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ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR NO© 5 "ALDAIA" (ZABALGANA)

1.- DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.- Contenido

Las presentes ordenanzas, regulan el régimen de cada uno de los tipos de suelo incluidos
en el Plan Parcial del sector 5, asi como las especificaciones que deberan cumplir los ins-
trumentos que lo desarrollan.

Se estructuran en los siguientes apartados:

- Calificacién del suelo

- Condiciones para los proyectos de urbanizacion
- Regulacion de los estudios de detalle

- Condiciones para las parcelaciones

- Ordenanzas de edificacidn y usos

- Ordenanzas particulares para cada zona

2.- CALIFICACION DEL SUELO
Art. 2.- Calificacion global y pormenorizada.

Dentro del ambito delimitado por el Plan General para el sector n® 5, existen cuatro califi-
caciones 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 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 calificacion, 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, que se prolon-
ga 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 situa-
das, 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 calificacidon en usos pormenorizados del uso global residencial, comprende las siguien-
tes 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 "calificaciéon pormenorizada",
estableciéndose su regulacidn 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.

3.- CONDICIONES PARA LOS PROYECTOS DE URBANIZACION
3.1.- GENERALIDADES
Art. 3.- Definicidn

Los proyectos de urbanizacidén, son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la prac-
tica determinaciones contenidas en el Plan Parcial, referidas fundamentalmente a las re-
des 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), ademas de las determinaciones contenidas en las presentes ordenanzas.

Art. 4.- Ambito de los proyectos de urbanizacién en el sector n® 5 y cumplimien-
to de la Ley para la promocion de la accesibilidad

Para la ejecucion material del sector 5 se podra proceder a la redaccion de un Unico pro-
yecto de urbanizacién 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 &mbi-
to. 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 ejecu-
tado, por lo que cualquier actuacién 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 Accesibili-
dad (Ley 20/1997 del Gobierno Vasco).

Art. 5.- Grado de vinculaciéon de las determinaciones del Plan Parcial y del estu-
dio 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 justifique dicha adapta-
cién y no signifique modificacion de las superficies calificadas por el Plan Parcial, ni altera-
ciones sobre ordenacidn y régimen del suelo o de la edificacién, (adquiriendo en este caso
caracter de modificacion del Plan Parcial, lo que exigira previamente su tramitacién 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 urbanizacién deberda comprender como minimo los documentos indicados
en los art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, incluyendo ademas la red de canali-
zacion telefénica o comunicaciones, la red de distribucién de gas natural, y la red de re-
cogida 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 ambito del sector n® 5, respetandose
en todo caso los retranqueos minimos desde el cauce de 15 m. para la edificaciéon y de 5
m. para la urbanizacidn.

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 estu-
dio de inundabilidad determine.

Incluird ademas, el estudio de gestion de residuos, de acuerdo con la normativa vigente.
3.2.- CONDICIONES DE DISENO PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 7.- Condiciones de diseio 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 reajus-
tarse conjuntamente con las bandas laterales de aparcamiento. Estas areas de aparca-
miento no podran reducirse mas de un 5 por ciento en su capacidad total en nimero de
plazas, respecto de lo indicado en el plano correspondiente del Plan Parcial. La localiza-
cion de las plazas reservadas para minusvalidos, respetara los criterios del apartado 3.II
del anejo II del Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

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

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

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

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

Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas privadas, desde el viario publico,
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.

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 rela-
cionadas con el transporte publico.
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Los pasos sobre el rio, se proyectaran como puentes abiertos -respetando el cauce del
mismo- y en su calculo y dimensionamiento se tendra en cuenta el caudal maximo previ-
sible, 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 disposicidn,
(asi como la superficie y dimension de los alcorques, que en ningln caso sera 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 hile-
ra de arbolado.

Se dotara de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) en disposicién libre, pero te-
niendo en cuenta el caracter lineal y su funcidn de circulacion peatonal, que no debe obs-
taculizar.

Salvo los espacios ocupados por jardines, parterres y alcorques o juegos de nifios, el re-
sto ird pavimentado adecuadamente, con sendas de anchura minima de 2,00 m.

Zonas verdes y areas de juego de ninos

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 dis-
tribuirdn regularmente en las zonas verdes (en el Plan Parcial se indican de modo orienta-
tivo) debiendo alcanzar una superficie total aproximada en todo el ambito del sector n°® 5
de 15.726 m2,

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 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 Go-
bierno Vasco, sobre "medidas de proteccidn 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-dur
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 itinera-
rios peatonales previsibles, y grandes areas de césped, adaptandose a la ondulacién de la
topografia natural

Estas zonas verdes en cauces de los arroyos, con suaves pendientes hacia el mismo su-
pondran la intervencidén de recuperacion activa de los margenes y de la vegetacion y ar-
bolado propio de ribera.

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

3.3. CONDICIONES TECNICAS PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

Art. 8.- Comun a todas las obras de urbanizacion
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Las obras de urbanizaciéon 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 correspondien-
tes.

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 precisién que compete al proyecto de urbanizacion.

Este proyecto de urbanizacién podra contemplar su ejecucién en fase Unica.

Sin embargo, y de asi considerarlo la comisidn de seguimiento creada por el convenio
suscrito entre los propietarios particulares y el Ayuntamiento, y con el fin de simultanear
la edificacién con la urbanizacién, se podran estudiar subetapas distintas para la ejecucién
de la urbanizacién.

Para la tramitacién y aprobacion del proyecto o proyectos de urbanizacion, serdn presen-
tados ademas de su documentacidn propia, el oficio de aprobacidn definitiva del Plan Par-
cial; planos de ordenacidn, 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 Mar-
genes de los Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Vertiente Medite-
rranea)”.

Cada clase de obra o servicios, constituira un capitulo independiente (pudiendo ser pro-
yectos independientes) del proyecto de urbanizacién que contendra los documentos indi-
cados en el Art. 6 de estas ordenanzas.

Previamente al inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion propiamente dichas, se
procedera a la retirada y acopio de la capa superior de tierra vegetal, de todas las areas
gue vayan a ser pavimentadas 6 afectadas por terraplenes, para su posterior aprovecha-
miento en zonas verdes.

En los proyectos referidos a redes de infraestructuras de servicios, se tendradn 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 ro-
dada y peatonal.

Las condiciones concretas respecto a la red viaria seran las que determine el oportuno
proyecto de urbanizacién sobre la base de las especificaciones contenidas en el Plan Par-
cial.

Para el proyecto, calculo y dimensionamiento de la pavimentacién de los viales, sera de
aplicacién la normativa vigente y por razones de uniformidad con otras areas préximas,
los criterios adoptados con caracter general por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

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

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

Las aceras y zonas peatonales a pavimentar, iran asentadas sobre superficies debidamen-
te preparadas, como explanada mejorada o base granular; solera de hormigoén (con espe-
sor minimo de 10 cm. y mayor en bandas de previsible paso de vehiculos) y pavimento
duro (baldosa o similar). Se colocaran las juntas de dilatacién y retraccidon 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 heladici-
dad; su deslizamiento ante la presencia de agua o hielo, etc...; su facil reposicién en caso
de reparaciones; su calidad ornamental y su facil limpieza.

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

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

Art. 10.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion para los espacios
libres de uso publico.

Sera de aplicacion todo lo establecido en el articulo anterior para las aceras y paseos pea-
tonales; y a las mayoritariamente ajardinadas, lo que se determina en el correspondiente
a condiciones técnicas para el proyecto de urbanizacién de zonas verdes y jardineria.

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

Art. 11.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion 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, ademas de los
criterios generales adoptados por AMVISA.

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 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 sufi-
cientes para un consumo diario de 15 m3/hect., colocdndose 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 plan-
tee natural, (zonas junto a los arroyos).
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Debera estudiarse alguna forma de aprovechamiento de aguas pluviales para el riego de
zonas verdes, con la instalacion de depdsitos soterrados de acumulacion, o solucién equi-
valente.

Se colocaran hidrantes para incendios (segun la Norma NBE-CPI-96), a distancia aproxi-
mada 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 exis-
tente exterior al ambito del sector, que fueran necesarios para garantizar un correcto
funcionamiento.

Art. 12.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizaciéon para la red de sa-
neamiento y evacuacién de aguas residuales.

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

El calculo de secciones garantizara una velocidad entre 0,5 y 3 m/seg. pudiendo aumen-
tar 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 pluvia-
les y drenajes (previa decantacion de materias sdlidas), al rio que discurre por la zona
verde.

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

Art. 13.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion para el suministro de
energia eléctrica.

Sera de aplicacion el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension; las instrucciones com-
plementarias (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, indepen-
dientemente 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 tensién, cuando discurran paralelos y proximos.

Art. 14.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion para el alumbrado
publico.

Sera de aplicacion toda la normativa técnica vigente, ademas de los criterios establecidos
tanto por Iberdrola, como por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.
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El tendido de cables sera 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 nifios 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 establecerd el mecanismo para posible reduccién de la iluminaciéon en zonas poco tran-
sitadas 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 por ciento al 15 por cien-
to 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 concrecidon en el proyecto de urbanizacion. Las
farolas a utilizar en las vias rodadas, seran del modelo que el Ayuntamiento pudiera indi-
car, a fin de facilitar su posterior mantenimiento.

Se debera tener en cuenta la afeccién que pudiera producir el arbolado en su futuro desa-
rrollo, a efectos de la eleccidon de columna y luminarias y sus alturas adecuadas de colo-
cacion.

Se incluird 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 distri-
bucion de gas natural.

Se adaptara tanto en su proyecto como en su ejecucion, al Reglamento General del Servi-
cio 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 Regla-
mento de redes y acometidas de combustibles gaseosos e Instrucciones MIG de noviem-
bre de 1974 y demas normativa vigente. Ademas se aplicaran las Normas propias de la
compafiia suministradora del servicio (NATURGAS).

Art. 16.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion para la red del servi-
cio telefonico y telecomunicaciones.

La red de distribucion del servicio telefénico debera adaptarse tanto en el proyecto de
urbanizaciéon, como en la ejecucidén de las obras a la Norma NTE-IAT/1973 y demas nor-
mativa vigente, y de ampliacidon con caracter general, asi como a las normas propias que
los servicios técnicos municipales pudieran adoptar con caracter general para la Ciudad.

Art. 17.- Condiciones técnicas del proyecto de recogida neumatica selectiva de
basuras.

La red de conductos de recogida neumatica selectiva de basuras, se realizard de acuerdo
con los criterios establecidos por el servicio técnico municipal, teniendo en cuenta la coor-
dinacion con los sectores colindantes, y en concreto con el sector n® 6, donde se situara
la central de recogida.
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Art. 18.- Condiciones técnicas del proyecto de urbanizacion para las areas de
juego de nifos.

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

Sin embargo, deberan pavimentarse en la proporcién adecuada, utilizando material elasti-
co (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
nifos.

Los aparatos recreativos a colocar deberan disponer del certificado de homologacién co-
rrespondiente, 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 urbanizacién para las zonas ver-
des y jardineria.

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

Se dotara en todo caso de un espesor minimo de tierra vegetal, en funcion de las espe-
cies 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 facil conser-
vacion 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 resbaldn 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 adecuada-
mente las especies diferentes, por su aspecto estético y cromatico, asi como por su dis-
tinto 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 zonas ver-
des, y saneamiento de pluviales, con el fin de limitar el consumo de agua de la red gene-
ral.

El proyecto de urbanizacién, contemplara los elementos precisos de proteccion en evita-
cion del deterioro del arbolado durante su fase inicial de desarrollo (tutores, mallas,
etc...), especialmente en las areas de frecuente paso peatonal. Este serd 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 nifos.
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4.- REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE
Art. 20.- Definicion

Los estudios de detalle en el contexto del sector n® 5, son instrumentos para completar o
reajustar alineaciones interiores y rasantes, viniendo regulados por los Arts. 60, 73 y 74
de la Ley 2/2006; y por los Art. 2.02.06 y 2.02.07 del Plan General vigente.

Deberan respetar las determinaciones sefaladas en el presente Plan Parcial en cuanto a
superficies construidas o aprovechamiento en los distintos usos y criterios generales com-
positivos.

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

En el ambito del sector n°® 5, se podran redactar estudios de detalle, que propongan solu-
ciones 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 sefialadas:

- el n° de plantas (variacién maxima de 2 plantas) respecto a la solucién tipo del Plan
Parcial

- alturas de edificacion (3,10 m por cada planta de variacion) respecto a la solucion tipo
del Plan Parcial

- el fondo edificable - libre

- la ocupacion maxima de parcela por edificacion sobre rasante deberd mantener cohe-
rencia, proporcion y armonia con el entorno y la volumetria de las parcelas préximas.

En el area de uso residencial unifamiliar, se podran realizar por manzanas completas es-
tudios 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 sera la orde-
nanzas OR-7 del Plan General la que regule la edificacion, pudiéndose alcanzar una altura
maxima de B+2+A.

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

Area de viviendas unifamiliares:

Se podra 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 par-
cela 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 130 m2. que se incremente la parcela; y hasta un maximo de 8 viviendas por parce-
la.

b) Que la composicion volumétrica general resuelva la no formacién de medianerias vis-
tas, 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 maximos indicados en el P.Parcial para el area afectada
por el Estudio de detalle.
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d) Las demas condiciones de edificacidon y usos se regularan por la ordenanza OR-7 del
Plan General vigente (salvo la altura maxima de edificacién que serd 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 sétano que podran alcanzar el lindero), sera de 3,00 m.

La ocupacion maxima de parcela por la edificacion (y sétano) sera del 75 por ciento, de-
biendo ajardinarse el resto de la parcela.

Para OR-8:
Parcela minima - 225 m?2.

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 méximos 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 re-
gularan por la ordenanza OR-8 del Plan General vigente.

5.- CONDICIONES PARA LAS PARCELACIONES
Art. 21.- Vinculacion de las determinaciones del Plan Parcial

La delimitacidn 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 capi-
tulo.

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 adaptacién a la demanda social de cada momento.

Art. 22.- Condiciones de parcelacion
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 sétano de aparcamientos de cada parcela definida en el Plan Par-
cial sera comun (para evitar la frecuencia de accesos), lo que se debera tener en cuenta
en el proyecto de compensaciéon, a fin de crear las correspondientes servidumbres reci-
procas en caso de subdivision 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 divi-
dirse en tres independientes).
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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 m2 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 solucién conjunta, por lo que las manzanas RU-02 y RU-
03, no admitirdn ambitos 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 am-
bitos Unicos.

b) Parcela de uso terciario exclusivo:

Las parcelas de terciario exclusivo T-01 y T-02 son indivisibles.
6.- 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 regulacién 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 orde-
nanza 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 regu-
lar 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 com-
patibilidad.

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 ocupacién de suelo, las alturas
maximas; los fondos de la edificacion; etc.

7.- ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA
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Art. 24.- Clasificacion

Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificacién 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 ni-
fios; 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, sefializacion de trafico y transporte; y marquesi-
nas ligadas al transporte publico.

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

El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

Pequenas areas ajardinadas que no supongan obstaculo a la circulacién rodada y peato-
nal, a la que prioritariamente se destina.

Sélo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud, podra permitirse la insta-
lacion de quioscos para venta de periddicos, helados, etc.., con superficie no superior a 4
m2 y que no obstaculicen la circulacidn.

Mobiliario urbano propio del uso preferente.

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

Edificaciones autorizadas: Ninguna de caracter permanente. Tan sélo las de caracter pro-
visional sefialadas en apartados anteriores.

Ademas se admite la colocacién de cabinas de servicio telefénico, buzones de recogida neumati-
ca de basuras; armarios reguladores de alumbrado publico; armarios reguladores de telecomu-
nicaciones; 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
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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 periddicos, 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 maxima
del 10 por ciento del total calificado.

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

También se admiten afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraes-
tructuras 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 musica, fuentes para beber u ornamentales, monumentos, peque-
flos puentes sobre el arroyo, etc..

Usos prohibidos: El resto de usos no indicados como compatibles, y en particular el apar-
camiento publico o privado en superficie, que supere el 5 por ciento de la superficie califi-
cada como zona verde (con un maximo de 50 plazas). Si fueran subterraneos, se permi-
ten 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.

c) Area de juego y eecreo 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 pequefas 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: sélo 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 ajardi-
nados 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 directa-
mente ligadas al uso de red viaria rodada o peatonal.

Art. 26.- Ordenanzas relativas a espacios de equipamiento de dominio publico y
uso colectivo aunque pueda ser restringido.
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Zona de equipamiento deportivo

Se corresponde con el uso pormenorizado definido en el Art. 5.03.24 de las Normas Urba-
nisticas 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 por ciento de la calificada
como deportiva, cuando sean en superficie y el 30 por ciento cuando sean subterraneos;
edificaciones o espacios destinados a equipamientos complementarios del deportivo (cul-
tural, sanitario, etc...) cuya superficie no supere el 10 por ciento de la total calificada
como deportiva; e instalaciones pequefias destinadas a expedicién de alimentos o bebidas
complementarias del uso preferente.

Ademas se admiten pequefas instalaciones de infraestructuras basicas de servicios urba-
nisticos 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 sétanos seran estan-
cos, 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 cita-
do 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 por ciento de la parce-
la calificada como escolar, cuando sean en superficie y el 30 por ciento cuando sean sub-
terraneos.

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

Usos prohibidos: todos los no especificados como compatibles.
Condiciones de edificacion: segln cuadro general de parcelas.

En las parcelas E.E.01 y E.E.02 se define una alineacién maxima de edificacién a una dis-
tancia de 15,00m respecto del lindero norte de las parcelas con S.G.Z.V.02.

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

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 auto-
rizan ademas los usos propios del equipamiento sanitario y religioso en las mismas condi-
ciones que el asistencial.

Como usos compatibles, se autoriza el de aparcamiento y de pequefias instalaciones de

infraestructuras basicas de servicios urbanisticos en las mismas condiciones establecidas
para el equipamiento educativo.
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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 edifi-
cacion.

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 s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

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

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 dreas este y oeste de la zona con calificacién global
residencial del Sector n® 5, con edificacion 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 alineacién 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 ordenacidn “tipo”, pudiendo modificarla a través de estu-
dios de detalle (Art. 20). Lo mismo puede decirse del “cuadro general de parcelas” inclui-
do en la memoria y en el plano.

Se recomienda la adopcion de sistema centralizado de calefaccién y agua caliente (con
regulacién individualizada) de manera que en un futuro pueda adaptarse a calefaccién
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 or-
ganizacion del sétano y zona libre comun de manzana, en el caso de subdivision parcela-
ria, se exigird previamente a la solicitud de la primera licencia de obras de edificacion, la
presentacién 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 caracter 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 Gene-
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ral) 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 destinard a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones comuni-
tarias o infraestructuras generales.

En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comun, 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 sdtano. En todos los
supuestos, la ocupacién en subsuelo, ocupara la proyeccién vertical de plantas superiores,
aunque pueda rebasarla.

Los sotanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

Planta baja:

La edificacidon se cefiird obligatoriamente a la alineacion de parcela hacia el viario publico
0 espacio publico contiguo, tal y como se indica en el plano de “condiciones vinculantes de
la edificacion”, al menos en un 80 por ciento de su longitud, si se opta por la solucién
tipo, pudiendo liberarse a través de estudios de detalle.

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

Cuando la diferencia de rasantes de la urbanizacién 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,
0 blogue. 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 ge-
neral de parcelas residenciales”, y que se situara en la proyeccion vertical de plantas su-
periores; usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario;
accesos al aparcamiento en sd6tano (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 alo-
jar infraestructuras basicas necesarias (centros de transformacion 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 publi-
co 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 soétano (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 ade-
cuado segun sea sobre subsuelo ocupado o no por sétano.

Debera cerrarse perimetralmente en toda la zona no delimitada por la propia edificacién,
separando el espacio publico del privado, con cierre de altura maxima de 1,85 m. del que
Unicamente hasta altura de 0,70 m. podra ser opaco.

Cuando por diferencias de nivel de la parcela respecto del espacio publico exterior, sobre-
salga el sotano 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 debera diferir mas de 1,00 m. respecto de la zona publica con la que
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 edifica-
do independiente, seran coincidentes.

La edificacién se cenird obligatoriamente a la alineacidon de parcela hacia el viario publico
(o zona verde publica) tal y como se indica en el plano de “condiciones vinculantes de la
edificaciéon”, al menos en un 80 por ciento 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 podra ser mayor de 1,00 m. (durante los
3,00 m. desde el lindero comun), debiendo tratarse como fachada la parte vista de me-
dianera, por lo que se exigird en todo caso, que las medianeras se traten como fachadas
a partir de los 11 m. desde la alineacidn 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 solucién tipo, se podran sacar vuelos, con un maximo
de 1,50 m. en una superficie maxima equivalente a 1,50 m. por el 50 por ciento 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 solucion 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.
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La altura maxima de edificacidn sera la resultante de las condiciones indicadas para plan-
tas baja y superiores.

Planta de entrecubierta:

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

La cubierta tendra una pendiente maxima de 35° (70 por ciento), comun en cada bloque
de edificacion.

Aprovechamiento:

El aprovechamiento maximo de cada parcela o manzana y en cada uso, asi como el na-
mero maximo de viviendas, sera el indicado en el “cuadro general de parcelas residencia-
les”. A través de estudios de detalle y segun recoge el Art. 20 se pueden modificar para-
metros de ocupacion 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 6 con par-

cela de equipamiento deportivo.

Su tipologia edificatoria en la solucidn tipo, responde a bloques verticales exentos; adosa-
dos a la alineacion viaria y con separacion entre ellos iguales en cada parcela.

Los volimenes edificados tendran idéntica rasante de cornisa.
Se trata de edificaciones con 4 viviendas por planta.

Se recomienda la adopcion de sistema centralizado de calefaccién y agua caliente (con
regulacién 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 con-
tradigan 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 s6tano:

Se destinard a aparcamientos, pudiendo alojar ademas trasteros e instalaciones comuni-
tarias ¢ infraestructuras generales.

En principio, tendran funcionamiento comun 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.

Podra ocuparse en la solucidn 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 s6tano. La ocu-
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pacion 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 ocupacion de la parcela.

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

Planta baja:

La edificacidon segun la solucion tipo, ocupara obligatoriamente, los cuadrados de 20x20
m. indicados en el plano de condiciones de la edificacidn, y en la situacidon que se indica.
Por medio de estudios de Detalle, segun el Art. 20, pueden liberarse pardmetros de ali-
neacién y ocupacién de suelo.

La altura libre de planta baja estara comprendida entre 3,50 m. y 4,10 m., con el fin de
gue la altura de evacuacién de la ultima planta habitable (novena), no supere los 28,00
m. hasta el espacio libre exterior (en relacién con el CTE-SI 3).

Se destinara 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 pri-
vado; 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 edificacidon en esta planta.

La zona libre privada, se tratard 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,
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 es-
quina de SGTC-01 y VL-6). El remate superior o peto de cada bloque 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 edificacidn se desarrollard segun la solucidn 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 alineacién exterior se podra sacar vuelos, con un maximo de
1,50 m; y una superficie total equivalente a 1,50 por el 50 por ciento de la dimensidn 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 sera plana. Se admite la falsa plana (con muy poca pendiente y oculta peri-
metralmente por un peto de 1,00 de altura). La coronacion de este peto definira la corni-
sa de la edificacidn, cuya rasante sera obligatoria para todos los cuerpos edificados en las
parcelas RC-11 y RC-12.
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Sobre esta cubierta, Unicamente podran sobresalir; las chimeneas; antenas de telecomu-
nicaciones, y en su caso cuarto de maquinaria de ascensores, u otros cuartos de instala-
ciones; paneles solares, etc...

Aprovechamiento:

El aprovechamiento maximo de cada parcela o manzana y en cada uso, asi como el na-
mero maximo de viviendas, sera el indicado en el “cuadro general de parcelas residencia-
les”. A través de estudios de detalle y segun recoge el Art. 20 se pueden modificar para-
metros de ocupacion 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 par-
que 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. Ademas de pequefas 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 en la solucién tipo, serd de 2.400 mz2., estando con-
centrados mayoritariamente en la alineacién norte, curva.

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

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

Planta baja:

Ocupara en la solucién tipo la alineacidn curva exterior, norte, (este y oeste) en su totali-
dad.

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

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

Su uso sera el residencial, pudiendo ademas formar porches; 6 pasos semicubiertos; pér-
golas; etc...

Dada la limitacién del uso residencial en esta planta, quedara siempre libre de edificacidon
una superficie minima del 40 por ciento de la parcela, necesariamente concentrada hacia
la alineacion sur (6 parte concava). Esta zona libre, debera ajardinarse, pudiendo en su
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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, estard comprendida entre 2,60 vy
3,00 m.

Plantas superiores:

Respetara y se ajustara en la solucion tipo a la alineacién curva exterior norte (ya defini-
da por la planta baja).

Respecto a esta alineacidon exterior, la edificacion se “movera” 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 alineacidn limite interior. La superficie maxima volada sera de
la dimension del vuelo, por un 50 por ciento de la longitud total de las fachadas, pudiendo
distribuirse libremente entre distintas plantas y fachadas.

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

Planta de cubierta:

Podra ser plana ¢ inclinada, hasta una pendiente maxima de 35° (70 por ciento), admi-
tiéndose buhardillas 6 lucernarios salientes en un desarrollo no superior al 40 por ciento
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.

A través de estudios de detalle y seguin recoge el Art. 20 se pueden modificar parametros
de ocupacién 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 margenes 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 por ciento,
hasta pendientes del 8,79 por ciento, descendentes hacia el parque.

Esta particularidad supone que si se realizan sétanos de aparcamiento comunes para va-
rias parcelas, y simultdneamente 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
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coincida verticalmente con la ocupacion en sétano, y por tanto la ocupacidon de parcela
sea superior.

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

De cualquier manera, sera necesario redactar un anteproyecto de ordenacién, é un estu-
dio de detalle, de cada manzana 6 de cada parte de manzana segun los criterios que 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 computardn como aprovecha-
miento.

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 deta-
lle), con el fin de controlar el nimero de accesos desde la red viaria publica.

La superficie maxima de ocupacion en la solucidn tipo unifamiliar en esta planta para cada
manzana, es la indicada en el “cuadro general de parcelas”. A través de estudios de deta-
lle, segun se regula en el Art. 20 se pueden modificar los parametros de alineacion, fondo
y ocupaciéon de parcela por la edificacién, limitdndose a un maximo del 75 por ciento de la
superficie de parcela.

Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacion.

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 trataran 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 por ciento en las fachadas de rasante inferior podra incrementarse la altura
maxima hasta 7,50 m.La altura maxima edificable sera de tres plantas (B+1+e).

La ocupacion maxima por edificaciéon en la solucién tipo (incluido el sétano aunque no
corresponda verticalmente con plantas superiores) sera del 75 por ciento.

Los vuelos maximos en planta 12 serdn de 1,00 m. respecto de los retranqueos minimos
indicados anteriormente y con una longitud maxima del 40 por ciento de cada fachada.
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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 través 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 edifi-
cacioén, pudiéndose alcanzar una altura maxima de B+2+A.

Cubiertas:

Tendran una pendiente maxima de 35° (70 por ciento) admitiéndose buhardillas en un
desarrollo no superior al 40 por ciento 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 maxima de zécalo opaco de 0,70 m. y un total de 1,85 m. admitiéndose super-
ar estos limites en 0,50 m. a causa de rasantes en pendiente, y debiendo proceder a es-
calonamientos, 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 zécalo en la
alineacion oeste hacia el parque publico, de un maximo de 3,00 m. de altura, con un aca-
bado exterior forrado de piedra natural, escollera revegetada, 6 solucidon equivalente.

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

Los proyectos de edificacién incluirdn los cerramientos perimetrales de las parcelas, asi
como la urbanizacidén basica interior de las mismas.

Aprovechamiento:

El aprovechamiento de cada manzana definida en el Plan Parcial, asi como el nimero
maximo de viviendas, se indica en el “cuadro general de parcelas residenciales” del pre-
sente 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 2.000mz2c.

Planta de sétano:

Se destinara preferentemente a aparcamientos, pudiendo ademas alojar trasteros, e ins-
talaciones.

La ocupacién 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.
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Los s6tanos seran estancos, prohibiéndose los drenajes exteriores perimetrales a la edifi-
cacién.

Planta baja:

La zona no ocupada en esta planta por la edificacién, podra ocuparse por la rampa de
acceso a sétano urbanizandose el resto, con ajardinamiento, 6 zona libre adecuada para
estancia y recreo.

La alineacidon de parcela, no definida por la propia edificacion debera delimitarse con ce-
rramiento transparente de 1,85 m. de altura maxima y con zdcalo opaco de altura maxi-
ma 0,70 m.

Plantas superiores:

Para T.02 la altura maxima de edificacion se establece en B+3 alturas (18,50 m. a corni-
sa), 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 por ciento de su longitud de fachada, pudiendo
distribuirse libremente entre sus plantas.

Cubierta:

La cubierta sera plana.

Sobre ella, Unicamente podran situarse ademas de chimeneas, cuartos de instalaciones y
con tratamiento exterior adecuado estéticamente. Solamente podra alcanzarse la alinea-
cion de plantas inferiores en un maximo del 15 por ciento de la longitud de fachada exte-
rior.

Aprovechamiento:

Serd el indicado en el “cuadro general de parcelas”.
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