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ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR N° 12 "ARKAYATE" DE SALBURUA

INTRODUCCION
En virtud del Capitulo V “de los Planes Parciales” del Reglamento de Planeamiento de la
Ley del Suelo, y mas concretamente de su articulo 61, las Ordenanzas reglamentaran el
uso de los terrenos y de la edificaciéon y contemplaran, como minimo, los siguientes apar-
tados a no ser que por la propia caracteristica del Plan Parcial alguno de ellos no fuera
necesario:
a) Generalidades y terminologia de conceptos
b) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:

- Calificaciéon del suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados

- Estudios de Detalle

- Parcelaciones

- Proyectos de Urbanizacién
c) Normas de Edificacion, con referencia a:

- Condiciones Técnicas de las obras en relacion con las vias publicas.

- Condiciones comunes a todas las zonas en cuanto a edificacidon, volumen y uso, con

expresion de los permitidos, prohibidos y obligados.

- Normas particulares de cada zona.
Con la finalidad de cumplimentar lo anterior, se articulan las Ordenanzas Reguladoras de
aplicacion en tres grandes apartados:
Capitulo I Disposiciones Generales
Capitulo II Régimen Urbanistico del Suelo
Capitulo III Ordenanzas Particulares para cada zona en lo relativo a la edificacion y usos.

CAPITULO I - DISPOSICIONES GENERALES

Art° 1.- Ambito Territorial de Aplicacién

Las determinaciones del presente Plan Parcial S-12 “ARKAIATE” en la expansion Este de
Salburda, tendran caracter normativo en el ambito indicado en los planos de Ordenacidn.
La delimitacion exacta viene definida por la linea poligonal, cuyos vértices responden a las
coordenadas UTM.

La superficie total del &mbito es de 413.791 m?s.

Art° 2.- Contenido

Estas Ordenanzas regulan el régimen de cada una de las calificaciones del suelo incluidas
en el Sector 12 del PGOU de Vitoria-Gasteiz correspondiente a la Expansion Este (Salbu-
ria) asi como las especificaciones que deberan cumplir los instrumentos de planeamiento
que lo desarrollan.

El presente Plan Parcial definira la division en zonas de la totalidad del Sector, conforme a
Sus usos prioritarios.

Las ordenanzas se estructuraran en tres grandes apartados:

- Disposiciones Generales

- Régimen Urbanistico del Suelo

- Ordenanzas Particulares por Zonas

Art° 3.- Obligatoriedad
Los diferentes articulos de las presente Ordenanzas deberan aplicarse obligatoriamente a

todas y cada una de las actuaciones que se realicen dentro del ambito del Plan Parcial.

Art° 4.- Ejecucion
En la ejecucidn del planeamiento se podra establecer la divisién del territorio en poligonos
coincidentes con la division en zonas de los distintos usos pormenorizados.

Art° 5.- Vigencia
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La fecha de entrada en vigencia de las presentes Ordenanzas sera el dia en el que se
publique la aprobacién definitiva del Plan Parcial, y su vigencia sera indefinida hasta que
se apruebe definitivamente otro nuevo que lo abarque o su modificacion.

Art° 6.- Documentacién

Todos los planos y documentos escritos del Plan Parcial forman parte de las presentes
Ordenanzas. En ellos se definen todo cuanto afecta a los terrenos, en orden a su uso,
edificacion, destino, condiciones estéticas, sanitarias, etc., tanto de las construcciones
como del resto de los elementos que figuran en la Ordenacion del Plan.

Para todos aquellos aspectos no regulados en las presentes Ordenanzas les seran de apli-
cacion las Normas Urbanisticas del vigente PGOU de Vitoria-Gasteiz.

Art° 7.- Alcance Normativo de la Documentacion

Los documentos de “Ordenanzas Reguladoras” y “Planos de Ordenacidon” son los que po-
seen caracter normativo y de regulacidn de la actividad urbanistica, debiéndose por tanto
cumplimentarse lo por ellos especificado.

Todos los demas documentos tienen fundamentalmente caracter explicativo e informativo
por lo que en el caso de observarse contradicciones en su contenido con los citados ante-
riormente, seran aquellos los que prevalezcan.

Art° 8.- Instrumentos de Ejecucién

Los instrumentos de ejecucion del presente Plan Parcial seran, Proyectos de Urbanizacion
para la realizacion de las obras propias de urbanizacidn, y los Proyectos de Edificacién
para la ejecucion de las construcciones.

En su caso también pueden redactarse Estudios de Detalle.

Art° 9.- Instrumentos de Gestién

De acuerdo con lo establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana vigente, y con la
legislacion vigente, los instrumentos de desarrollo y gestion tras la aprobaciéon del Plan
Parcial de Ordenacion, seran el Proyecto de Reparcelacién y el Programa de Actuacion
Urbanizadora (PAU).

CAPITULO II. REGIMEN URBAN{STICO DEL SUELO

Seccion 12 Calificacion del Suelo

Art° 10.- Calificaciéon Global y Pormenorizada
a) La calificacion global del suelo procede de las determinaciones establecidas en el vi-
gente PGOU de Vitoria-Gasteiz, y se expresa graficamente en los planos de Ordena-
cion, comprendiendo cuatro categorias:
- Sistema General de Transportes y Comunicaciones.
- Sistema General de Espacios Libres.
- Suelo Urbanizable Residencial.
El uso caracteristico del Sector corresponde al residencial colectivo, como calificaciéon
mas representativa.
b) La calificacion pormenorizada del suelo se expresa en el Plano de Ordenacién: “Califi-
cacion Pormenorizada”. Corresponde a los siguientes tipos de suelo:
- Espacios Libres y Zonas verdes publicas
- Espacios libres de uso y dominio publico
- Red viaria.
- Equipamiento genérico
- Alojamientos Dotacionales
- Zona Residencial Colectica Libre
- Zona Residencial Colectica de Proteccién Publica VPO
- Zona Residencial Colectica de Proteccion Publica Régimen Tasado
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Art° 11.- Division de Zonas
A la vista de las calificaciones anteriores se ha subdividido el ambito del Sector 12 en una
zonificacion, con asignacion de usos pormenorizados, al efecto de la regulaciéon de su
régimen urbanistico:
- Sistema de Transportes y Comunicaciones

Red Viaria (S.General)

Red Viaria Local
- Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico

Espacio Libre - Parque Urbano (Sistema General)

Espacio Libre y Zonas Verdes de Sistema Local

Espacios Libres de uso y dominio publico
- Sistema de Equipamientos comunitarios locales
- Alojamientos Dotacionales
- Sistema Edificado Areas con Aprovechamiento Lucrativo

Residencial Colectiva Libre (RCL-1 a RCL-14)

Residencial Colectiva Proteccién Publica VPO (RCP-1 a RCP-21)

Residencial Colectiva Proteccidén Publica Régimen Tasado (RCT-1 a RCT-7)
Cada una de estas categorias, se representa en el plano de “Calificacién Pormenorizada”,
estableciéndose su regulacion en el apartado de Ordenanzas Particulares para cada zona.
En el Plano de “Alineaciones y Rasantes” se indican con precision, las delimitaciones de
las diferentes calificaciones pormenorizadas, acotandose las dimensiones de las parcelas
edificables y de los espacios publicos mas significativos.

Seccion 22 Regulacion de los Estudios de Detalle

Art° 12.- Definicion

Los Estudios de Detalle, en el contexto del presente Plan Parcial, consisten en los instru-
mentos de desarrollo cuya finalidad es prever o reajustar la ordenacién de volimenes de
acuerdo con las especificaciones del planeamiento y/o el sefialamiento de alineaciones y
rasantes. Sus limitaciones y contenido responden a los articulos 60, 73 y 74 de la Ley
2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, BOPV N° 138 de 20 de julio
de 2006.

Igualmente contemplaran cuantas condiciones se impongan en el vigente PGOU de Vito-
ria-Gasteiz art® 2.02.06 y art© 2.02.07.

En el presente Plan Parcial, el documento de Proyecto Basico Unitario, de cada manzana,
dispondra del caracter de Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle de cada manzana (o parcela del Plan Parcial) sera obligatorio en el
caso de parcelaciones, para justificar la solucion funcional del sétano; en su caso la solu-
cion del espacio libre en planta baja y la distribucion de voliumenes.

Art° 13.- Otras condiciones a cumplir por los Estudios de Detalle
Deberan respetar las determinaciones sefaladas en el presente Plan Parcial en cuanto a

superficies construidas o edificabilidad en los distintos usos y criterios generales composi-

tivos.

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® 12, se podran redactar Estudios de Detalle, que propongan

soluciones alternativas a la reflejada en el Plan Parcial (que llamaremos solucién tipo o

basica), de manera que se permitan dentro del ambito de cada parcela o manzana las

modificaciones de los parametros que se indican y con las limitaciones siguientes:

- el fondo edificable - es libre, pero se evitara en todo caso que existan medianeras sin
tratamiento como fachada.

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

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

- Se procurara mantener la proporcion altura-separacion entre edificaciones, indicada en
el siguiente cuadro:
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Relacion preferen- | Longitud fachadas | Separacion minima
te entre bloques opuestas (m) entre bloques (m)
hasta 30 m 0,75 h
E-W
mayor de 30 m 0,85 h
hasta 30 m 0,90 h
N-S
mayor de 30 m 1,00 h

(siendo "h” la altura hasta suelo de planta 12 del bloque mas
alto en E-W y del situado al Sur en la relaciéon N-S)

En el area de afeccion al acuifero (delimitada en el Plano n° 10) solo puede construirse
una Unica planta de sétano, en todas aquellas parcelas sin licencia anterior al 17 de
mayo de 2.012

Seccion 32 Relativo a las Parcelaciones

Art° 14.- Vinculacién 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.
No obstante, las parcelas privadas edificables residenciales pueden subdividirse siempre
gue cumplan las condiciones que se indican en el Articulo siguiente.

Art° 15.- Cerramiento perimetral de manzanas y Condiciones de Parcelacion

a) El cerramiento perimetral de las parcelas de predominante uso residencial respecto de
los espacios publicos colindantes sera obligatorio, en todo el perimetro no definido por
la propia edificacion.

Debera tener una altura maxima de zécalo opaco de 0,70 m y altura total maxima de
1,85 m admitiéndose superar estos limites en un maximo de 0,25 m en el caso de ra-
santes en acusada pendiente.

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

19.- En todos los casos sera obligatoria la redaccion de un Estudio de Detalle o Proyec-

b)
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20,

30,

to Basico para cada manzana (o parcela del Plan Parcial), en el caso de subdivi-
siones o parcelaciones, que definan la solucién funcional del sétano de aparca-
mientos (que tiene limitada su subdivision) del conjunto de la misma; en su caso
la del espacio libre interior de planta baja; de los volimenes y de las edificabilida-
des.

Para las Manzanas o Parcelas:

RCL-1 / RCL-2 / RCL-3 / RCL-4 / RCL-5 / RCL-6 / RCL-7 / RCL-8 / RCL-9 / RCL-12
/ RCL-14

RCT-4 / RCT-5

RCP-1 / RCP-2 / RCP-3 / RCP-4 / RCP-5 / RCP-6/ RCP-8 / RCP-9 / RCP-11+12/
RCP-13 / RCP-14+15 / RCP-16 / RCP-17 / RCP- 18 / RCP-20

Superficie minima de Parcela: 300 m2

Dimensién de fachada minima a espacio publico: 15 m

El sétano se mantendra como unidad funcional en todas las parcelas, salvo en las
RCP-4 / RCP-11+12 y RCP-14+15 que admitird dos unidades funcionales inde-
pendientes

Para las Parcelas RCP-7A / RCP-7B

Maxima parcelacion en dos unidades

El s6tano debera mantener la unidad funcional conjunta.

Superficie minima: 1200 m?
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40.- Parcela RCP-10
Maxima parcelacién en 4 unidades
El sotano Unicamente admitird dos unidades funcionales en todo el conjunto o
manzana.
Superficie minima: 1.200 m?
50.- Para las Parcelas RCL-10 / RCL-11 / RCT-2 / RCT-3 / RCP-19
Maxima parcelacién en 4 unidades
El sétano deberd mantener la unidad funcional conjunta.
Superficie minima: 1.000 m?
6°.- Para las Parcelas RCL-13 y RCP-21
Maxima parcelacién en dos unidades
El s6tano debera mantener la unidad funcional conjunta.
Superficie minima: 800 m?
79.- Para la Parcela RCT-1
Fachada minima: 20 m
Superficie minima: 400 m?
El s6tano se podra parcelar en un maximo de dos unidades funcionales.
890.- Para las Parcelas RCT-6 y RCT-7
Maxima parcelacién en dos unidades
El sétano debera mantener la unidad funcional conjunta en cada parcela
Superficie minima de parcelacién: 900 m?
Fachada minima: 20 m

Seccion 42 Regulacion de los Proyectos de Urbanizacion

Subseccion 12 Generalidades

Art° 16.- Objeto

Los Proyectos de Urbanizacion, 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, etc...) y de acondicionamiento de los espacios libres de uso y
dominio publico (zonas verdes, areas de juego de nifios, y espacios libres de uso publico).
Ademas deberan contener en su caso los pasos elevados o soterrados de la red viaria
sobre el ferrocarril, para la necesaria conexion con sectores proximos de acuerdo con los
criterios establecidos en el Convenio “Expansién Este y Oeste del 21.01.2000 y de la 22
Adenda al mismo del 01.08.2008", asi como las decisiones de tipo medio ambiental que
correspondan, y que se incluyen en las condiciones del ESECIA elaborado en la Revision
Parcial del PGOU en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, aprobado en Abril de
2.011.

Estos proyectos cumpliran lo establecido en la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco, de 30 de junio, (art® 194 a 198), en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico
(art 67 al 70); y en las Normas Urbanisticas del Plan General (art® 2.04.01 al 2.04.03; y
3.02.12 al 3.02.14), ademas de las determinaciones contenidas en las presentes orde-
nanzas.

Art° 17.- Ambito de los Proyectos de Urbanizacién en el Sector n® 12; supresién

de barreras arquitecténicas.
Para la ejecucion material del Sector 12 se podra proceder a la redaccion de un Unico

proyecto de urbanizacion que afecte a la totalidad de los espacios definidos como de do-
minio y uso publico, o bien a distintos proyectos parciales referidos a cada uno de los
distintos servicios (o capitulos distintos), que contemplaran en cualquier caso la totalidad
del ambito dado que se prevé su ejecucién en una Unica etapa. Sin embargo, si la Co-
misién de Seguimiento lo acordara, se podran ejecutar las obras en dos etapas, con el fin
de facilitar el rapido inicio de las obras de edificacion, relegando los trabajos de acabado
superficial, mobiliario urbano, jardineria, etc... para etapa posterior, a fin de agilizar los
procesos constructivos residenciales.
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El Proyecto o Proyectos, incluirdn las posibles conexiones de los distintos servicios, desde
las fuentes de suministro, aunque sean exteriores al ambito del Sector, de manera que se
garantice su correcto funcionamiento.

Sera de obligado cumplimiento, sobre supresién de barreras arquitecténicas, la Ley sobre
Promocion de la Accesibilidad (Ley 20/1997 del Gobierno Vasco) y el Reglamento de de-
sarrollo (Decreto 68/2000 de 11 de abril del Gobierno Vasco) de la citada Ley.

Art° 18.- Grado de Vinculaciéon de las Determinaciones del Plan Parcial y de las

actuaciones de tipo medio ambiental

El Proyecto de Urbanizacién, no podra modificar las previsiones fundamentales del Plan

Parcial. No obstante, podra admitirse la adaptacidon de aquellas previsiones a criterios y

necesidades técnicas de ejecucion de las obras, siempre que se justifique dicha adapta-

cion y no signifique modificacién de las superficies calificadas por el Plan Parcial, ni altera-
ciones sobre ordenacién y régimen del suelo o de la edificacién, adquiriendo en esta 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, y con la Ley 2/2006 de

Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

El Proyecto de Urbanizacién tendra en cuenta lo siguiente:

- Se cumplirédn los retranqueos minimos de 5 m y 15 m respectivamente para la urbani-
zacion y para la edificacion, desde el cauce del rio, de acuerdo con lo establecido en el
P.T.S. de Ordenacién de Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.

Para minimizar las afecciones a las aguas subterraneas, se exige que:

a) En el ESECIA correspondiente de la Revisidon Parcial del P.G.0.U. se adjunta un estudio
hidrogeolégico para todo el ambito de los Sectores de Zabalgana y Salburua, que defi-
ne pormenorizadamente el esquema de funcionamiento hidroldgico, la geometria del
acuifero, espesor, nivel piezométrico, distribucion de transmisividades, etc., que en
definitiva permite conocer con rigor su funcionamiento y relacién con las zonas hime-
das y por tanto, la afecciéon que pudiera darse por la Revision Parcial del P.G.0.U y en
su caso, las medidas correctoras que resultaran factibles para minimizar la eventual
afeccidn a la dinamica del acuifero y como consecuencia, a las zonas himedas relacio-
nadas. Las actuaciones de construcciéon de sétanos quedan supeditadas a los resulta-
dos del estudio hidrogeoldgico planteado, que sera sometido a la previa conformidad
de la Agencia Vasca del Agua URA

b) la red de saneamiento, deberia disponerse, siempre que sea posible, sobre el nivel
piezométrico del acuifero, con el fin de evitar el drenaje del mismo a través de ella.

c) se ha de garantizar la estanqueidad de la red de saneamiento y minimizar el riesgo de
fugas a partir de la misma.

Todas las actuaciones que afecten al Dominio Publico Hidraulico, se sitlen en sus zonas

de servidumbre o policia, o presenten riesgo de inundabilidad, requeriran previa autoriza-

cidon de la Administracion Hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de la Cuencas

Mediterréneas de URA, incluyendo en la documentacion los documentos referentes al

cumplimiento de las condiciones vinculantes de los apartados a), b) y c) anteriores, asi

como del estudio hidraulico, delimitando las superficies inundables, mencionado en parra-
fo anterior.

Se estima recomendable la adopcion de las siguientes medidas:

« Para los bombeos de achique de los garajes de sdtano, seria recomendable que el
agua bombeada no se vierta a la red de pluviales sino que se utilice, asegurada su ca-
lidad, en la recarga hidrica del acuifero.

» Se debera minimizar la superficie de las zonas a urbanizar como no permeables.

Se adoptaran medidas correctoras dirigidas a la restauracién ambiental de las riberas de

los arroyos Errekaleor y Santo Tomas:

« evitar la extraccion de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces vy riberas.

» estabilizaciéon de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria natu-
ralistica)

» revegetacidon con especies autdctonas, favoreciendo la creacion de habitats naturaliza-
dos, utilizando cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

» potenciar marcos de plantacién mas densos con ejemplares jovenes y mas espaciados
con los de mayor porte.
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evitar revegetaciones monoespecificas, incorporando diversidad (olmo, aliso, fresno,
arce, abedul, sauce, etc.) asi como vegetacién de porte arbustivo relacionada.
medidas para evitar la difusion del “mejillén cebra”

Se cumplirdn las determinaciones del informe definitivo de la Viceconsejeria de Medio
Ambiente y con todas las especificaciones técnicas, medidas protectoras, correctoras y
compensatorias y programa de supervision contenidos en el ESECIA. Todas estas medidas
a incorporar a los planes o proyectos de desarrollo, habran de hacerlo con el grado de
detalle suficiente para garantizar su efectividad.

Se deberan promover las siguientes directrices ambientales:

La afeccidn a la vegetacion de ribera de los rios Errekaleor y Santo Tomas debera re-

ducirse al minimo imprescindible para la realizacién de los puentes sobre el rio.

Toda la superficie afectada por las obras deberd ser restaurada y revegetada, asegu-

rando un buen estado ecoldgico de los arroyos Errekaleor y Santo Tomads, tanto en

cuanto a la calidad de sus aguas como en cuanto a la vegetacion que le orla.

Sin perjuicio del informe preceptivo que debe emitir la Diputacion Foral de Alava en

relaciéon al Avién zapador, y dado que el Errekaleor es un area en el que se ha consta-

tado la presencia de otra especie amenazada como es el Visdn europeo, y sus aguas

vierten en las balsas de Salburua en las que se esta llevando a cabo un plan de rein-

troduccién de esta especie, se debe asegurar que:

v Las obras se realicen en periodos ajenos a sus épocas de cria.

v La incidencia sobre sus habitats se reduzca al minimo posible debiéndose proceder
a la restauracion de los mismos una vez finalizada la obra

La estabilizacidn de los taludes se realizara mediante técnicas de ingenieria naturalisti-

ca.

Los acopios temporales de tierra, asi como las zonas de almacenamiento de maquina-

ria y materiales que sean necesarios deberan situarse fuera de las zonas inundables de

500 afios de retorno.

1.-Vegetacion y recursos hidricos

1.1.- Atender prioritariamente a la proteccion, preservacion y restauracion del recurso
hidrico y del medio estableciendo las medidas adecuadas para su conservacion,
asi como la de su entorno, ademas de prever las demandas que se generen y los
medios técnicos y financieros para garantizar su satisfaccion de modo admisible
ambientalmente.

1.2.- Velar para que la vegetacion asociada a los cauces fluviales sea conservada y
restaurada.

2.-Contaminacion acustica

Utilizar la urbanizacion como mecanismo de control de la contaminacion acustica

3.-Contaminacion luminica

Promover la prevencion y reduccion de la contaminacion luminica, tal y como se sefala

en la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad

del aire y proteccién de la atmadsfera, con el fin de:

3.1.- Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguri-
dad que debe proporcionar a los peatones, los vehiculos y las propiedades

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

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

4.-Fomento de la movilidad sostenible

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

4.1.- Favoreciendo la circulacion del transporte publico y las bicicletas, con dotaciones
suficientes y atractivas de vias seguras o separadas de las del trafico rodado.
Crear espacios y rutas peatonales atractivas y seguras para fomentar los despla-
zamientos a pie.

4.2.- Garantizando el acceso del transporte publico al area.
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5.-Eficacia energética
Se impulsaran sistemas de calefaccion mas eficientes, asi como la elaboracién de pla-
nes de autonomia y eficiencia energética que contemplen actuaciones en la totalidad
de los edificios dependientes de las administraciones publicas.
6.-Suelo y permeabilidad
6.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para mini-
mizar la superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Podran utilizarse pa-
vimentos filtrantes, disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la
contaminacioén del subsuelo por infiltracién.
6.2.- Proyectar la urbanizacién y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural del
terreno.
Ademas se tendran en cuenta los objetivos de calidad acustica indicados en el Mapa de
Zonificacidén Acustica, derivados de la Ley 37/2003 y del R.D. 1367/2007
En todas las nuevas edificaciones, la reserva minima para plazas de aparcamiento dentro
de la parcela serd de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m?t edificados sobre ra-
sante, segun sean parcelas de uso lucrativo o de dotaciones publicas, respectivamente
(Art. 79-2b Ley 2/2006)

Art° 19.- Documentacion

El Proyecto de Urbanizacion deberd comprender como minimo los documentos indicados
en el Art. 194 de la Ley 2006, y en los art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, in-
cluyendo ademas la red de canalizacidn telefénica o comunicaciones, la red de distribu-
cion de gas natural, y la red de recogida neumatica de basuras asi como lo establecido en
los articulos 2.04.01 y 2.04.02 del Plan General vigente.

Incluird ademas el Estudio de Gestion de Residuos, de acuerdo con la normativa vigente.
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la promocion y gestion de
los residuos de construccion y demolicién.

Se justificaran en el diseno de los puentes y pasos sobre los rios Errekaleor y Santo To-
mas, los parametros de luz libre y capacidad minima del caudal, de acuerdo con lo que los
estudios de inundabilidad determinen.

Subseccién 22 Condiciones de Disefio para el Proyecto de Urbanizacion

Art° 20.- Condiciones de Diseifo para el Proyecto de Urbanizacion
De tipo general:

Todas las zonas que pueden ser afectadas por hipotéticas inundaciones, llevaran el trata-
miento adecuado, evitando elementos que puedan suponer obstaculos para el normal
curso del caudal y que no se deterioren por esporadicas inundaciones o en su caso sean
de facil y sencilla reparacion.
a) Red Viaria Rodada
Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones opuestas) de la red viaria.
Las dimensiones de las calzadas de rodadura se consideran orientativas, pudiendo
reajustarse conjuntamente con las bandas laterales de aparcamiento. Estas areas de
aparcamiento no podran reducirse en su capacidad total en nimero de plazas, respec-
to de lo indicado en el plano correspondiente al Plan Parcial.
Las aceras peatonales, no podran reducirse en mas de un 15% respecto de las dimen-
siones totales (sumando ambas aceras).
El tratamiento con arbolado de las aceras se considera obligatorio (en las de anchura
minima de 4,00 m), pudiendo adaptarse la disposicion y separacién entre los arboles
asi como la superficie y dimensién de los alcorques, cuya dimensién recomendada co-
mo norma general es de 1,20x1,20 m y nunca inferior a 0,80 x 1,00 m.
Los accesos rodados a los aparcamientos de las parcelas privadas, desde el viario pu-
blico, deberan hacerse cuando sea posible desde la via de menor anchura a la que de
fachada la parcela y siempre que puedan cumplir ademas, que nunca se encuentren a
una distancia inferior a 5 m, desde la esquina de la parcela hacia vias rodadas.
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Se deberd estudiar, de acuerdo con las indicaciones que los Servicios Técnicos Munici-
pales puedan concretar, la posibilidad de proyectar carriles-bici, asi como otras deci-
siones relacionadas con el transporte publico.

Debera adoptarse la normativa vigente para la supresidon de barreras urbanisticas, la
ley 20/1997 del Gobierno Vasco, sobre Promocién de la Accesibilidad y el Reglamento
que la desarrolla (Decreto 68/2000 de 11 de Abril).

b) Red de Paseos Peatonales y Espacios Libres de Uso y Dominio Publico

<)

Son vinculantes las dimensiones totales (entre alineaciones opuestas).
El tratamiento de arbolado se considera orientativo pudiendo adaptarse su disposicion,
asi como la superficie y dimensién de los alcorques, que en ningun caso sera inferior a
0,80x1,00 m.
Como criterio minimo general, los paseos de anchura superior a 10 m tendran doble
hilera de arbolado.
Se dotara de mobiliario urbano (bancos, papeleras, etc...) en disposicion libre, pero
teniendo en cuenta el caracter lineal y su funcidn de circulacién peatonal, que no debe
obstaculizar.
Los espacios libres quedaran clasificados a los efectos de su normativizacion en orde-
nanzas en las siguientes categorias:
b1l) Zonas Verdes Publicas.- Se denominan asi a aquellas areas que bien por sus
caracteristicas geomorfoldgicas, o por la ordenacion del plan, no son destinatarias
de edificacién, pavimentacion, ni ajardinamiento ornamental y que seran destina-
das a un tratamiento que conlleve la utilizacion de materiales “blandos” (césped,
especies arboreas y arbustivas, arenas, tierras volcanicas, etc.) en la mayor parte
de su superficie.
Cuando se vea necesario el trazado de vias de servicio o simplemente itinerarios
peatonales se recomienda, sin caracter vinculante, a base de “suelo estabilizado”:
arena (75%) arcilla (20%) cal (5%) con una granulometria que no exceda de 1
cm y un indice de plasticidad de 3 a 6.
A fin de garantizar su facil y efectivo mantenimiento se dispondra en todas estas
areas de riego fijo automatico por aspersion, difusion o goteo dependiendo de la
estructura vegetal de las diferentes zonas, existiendo para ello una red indepen-
diente de la de abastecimiento.
Se debera justificar el cumplimiento del Apartado d) del art. 79 de la Ley 2/2006
en cuanto a plantacion o conservaciéon de arbolado.
Se deberan tener en cuenta los criterios establecidos en la “Ordenanza de
creacion de Zonas Verdes” aprobada por el Ayuntamiento.
b2) Espacios libres de Dominio y Uso Publico- corresponden a zonas de acceso a
blogues de viviendas o a parcelas de Equipamiento Publico, previstas en la orde-
nacién urbanistica. Su tratamiento sera preferentemente con pavimento de mate-
riales pétreos, aunque también pueden tratarse parcialmente con ajardinamiento.
Zona Verde y Area de Juego de Nifos
Son vinculantes las dimensiones totales de las zonas verdes.
Las areas de juego de ninos deberan dotarse del mobiliario urbano correspondiente y
aparatos recreativos, debiendo estar pavimentada al menos en un 33%. Ademas, se
dotaran de arbolado adecuado, colocandose preferentemente de hoja caduca, en con-
trol del soleamiento.
Las areas de juego de nifios deberadn cumplir el Decreto 175/1983 de 11 de julio del
Gobierno Vasco, sobre “Medidas de Proteccidn Infantil y Zonas de Recreo”.

Subseccidén 32 Condiciones Técnicas para el Proyecto de Urbanizacion

Art° 21.- Comun a todas las Obras de Urbanizacién

Las obras de urbanizacidon se adaptaran a la normativa sectorial vigente de obligado cum-
plimiento, asi como a la propia de las empresas suministradoras de cada servicio, y a las
establecidas con caracter general por los servicios municipales correspondientes.
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Los trazados y dimensionamientos indicados en los planos de esquemas de redes de los
distintos servicios de infraestructura tienen caracter indicativo, pudiendo por tanto sufrir
modificaciones —-nunca sustanciales- debidamente justificadas, como consecuencia del
estudio y calculo con mayor precisidon que compete al Proyecto de Urbanizacién.

Este Proyecto de Urbanizacién contemplara su ejecucion en fase Unica, salvo en lo refe-

rente a los pasos elevados o soterrados sobre el ferrocarril, que podran suponer una fase

independiente por su complejidad y decision ultima sobre su ejecucién por el Ayuntamien-
to y la Comisién de Seguimiento de los Ensanches de Salburua y Zabalgana.

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 edificacién con la urbanizacién, se podran estudiar etapas distintas para la ejecucion de
la urbanizacién.

Para la tramitacion y aprobacion del Proyecto de Urbanizacién, seran presentados ademas

de su documentacion propia, el oficio de aprobacion definitiva del Plan Parcial; planos de

ordenacion (Calificacion Pormenorizada y Alineaciones y Rasantes), red viaria y esquema
de redes de infraestructura del Plan Parcial.

Cada clase de obra o servicios, constituird un capitulo independiente (pudiendo ser pro-

yectos independientes) del Proyecto de Urbanizacién que contendra los documentos indi-

cados en el art® 19 de estas Ordenanzas.

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.

Previamente al inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacidon propiamente dichas, se

procedera a la retirada y acopio de la capa superior de tierra vegetal de todas las areas

que vayan a ser pavimentadas, para su posterior aprovechamiento en zonas verdes.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacién, y para el conjunto de espacios libres, asi

como para las aceras y parterres/bulevares de los viales del Sector se tendran en cuenta

las siguientes normativas de aplicacion del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz:

1. Ordenanza de Creacién de Zonas Verdes y especificamente el capitulo 2 (Condiciones
minimas) del titulo 3 (Normas Basicas).

2. Documento Técnico para Proteccion de Arbolado, del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz,
especificamente su capitulo 2 (Condiciones minimas).

3. Pliego de Condiciones para los Proyectos de Urbanizacién del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz.

En relacién con las medidas necesarias a adoptar para la proteccion del medio ambiente,

se tendran en cuenta:

- Medidas necesarias a fin de minimizar el riesgo de afeccidon a la calidad de las aguas
subterraneas, En particular garantizar la estanqueidad de la red de saneamiento y to-
mar medidas para evitar vertidos accidentales en los viales, que pueden llegar a afec-
tar al acuifero.

- Medidas necesarias para evitar el drenaje del acuifero y barreras al flujo subterraneo.

Se estima obligado tener en consideracion las conclusiones del estudio de inundabilidad

de los arroyos Errekaleor y Santo Tomas:

Se adoptaran medidas correctoras dirigidas a la restauracién ambiental de las riberas de

los arroyos Errekaleor y Santo Tomas:

» evitar la extraccion de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces vy riberas.

» estabilizaciéon de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria natu-
ralistica)

» revegetacidon con especies autdctonas, favoreciendo la creacion de habitats naturaliza-
dos, utilizando cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

» potenciar marcos de plantacién mas densos con ejemplares jovenes y mas espaciados
con los de mayor porte.

» evitar revegetaciones monoespecificas, incorporando diversidad (olmo, aliso, fresno,
arce, abedul, sauce, etc.) asi como vegetacion de porte arbustivo relacionada.

« medidas para evitar la difusion del "mejillén cebra”
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Se adoptaran las medidas protectoras, correctoras y compensatorias indicadas en la Eva-

luacién Conjunta de Impacto Ambiental

Se deberan incorporar las siguientes directrices ambientales:

« La afeccién a la vegetacién de ribera de los rios Errekaleor y Santo Tomas debera re-
ducirse al minimo imprescindible para la realizacion de los puentes sobre el rio.

« Toda la superficie afectada por las obras deberd ser restaurada y revegetada, asegu-
rando un buen estado ecoldgico de los arroyos Errekaleor y Santo Tomads, tanto en
cuanto a la calidad de sus aguas como en cuanto a la vegetacion que le orla.

« Dado que los rios Errekaleor y Santo Tomas son areas en el que se ha constatado la
presencia de especies amenazadas como es el Visdn europeo y el Avion Zapador, y sus
aguas vierten en las balsas de Salburua en las que se esta llevando a cabo un plan de
reintroduccion de esta especie, se debe asegurar que:

v Se solicite informe a la Diputacion Foral de Alava, cada vez que se actle en su cau-
ce

v Las obras se realicen en periodos ajenos a sus épocas de cria.

v La incidencia sobre sus habitats se reduzca al minimo posible debiéndose proceder
a la restauracion de los mismos una vez finalizada la obra

» La estabilizacién de los taludes se realizard mediante técnicas de ingenieria naturalisti-
ca.

» Los acopios temporales de tierra, asi como las zonas de almacenamiento de maquina-
ria y materiales que sean necesarios deberan situarse fuera de las zonas inundables de
500 afios de retorno.

Ademas se tendran en cuenta los objetivos de calidad acustica indicados en el Mapa de

Zonificacidén Acustica, derivados de la Ley 37/2003 y del R.D. 1367/2007

Seran de obligado cumplimiento las Medidas Protectoras, Correctoras y Compensatorias

del Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental (Cap. 6 del ECIA) y el Plan de

Vigilancia Ambiental (Cap. 7) aprobado con la Revisién Parcial del Plan General de Orde-

nacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14.

Art° 22.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacidon 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 Par-
cial.

Para el Proyecto, calculo y dimensionamiento de la pavimentacion 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.

El firme sera del tipo flexible. La seccion de firme considerada corresponde a la Instruc-
cion 6.1.-IC y 6.2.-IC del MOPU con numero 222 de su catalogo de firmes, para trafico T2
y explanada E2 10 < CBR < 20

Las calzadas de trafico rodado se adaptaran a la normativa del Gobierno Vasco para trafi-
co tipo T-2.

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.
Sera obligatorio en el viario peatonal y rodado, el cumplimiento de la normativa sobre
supresion de barreras urbanisticas, ley 20/1997 de 4 de Diciembre y el Decreto 68/2000
de 11 de Abril.

Las aceras y zonas peatonales a pavimentar, irdn asentadas sobre superficies debidamen-
te preparadas, como explanada mejorada o base granular; solera de hormigdn (con espe-
sor minimo de 10 cm.) y pavimento duro (baldosa o similar). Se colocaran las juntas de
dilatacion y retraccién adecuadas.

Con la finalidad de reducir el riesgo de contaminacién del humedal de Salburua como
consecuencia de posibles vertidos accidentales a los arroyos Errekaleor y Santo Tomas, el
proyecto de urbanizacion determinara las caracteristicas de las cunetas, colectores, reco-
gida de aguas superficiales, etc., que resulten necesarias.
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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, ambulancias, etc...; su heladicidad; su
deslizamiento ante la presencia de agua o hielo, etc...; su facil reposicion en caso de re-
paraciones; su calidad ornamental y su facil limpieza. Ademas se procurard que no sean
impermeables, de manera que modifiquen lo menos posible la escorrentia natural del
terreno

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

Art® 23.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién 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 ajardinadas, lo que se determina en el correspondiente a condiciones
técnicas para el Proyecto de Urbanizacién de Zonas Verdes y Jardineria, asi como lo esta-
blecido en el art® 20-b de estas Ordenanzas

Art° 24.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para las Redes de
Abastecimiento de Agua, Riego e Hidrantes para Incendios

En el abastecimiento de agua se tendra en cuenta la normativa de obligado cumplimiento
del R.D. 928/1979 “Garantias Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con destino al
consumo humano” y el Real Decreto 1423/82 de 18 de Junio, “Reglamentacién técnico-
sanitaria para el abastecimiento y control de calidad de las aguas potables para consumo
publico” BOE 29.8.82) asi como los criterios de AMVISA.

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

Se posibilitara el riego para limpieza de todas las dreas y paseos peatonales.

En todas las zonas verdes y areas tratadas como tales, se estableceran las instalaciones
suficientes para un consumo diario de 15 m3/Ha, colocdndose bocas de riego del modelo
adoptado por el Ayuntamiento y a distancia adecuada que garantice la cubricion de toda
el area.

En las principales zonas verdes, se colocara red de riego de tipo automatico y contador en
el inicio de la derivacidn. Previa justificacion se podra prescindir de riego automatico en
areas cuyo tratamiento se plantee natural.

Podra estudiarse alguna forma de aprovechamiento de aguas pluviales para el riego de
zonas verdes, con la instalacion de depdsitos soterrados de acumulacién o solucién equi-
valente.

Se colocaran hidrantes para incendios a distancia aproximada orientativa de 200 m medi-
dos 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 pluviales o con vertido di-
recto al rio Errekaleor o Santo Tomas.

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° 25.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red de Sa-
neamiento, Evacuacion de Aquas Residuales y Red de Recogida Neumatica de

Basuras.

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 garantizard 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, siendo la red totalmente estanca al objeto de evitar fil-
traciones al acuifero.
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Se adoptaran las medidas necesarias para evitar el drenaje del acuifero y las barreras al
flujo subterraneo.

En la ejecucion de la Red de Recogida Neumatica de Basuras se seguiran los criterios
generales adoptados en el resto de areas colindantes de Salburua.

Art° 26.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacidon para el Suministro

de Energia Eléctrica
Sera de aplicacion el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension; las instrucciones com-

plementarias (ITC/BT 01 a BT-51) y demas normativa obligatoria vigente, ademas de los
criterios adoptados por la compaiia suministradora del Servicio (Iberdrola) y por el Ayun-
tamiento de Vitoria-Gasteiz.

En la ejecucién de los transformadores eléctricos, se adoptardn cuantas medidas sean
precisas para evitar ruidos, vibraciones, etc., asi como en cuanto a seguridad. Estos Cen-
tros se dispondran, bien en manzanas residenciales o de Equipamiento Publico (alejado de
sus esquinas) o bien enterrados en espacios libres, mediante prefabricados de hormigdn
homologados.

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

La Tensidn 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.

Como referencia para el calculo de potencias unitarias demandadas se tendra en cuenta
las siguientes:

- Residencia: 50 W/m?2. Techo construido

- Locales comerciales: 100 W/m?

La potencia final de los C.T. se calculard aplicando los coeficientes de simultaneidad fija-
dos en la correspondiente instruccién reglamentaria.

La red se proyectara de acuerdo a las normas de la compafiia suministradora y dispondra
de arquetas y canalizaciones a base de tubos de PVC, discurriendo preferentemente a un
minimo de 0,80 m de profundidad.

Art° 27.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para el Alumbrado
Publico

Sera de aplicacion toda la normativa técnica vigente, ademas de los criterios establecidos

tanto por Iberdrola, como por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

El tendido de cables serad subterraneo, con arquetas a una distancia media aproximada de

40 m y ademas cuantas requieran los baculos o columnas de alumbrado. Se cumplira la

norma MIE-BT-009.

La red dispondra de las correspondientes arquetas y canalizaciones, a 0,8 m de profundi-

dad como minimo, bajo tubos de PVC cumpliendo la UNE 53.112.

Las iluminaciones medias de las vias publicas se calcularan de acuerdo con la intensidad

media del trafico previsto (en viario rodado y peatonal) y del uso (en las areas de juego

de niflos y en zonas verdes).

Como dato orientativo se establece una media en todos los espacios publicos (sobre todo

en el viario rodado) de 30 lux, admitiéndose en el area de juego de nifios y en los ejes

peatonales y espacios publicos una reduccion, asi como en la zona verde. El coeficiente de

homogeneidad sera de 0,6.

Se establecera el mecanismo para posible reduccion de la iluminacién en zonas poco tran-

sitadas a partir de las 12,00 horas de la noche, como medida de ahorro de energia. Se

procurara evitar o reducir al minimo la contaminacion 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.

Las farolas a utilizar en las vias rodadas, seran del modelo que el Ayuntamiento pudiera

indicar, a fin de facilitar su posterior mantenimiento.

Se debera tener en cuenta la afecciéon que pudiera producir el arbolado en su futuro desa-

rrollo, a efectos de la eleccién de columna y luminarias y sus alturas adecuadas de colo-

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

Art° 28.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para la Red de Dis-
tribucién 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 de Marzo de 1973) al Re-
glamento de Redes y acometidas de combustibles gaseosos e Instrucciones MIG de No-
viembre de 1.974 y demas normativa vigente. Ademas se aplicaran las Normas propias
de la compaiiia suministradora del servicio NATURGAS, asi como el Reglamento General
de Servicios de Gases Combustibles (BOE 21.11.1983) y Reglamento de Redes y Acome-
tidas de Combustibles Gaseosos (BOE 8.11.1983).

Art° 29.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion para la Red del Ser-
vicio Telefénico y Telecomunicaciones

Las redes de distribucion del servicio telefénico y de telecomunicaciones deberan adaptar-
se tanto en el proyecto de urbanizacién, como en la ejecucién de las obras a la Norma
NTE-IAT/1973 y demas Normativa Vigente, y de ampliaciéon con caracter general, asi co-
mo a las normas propias que los Servicios Técnicos Municipales pudieran adoptar con
caracter general para la ciudad.

Art°® 30.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacién para las Areas de
Juegos de Niios

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, papeleras, etc....) de madera ade-
cuada.

Estas areas de juego de nifios deberan cumplir el Decreto 175/1983 de 11 de Julio del
Gobierno Vasco, sobre “Medidas de Proteccidn Infantil y Zonas de Recreo”.

Art° 31.- Condiciones Técnicas del Proyecto de Urbanizacion 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 funcién de las espe-
cies vegetales, de manera que se garantice su adecuado desarrollo. Orientativamente se
fija un espesor de 1,00 m en zonas ajardinadas y de 1,50 m en los alcorques y areas de
arbolado de gran desarrollo.

Se adoptaran preferentemente para el arbolado especies de hoja caduca, a fin de permitir
el soleamiento y mayor luminosidad invernal, combinados con otros de hoja perenne.

Se deberan respetar las orientaciones generales que en cuanto a las alineaciones de arbo-
lado se reflejan en el plano correspondiente debiendo combinarse adecuadamente las
especies diferentes, por su aspecto estético y cromatico, asi como por su distinto periodo
de floracién.

Se dotaran de las instalaciones necesarias, como riego, alumbrado, saneamiento, etc...,
ademas del mobiliario urbano adecuado en cada caso y segun su distintos caracter de
uso, ornamental, de estancia y recreo, etc...

Las zonas verdes principales, 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 y drenajes de las zonas verdes, con el fin de limitar el consumo de
agua de la red general.

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

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 de 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 o el pavimento.
Sera de aplicacidn la “Ordenanza de Creacién de Zonas Verdes” redactada por el Ayunta-
miento de Vitoria-Gasteiz, y en particular su Titulo 3 en el que se definen las normas ba-
sicas.

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

CAPITULO IIT - ORDENANZAS PARTICULARES PARA CADA ZONA EN LO
RELATIVO A LA EDIFICACION Y LOS USOS

Seccion 12 Ordenanzas de Edificacion y Usos de Caracter General

Art° 32.- Ordenanzas de Edificaciéon

En todos los aspectos no regulados especificamente por las Ordenanzas relativas a las
zonas, bien sean edificables o no edificables de dominio y uso publico, se estara a lo esta-
blecido por las Normas Urbanisticas del Plan General de Vitoria-Gasteiz vigente.

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 los Art. 12 y 13 de estas ordenanzas establecen, a través de Estudios de Detalle, se
puede modificar la citada propuesta “tipo”, flexibilizando la ocupaciéon de suelo; los fondos
de la edificacidn; etc.

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

Serad asimismo obligatorio el cumplimiento de las condiciones minimas de aislamiento
acustico indicadas en la Ordenanza correspondiente Art. 38.

Se debera tener en cuenta la necesidad de permitir la aproximacién de los vehiculos de
bomberos a los edificios, de acuerdo con las condiciones indicas en el Apartado 1.1 del
Documento DB.SI-5 del Cédigo Técnico de la Edificacidon.

En toda el area de afeccion al acuifero, delimitada en el Plano n® 10 Unicamente se permi-
te una planta de sdtano en todas las parcelas sin licencia de edificacién anterior al 17 de
mayo de 2012

Art° 33.- Ordenanzas de Usos

Caracter general

Los aspectos relativos a las condiciones de edificacion, a los usos y sus compatibilidades
guedan regulados en las Ordenanzas de cada zona. En todos los aspectos no regulados
por las anteriores se estara a lo dispuesto por las Normas Generales y Particulares de
cada uso enunciadas en las Normas Urbanisticas del Plan General vigente de Vitoria-
Gasteiz, conforme a la siguiente secuencia:

- OR3 en Manzanas o Parcelas RCP-7A / RCP-7B / RCP-10

- OR4 en el resto de Manzanas de predominante uso residencial.

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 edificabilidades entre usos, sin perjuicio de su eventual compati-
bilidad.

Sin embargo, en algunas parcelas y con el fin de compatibilizar la dotacién minima de
aparcamientos, con la limitacion de edificacion en subsuelo para respetar el acuifero, se
permiten aparcamientos en plantas baja e incluso en primera

El uso de aparcamientos indicado y cuantificado para cada parcela, bien se sitle en planta
bajo rasante, como si se sitla en planta baja e incluso en primera (en alguna parcela)
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engloba el uso de trasteros, asi como el de otros usos comunes complementarios del resi-
dencial.

La planta de entrecubierta, en aquellos casos en que se permite, podra acoger trasteros y
otros usos comunes complementarios del residencial no contabilizando como edificabilidad
lucrativa.

Seccion 22 Ordenanzas Particulares para Cada Zona

Art° 34.- Clasificacion
Se establece en los articulos siguientes la normativa de edificacién y usos para cada zona
o categoria de la calificacion pormenorizada diferenciandose:
- Zonas del Sistema No Edificable de Dominio y Uso Publico
Sistema de Transportes y Comunicaciones / Espacios Libres
- Zonas del Sistema de Equipamiento Comunitario
- Zonas del Sistema Edificado con Aprovechamiento Lucrativo
- Zona de Alojamientos Dotacionales

Art°® 35.- Ordenanzas relativas a las Zonas del Sistema de Transporte y Comuni-

caciones

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 trafico y transporte; y mar-
guesinas ligadas al transporte publico.

- Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraestructuras basicas
agua, alcantarillado, etc...) que discurren en subterrdneo por esta zona, incluyendo las
instalaciones ligadas con la sostenibilidad.

- El arbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

- Pequefias areas ajardinadas que no supongan obstaculo a la circulacién rodada y pea-
tonal, 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 su-
perior a 4 m? y que no obstaculicen la circulacién.

- Mobiliario urbano propio del uso preferente.

- Usos Prohibidos.- El resto de usos no mencionados en el punto anterior, y en parti-
cular el de aparcamiento privado.

- Edificaciones Autorizadas.- Ninguna de caracter permanente. Tan soélo las de carac-
ter provisional sefialadas en apartados anteriores.

Ademas se admite la colocacion de cabinas de servicio telefonico.

Art® 36.- Ordenanzas relativas a las Zonas del Sistema de Espacios Libres de
Dominio y Uso Publico
a) 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 periddicos, helados o bebidas etc..., conforme a las condiciones regula-
das en el vigente P.G.0O.U.
Ademas se admiten cabinas de servicio telefonico, y aseos publicos.
También se admiten afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraes-
tructuras basicas (agua, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado, etc...) que discu-
rran en subterraneo por estas zonas.
Asimismo se permitira el mobiliario urbano y construcciones propias del uso preferente
(pérgolas, quioscos de musica, fuentes para beber u ornamentales, monumentos, pe-
quefos puentes sobre el arroyo, etc...
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- Usos Prohibidos.- El resto de usos no indicados como compatibles.
Solamente se permiten construcciones de caracter permanente en la zona calificada
como S.G.E.L. (Parque Urbano) de acuerdo con los criterios del Plan General para
. este tipo de Usos. Art® 5.03.38.
b) Area de Juego y Recreo de Niios
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 sefalados para los Espacios Libres de Uso Publico.
- Edificaciones Autorizadas.- Sélo se admitiran las directamente ligadas al uso pre-
ferente de juego y recreo de nifios, descubiertas, o no cerradas.
c) 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 casi en su totalidad.
- Usos Prohibidos.- Los no mencionados como compatibles.
- Edificaciones autorizadas.- Ninguna de caracter permanente salvo las que estén
directamente ligadas al uso de red viaria rodada o peatonal.

Art°® 37.- Ordenanzas relativas a las Zonas del Sistema de Equipamiento Comuni-
tario de Dominio Publico
Se refiere a las parcelas con calificacion pormenorizada de Equipamiento Publico, como
son las EM-1; EM-2; EM-3; EM-4; EM-5; EM-6; EM-7; EM-8; EM-9; EM-10 y EM-11.
Se corresponden con el uso pormenorizado de Equipamiento Genérico definido en el Art.
5.03.24-11 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente y regulado por el Art.
5.03.28 de citado documento en sus condiciones de edificacion.
a) De caracter general:
Se prohibe expresamente la posibilidad de disponer sistemas de drenaje perimetral ex-
terior de las edificaciones, para evitar posibles afecciones al acuifero, garantizando la
estanqueidad de los sétanos.
Se recomienda que un alto porcentaje de la superficie de las parcelas de Equipamien-
to, en la parte no ocupada por la edificacion se mantenga libre verde, o en cualquier
caso con pavimento drenante retardado, de manera que se reduzca al minimo el coefi-
ciente de escorrentia.
Las actuaciones de construccion de sotanos quedaran supeditadas a los resultados del
estudio hidrologico planteado en la Revision Parcial del Plan General de Ordenacién
Urbana de abril de 2.011, tras su conformidad por la Agencia Vasca del Agua - URA
b) De caracter particular:
Las parcelas EM-2 y EM-9 tienen una servidumbre en subsuelo de la banda de 5 m de
anchura, indicada en el Plano de “Condiciones Vinculantes de la Edificacion” que impi-
de su edificacion en altura inferior a los 5,50 m, permitiéndose en altura superior.
Las Parcelas EM-3 y EM-10 tienen una servidumbre, por el retranqueo minimo obliga-
torio, de 15 m de la edificacion al cauce del rio Errekaleor, tal y como se indica en el
Plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacidn.
Las edificabilidades y ordenanzas de aplicacion para cada parcela, en lo no especifica-
do en este Plan Parcial, son las siguientes:
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PARCELASUPERFICIE| o EDIFICABILY ORDENANZA DE APLICACION SEGUN

No (m?) DAD | PLAN GENERAL

(m<c/m‘c

EM-1 |4.067 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-2 7.917 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria Il/Situacion 3 / Tipo 2 (Art.
5.03.28)

EM-3  |6.532 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 2 (Art.
5.03.28)

EM-4 |3.185 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-5 8.898 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria Il/Situacion 3 / Tipo 2 (Art.
5.03.28)

EM-6 |1.989 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-7 |6.471 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-8 |2.185 Equipamiento Genérico| 2,00 gaotggzo;)a Il/Situacion 3 / Tipo 2 (Art.

EM-9 |6.176 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-10 |22.904 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria II/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

EM-11 |2.984 Equipamiento Genérico| 2,00 Categoria Il/Situacion 3 / Tipo 1 (Art.
5.03.28)

TOTAL |73.308

c) Usos Autorizados y Compatibles:
Se autorizan todos los usos pormenorizados dentro del Uso Global de Equipamientos
excepto el de Espectaculos. Ademas deberan alojar aparcamientos seguln criterios del
Art. 79-2b de la Ley 2/2006 de 30 de junio.
Se admiten pequenas instalaciones de infraestructuras basicas de servicios, que no
superen los 50 m? de superficie.

d) Usos Prohibidos:
Todos los no indicados como compatibles.

Art® 38.- Ordenanzas Relativas a las Zonas del Sistema Edificado con Aprove-
chamiento Lucrativo. Uso Predominante Residencial

Aspectos generales de indole hidrogeoldgicos

Para minimizar el efecto de pérdida de area de infiltracion por la construccion de edificios,
se propone dotarlos de unos elementos filtrantes bajo pavimento (pozo o balsas filtran-
tes,...) a los que se conecten las bajantes pluviales de los edificios. Estos lechos actuaran
como elementos puntuales de recarga sobre el acuifero, siempre que el nivel freatico se
encuentre por debajo de su cota inferior. Cuando el nivel freatico suba, y no haya recarga
o cuando haya un exceso de agua en el lecho filtrante, el sobrante se dirigird mediante un
aliviadero y conduccion hacia el colector general de la red de aguas pluviales. Un esque-
ma del funcionamiento de estos elementos filtrantes se recoge en la Figura adjunta, “Es-
qguema de lechos filtrantes”.

Las dimensiones de cada lecho filtrante se definiran de acuerdo con el espacio subterra-
neo disponible, preferentemente bajo las aceras colindantes al edificio de la bajante
Previamente a la entrada de la bajante al lecho de las aguas recogidas pasaran, por un
filtro para eliminar particulas en suspensiéon que pueden reducir la capacidad del lecho
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M filtrante. Este Ultimo también ird provisto de filtros que impidan el paso de finos a su
¢ L} interior que disminuiria su efecto como elemento de recarga.
Ayuntamiento Aspectos generales concernientes al drenaje del Acuifero de Salburaa
de Vitoria-Gasteiz Se prohibe expresamente la posibilidad de disponer sistemas de drenaje perimetral exte-
Vitoria-Gasteizko rior de las edificaciones para evitar posibles afecciones al acuifero, garantizando la estan-
Udala queidad de los so6tanos.

Se debera reducir al minimo la superficie a urbanizar como no permeable.

Salvo en el caso de edificaciones con licencia anterior al 17 de mayo de 2012, la edificabi-
lidad bajo rasante Unicamente se desarrollard en una Unica planta de s6tano en las parce-
las incluidas en el area de afeccion al acuifero (Plano n® 10 “Condiciones Vinculantes de la
Edificaciéon”)

Aspectos relativos al ahorro de energia

En todas las parcelas se recomienda la adopcion de sistema centralizado de calefaccidon y
agua caliente (con regulacién individualizada), de manera que en un futuro pueda adap-
tarse a calefaccion urbana.

Asimismo se aconseja la adopcion de sistemas de energias renovables no contaminantes.
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‘M) De acuerdo con el informe técnico de Evaluacion de Impacto Sonoro derivado del desarro-
’ \ llo urbanistico, se elaboré un mapa, M32, en el que se indicaban las fachadas para las cuales
Ayuntamiento era necesario hacer recomendaciones especificas relativas al aislamiento acustico
de Vitoria-Gasteiz Tras la aprobacién definitiva de la Revision Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana del
Vitoria-Gasteizko ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, debera adaptarse la Evaluacion de Impacto Sonoro

Udala que permita disponer de los datos para el cumplimiento del C.T.E. por las futuras edificacio-

nes. Sin embargo, dado que se estd tramitando casi simultdneamente otra Revisién Parcial
del planeamiento general, en un ambito colindante (antiguos Sectores 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9,
10 y 11), mas légico parece esperar a la aprobacion definitiva de este Gltimo documento ur-
banistico y entonces realizar la evaluacion de Impacto Sonoro del conjunto de los desarrollos
urbanisticos. Ello permitird obtener los datos para la redaccién de los Proyectos de Edificacion
en relacion con el DB-HR del C.T.E.

Entretanto, y con caracter meramente de recomendacién se indican en el Plano n® 9 "Otros
Condicionantes de la Edificacion” los niveles de aislamiento acustico global que deben adop-
tarse para las fachadas de las futuras edificaciones segun su situacion en Sector 12.

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

En el diseno de las fachadas habra que prestar especial atenciéon a las ventanas, y asi-
mismo a las cajas de persianas, ya que constituyen el elemento mas débil en las mismas.
Podran aplicarse distintas soluciones, algunas de éstas son, por ejemplo, el disefio de la
fachada con ventanas pequenas, dobles ventanas o galerias, de tal forma, que se cum-
plan las especificaciones necesarias en cada caso.

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

Art° 38.1 Residencial Colectiva. Edificacion Abierta en Bloques Lineales con
aparcamientos sobre rasante
Manzanas: RCL- 1/ RCL-2 / RCL-4 / RCL-5 / RCL-6 / RCL-8 / RCL-12 / RCL-14 / RCT-4 /
RCP-1
a) Régimen de Usos
Predominante uso Residencial
Admiten ademas usos de Aparcamientos y Terciario-Comercial en planta baja (este
ultimo ocupando la primera linea de fachada a viario publico); y el de Aparcamientos
en planta primera.
Las compatibilidades de usos con caracter general seran las indicadas en la Ordenanza
OR-4 (Normativa del Plan General), con las salvedades que sobre el uso de Aparca-
mientos se indican en el Art. 33 del Plan Parcial.
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion, RSU y otros) no computaran como edificabilidad.
a.1) Plantas de Sétano
Unicamente se autoriza una planta de sétano, destinada principalmente a apar-
camientos, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de instalaciones comunita-
rias.
En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comun Unicos; esta-
bleciéndose en el Proyecto de Reparcelacion del Sector las oportunas servidum-
bres reciprocas necesarias entre las distintas parcelas
a.2) Planta Baja
Se destinara preferentemente a los siguientes usos:
- Portales
- Terciario- Comercial hacia la fachada a viario publico
- Usos complementarios del residencial, de caracter comunitario.
- Aparcamientos que preferentemente no daran fachada hacia viario publico,
salvo sus accesos rodado y peatonal.
- Trasteros vinculados al uso residencial, que preferentemente no daran fachada
hacia viario publico.
- Pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacion, etc.) necesarios que no computan edificabilidad.
a.3) Planta Primera
Se podra destinar a uso de aparcamientos o trasteros, ademas de a residencial
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Ayuntamiento nanza OR-4 del Plan General vigente.
de Vitoria-Gasteiz a.5) Planta de Entrecubierta
Vitoria-Gasteizko Unicamente se admitird en aquellos bloques en que no se construyera atico re-
Udala tranqueado.

b) Régimen de la edificaciéon

b.1) Planta de Sétano
Solamente se realizard una Unica planta bajo rasante que podra ocupar la totali-
dad de la superficie de parcela.

b.2) Planta Baja
La edificacidn se cefirad obligatoriamente al perimetro de cada parcela al ocupar la
totalidad de la misma, salvo en el caso de las Parcelas RCL-12; RCL-14 y RCT-4
en las que se dejara sin ocupar una franja de 3,00 m de anchura a lo largo de los
linderos Sur en el caso de las dos primeras parcelas y del lindero Norte en la dlti-
ma, segun se indica en el Plano n°® 9 de “Condiciones Vinculantes de la Edifica-
cion”.
Su altura libre minima sera de 3,50 m y la maxima de 5,50 m.
Los cierres delimitadores con espacios publicos exteriores en el caso de no estar
definidos por la propia edificacién seran conforme a lo dispuesto en el Art. 15 a)
de las presentes Ordenanzas

b.3) Planta Primera
La edificacidon se cefiird obligatoriamente a la alineacion de cada parcela, en su fa-
chada hacia el viario publico en toda su longitud. La ocupacidn sera la totalidad de
las parcelas en la RCL-2; RCL-8; RCL-9 y RCP-1 y la misma ocupacién que la indi-
cada para la planta baja, en las Parcelas RCL-12; RCL-14 y RCT-4.
En la Parcela RCL-1 la ocupacién maxima vendra limitada por una alineacién de
fondo maximo de 20 m desde la fachada a viario publico; en las Parcelas RCL-4;
RCL-5 y RCL-6, fondo maximo de 16 m.
La rasante de los forjados sera coincidente en todo el bloque, salvo que el desni-
vel del viario de fachada no permitiera respetar las alturas libres indicadas para
planta baja, en cuyo caso podran producirse escalonamientos para su adaptacion.
No se permiten vuelos hacia via o espacio publico, en esta planta, cuando se des-
tine a uso diferente al residencial.
La altura maxima libre interior serd de 2,90 m y la minima de 2,60 m.
En el caso de que se destine exclusivamente a uso residencial, el fondo maximo
de edificacion seria de 16 m, como el de las plantas superiores.

b.4.) Plantas Superiores
La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera coincidente,
en todo el bloque salvo que el desnivel del viario de fachada no permitiera respe-
tar las alturas limite indicadas para la planta baja, en cuyo caso podran producirse
escalonamientos para su adaptacion.
La edificacidon obligatoriamente se cefiird a la alineacién de parcela hacia el viario
publico en toda su longitud (salvo lo indicado para Parcelas RCL-12 / RCL-14 y
RCT-4 en el plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacion).
El fondo maximo edificable sera de 16 m desde alineacién a viario publico, salvo
en Parcelas RCL-8 / RCL-9, en las que sera libre.
Se prohiben los patios abiertos en fachada hacia viario o espacio publico.
En el caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan diferente fon-
do edificable, debera tratarse como fachada la parte vista de medianera; regulan-
dose a través de Estudio de Detalle de conformidad con el art®. 13 de estas Orde-
nanzas.
Los vuelos, que computan superficie a los efectos de edificabilidad maxima lucra-
tiva de cada manzana, serdn permitidos a la fachada a viario, a zonas verdes y a
espacios libres publicos, con un maximo de 1,50 m. con distribucién libre en todas
las plantas.
La altura maxima libre interior de plantas superiores sera de 2,90 m y la minima
libre interior de 2,60 m
La terraza de planta atico, en los bloques en que se autorice, dispondra de un
fondo minimo de 3 metros respecto a la alineacion longitudinal marcada en Plano
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‘M) de Condiciones Vinculantes de la Edificacion, permitiéndose un maximo del 30%
é L} de contacto con esta alineacion.
Ayuntamiento En el Plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacién y en el Cuadro General de
de Vitoria-Gasteiz Parcelas, se indican las alturas maximas de edificacién autorizadas.
Vitoria-Gasteizko b.5)Planta de Entrecubierta y Cubierta

Udala La envolvente maxima estara conformada por un plano de pendiente maxima 70

% (35°) que serd comun en cada manzana. Como punto de origen, en altura de
cornisa, se tomara una distancia horizontal de 1,50 m. en las fachadas longitudi-
nales.
Este plano envolvente, solo podra ser rebasado por la instalacion de cajas de as-
censores, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, chime-
neas, lucernarios; paneles solares y cualquiera otros elementos constructivos, de-
corativos y ornamentales.
c) Edificabilidad Urbanistica
La edificabilidad maxima de cada manzana o parcela y en cada uso sobre y bajo rasan-
te, asi como el niumero maximo de plantas de la edificacién, el nimero maximo de vi-
viendas y su modalidad (Régimen Administrativo) es el indicado en el Cuadro General
de Parcelas Residenciales del presente Plan Parcial y que se incluye en el plano de
Condiciones Vinculantes de la Edificacidon y en el de Calificacion Pormenorizada.
Algunos parametros podran ser modificados mediante la oportuna redaccién de Estudio
de Detalle por manzana, que en cualquier caso deberan guardar coherencia, propor-
cién y armonia, con la trama en que se encuentran, con las condiciones indicadas en
los Art. 12 y 13 de las presentes Ordenanzas

Art. 38.2. Residencial Colectiva. Edificacion Abierta en Bloques Lineales sin apar-

camientos sobre rasante
Manzanas: RCL-3 / RCL-7 / RCL-9 / RCT-5 / RCP-2 / RCP-3 / RCP-4 / RCP-5 / RCP-6 / RCP-
8 / RCP-9 / RCP-11+12 / RCP-13 / RCP-14+15 / RCP-16 / RCP-17 /RCP-18 /
RCP-20
a) Régimen de Usos
Predominante el uso Residencial, con Terciario-Comercial en Planta baja.
Las compatibilidades de usos, con caracter general seran las indicadas en la Ordenan-
za OR-4 (Normativa del Plan General).
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion, RSU y otros) no computaran como edificabilidad.
a.1) Plantas de Sé6tano

Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de ins-

talaciones comunitarias.

En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comun, con accesos

unicos; estableciéndose en el Proyecto de Reparcelacion del Sector las oportunas

servidumbres reciprocas necesarias entre las distintas parcelas. Unicamente las

Parcelas RCP-4 /RCP-11+12 y RCP-14+15 podran dividirse en un maximo de dos

unidades funcionalmente independientes.

a.2) Planta Baja

Se destinara preferentemente a los siguientes usos:

- Portales preferentemente pasantes desde la fachada exterior.

- Terciario- Comercial hacia la fachada a viario publico, y con la superficie
maxima indicada para cada parcela en el Cuadro General de Parcelas Residen-
ciales.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario,
que no computan edificabilidad.

- Trasteros a cota de planta baja, complementarios y vinculados al uso residen-
cial, que no daran directamente hacia alineacidn a espacio publico.

- Accesos, salidas y emergencias del aparcamiento en sétano

- Porche privado, generalmente orientados hacia la zona interior de parcela no
edificada en esta planta.

- Pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacion Eléctricos, etc...) necesarios, que no computan edificabilidad.
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- Espacios libres de dominio y uso privado en la parte no ocupada por la edifica-
cion, que se deberan tratar como area de estancia y esparcimiento o ajardina-
da. En cualquier caso, deberan urbanizarse adecuadamente, dotandose de mo-
biliario urbano, alumbrado, etc. Pueden ocuparse parcialmente por rampa de
acceso a planta de sotano o por escalera de evacuacidon peatonal, pudiendo
cubrirse ésta con elementos ligeros, preferentemente semitransparentes y de
altura maxima 3,20 m. Debera cerrarse perimetralmente en toda la zona no
delimitada por la propia edificacién, separando el espacio publico del privado
con cierre de altura maxima 1,85 m, del que Unicamente hasta una altura de
0,70 m podra ser opaco

a.3) Plantas Superiores

Se destinaran preferentemente a uso residencial.

La compatibilidad de usos seré la establecida en la en la Ordenanza OR-4 del Plan
General vigente. Se prohibe la transferencia de edificabilidad entre usos sin per-
juicio de su eventual compatibilidad.

a.4) Planta de Entrecubierta

- Unicamente se admite en aquellas edificaciones que no dispongan de atico,
siendo sus usos de trasteros, tendederos, instalaciones de edificios y terrazas
transitables.

b) Régimen de la edificacidon
b.1) Planta de Sétano

Podra ocuparse la totalidad de la superficie de la parcela, salvo en las Parcelas
RCP-17 y RCP-18, en las que sera el 85%.

Se podran realizar en su caso 2 plantas de sdtano, para satisfacer la dotacion de
aparcamientos y trasteros.

b.2) Planta Baja

La edificacidon se cefiird obligatoriamente a la alineacién de parcela hacia el viario
publico en toda su longitud, conforme a lo indicado en Plano de Condiciones Vin-
culantes de la Edificacion

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

Fondo maximo el correspondiente a la calificacién de uso caracteristico residen-
cial, salvo las limitaciones sefialadas en el plano indicado en el parrafo anterior. La
alineacidn interior del fondo sera paralela a la alineacién de parcela hacia el viario
publico.

Los cierres delimitadores con espacios publicos exteriores seran conforme a lo
dispuesto en el art. 15 a) de las presentes Ordenanzas.

b.3) Plantas Superiores

La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera coincidente,
en todo el bloque salvo que el desnivel del viario de fachada no permitiera respe-
tar las alturas limite indicadas para la planta baja, en cuyo caso podran producirse
escalonamientos para su adaptacion.

La edificacion obligatoriamente se cefiird a la alineacién de parcela hacia el viario
publico en toda su longitud (salvo lo indicado para Parcelas RCL-12 / RCL-14 y
RCT-4 en el plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacion).

El fondo méaximo edificable serd de 16 m desde alineacién a viario publico, salvo
en Parcela RCT-5 y RCL-9, en que sera libre.

Se prohiben los patios abiertos en fachada hacia viario o espacio publico.

En el caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan diferente fon-
do edificable, debera tratarse como fachada la parte vista de medianera; regulan-
dose a través de Estudio de Detalle de conformidad con el art®. 13 de estas Orde-
nanzas.

Los vuelos, que computan superficie a los efectos de edificabilidad maxima lucra-
tiva de cada manzana, seran permitidos a la fachada a viario, a zonas verdes y a
espacios libres publicos, con un maximo de 1,50 m. con distribucién libre en todas
las plantas; quedando prohibidos en las alineaciones de edificacién de Parcelas
RCP-4 y RCP-5 que conforman las plazas abiertas al Sur, en prolongacién de Pa-
seo de La lliada.

La altura maxima libre interior de plantas superiores sera de 2,90 m y la minima
libre interior de 2,60 m
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Las Parcelas RCP-11+12 y RCP-14+15, constituyen un caso particular dentro de
las reguladas por esta Ordenanza. Tienen en alturas dos cuerpos independientes,
con alturas maximas de edificacion diferentes (B+8 el cuerpo Este y B+7 el Oes-
te), enlazados por un cuerpo en planta baja del mismo fondo.
La terraza de planta atico, en los bloques en que se autorice, dispondra de un
fondo minimo de 3 metros respecto a la alineacion longitudinal marcada en Plano
de Condiciones Vinculantes de la Edificacién, permitiéndose un maximo del 30%
de contacto con esta alineacion.
En el Plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacion y en el Cuadro General de
Parcelas, se indican las alturas maximas de edificacion autorizadas.
b.4)Planta de Entrecubierta y Cubierta
La envolvente maxima estara conformada por un plano de pendiente maxima 70
% (35°) que serd comun en cada manzana. Como punto de origen, en altura de
cornisa, se tomara una distancia horizontal de 1,50 m. en las fachadas longitudi-
nales.
Sobre este plano envolvente, se permite ser rebasado por la instalacién de cajas
de ascensores, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, chi-
meneas, lucernarios; y cualquiera otros elementos constructivos, decorativos y
ornamentales.
c) Edificabilidad Urbanistica
La edificabilidad maxima de cada manzana o parcela y en cada uso sobre y bajo rasan-
te, asi como el nimero maximo de plantas de la edificacion, el nimero maximo de vi-
viendas y su modalidad (Régimen Administrativo) es el indicado en el Cuadro General
de Parcelas Residenciales del presente Plan Parcial y que se incluye en el plano de
Condiciones Vinculantes de la Edificacion.
Algunos parametros podran ser modificados mediante la oportuna redaccién de Estudio
de Detalle por manzana, que en cualquier caso deberan guardar coherencia, propor-
cion y armonia, con la trama en que se encuentran, con las condiciones indicadas en
los Art. 12 y 13 de las presentes Ordenanzas.

Art° 38.3 Residencial Colectiva. Edificacion en U abierta hacia espacio libre
vado
Manzanas: RCP-7A / RCP-10
Generalidades:
Son parcelas con edificacién perimetral en U, adosada a tres linderos, dejando libre (so-
bre rasante) el espacio central. La Parcela RCP-10 viene a ser doble con dos bloques en U
enfrentados, dejando libre sobre rasante el espacio interior.
a) Régimen de Usos
Predominante el uso Residencial, con Terciario-Comercial en Planta baja.
Las compatibilidades de usos, con caracter general seran las indicadas en la Ordenan-
za OR-3 (Normativa del Plan General).
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion, RSU y otros) no computaran como edificabilidad.
a.l) Planta de Sétano

Se destinard a aparcamiento, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de

instalaciones comunitarias.

En caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comun, con accesos

Unicos, salvo en la Parcela RCP-10 en que se permite subdivisidn en 2 partes de

funcionamiento independiente; estableciéndose en el Proyecto de Parcelacion las

oportunas servidumbres reciprocas necesarias entre las distintas parcelas.
a.2)Planta Baja

Se destinara preferentemente a los siguientes usos:

- Portales, preferentemente pasantes dese la fachada exterior.

- Terciario- Comercial hacia la fachada a viario publico y/o espacios libres, y con
la superficie maxima indicada para cada parcela en el Cuadro General de Par-
celas Residenciales.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario,
que no computan edificabilidad.

- Trasteros a cota de planta baja, complementarios y vinculados al uso residen-
cial que no daran directamente hacia alineacién a espacio publico.
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- Accesos, salidas y emergencias del aparcamiento en sétano (comunes para to-
da la manzana, salvo lo indicado para la Parcela RCP-10).

- Porches privados, generalmente orientados hacia la zona interior de parcela no
edificada en esta planta.

- Pequeiias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacién Eléctricos, etc...) necesarios, que no computan edificabilidad.

- Espacios libres de dominio y uso privado en la parte no ocupada por la edifica-
cién en esta planta, que deberan tratarse como areas de estancia y esparci-
miento o ajardinarse. En cualquier caso, deberan urbanizarse adecuadamente,
dotandose de mobiliario urbano, alumbrado, etc. Pueden ocuparse parcialmen-
te por rampa de acceso a planta de sétano o por escalera de evacuacion pea-
tonal, pudiendo cubrirse ésta con elementos ligeros, preferentemente semi-
transparentes y de altura maxima 3,20 m. Deberd cerrarse perimetralmente
en toda la zona no delimitada por la propia edificacion, separando el espacio
publico del privado con cierre de altura maxima 1,85 m, del que Unicamente
hasta una altura de 0,70 m podra ser opaco

a.3) Planta de Entrecubierta

Se admite siendo su uso de trasteros, tendederos, instalaciones del edificio y te-
rrazas transitables.

b) Régimen de la edificacidon
b.1) Planta de Sétano

La ocupacidon maxima de sétano es del 100% en las dos parcelas.
Se pueden construir 2 plantas de sétano, para satisfacer la dotacion minima de
aparcamientos y trasteros.

b.2) Planta Baja

La edificacién se cefiird obligatoriamente en cada manzana, a las alineaciones
hacia espacio publico perimetral, segun se indica en el Plano de “Condiciones Vin-
culantes de la Edificacion”, con un fondo maximo de 16 m en la RCP-10 y de 20 m
en los bloques de orientacion E-W de RCP-7A, pero siempre paralelo a la alinea-
cion exterior.

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

b.3) Plantas Superiores

La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera coincidente.

La edificacion se ceifiira, obligatoriamente a las alineaciones marcadas en el plano
“Condiciones Vinculantes de la Edificacién” con fondos maximos de 16 m en la
Parcela RCP-10 y de 16 y 20 m en la Parcela RCP-7A.

Se prohiben los patios abiertos en fachada hacia viario o espacio publico.

En el caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan diferente fon-
do edificable, debera tratarse como fachada la medianera; regulandose a través
de Estudio de Detalle de conformidad con el art®. 13 del presente Plan Parcial.

Los vuelos, que computan superficie a los efectos de la edificabilidad maxima lu-
crativa de cada manzana, seran permitidos a la fachada a viario y a zona verde,
con un maximo de 1,50 m, con distribucion libre en todas las plantas.

La altura maxima libre interior de plantas superiores sera de 2,90 m y la minima
libre interior de 2,60 m.

En el Plano de “Condiciones Vinculantes de la Edificacién” y en el Cuadro General
de Parcelas, se indican las alturas maximas de edificacion autorizadas.

b.4) Planta de Entrecubierta y Cubierta

La envolvente maxima estara conformada por un plano de pendiente maxima 70
% (35°) que serd comun en cada manzana. Como punto de origen, en altura de
cornisa, se tomara una distancia horizontal de 1,50 m. en las fachadas longitudi-
nales.

Sobre este plano envolvente, se permite ser rebasado por la instalacién de cajas
de ascensores, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, chi-
meneas, lucernarios; y cualquiera otro elemento constructivo, decorativo y orna-
mental.

c) Edificabilidad urbanistica
La Edificabilidad Urbanistica maxima de cada manzana o parcela y en cada uso sobre y
bajo rasante, asi como el nUmero maximo de plantas de la edificacion, el nimero
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maximo de viviendas y su modalidad (Régimen Administrativo) es el indicado en el
Cuadro General de Parcelas Residenciales del presente Plan Parcial y que se incluye en
el plano de Condiciones Vinculantes de la Edificacion.

Algunos parametros podran modificarse mediante la oportuna redaccién de Estudio de
Detalle por manzana, que en cualquier caso deberan guardar coherencia, proporcién y
armonia, con la trama en que se encuentran con las condiciones indicadas en los Art.
12 y 13 de las presentes Ordenanzas.

Art° 38.4. Residencial Colectiva. Edificacion en U abierta hacia espacio
libre privado y con un solo sétano
Manzana RCP-7B
Generalidades
Es un caso particular de la tipologia a que se refiere el Art. 38.3 anterior. Se diferencia de
la Parcela RCP-7A proxima en que en la RCP-7B se edifica una planta de sétano bajo
rasante (ocupando el 100% de la parcela) y en que la planta baja se ocupa en su totali-
dad por la edificacion.
a) Régimen de Usos
Predominante el uso Residencial, con Terciario-Comercial y Aparcamientos en Planta
Baja; y Aparcamientos en Planta Primera. En plantas superiores (salvo en entrecubier-
tas) sera residencial, regulandose las compatibilidades de usos con caracter general
segun la Ordenanza OR-3 del Plan General vigente.
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion, RSU y otros) no computaran como edificabilidad.
a.1l) Planta de Sétano
Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de ins-
talaciones comunitarias.
Aln en el caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario.
a.2)Planta Baja
Se destinara preferentemente a los siguientes usos:
- Portales.
- Terciario- Comercial en fachada hacia viario publico.
- Usos complementarios del residencial, de caracter comunitario.
- Aparcamiento y trasteros, que preferentemente ninguno de los dos usos, dara
hacia viario publico.
- Pequeiias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacion, etc...) necesarias, que no computaran edificabilidad.
a.3) Planta Primera
Se podra destinar a uso de Aparcamientos o de trasteros, ademas de a residen-
cial.
a.4) Plantas Superiores
Uso preferente el residencial, con la compatibilidad de usos de la Ordenanza OR-3
del Plan General vigente.

a.5) Planta de Entrecubierta
Se admite uso de trasteros, tendederos, instalaciones comunes del edificio y te-
rrazas transitables.

b) Régimen de la edificaciéon

b.1) Planta de Sétano
Unicamente se admite una planta de sétano, que podra ocupar la totalidad de la
superficie de la parcela.

b.2) Planta Baja
La edificacion se ceiiird obligatoriamente a las alineaciones hacia espacio publico
perimetral, ocupando por tanto la totalidad de la parcela.
Su altura libre minima serd comprendida entre 3,50 m y 5,50 m.

b.3) Plantas Superiores
La edificacidn se cefiird, obligatoriamente a las alineaciones exteriores hacia espa-
cio publico, tal y como se indica en el Plano de “Condiciones Vinculantes de la Edi-
ficacién” con fondos maximos de 16 m en el brazo Sur y de 20 m en los cuerpos
Este y Oeste.
Se prohiben por tanto los patios abiertos hacia espacio publico.
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El tratamiento de medianeras en el caso de parcelaciones; asi como los vuelos y
las alturas libres maxima y minima se regulan de manera idéntica a lo indicado en
el apartado b.3 del Art. 38.3 precedente.
b.4) Planta de Entrecubierta y Cubierta
Idéntico a lo indicado en el Art. 38.3 precedente
c) Edificabilidad urbanistica
La Edificabilidad Urbanistica maxima de cada uso, tanto sobre cémo bajo rasante, asi
como el nimero maximo de viviendas y su modalidad (Régimen Administrativo) es el
indicado en el Cuadro General de Parcelas Residenciales.
A través de Estudio de Detalle de la Parcela o Manzana completa, se podran modificar
algunos parametros, segun se indica en los Art. 12 y 13 de las presentes Ordenanzas.
Art° 38.5 Residencial Colectiva. Edificacion abierta formando manzanas con blo-
ques lineales paralelos y espacio privado interior
Se refiere a las Manzanas o Parcelas RCL-10 / RCL-11 / RCL-13 / RCT-2 / RCT-3 / RCP-19
y RCP-21, situadas en el area central del Sector.
Se ordenan a base de dos bloques lineales paralelos en altura, enlazados en alineacion a
viario con un cuerpo en planta baja.
a) Régimen de Usos
Predominante el uso Residencial, con Terciario-Comercial e incluso Aparcameintos en
Planta baja.
Las compatibilidades de usos, con caracter general en plantas superiores seran las in-
dicadas en la Ordenanza OR-4 (Normativa del Plan General).
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion, RSU y otros) no computaran como edificabilidad.
a.1) Planta de Sétano

Unicamente se permitira una planta bajo rasante.

Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de ins-

talaciones comunitarias.

En el caso de parcelaciones, tendra funcionamiento unitario o comdn, con accesos

Unicos (en el caso de Parcelas RCP-21 y RCL-13 independientes para cada una);

estableciéndose en el Proyecto de Parcelacidon, las oportunas servidumbres reci-

procas necesarias entre las distintas subparcelas.
a.2) Planta Baja

Se destinara preferentemente a los siguientes usos:

- Portales preferentemente pasantes (en Parcelas RCL-11 ; RCL-13; RCT-2 y
RCP-21) desde la fachada exterior.

- Terciario- Comercial hacia la fachada a viario publico, y con la superficie
maxima indicada para cada parcela en el Cuadro General de Parcelas Residen-
ciales.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario,
gue no computan edificabilidad.

- Aparcamientos que preferentemente no daran fachada hacia viario publico,
salvo sus accesos rodado y peatonal

- Trasteros a cota de planta baja, complementarios y vinculados al uso residen-
cial, que no daran directamente hacia alineacion a viario publico.

- Porche privado, generalmente orientados hacia la zona interior de parcela no
edificada.

- Pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacion Eléctricos, etc...) necesarios, que no computan edificabilidad.

- Espacios libres de dominio y uso privado en la parte no ocupada por la edifica-
cion, que se deberan tratar como area de estancia y esparcimiento o ajardina-
da. En cualquier caso, deberan urbanizarse adecuadamente, dotandose de mo-
biliario urbano, alumbrado, etc. Pueden ocuparse parcialmente por rampa de
acceso a planta de sotano o por escalera de evacuacidon peatonal, pudiendo
cubrirse ésta con elementos ligeros, preferentemente semitransparentes y de
altura maxima 3,20 m. Debera cerrarse perimetralmente en toda la zona no
delimitada por la propia edificacién, separando el espacio publico del privado
con cierre de altura maxima 1,85 m, del que Unicamente hasta una altura de
0,70 m podra ser opaco

a.3) Plantas Superiores
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‘M) Predominantemente el residencial y sus compatibilidades, segiun Ordenanza OR-4
é L} de la normativa del Plan General vigente.
Ayuntamiento Se prohibe la transferencia de edificabilidad entre usos, sin perjuicio de su even-
de Vitoria-Gasteiz tual compatibilidad
Vitoria-Gasteizko a.4) Planta de Entrecubierta

Udala - Se admite siendo sus usos de trasteros, tendederos, instalaciones de edificios

y terrazas transitables.
b) Régimen de la edificacidon

b.1) Planta de Sétano
Podra ocuparse la totalidad de cada parcela, y en una Unica planta bajo rasante.

b.2) Planta Baja
La edificacién se cefiird obligatoriamente en cada manzana, a las alineaciones Es-
te y Oeste hacia el espacio publico (zona verde), asi como a la alineacién con el
viario, en toda su longitud, segun se indica en el Plano de “Condiciones Vinculan-
tes de la Edificacion”.
Su altura libre minima sera de 3,50 m y la maxima de 5,00 m
Se podra ocupar la totalidad de la Parcela en RCP-19 y RCT-3. En las Parcelas
RCL-11 / RCL-13 / RCT-2 y RCP-21 el fondo maximo edificable en planta baja sera
de 16 m, tanto en alineaciones Este y Oeste, como hacia el viario publico. En la
Manzana RCL-10 habra que liberar en esta planta, un rectdangulo de 25 x 26 m
(650 m?) situado al Sur de la parte central de la parcela entre los bloques en altu-
ra, tal y como se indica en el Plano de "Condiciones Vinculantes de la Edificacion”
La parte no ocupada por edificacion en algunas parcelas se tratard con ajardina-
miento, como area de estancia y recreo
Los cierres delimitadores con espacio publico exterior seran conforme a lo dis-
puesto en el Art. 15 a) de las presentes Ordenanzas.

b.3)Plantas Superiores:
La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera coincidente en
cada bloque.
La edificacién obligatoriamente se cefiird a las alineaciones Este y Oeste de las
parcelas hacia espacio publico, en toda su longitud, como se indica en el Plano de
"Condiciones Vinculantes de la Edificacion”
El fondo méximo edificable serd de 16 m desde la alineacién exterior.
Se prohiben los patios abiertos en fachada hacia espacio publico.

En el improbable caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan
diferente fondo edificable, debera tratarse como fachada la parte vista de media-
nera (minimo desde 12 m hasta 16 m desde alineacion exterior de parcela).
Los vuelos, que computan superficie a los efectos de edificabilidad maxima lucra-
tiva de cada manzana, seran permitidos en la fachada exterior, con un maximo de
1,50 m y respecto a las alineaciones interiores con un maximo de 1,00 m en am-
bos casos, con distribucion libre en todas las plantas.
En el Plano de “Condiciones Vinculantes de la Edificacién” y en el Cuadro General
de Parceles se indican las alturas maximas de edificacion autorizadas en cada par-
cela o manzana.
La altura libre interior de plantas superiores estara entre 2,60 y 2,90 m
b.4)Planta de Entrecubierta y Cubierta
La envolvente maxima estara conformada por un plano de pendiente maxima 70
% (35°) que serd comun en cada manzana. Como punto de origen, en altura de
cornisa, se tomara una distancia horizontal de 1,50 m. en las fachadas longitudi-
nales.
Este plano envolvente, puede ser rebasado por la instalacién de cajas de ascenso-
res, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, chimeneas, lu-
cernarios; y cualquiera otros elementos constructivos, decorativos y ornamenta-
les.
c) Edificabilidad Urbanistica
La edificabilidad maxima de cada manzana o parcela y en cada uso sobre y bajo rasan-
te, asi como el niumero maximo de plantas de la edificacién, el nUmero maximo de vi-
viendas y su modalidad (Régimen Administrativo) es el indicado en el Cuadro General
de Parcelas Residenciales del presente Plan Parcial.
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Algunos parametros se podran modificar mediante la oportuna redacciéon de Estudio de
Detalle por manzana, que en cualquier caso debera guardar coherencia, proporcion y
armonia, con la trama en que se encuentran, con las condiciones indicadas en los Art.
12 y 13 de las presentes Ordenanzas.

- Ademas y en el supuesto de modificar los fondos de edificacion, no afectara en nin-
gun caso a los "tacones” que sobresalen (al Norte o al Sur segin manzanas) hacia
el espacio verde publico, que como minimo en planta baja, se cefiira obligatoria-
mente a las alineaciones de parcela en toda su longitud.

Art. 38.6.- Residencial Colectiva. Edificaciéon abierta, con ordenacién sinqular

Se refiere a las Parcelas RCT-1 / RCT-6 y RCT-7. Las dos ultimas, semejantes, casi simé-
tricas, vienen a conformar una gran manzana semiabierta, con edificacién en altura apo-
yada en sus alineaciones Norte, Sur y Oeste (en RCT-6), Norte, Sur y Este (en RCT-7),
dejando un amplio espacio libre interior. Se cierran hacia el viario al Sur, con cuerpo en
planta baja, rematado con un volumen vertical de base cuadrada.
La parcela o manzana RCT-1 es de forma trapezoidal, con edificacién en altura, en L,
apoyada en viario al Sur y en zona verde publica al Este, dejando un area trapezoidal en
la parte interior o trasera.
a) Régimen de Usos
Predominante el uso Residencial, con Terciario-Comercial y Aparcamientos en Planta
baja.
Las compatibilidades de usos, con caracter general, salvo los Aparcamientos en planta
primera, seran las indicadas en la Ordenanza OR-4 (Normativa del Plan General).
En su caso, las superficies destinadas a infraestructuras basicas (Centros de Transfor-
macion y otros) no computaran como edificabilidad.
a.1) Planta de Sétano
Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas trasteros y cuartos de ins-
talaciones comunitarias.
En caso de parcelaciones, tendra cada parcela funcionamiento unitario o comun,
con accesos Unicos; estableciéndose en el Proyecto de Parcelacidon las oportunas
servidumbres reciprocas necesarias entre las distintas parcelas.
a.2) Planta Baja
Se destinara preferentemente a los siguientes usos:
- Portales preferentemente pasantes desde la fachada exterior, al espacio libre
interior en Parcelas RCT-6 y RCT-7
- Terciario- Comercial hacia la fachada a viario o espacio publico, y con la super-
ficie maxima indicada para cada parcela en el Cuadro General de Parcelas Re-
sidenciales.
- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario,
que no computan edificabilidad.
- Trasteros a cota de planta baja, complementarios y vinculados al uso residen-
cial, que no daran directamente hacia alineacién a espacio publico.
- Accesos, salidas y emergencias del aparcamiento en sétano
- Porche privado, generalmente orientados hacia la zona interior de parcela no
edificada.
- Pequefias zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (Centros de Trans-
formacion Eléctricos, etc...) necesarios, que no computan edificabilidad.
- Espacios libres de dominio y uso privado en la parte no ocupada por la edifica-
cion, en Parcelas RCT-6 y RCT-7, que se deberan tratar como area de estancia
y esparcimiento o ajardinada. En cualquier caso, deberan urbanizarse adecua-
damente, dotdandose de mobiliario urbano, alumbrado, etc. Pueden ocuparse
parcialmente por rampa de acceso a planta de sétano o por escalera de eva-
cuaciéon peatonal, pudiendo cubrirse ésta con elementos ligeros, preferente-
mente semitransparentes y de altura maxima 3,20 m. Debera cerrarse perime-
tralmente en toda la zona no delimitada por la propia edificacion, separando el
espacio publico del privado con cierre de altura maxima 1,85 m, del que Uni-
camente hasta una altura de 0,70 m podra ser opaco.
a.3) Plantas Superiores
Predominantemente uso residencial y sus compatibilidades, segiin Ordenanza OR-
4 de la normativa del Plan General vigente.
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Se prohibe la transferencia de edificabilidades entre usos, sin perjuicio de su
eventual compatibilidad

En la Parcela RCT-1, en el cuerpo longitudinal alineado con el viario, y hasta 16 m
de la fachada Oeste de la parcela, se autoriza en planta primera y con un fondo
edificable maximo de 15 m el uso de aparcamiento y de trasteros.

a.4) Planta de Entrecubierta

- Unicamente se admite en aquellas edificaciones o cuerpos que no dispongan de
atico, siendo sus usos de trasteros, tendederos, instalaciones de edificios y te-
rrazas transitables.

b) Régimen de la edificacion
b.1) Planta de Sétano

Podra ocuparse la totalidad de la superficie de la parcela en RCT-1 y un maximo
del 82% en las parcelas RCT-6 y RCT-7. La parte no ocupada se concentrara en el
interior de la manzana conjunta, en posicidén central, segun se indica en el Plano
de “Condiciones Vinculantes de la Edificacion”

Se podra realizar una Unica planta de sétano en RCT-1

Se podran realizar un maximo de 2 plantas de sétano en Parcelas RCT-6 y RCT-7
con una ocupacion maxima del 82%. La parte no ocupada se concentrara en posi-
cion aproximada central de la manzana conjunta e incluird la banda de 3,00 m a
lo largo del lindero entre ellas, tal y como se indica en el Plano de “Condiciones
Vinculantes de la Edificacion”. Esta banda quedara libre de todo tipo de edificacion
(salvo la valla de cerramiento y de conducto de RSU en su caso)

b.2)Planta Baja

La edificacidn se cefira obligatoriamente a:

- Alineaciones Sur (a viario) y Oeste, en Parcela RCT-1

- Alineaciones Sur (a viario excepto los 7,50 m desde lindero con RCT-7), Oeste
y Norte (salvo los 11,81 m que se indican en el Plano de Condiciones Vinculan-
tes de la Edificacion) en la Parcela RCT-6

- Alineaciones Sur (a viario excepto los 12,50 m desde lindero con RCT-6), Este
y Norte (esta ultima salvo los 8,19 m que se indican en el Plano de Condiciones
Vinculantes de la Edificacion) en la Parcela RCT-7

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

En la Parcela RCT-1 se puede ocupar la totalidad de la parcela en esta planta.

El fondo maximo sera en Parcelas RCT-6 y RCT-7 de 16 m, salvo en la alineacion

Sur, en todo caso, paralelo a las alineaciones exteriores.

En estas Ultimas parcelas y en su alineacion Sur, como se indica en el Plano de

Condiciones Vinculantes de la Edificacidén, se sefialan unos cuadrados de 17,00 x

17,00 m separados 7,50 o 12,50 m del lindero comun respectivamente en Parce-

las RCT-6 y RCT-7, que definen la alineacion de la edificaciéon. Se completa con un

cuerpo en planta baja que enlaza los cuadrados con el volumen principal de la

parcela en L. Este cuerpo de enlace tendra un fondo minimo de 8 m y maximo de

12 m, siempre paralelo a la alineacion a viario.

El cierre delimitador con espacio publico exterior sera obligatorio en los tramos no

definidos por la propia edificacién, y se ejecutaran conforme a lo indicado en el

Art. 15 a) de las presentes Ordenanzas.

b.3)Plantas Superiores

La rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa sera coincidente en
cada el bloque, salvo que el desnivel del espacio publico perimetral no permitiera
respetar las alturas limite indicadas para la planta baja, en cuyo caso se podran
producir escalonamientos para su adaptacién.

La edificacidon se cefiird obligatoriamente al perimetro con espacio publico de las
parcelas en RCT-6 y RCT-7 (salvo las aperturas en alineaciones Norte y Sur que
se indican en el plano de “Condiciones Vinculantes de la Edificacion”) y a las ali-
neaciones Sur y Oeste en el caso de la RCT-1 en toda su longitud.

El fondo maximo edificable serd de 15 o 16 m segun cuerpos Oeste o Sur, de Par-
cela RCT-1, salvo en el atico de la misma, que serd de 12 m. En los cuerpos en L
de Parcelas RCT-6 y RCT-7 el fondo maximo de estas plantas sera de 16 m. En los
cuerpos de planta cuadrada de Parcelas RCT-6 y RCT-7 de 17,00 x 17,00 m se
constituye como envolvente maxima (salvo vuelos) de plantas superiores.

Se prohiben patios abiertos en fachada hacia viario o espacio publico.
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En el caso de que por parcelaciones, edificaciones contiguas tengan diferente fon-
do edificable, debera tratarse como fachada la parte vista de medianera (minimo
desde 12 m de alineacién a espacio publico hasta el fondo edificado).
Los vuelos que computan superficie a efectos de edificabilidad maxima de cada
manzana, seran permitidos en fachada a espacio publico y hacia el interior de la
parcela, con un maximo de 1,50 m con distribucion libre en todas las plantas. Se-
ran de un maximo de 0,50 m en testeros de la abertura Norte (en RCT-6 y RCT-7)
La altura libre interior de plantas superiores podra oscilar entre 2,60 y 2,90 m.
La terraza en planta de atico (en RCT-1) tendra un fondo minimo de 3 m respecto
de la alineacién de plantas inferiores, permitiéndose un maximo del 30% de con-
tacto o coincidencia con esta alineacién.
En el Plano de “Condiciones Vinculantes de la Edificacién” y en el Cuadro General
de Parcelas se indica el nimero maximo de plantas autorizado en cada parcela o
bloque. En la Parcela RCT-1 es de B+5 en el cuerpo de alineacion Oeste y de
B+7+Atico en el de alineacidén Sur. En las Parcelas RCT-6 y RCT-7 es de B+7 altu-
ras (salvo en los cuerpos de planta baja que en alineacidon Sur enlazan los bloques
en altura).
b.4)Planta de Entrecubierta y Cubierta
La envolvente maxima estara conformada por un plano de pendiente maxima 70
% (35°) que serd comun en cada parcela. Como punto de origen, en altura de
cornisa, se tomara una distancia horizontal de 1,50 m. en las fachadas longitudi-
nales. En los cuerpos con base 17,00 x 17,00 m de RCT-6 y RCT-7 la cubierta se-
ra plana (pendiente menor del 4%)
Este plano envolvente, puede ser rebasado por la instalacién de cajas de ascenso-
res, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, chimeneas, lu-
cernarios; y cualquiera otro elemento constructivo, decorativo y ornamental.
c) Edificabilidad Urbanistica
La edificabilidad maxima de cada parcela y en cada uso sobre y bajo rasante, asi como
el nUmero maximo de plantas de la edificacién, el nUmero maximo de viviendas y su
modalidad (Régimen Administrativo) es el indicado en el Cuadro General de Parcelas
Residenciales del presente Plan Parcial.
Algunos parametros se podran modificar mediante la oportuna redacciéon de Estudio de
Detalle por manzana, que en cualquier caso deberan guardar coherencia, proporcién y
armonia, con la trama en que se encuentran, con las condiciones indicadas en los Art.
12 y 13 de las presentes ordenanzas.

Art. 39.- Ordenanzas relativas a la Zona de Alojamientos Dotacionales.
Generalidades:

Afecta a la zona calificada pormenorizadamente de Alojamientos Dotacionales, de propiedad
publica, como dotacion obligatoria y gratuita.

Su uso se corresponde con lo indicado en los Arts. 17 y 81 de la Ley 2/2006; para edifica-
cion tanto de alojamiento con caracter transitorio, como para alojamientos sociales de
colectivos especialmente necesitados. Se regulan ademas por la disposicién adicional No-
vena del Texto Legal antes citado.

En aspectos generales de indole hidrogeoldgico y limitacion de afeccidon al acuifero, asi
como en lo relativo al impacto sonoro, son de aplicacion las prescripciones indicadas en el
Art. 38 precedente.

Su edificabilidad sobre rasante se establece en 4.500 m?c y bajo rasante un maximo de
1.984 m?c entre dos sétanos, limitdndose la ocupacidén de parcela por la edificacion en
sotano a un 85% de la parcela.

Sus principales condiciones de edificacién se indican en el Plano de “Condiciones Vinculantes
de la Edificacion”

- Fondo maximo edificable sobre rasante: 16 m

- Maximo numero de plantas: B+6

- Vuelos méaximos 1,50 m con distribucidn libre entre sus plantas.

- El 15% de parcela no ocupado en sétano se debera concentrar al Norte de la misma ur-
banizandose como area de estancia y esparcimiento con predominio de ajardinamiento.
Para el resto de condiciones de edificacion no indicadas expresamente, sera de aplicacion lo

preceptuado en el art. 38.1 para la Parcela colindante RCP-18.

Plaza Espafia, s/n cp: 01001 ©Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Informacion ciudadana 010 - Centralita Municipal 945 16 16 16



l
S

Ayuntamiento
de Vitoria-Gasteiz
Vitoria-Gasteizko
Udala

Aprobacion: 29/10/2004 BOTHA, n° 129 de 08/11/2004

Ultima modificacién: 27/07/2012 BOTHA, n° 134 de 21/11/2012

ANEXO I . CRITERIOS DE USOS DEL SUELO EN FUNCION DE SU GRADO DE
INUNDABILIDAD

1. INTRODUCCION
La inundacién producida por los rios y aguas costeras es un proceso natural que juega
un importante papel en el modelado del relieve. Los dafios que se producen a las per-
sonas y bienes son consecuencia de la ubicacion y caracteristicas de los asentamientos
y usos del suelo.

Reducir la vulnerabilidad al riesgo y los dafios causados por avenidas contribuye a la
consecucion de una mejor calidad de vida y de los objetivos de desarrollo sostenible.

El riesgo de inundaciones conjuga tanto la probabilidad estadistica de ocurrencia de
avenidas como la envergadura de sus consecuencias potenciales. El desarrollo urbanis-
tico que no tenga en cuenta este riesgo puede suponer la pérdida de vidas humanas y
amplios dafios materiales.

Las actuaciones de defensa, que en general suelen tener un coste ambiental nada des-
preciable, pueden reducir el riesgo de inundaciones pero no pueden eliminarlo por
completo.

La Ordenacion del Territorio debe reconocer las caracteristicas funcionales de las llanu-
ras de inundacidn evitando en ellas actuaciones inapropiadas de desarrollo urbanistico,
gue constituyen también la pérdida del estado ecoldgico de los ecosistemas acuaticos,
contraviniendo la Directiva Marco 2000/60/CE acerca de la politica comunitaria en ma-
teria de aguas.

La Administracion Publica debe garantizar que los nuevos desarrollos sean seguros y
no expuestos a inundaciones y que las llanuras de inundacion y margenes inundables
sean utilizadas para su propdsito natural, que contintan funcionado con eficiencia y
gue estan protegidas de actuaciones inadecuadas.

En consonancia con todo ello, la Directiva 2007/60/CE, de 23 de octubre de 2007, del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la Evaluacidn y Gestién de los Riesgos de
Inundacién y el Real Decreto 903/2010, de 9 de julio, que la traspone muestra una no-
toria vocacion de prevencion de riesgo mediante instrumentos y criterios de gestidn en
base a los mapas de peligrosidad para tres rangos de probabilidad de inundacion.

En congruencia con el mencionado Real Decreto 903/2010, de 9 de julio, de evaluacién
y gestidon de riesgos de inundacion se ha elaborado una cartografia de inundabilidad en
la que se diferencian las areas afectadas por las avenidas de 10, 100 y 500 anos de
periodo de retorno, que debe servir de referencia geografica para la aplicacién de los
“Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad”. Asimismo, en
cumplimiento de las determinaciones de dicho Real Decreto se elaboraran los docu-
mentos y mapas de evaluacion del riesgo a las personas, medio ambiente, patrimonio
cultural, etc.

Por otro lado, el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Re-
glamento del Dominio Publico Hidraulico, introduce una clara limitacién para las autori-
zaciones de usos en la denominada zona de flujo preferente. Esta zona viene a ser la
superficie territorial en la que, para el ambito de la avenida de cien afios de periodo de
retorno, se estima que pueden producirse dafios graves, entendiendo por tales los que
son susceptibles de ocurrir si la velocidad del agua o la altura de su ldmina (o su com-
binacion) en esos episodios superan ciertos valores umbral. En la zona de flujo prefe-
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rente la administracion no podra autorizar usos que sean vulnerables en esas circuns-
tancias ni que empeoren con su presencia la situacién de inundabilidad del entorno.

No puede ocultarse que la aplicaciéon de lo descrito en el parrafo anterior, si se hace
desde una interpretacion maximalista y desde una optica ciega, puede colisionar con la
I6gica urbanistica, o con la ldogica sin adjetivos, del ordenamiento de tramas urbanas
centenarias en las que se pretende ocupar solares vacios o rehabilitar edificios que, di-
ficilmente, van a empeorar una situacion preexistente.

En ese sentido, los “Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabili-
dad” supone una interpretacion satisfactoria y escrupulosamente respetuosa con el
cumplimiento del Real Decreto 9/2008, que facilita su cumplimiento y aplicacion tanto
por la administracién urbanistica como por la hidraulica.

Es decir, por un lado, en medios no urbanizados, los “Criterios de Uso del Suelo en
Funcién de su Grado de Inundabilidad”, al exigir el respeto a la zona inundada por la
avenida de 100 afios de periodo de retorno, siempre cumple lo previsto en el Real De-
creto 9/2008. Por otro lado, en medios urbanizados, aparte de proponer, dentro de lo
posible y de lo razonable, una reubicacion de usos a zonas no inundables, dichos crite-
rios contempla que sélo aquellos usos que no perjudiquen las condiciones de inundabi-
lidad del entorno, y que se practiquen con las cautelas precisas para que no se incre-
mente la vulnerabilidad del conjunto ni se genere en la obra en si misma, podran ma-
terializarse.

En consecuencia, los presentes criterios suponen de facto, y asi lo pueden sostener las
administraciones urbanistica e hidraulica, el cumplimiento del articulo 9 del Reglamen-
to del Dominio Publico Hidraulico modificado por el Real Decreto 9/2008, de 11 de
enero ya que en los suelos inundables urbanizables y no urbanizables se ordenan los
usos y actividades para evitar poner en riesgo vidas y bienes y, en el caso de los sue-
los inundables urbanizados, se aplican medidas cautelares para reducir significativa-
mente la eventual vulnerabilidad frente al riesgo de inundacién. En este Ultimo caso,
las nuevas actuaciones no podran incrementar el riesgo existente en la zona y en el
entorno ya que no ocasionaran una reduccion significativa de la capacidad de desagte.

Teniendo en cuenta lo anterior, se entiende que las autorizaciones de usos y activida-
des conforme a los “Criterios de Uso del Suelo en Funcion de su Grado de Inundabili-
dad” dan cumplimiento a lo recogido en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Pu-
blico Hidraulico modificado por el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero.

Por Ultimo hay que sefalar que los “Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado
de Inundabilidad” constituye normas complementarias a la regulacion de los usos del
suelo en las zonas inundables, tal y como se contempla en el articulo 11 del Texto Re-
fundido de la Ley de Aguas y en el Real Decreto 9/2008.

Finalmente dichos criterios se enmarcara dentro de los futuros Planes de Gestién del
riesgo de inundacion los cuales deberan incorporar, entre otras, medidas de restaura-
cion fluvial y medidas de ordenacion territorial y urbanismo que incluiran limitaciones
al uso del suelo en las areas inundables y criterios constructivos exigidos a las edifica-
ciones situadas en dichas zonas.

REGIMEN DE USOS DEL SUELO SEGUN SU GRADO DE INUNDABILIDAD

A la hora de proponer ubicaciones para el desarrollo de aprovechamientos urbanisticos
se deberan aplicar los criterios de ordenacion que a continuacion se exponen, teniendo
en cuenta que:

A. RESPECTO A LAS ACTUACIONES ESTRUCTURALES DE DEFENSA CONTRA
INUNDACIONES:

e Las obras de defensa contra inundaciones se limitaran a los tramos fluviales o

estuarinos que afecten a areas urbanas, bien residenciales o de actividades
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econdmicas, o infraestructuras de interés estratégico preexistentes a la entra-
da en vigor de este plan.

Estas obras de defensa se proyectaran para proteger de las crecidas de hasta
100 afios de periodo de retorno, y deberan disefiarse bajo el principio adicional
de intentar obtener o mantener el buen estado ecoldgico del tramo de rio que
afectan. Para ello, se procurara reservar el espacio de terreno suficiente para
la ejecucion de las obras que permitan disminuir el riego existente y, tanto
cuanto sea factible, para la consecuciéon o mantenimiento del buen estado eco-
Iégico de la masa de agua afectada.

No se entiende necesario, en principio, ejecutar defensas para la proteccion de
edificaciones existentes que estén sometidas actualmente a la inundacién de
periodo de retorno de mas de 100 afios de periodo de retorno.

En cualquier caso, entre las medidas de defensa debera considerarse la remo-
cion o disminucién, dentro de lo posible, de los obstaculos artificiales presentes
en los cursos y sus margenes.

B.- RESPECTO A LA POSIBLE REUBICACION DE USOS

Como primera aproximacion a la resolucién del riesgo, se procurara favorecer
la reubicacion de las construcciones existentes en las franjas sometidas a ries-
go de inundacién (en especial las de riesgo elevado), siempre que sea social,
patrimonial y econdmicamente pertinente, justificado y viable. Para ello se po-
dran disponer planes con las valoraciones que permitan abordar las indemniza-
ciones y reversion del uso del terreno afectado. Las valoraciones econdémicas
se justificaran en razon del riesgo existente, la recuperacion del capital natural,
la afeccion medioambiental y el beneficio esperado.

En el caso de que la reubicacién de construcciones no sea viable, se adoptaran
otras soluciones de tipo estructural o no estructural (como planes de contin-
gencia, directrices de actuacion ante avenidas...) para minimizar el riesgo.

C.- SOBRE LA APLICACION DE ESTAS NORMAS

I.

Estos “Criterios de Uso del Suelo en Funcidon de su Grado de Inundabilidad”
realiza una clasificacion de los terrenos en funcion de dos variables: el grado
de peligrosidad por inundacién a partir de los periodos de retorno de 10, 100 y
500 afios y el de transformacidén urbanistica experimentado. Este ultimo de
acuerdo con lo recogido en el articulo 12 del RDL 2/2008, de 20 de junio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Este régimen de usos del suelo, en el caso de que se ejecuten medidas de de-
fensa, se aplicara sobre la situacion de inundabilidad resultante de las even-
tuales actuaciones. En tanto éstas no se ejecuten, los “Criterios de Uso del
Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad” se aplicaran sobre la situacion
previa.

AREAS INUNDADAS POR AVENIDAS CON PERIODO DE RETORNO DE 10 ANOS

Son ambitos estrechamente relacionados con el sistema fluvial que presentan una
probabilidad anual de ocurrencia superior al 10%.

Areas en situacién de suelo urbanizado (segun art. 12 del RDL 2/2008, de 20 de

junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo)

En estas areas se cumpliran las siguientes determinaciones:
1.

2.

No seran autorizables garajes y soétanos.

No deben autorizarse nuevos aprovechamientos que impliquen la edificaciéon o
urbanizacion de estas areas, salvo en intersticios no ocupados en el interior de
la trama urbana y en los supuestos de reconversion o sustitucién de la edifica-
cion existente cuando la obsolescencia del desarrollo urbano actual aconseje su
renovacion, y solo en los casos en los que se cumplan los dos supuestos de ex-
cepcionalidad que se refieren a continuacion:

a) Que se trate de suelos ya clasificados como urbanos en la actualidad, y
siempre que se justifique, por fuertes limitaciones para ubicar futuros de-
sarrollos en zonas no inundables por la morfologia de su territorio, la no
disponibilidad de otros terrenos.
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b) Que no se trate de instalaciones que almacenen, transformen, manipulen,
generen o viertan productos que pudieran resultar perjudiciales para la
salud humana y el entorno (suelo, agua, vegetacion y fauna) como conse-
cuencia de arrastre, dilucion o infiltracidn, ni de centros escolares o sani-
tarios, residencias de ancianos o disminuidos fisicos o psiquicos, parques
de bomberos, instalaciones de los servicios de Proteccion Civil, estaciones
de suministro de carburante, granjas y criaderos de animales.

En el caso de que se llegaran a autorizar tales actuaciones, habra de tenerse
en cuenta la situacion de grave riesgo existente y establecer un grado suficien-
te de seguridad durante el desarrollo de la actuacién, asi como a lo largo de la
vida de la misma, no afectando desfavorablemente a la inundabilidad del en-
torno. Para ello, serd necesario que, antes de proceder a los desarrollos, se
elabore un estudio hidraulico de detalle que determine la situacién de riesgo
real y permita definir medidas de seguridad. Se recomienda tener en cuenta,
entre otras posibles, las medidas propuestas para adecuacion de la edificacion
que se exponen en el punto V de este documento.
Estas actuaciones, en todo caso, deberan obtener la previa autorizaciéon de la
Administracidon Hidraulica, en cuya tramitacion debera aportarse el estudio ci-
tado en el parrafo anterior.
Las defensas contra inundaciones que sea preciso ejecutar para la proteccion
de personas y bienes que permanezcan en estas zonas deben disefiarse bajo el
principio de intentar obtener o mantener el buen estado ecoldgico del tramo de
rio que afectan. Para ello, se procurara reservar el espacio de terreno suficien-
te para la ejecucion de las obras que permitan disminuir el riesgo existente vy,
tanto cuanto sea factible, para la consecuciéon o mantenimiento del buen esta-
do ecoldgico de la masa de agua afectada.

II. AREAS INUNDADAS CON AVENIDAS DE PERIODO DE RETORNO COMPRENDIDO

ENTRE 10 Y 100 ANOS

Se trata de areas con un alto riesgo potencial de inundacién, con probabilidad anual
de ocurrencia entre el 1,0% y el 10%.
Areas en situacién de suelo urbanizado (segun art. 12 del RDL 2/2008, de 20 de

junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo)

En estas areas se cumpliran las siguientes determinaciones:

1.

Con caracter general, si bien no deben practicarse, en el caso de que se cons-
truyan garajes y/o sétanos, se deberan impermeabilizar con cierres estancos,
respiraderos sobre la cota de inundacion y elevacion del umbral de acceso me-
diante rampas o escalones hasta dicha cota.

No deben autorizarse nuevos aprovechamientos que impliquen la edificacién o
urbanizacion de estas areas, salvo en intersticios no ocupados en el interior de
la trama urbana y en los supuestos de reconversion o sustitucién de la edifica-
cion existente. Ha de tenerse en cuenta la situacion de riesgo existente y ga-
rantizar que las construcciones se lleven a cabo con un disefio apropiado y que
las nuevas construcciones no incrementen el riesgo actual existente ni en el
propio sitio ni en el entorno.

Las autorizaciones deberan prever medidas para la preservacion de bienes y
personas ante el riesgo de inundacién. Se recomienda tener en cuenta, entre
otras posibles, las medidas propuestas para adecuacidon de la edificacién que
se exponen en el anejo a este documento.

Estas actuaciones, en todo caso, deberan obtener la previa autorizacién de la
Administracion Hidraulica, en cuya tramitacion debera aportarse el estudio ci-
tado en el parrafo primero.

Para la ubicacion de los nuevos equipamientos publicos, la autoridad municipal
evitara estas areas de riesgo elevado de inundacion, muy especialmente si in-
volucran a personas con movilidad reducida (nifos, ancianos, enfermos, etc.) o
a servicios cruciales en caso de emergencia.

Como excepcidn al punto anterior, se consideran adecuados los parques fluvia-
les en el entorno de los rios, calificados como zonas verdes, que realcen sus
valores naturales, y provistos siempre de medios de aviso y alarma del riesgo
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de inundacidon y de facilidades para la evacuacion de personas (rampas para
personas discapacitadas, etc.)

6. En el caso de que existan servicios de emergencia debera garantizarse en todo
momento los accesos a los mismos.

7. Las defensas contra inundaciones que sea preciso ejecutar para la proteccion
de las personas y bienes que se ubiquen en estas zonas deberan disefarse ba-
jo el principio de intentar obtener o mantener el buen estado ecoldgico del
tramo de rio que afectan. Para ello, se procurara reservar el espacio de terreno
suficiente para la ejecucion de las obras que permitan disminuir el riego exis-
tente y, tanto cuanto sea factible, para la consecucién o mantenimiento del
buen estado ecoldgico de la masa de agua afectada.

I1I. AREAS COMPRENDIDAS ENTRE LAS LINEAS DE AVENIDA DE 100 Y 500 ANOS DE

Iv.

PERIODO DE RETORNO

Se trata de areas con bajo riesgo potencial de inundacién, con probabilidad anual
de ocurrencia entre el 0,2% y el 1%.

Areas en situacién de suelo urbanizado (segun art. 12 del RDL 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo)

En estas areas los usos existentes se podran conservar, si bien se recomienda
adoptar medidas correctoras aisladas que permitan actuar sobre el riesgo, cuya
tendencia sea la de reducir el nivel de dafios y anular la vulnerabilidad de las cons-
trucciones existentes, para lo que podran plantearse mejoras estructurales en las
edificaciones, en los accesos y en el viario.

Para la justificacion de los proyectos de medidas correctoras se aportara un estudio
hidraulico que justifique la mejora introducida y la disminucion de dafios o anula-
cién de la vulnerabilidad.

AREAS QUE QUEDAN FUERA DE LA MANCHA DE LA AVENIDA DE 500 ANOS DE
PERIODO DE RETORNO

Se trata de ambitos con pequefio o nulo riesgo potencial de inundacién, con proba-
bilidad anual de ocurrencia inferior al 0,2%.

Areas en situacién de suelo urbanizado (segun art. 12 del RDL 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo)

Se procurara en aquellos casos que resulte factible introducir disefios de drenaje
sostenible en la renovacién de urbanizaciones tendentes a favorecer la infiltracion y
el retardo del acceso de caudales a los cauces.

MEDIDAS DE ADECUACION DE LA EDIFICACION QUE HAYA DE UBICARSE EN

AREAS INUNDABLES (No previstas en el Plan Parcial)

1) Las edificaciones que se sitlen en areas inundables deberan contar con un se-
guro obligatorio que cubra los potenciales dafios que puedan sufrir. Los esta-
blecimientos comerciales deberan contar con un protocolo de evacuacion para
saber como actuar en caso de inundacidén y con seguros cuya cobertura cubra
los dafios que pudieran ocasionar las inundaciones.

2) Elaborar planes de contingencia y directrices de actuacién ante avenidas,
cuando sea preciso para garantizar la seguridad de ambitos en los que se pro-
duzca la presencia notable, temporal o permanente, de personas.

3) Evitar el uso residencial en la planta baja.

4) Disponer las nuevas edificaciones de forma que se orienten en el sentido del
flujo desbordado, evitando, en todo caso, su disposicion transversal.

5) Eliminar los sétanos. Si esto no es posible, deben impermeabilizarse con cie-
rres estancos, respiraderos sobre la cota de inundacion y elevacién del umbral
de acceso mediante rampas o escalones. En todo caso, deben evitarse los usos
residenciales, industriales y comerciales a cota inferior a la rasante del terreno
o de la calle, salvo almacenaje o depdsito de bienes o sustancias que no pue-
dan resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno como consecuen-
cia de arrastre, dilucion o infiltracién.

6) Aplicar medidas estructurales de defensa de las edificaciones, calculando ci-
mentaciones, forjados, estructuras y cerramientos capaces de soportar impac-
tos, empujes y la presién y/o subpresién producida por una altura de agua co-
rrespondiente a la cota de la avenida de retorno de 500 afios.
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%’ 7) Minimizar la superficie cerrada de la planta baja, reduciendo su nimero de
é L} aberturas y dotando con cierres estancos a puertas y ventanas, disponiendo
Ayuntamiento sobre pilares la planta inmediatamente superior.
de Vitoria-Gasteiz 8) Disponer accesos a las plantas altas, tejados o azoteas, especialmente en ca-
Vitoria-Gasteizko sas bajas.
Udala 9) Dotar de valvulas antiretorno a los desaglies de las viviendas. Instalar bombas

de drenaje en el punto mas bajo de la edificaciéon, no conectadas a la red de
alcantarillado, alimentadas mediante grupo electrégeno.

10) Anclar los elementos flotantes, tales como depdsitos de gas o agua, que no
puedan ubicarse en emplazamientos exentos de riesgo
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