¢ parcela definida en este
Plan Parcial. Sin embargo, de acuerdo con lo indicado en el Art. 22 de estas
Ordenanzas, la manzana RC-11 podra subdividirse en dos parcelas independientes, y la
RC-12 en un maximo de tres parcelas independientes.

Podra ocuparse en la solucion tipo, la superficie de la parcela que se indica en el
“Cuadro General de Parcelas”. En su caso se podra realizar una segunda planta de
sétano. La ocupacion en subsuelo ocupara la proyeccion vertical de plantas superiores,
aunque pueda rebasarla. A través de Estudios de Detalle, segun especifica el Art. 20,
puede modificarse la ocupacién de la parcela.

Los sétanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edificacion.

Planta Baja:
La edificacion segun la solucion tipo, ocupara obligatoriamente, los cuadrados de 20x20

m. indicados en el plano de Condiciones de la Edificacion, y en la situaciébn que se
indica. Por medio de Estudios de Detalle, segun el Art. 20, pueden liberarse parametros
de alineaciéon y ocupacion de suelo.

La altura libre de planta baja estard comprendida entre 3,50 m. y 4,10 m., con el fin de
gue la altura de evacuacion de la ultima planta habitable (hovena), no supere los 28,00
m. hasta el espacio libre exterior (en relacién con el CTE-SI 3).
Se destinarda a los usos siguientes: Portales, preferentemente pasantes desde la
fachada exterior (a la que daran obligatoriamente) a la zona interior libre de parcela;
Terciario-Comercial, hacia la fachada a viario publico; usos complementarios del
residencial, no lucrativos, de caracter comunitario; accesos al aparcamiento en sétano;
Porche libre privado; en su caso, pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras
basicas necesarias (Centros de Transformacion eléctricos); y zona libre privada que se
refiere a la superficie de parcela no ocupada por edificacién en esta planta.
La zona libre privada, se tratara como area de estancia, juego de nifios y usos similares.
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Debera urbanizarse adecuadamente, en las condiciones indicadas en el Art. 26.1.1.,
para otras parcelas residenciales del Sector n° 5.

Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas privadas, desde el viario
publico, deberdn hacerse cuando sea posible desde la via de menor anchura a la que
de fachada la parcela y procurando que puedan cumplir ademas, que no se encuentren
a una distancia inferior a 10 m. desde la esquina de la parcela hacia vias rodadas.

Plantas Superiores:

Como consecuencia de las condiciones indicadas para la planta baja segun la solucion
tipo, cada cuerpo edificado podra tener rasantes independientes por plantas. Para ello,
la altura de cornisa en el bloque de rasante superior serd de 32,00 m. (en el situado en
esquina de SGTC-01 y VL-6). El remate superior o peto de cada bloque hasta alcanzar
esa rasante de cornisa, sera el que absorberd las diferencias de rasantes de suelo,
pudiendo en algun caso permitir aprovechamiento de trasteros sobre la planta novena.
La edificacién se desarrollarda segun la solucion tipo, dentro de la envolvente de 20x20
m. definida por la planta baja, que de esta forma se constituye en alineacion maxima del
edificio. Respecto a esta alineacion exterior se podra sacar vuelos, con un maximo de
1,50 m; y una superficie total equivalente a 1,50 por el 50% de la dimension de sus
fachadas, pudiendo distribuirse liboremente entre sus distintas fachadas y plantas.

La altura libre de plantas superiores sera de 2,60 m. como minimo y 2,75 m. como maximo.
La cubierta sera plana. Se admite la falsa plana (con muy poca pendiente y oculta
perimetralmente por un peto de 1,00 de altura). La coronacién de este peto definira la
cornisa de la edificacién, cuya rasante sera obligatoria para todos los cuerpos edificados
en las parcelas RC-11y RC-12.

Sobre esta cubierta, Unicamente podran sobresalir; las chimeneas; antenas de
telecomunicaciones, y en su caso cuarto de maquinaria de ascensores, u otros cuartos
de instalaciones; paneles solares, etc...

Aprovechamiento:

El aprovechamiento méximo de cada parcela o manzana y en cada uso, asi como el
nimero maximo de viviendas, sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas
Residenciales”. A través de Estudios de Detalle y segun recoge el Art. 20 se pueden
modificar parametros de ocupacién de suelo; alturas; alineaciones; etc.

27.1.3.- Parcela RC-13

Generalidades:

Se trata de una parcela en forma de sector de corona circular, ubicada junto al gran
parque urbano central al Sector n° 5, en la confluencia de los dos arroyos.

Su edificacion en “crescent”, quedara abierta hacia el Sur.

Su tipologia edificatoria requiere un cierto grado de libertad, ante la posibilidad de muy
diversas alternativas, como viviendas aterrazadas; 6 duplex; etc...

Usos:

Exclusivo uso residencial. Ademéas de pequefias instalaciones de infraestructuras (que
no computarian aprovechamiento lucrativo), las compatibilidades de usos se regularan
por la ordenanza OR-5 (Art. 6.05.07 del Plan General vigente), en todo lo que no
contradiga las determinaciones del presente Plan Parcial.

Planta de Sétano:

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

La ocupacion méxima en esta planta en la solucion tipo, ser4 de 2.400 m2., estando
concentrados mayoritariamente en la alineacion norte, curva.

Se podra realizar si fuera preciso una segunda planta de sétano.

Los soOtanos serdn estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.
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Planta Baja:
Ocupara en la solucion tipo la alineacion curva exterior, Norte, (Este y Oeste) en su

totalidad.

Ademas podra alcanzar hasta alineacion de parcela en los “testeros” o fachadas rectas
de la parcela.

De esta manera, quedard mayoritariamente sobre la ocupacion en sétano.

Su uso serd el residencial, pudiendo ademas formar porches; é pasos semicubiertos;
pérgolas; etc...

Dada la limitacion del uso residencial en esta planta, quedar4 siempre libre de
edificacion una superficie minima del 40% de la parcela, necesariamente concentrada
hacia la alineacion Sur (6 parte concava). Esta zona libre, debera ajardinarse, pudiendo
en su caso delimitarse con elementos preferentemente de jardineria (maximo muretes
de hasta 1,00 m. de altura) para posible uso privativo por viviendas situadas en planta
baja.

La rasante de suelo de esta planta baja, podra elevarse respecto del espacio publico en
VL-04, un maximo de 0,50 m.

La altura libre de esta planta, dado su uso residencial, estara comprendida entre 2,60 y
3,00 m.

Plantas Superiores:

Respetard y se ajustard en la solucion tipo a la alineacion curva exterior Norte (ya
definida por la planta baja).

Respecto a esta alineacion exterior, la edificacion se “moverd” en una corona de 15 m.
hacia el interior. Por tanto la alineacion limite interior seré un arco de radio 15 m. inferior
al de fachada exterior.

Con referencia a estas alineaciones limite, se permiten patios abiertos a fachada (en las
condiciones del Plan General vigente Art. 5.01.30-4) y vuelos.

Estos vuelos, seran de una dimension maxima de 1,50 m. respecto de las alineaciones,
y de 2,00 m. respecto de la alineacion limite interior. La superficie maxima volada sera
de la dimension del vuelo, por un 50% de la longitud total de las fachadas, pudiendo
distribuirse libremente entre distintas plantas y fachadas.

La altura libre de estas plantas estara comprendida entre 2,60y 2,75 m.

Planta de Cubierta:

Podréa ser plana 6 inclinada, hasta una pendiente maxima de 35° (70%), admitiéndose
buhardillas 6 lucernarios salientes en un desarrollo no superior al 40% de la longitud de
la fachada.

Aprovechamiento:

El aprovechamiento maximo sobre rasante, es de 5.520 m2.

El nUmero méaximo de viviendas es de 48 unidades.

A través de Estudios de Detalle y segun recoge el Art. 20 se pueden modificar
parametros de ocupacion de suelo; alturas; alineaciones; etc.

27.2.- Parcelas con uso predominante Residencial Unifamiliar

Generalidades:

Se refiere a las parcelas 6 Manzanas RU-01; RU-02; RU-03 y RU-04, situadas en la
parte central del Sector 5, ligadas al gran parque urbano en mérgenes de los arroyos.
Por su situacién, (en las vaguadas), éstas manzanas (y sus parcelas), pueden presentar
topograficamente diversas circunstancias; desde pendientes del orden del 1,7%, hasta
pendientes del 8,79%, descendentes hacia el parque.

Esta particularidad supone que si se realizan s6tanos de aparcamiento comunes para
varias parcelas, y simultaneamente se pretende que las edificaciones sobre rasante, en
cada parcela se aproximen a la zona més elevada, (que es la mas alejada del parque, a
fin de dar hacia él las vistas preferentes), en algunos casos esta edificacion sobre
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rasante, no coincida verticalmente con la ocupacion en so6tano, y por tanto la ocupaciéon
de parcela sea superior.

Las ordenanzas, pretenden posibilitar el mayor nimero de alternativas de organizacion
interna de las agrupaciones.

De cualquier manera, serd necesario redactar un anteproyecto de ordenacién, ¢ un
Estudio de Detalle, de cada manzana 6 de cada parte de manzana segun los criterios
gue para ello se indican en el Art. 20 y 22 de estas ordenanzas.

Usos:

Residencial “Ciudad Jardin Mixta” OR-7 (mediante Estudios de Detalle se puede
adaptar al tipo Residencial “Unifamiliar en Hilera” OR-8).

Las compatibilidades de Usos, con caracter general seran las indicadas en la ordenanza
OR-7 (Art. 6.07.08 del Plan General) salvo si se realiza Estudio de Detalle adoptando la
ordenanza OR-8. (segln condiciones indicadas en el Art. 20 de estas Ordenanzas).

En su caso las superficies destinadas a infraestructuras basicas de servicios (Centros
de Transformacién; servicios comunes de basuras; etc..) no computaran como
aprovechamiento.

Planta de Sétano:

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

Si se destina a aparcamientos, debera tener funcionamiento comun, (accesos comunes)
para un minimo de 4 parcelas en OR-7 (y de 12 parcelas en OR-8, tras Estudio de
Detalle), con el fin de controlar el nUmero de accesos desde la red viaria publica.

La superficie maxima de ocupacion en la solucion tipo unifamiliar en esta planta para
cada manzana, es la indicada en el “Cuadro General de Parcelas”. A travées de Estudios
de Detalle, segun se regula en el Art. 20 se pueden modificar los parametros de
alineacion, fondo y ocupaciéon de parcela por la edificacion, limitandose a un maximo del
75% de la superficie de parcela.

Los soOtanos serdn estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Planta Baja y Superiores:

El retranqueo minimo de las edificaciones sera de 4,50 m. hacia viales y lindero
posterior; y de 3 m. a linderos laterales.

Dado que pudieran quedar medianerias vistas, y salvo que en proyecto comun se
hagan varias unidades, todas las medianerias se tratardn como fachada, en cuanto a
materiales y cuidado de remates y composicion.

La altura maxima a la cornisa 6 alero, desde el terreno natural sera de 7,00 m. medida
en el centro de cada edificio. Sin embargo, cuando la pendiente longitudinal de la
parcela alcance el 6% en las fachadas de rasante inferior podra incrementarse la altura
maxima hasta 7,50 m.La altura maxima edificable ser& de tres plantas (B+1+e).

La ocupacion maxima por edificacion en la solucion tipo (incluido el sétano aunque no
corresponda verticalmente con plantas superiores) sera del 75%.

Los vuelos maximos en planta 12 seran de 1,00 m. respecto de los retranqueos minimos
indicados anteriormente y con una longitud maxima del 40% de cada fachada. Cuando
estos vuelos den sobre espacio publico, no se permite vuelo a menos de 3,00 m. de la
rasante de citado espacio publico.

Segun el Art. 20, a traveés de Estudios de Detalle, se puede optar por edificaciones
propias de la Ordenanza OR-8 del Plan General, que sera la que regule las condiciones
de la edificacién, pudiéndose alcanzar una altura maxima de B+2+A.

Cubiertas:

Tendran una pendiente maxima de 35° (70%) admitiéndose buhardillas en un desarrollo

no superior al 40% de la longitud de fachada.

El cerramiento, obligatorio de las parcelas hacia todo espacio publico, sera idéntico en

cada frente 0 fachada de las manzanas definidas por el Plan Parcial. En general tendra

una altura méxima de zo6calo opaco de 0,70 m. y un total de 1,85 m. admitiéndose

superar estos limites en 0,50 m. a causa de rasantes en pendiente, y debiendo proceder
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a escalonamientos, si se supera esta tolerancia. En la parcela 6 manzana RU-03 se
permite (que para permitir una cierta nivelacion de las parcelas) hacer un muro é z6calo
en la alineacién Oeste hacia el parque publico, de un maximo de 3,00 m. de altura, con
un acabado exterior forrado de piedra natural, escollera revegetada, 6 solucién
equivalente.

Los cerramientos entre distintas subparcelas, no son obligatorios, pudiendo alcanzar
hasta 1,20 m. opaco y hasta 1,85 m. de altura total.

Los proyectos de edificacion incluiran los cerramientos perimetrales de las parcelas, asi
como la urbanizacion béasica interior de las mismas.

Aprovechamiento:

El aprovechamiento de cada manzana definida en el Plan Parcial, asi como el nUmero
maximo de viviendas, se indica en el “Cuadro General de Parcelas Residenciales” del
presente Plan Parcial, pudiendo a través de Estudios de Detalle (segun recoge el Art.
20) liberar parametros de ocupacion de suelo; alturas; alineaciones; etc..

Art. 28.- Ordenanzas relativas a las parcelas de Uso Terciario-Comercial

Generalidades:

Se refieren a las parcelas T-01 y T-02.

Se trata de parcelas singulares por su uso, lo que requiere una cierta libertad de disefio,
que se trata de acotar en esta ordenanza.

Usos:
Terciario, estableciendo un aprovechamiento minimo obligatorio de uso pormenorizado
Comercial de 2.000mzc.

Planta de Sétano:

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

La ocupacion en esta planta podra alcanzar la totalidad de su superficie, y hasta 2
plantas en subsuelo, salvo que por exigencias de dotacibn minima de aparcamientos
requerida por el Plan General, sea preciso incrementar el nUmero de plantas.

La rampa de acceso, puede situarse en la parte no ocupada por la edificacion en planta
baja.

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la
edificacion.

Planta Baja:
La zona no ocupada en esta planta por la edificacion, podra ocuparse por la rampa de

acceso a soOtano urbanizandose el resto, con ajardinamiento, 6 zona libre adecuada
para estancia y recreo.

La alineacién de parcela, no definida por la propia edificacién deberd delimitarse con
cerramiento transparente de 1,85 m. de altura maxima y con zo6calo opaco de altura
maxima 0,70 m.

Plantas Superiores:

Para T.02 la altura maxima de edificacién se establece en B+3 alturas (18,50 m. a
cornisa), estableciéndose en B+5 alturas (27,50 m. a cornisa) para T.01.

Los vuelos autorizados respecto a éstas alineaciones seran de un maximo de 1,50 m. y
con una superficie total equivalente al 50% de su longitud de fachada, pudiendo
distribuirse libremente entre sus plantas.
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Cubierta:

La cubierta serd plana.

Sobre ella, tnicamente podran situarse ademas de chimeneas, cuartos de instalaciones
y con tratamiento exterior adecuado estéticamente. Solamente podra alcanzarse la
alineacién de plantas inferiores en un maximo del 15% de la longitud de fachada
exterior.

Aprovechamiento:
Sera el indicado en el “Cuadro General de Parcelas”.

Vitoria-Gasteiz, Febrero de 2009
Los arquitectos:
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