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RELACION DE PLANOS
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SITUACION DE AREA AFECTADA POR LA REVISION PARCIAL

INFORMACION URBANISTICA — GESTION URBANISTICA, AREAS DE ORDENACION Y
GESTION EN LA CIUDAD (P.G. VIGENTE). SECTORES 1Y 4

INFORMACION URBANISTICA — GESTION URBANISTICA, AREAS DE ORDENACION Y
GESTION EN LA CIUDAD (P.G. VIGENTE). SECTORES 12,13 Y 14

INFORMACION URBANISTICA — CALIFICACION GLOBAL (P.G. VIGENTE). SECTORES 1Y 4

INFORMACION URBANISTICA — CALIFICACION GLOBAL (P.G. VIGENTE). SECTORES
12,13 Y 14

INFORMACION URBANISTICA — SISTEMAS GENERALES. CIUDAD (P.G. VIGENTE).
SECTORES 1Y 4

INFORMACION URBANISTICA — SISTEMAS GENERALES. CIUDAD (P.G. VIGENTE).
SECTORES 12,13 Y 14

INFORMACION URBANISTICA — ALINEACIONES Y CALIFICACION PORMENORIZADA
(CIUDAD) (P.G. VIGENTE). SECTORES 1Y 4

INFORMACION URBANISTICA — ALINEACIONES Y CALIFICACION PORMENORIZADA
(CIUDAD) (P.G. VIGENTE). SECTORES 12,13 Y 14

REVISION PARCIAL — GESTION URBANISTICA, AREAS DE ORDENACION Y GESTION EN
LA CIUDAD (P.G. VIGENTE). SECTORES 1Y 4

REVISION PARCIAL — GESTION URBANISTICA, AREAS DE ORDENACION Y GESTION EN
LA CIUDAD (P.G. VIGENTE). SECTORES 12,13 Y 14

REVISION PARCIAL — CALIFICACION GLOBAL. SECTORES 1Y 4

REVISION PARCIAL — CALIFICACION GLOBAL. SECTORES 12, 13 Y 14
REVISION PARCIAL — SISTEMAS GENERALES (CIUDAD). SECTORES 1Y 4
REVISION PARCIAL — SISTEMAS GENERALES (CIUDAD). SECTORES 12, 13 Y 14

REVISION PARCIAL — ALINEACIONES Y CALIFICACION PORMENORIZADA (CIUDAD).
SECTORES 1Y 4

REVISION PARCIAL — ALINEACIONES Y CALIFICACION PORMENORIZADA (CIUDAD).
SECTORES 12,13 Y 14

REVISION PARCIAL — INFORMACION URBANISTICA. ZONIFICACION ACUSTICA.
SECTORES 1Y 4

REVISION PARCIAL - INFORMACION URBANISTICA. ZONIFICACION ACUSTICA.
SECTORES 12,13 Y 14

REVISION PARCIAL - INFORMACION URBANISTICA. ESTUDIO HIDROLOGICO.
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. SECTORES 1Y 4

REVISION PARCIAL — INFORMACION URBANISTICA. ESTUDIO HIDROLOGICO.
SECTORES 12,13 Y 14
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.- ANTECEDENTES Y DATOS GENERALES

1.1.- CONSIDERACIONES SOBRE LAS PROPUESTAS DEL PLAN GENERAL VIGENTE EN
LAS EXPANSIONES RESIDENCIALES EN SALBURUA Y ZABALGANA

Aparte de algunos Sectores distribuidos irregularmente por la Ciudad provenientes de
actuaciones anteriores todavia no culminadas, como Ibaiondo en Lakua o el Poligono 32-
Sur, junto al Seminario; otros de reducida capacidad de uso casi exclusivamente unifamiliar
(como los Sectores 16 y 17en ampliaciones de San Prudencio y Armentia); el Sector 19
situado al Sur, vinculado a los nucleos de Arechavaleta y Gardelegui y otros menores
ligados a nucleos de poblacion del término municipal, la expansion residencial mas
significativa propuesta por la ultima Revision del Plan General de Ordenacién Urbana
(aprobada en Diciembre de 2.000), se agrupaba al Este y Oeste de la ciudad existente. Ahi
se delimitaron 15 Sectores; seis (del 1 al 6) en Zabalgana, al Oeste; y ocho al Este (del 7 al
14) en Salburua. ElI Sector n° 15, situado al Noreste de Salburua, tiene algun

aprovechamiento terciario pero vinculado al uso predominante como Parque Urbano.

Cifiéndonos a los Sectores residenciales mencionados de Salburua y Zabalgana, podemos
decir que ocupando una superficie total de 6.079.708 m? tenian una capacidad total de

21.742 viviendas. Por tanto; la densidad bruta media resultaba ser de 35,76 viv/hect.

La eficaz politica urbanistica municipal, ya tradicional en esta ciudad, supuso la puesta en
marcha de instrumentos que posibilitaran la inmediata urbanizacién y edificacion de los
Sectores colindantes con la ciudad existente, en una coordinacion perfecta entre la

administracion y los agentes privados.

Han pasado diez afios desde que se elabor6 la ultima Revision del Plan General, y lo que
en aquel momento por tan baja densidad ya provocaba un cierto debate planteado por una
minoria de urbanistas, ha pasado a manifestarse como una evidencia mayoritariamente
compartida, cuyos resultados pueden valorarse en algunos poligonos de la Ciudad (en los
ultimos Sectores de Lakua) o en las expansiones llevadas a cabo recientemente en otras

poblaciones.

Los parametros adoptados en el Plan General para el Suelo Urbanizable Residencial, con
una reserva desmesurada de Espacios Libres y de Equipamientos de Sistema General,
conjuntamente con las reservas de dotaciones locales suponen unos desequilibrios graves,

apreciados por el ciudadano.

Como datos ilustrativos de lo que decimos no hay mas que pararse a analizar los siguientes

datos extraidos del mismo:

- El suelo disponible para parcelas residenciales suponia el 25,97% del total, frente al
36,11% de los Sistemas Generales; y el 19,82% del conjunto de Zonas Verdes y
Equipamientos Locales. Es decir, el uso global y principal de estos sectores, el

residencial, ocupa la cuarta parte de la superficie total.

- El conjunto de Espacios Libres, Zonas Verdes de Sistema General y Local vienen a
representar el 24,54 %, practicamente lo mismo que la totalidad de las parcelas

residenciales.
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- El conjunto de reserva de suelo para Equipamientos Publicos (bien de Sistema
General, bien de Sistema Local) supone el 18,02% (el 70% de la superficie de

parcelas residenciales).

- Los Sistemas Generales (Viario; Espacios Libres y Equipamientos) vienen a
representar el 36,11% y los locales (Viario; Zonas Verdes y Equipamientos) el 35,66%

en ambos casos, mucho mas que el uso residencial, en teoria preferente.

- El conjunto de los Sectores 1 al 14 viene a dar como resultado una densidad bruta de

42,81 viv/hectarea, incapaz para crear ciudad.

- Si ademas tenemos en cuenta el Sector 15, que constituye con los catorce restantes
sectores el Area de Reparto AR-1, entonces la desproporcién se dispara todavia mas,

resultando los datos siguientes:

e 32,84% del suelo en el conjunto de Espacios Libres y Zonas Verdes de

Sistema General y Local (91,84 m*/viv)

e 15,05% del suelo en el conjunto de Equipamientos de Sistema General y Local
(42,10 m?/viv)

e 24,91% calificado como de Viario, entre Sistema General y Local

e 21,69% de calificacion residencial (que se reduce al 17,67% si descontamos

las viviendas unifamiliares)
¢ Densidad de 35,76 viv/hectarea.
¢ Edificabilidad lucrativa total: 0,45 m2c/m?s
Todo esto, tiene consecuencias inevitables como:

- Muy escasa compacidad y falta de continuidad en los itinerarios urbanos

- Excesivos espacios libres publicos, impersonales, que rebasan la escala humana, en

los que el peatdn siente sensacién de desamparo y vulnerabilidad.

- Por escasa densidad peatonal, imposibilidad de favorecer relaciones humanas e
intensidad de vida urbana. Desincentivacién de los desplazamientos peatonales de

proximidad.

- Fomento del uso del coche privado y dificultad de funcionamiento eficaz del transporte
publico.

- Sensacion de inseguridad en los espacios publicos.

- Encarecimiento innecesario de costes de urbanizacién (por sobredimensionamiento de

los espacios publicos) y de los costes de mantenimiento posterior (limpieza,

alumbrado, policia, etc.).

- Mayor ocupaciéon de suelo innecesariamente, con lo que supone de invasion

irreversible del medio natural.

Y todo ello, para obtener una ciudad con peor calidad de vida, a pesar del derroche
economico y espacial, contraria a los principios elementales de un desarrollo sostenible,

que la misma Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo propone como objetivo basico.
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Consciente de ello, el Ayuntamiento planteé en el afio 2.006 unas modificaciones puntuales
del Plan General en algunos Sectores, con el fin de corregir, aunque fuera parcialmente, los

desequilibrios denunciados.

Estas modificaciones afectaron a los Sectores 1, 4, 5y 6 de Zabalganay alos 9, 10, 11, 12,
13 y 14 de Salburua, y supusieron un incremento total de 2.831 Viv. (1.388 en Zabalgana y
1.443 en Salburua), lo que suponia pasar de 35,76 viv/hect a 38,32 viv/hect., como

densidad media global de las expansiones Este y Oeste.

Sin embargo, estas modificaciones no supusieron mas que una actuacion muy limitada, sin

acometer en profundidad, las posibilidades que realmente existen.

El Plan General por otro lado, planteaba para estos Sectores una superficie media de
viviendas colectivas de 105 m?c para las de proteccion publica y de 115 m’c para las libres,
lo que venia a suponer unas superficies medias Utiles aproximadas de 92,93 m? y de

101,78 m? (1), lo que parece excesivo.

Coinciden todos los estudios socioldgicos en la reduccion experimentada del tamafo de la
familia en nuestro pais. En el afio 2.001 era de 2,78 personas en la Comunidad del Pais
Vasco, esperandose que por su tendencia decreciente, en un futuro préximo se estabilizara
en torno a las 2,40 personas como maximo. Esta circunstancia, que pone de manifiesto la
divergencia entre la vivienda demandada y la ofertada, aconseja sin duda reducirla a una
franja entre los 75 m2c y los 82,00 m2c, como superficie media minima, respectivamente
para viviendas de Proteccion Publica o Libres, maxime teniendo en cuenta la relacion

directa entre el tamafio y el precio.

Ultimamente, el Ayuntamiento ha promovido unas modificaciones en todos los Sectores de
Salburua y Zabalgana, permitiendo reducir el tamafo de la vivienda, con lo que
incrementaba considerablemente su numero, a pesar de mantenerse inalterables los

aprovechamientos edificables.

Ademas hay que tener en cuenta que en los ensanches de Salburua y Zabalgana, se
planteaba un porcentaje del 6,16% de vivienda unifamiliar, libre; un 23,96% de vivienda libre
colectiva y un 69,88% de vivienda colectiva de Proteccion Publica. El predominio de
vivienda unifamiliar en otros sectores de la ciudad, en situacion privilegiada (Sectores 16,
17 y 30, asi como en pueblos del término municipal), ha puesto de manifiesto que la
demanda de esta tipologia es muy inferior a las estimaciones consideradas en su dia, lo

que aconseja su transformacion en vivienda colectiva.

(1)  Tras la modificacion de las Ordenanzas de Edificacion en su Art. 5.01.17 referente al computo de la superficie
edificable, puede estimarse en un 0,885% la proporciéon media entre util y construida computable
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La crisis econémica que desde hace meses nos afecta, y que segun los analistas expertos
nos va a acompanar durante largo tiempo, es otra razén importante que aconseja la

reconsideracion de los pardmetros urbanisticos con los que se venia trabajando.

Y por ultimo otra circunstancia decisiva ha sido la entrada en vigor de la Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, que introduce nuevos criterios a tener en cuenta en las
actuaciones en suelo urbanizable, y a las que légicamente debemos adaptarnos, asi como

el Decreto 105/2008 de Medidas Urgentes en desarrollo de la Ley antes citada.

Todo lo expuesto, motivé la “22 Adenda al Convenio para las ampliaciones de la Ciudad al
Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana”, aprobada por el Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz, con fecha 1 de Agosto de 2.008 al que se adhirieron inmediatamente las
Comisiones de Propietarios afectados, que recoge la voluntad compartida de corregir los
desequilibrios advertidos, promoviendo las actuaciones procedentes, y entre ellas, la
Revision Parcial del Plan General en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 del Suelo

Urbanizable.
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INICIATIVA DE LA REVISION PARCIAL

La iniciativa de la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-
Gasteiz, corresponde al Excmo. Ayuntamiento de la Ciudad en uso de las competencias
que le corresponden (Art. 90 Ley 2/2006).

Consciente de los desequilibrios urbanisticos que se empezaban a percibir en los ultimos
desarrollos urbanos, y en la necesidad de adecuar los plazos de urbanizacién y edificacion
a la nueva situacion del mercado inmobiliario, es por lo que acordd introducir una “2°
Adenda al Convenio para las ampliaciones de la Ciudad al Este y al Oeste de Salburua y
Zabalgana”, que fue aceptada por las Comisiones de Seguimiento del Convenio, y
aprobada tanto por el Pleno Municipal como por las Asambleas de las Asociaciones de

Propietarios de Salburua y Zabalgana.

En esta 22 Adenda, ademas de aspectos relativos al ritmo de urbanizacién de los distintos
sectores residenciales del ambito; al plazo de construccidén de viviendas segun su régimen;
a los Sistemas Generales de Infraestructuras; a las actuaciones para garantizar la
financiacion de la urbanizacién; etc.., en su punto Quinto, propone la reduccion de la
superficie media de las viviendas (manteniendo el aprovechamiento residencial o
edificabilidad), y en su punto Sexto, propone actuar en el ambito de los Sectores 1, 4, 12,
13 y 14 mediante una Revision Parcial del Plan General y las posteriores modificaciones del
planeamiento de desarrollo. Ademas concreta la forma de reparto de la edificabilidad

incrementada, entre los Particulares y el Ayuntamiento.

Por tanto, los Particulares Propietarios de terrenos o de derechos en el ambito, son
conocedores de la iniciativa municipal, compartiendo los objetivos pretendidos, claramente

beneficiosos para la Ciudad y su desarrollo sostenible.
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1.3.- EQUIPO REDACTOR

Tras Concurso Publico, se adjudicé en Marzo de 2.009 la redaccion el presente documento

al equipo formado por:
Luis Lopez de Armentia Orbe (Arquitecto Director)
Fernando Bajo Martinez de Murguia (Arquitecto Urbanista)
Javier Ibiricu Astrain (Ingeniero de Caminos)
Paz Ochoa de Retana Mongelos (Letrada)
Andrés lturralde Martinez de Lizarduy (Ingeniero de Montes)
Nelida Ruiz de Azua Eceolaza (Sociéloga)

Ademas de otros colaboradores en las fases de informacion y de produccion del

documento.
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OBJETO DE LA REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL. JUSTIFICACION Y
PROCEDENCIA DE LA REVISION PARCIAL

Los objetivos urbanisticos de caracter general que pretende la Revision Parcial del Plan

General, se deducen del analisis previo recogido en el Apartado I.1 de esta Memoria.
Se pueden resumir de la siguiente manera:

- Obtener una ciudad mas densa y compacta, acorde con el desarrollo sostenible, sin
rupturas traumaticas, discontinuidades, ni vacios en su trama. Con unos espacios
publicos que fomenten los desplazamientos peatonales y un eficaz transporte publico,
por medio de incrementar la densidad residencial, y reducir los espacios libres y zonas

verdes.

- Incrementar la capacidad residencial de la ciudad, controlando la ocupacion-invasion

del suelo no urbanizable para acoger el crecimiento poblacional futuro.

- Reduccion del tamafio medio de las viviendas, a fin de adecuarlas mejor a la demanda

social, y satisfacer las necesidades de mayor poblacion.

- Mejorar la calidad del espacio publico, acotandolo, a escala humana, de forma que
recupere las virtudes tradicionales de la ciudad mediterrdnea europea y revitalizandolo

con mayor presencia peatonal.

- Reajustar el dimensionamiento de los Equipamientos Publicos; de la dotacion
necesaria de aparcamientos, y creacién de parcelas para Alojamientos Dotacionales,
como consecuencia de la adaptacion del planeamiento a la Ley 2/2006, de Suelo y

Urbanismo del Pais Vasco.

- Reconsideracion de las tipologias residenciales, reduciendo las de tipo unifamiliar (que
tienen sus mejores emplazamientos en otros Sectores de la Ciudad), y aumentando la
representatividad de las viviendas protegidas (bien de VPO, bien Tasadas), de

acuerdo con las exigencias de la Ley 2/2006.

- Tener en cuenta las obras de urbanizacién llevadas a cabo, o en fase de ejecucion en
los Sectores del ambito, de manera que se afecten Uunicamente en lo inevitable, para

reducir al minimo los costes afiadidos.

- Ademas se tendra en consideracion el reciente Estudio de Inundabilidad a efectos de

preservar las parcelas edificables de su hipotética afeccion.

- Mantener los criterios generales de ordenacion de los distintos sectores, adaptandolos
a los nuevos objetivos de sostenibilidad, sin detrimento de su unidad conceptual y
tratando de mejorar la integracion de los distintos espacios y sectores, eliminando

rupturas, barreras y discontinuidades.

La indudable trascendencia que una intervencion de este tipo tiene en la conformacion de la
Ciudad es de tal entidad, que justifica sobradamente la procedencia de la presente Revision

Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana.
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.5.- AMBITO DE ACTUACION

El ambito de actuacion, corresponde a los Sectores de Suelo Urbanizable 1 y 4 de

Zabalgana y 12, 13 y 14 de Salburua, segun delimitaciéon del Plan General vigente.

En lo que respecta al Sector 14, recogemos la delimitacion de una modificacion del Plan
General (aprobada el 26-X-2007) y la delimitacion del PERU 16 de Errekaleor (aprobado el
25-06-2010), asi como un necesario reajuste por urbanizacion de la rotonda viaria en
Puente Alto; y se modifica ligeramente la delimitacion entre los Sectores 10 y 13

adecuandola a la urbanizacién ejecutada.

Conforman areas homogéneas, continuas, una al Este (Sureste de Salburua, entre el suelo
urbano y el no urbanizable) y otra al Oeste de la Ciudad (el Norte de Zabalgana, desde el
trazado del ferrocarril, hasta el suelo urbano), y corresponden a Sectores en una fase muy

inicial de su desarrollo.

Todos los demas sectores de Salburua y Zabalgana, presentan un estado de desarrollo
(urbanizacién y edificacion) suficientemente avanzado, como para dificultar de manera

importante las operaciones de redensificacion pretendidas.

Por tanto, el ambito de actuacion supone 492.935 m? en Zabalgana y 1.106.664 m? en

Salburua, lo que hace un total de 1.599.599 m?

Sector Superficie (mZ) TOTAL
Zabalgana Salburua
1 343.505
4 149.430
12 413.791
13 357.312 (1)
14 335.561 (2)
TOTAL 492.935 1.106.664 1.599.599

(1) Se reduce el Sector 13 en 269 m?, que pasan a engrosar el Sector 10 colindante

(2) De acuerdo con la delimitacion perimetral recogida en la Modificacion Puntual del Plan General, aprobada
provisionalmente el 26-X-2007; y de la delimitacion del PERU de Errekaleor, actualmente en tramitacion de
aprobacion; y la urbanizacién de la rotonda viaria en Puente Alto
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1.6.- BASE LEGAL
1.6.1.- Marco normativo

El concepto de Revisién parcial de los planes urbanisticos, y, concretamente, de la
ordenacion estructural de los planes generales, se contiene en el articulo 102.2 de
la Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo -
L.S.U.P.V,, en lo sucesivo-, configurandose como aquella reconsideracion de la
ordenacién establecida en los planes, “cuando justificadamente se circunscriba a
una parte del territorio ordenado por el plan o de sus determinaciones, que forme un

conjunto homogéneo, o de ambas a la vez’.

De tal formulacion se deduce que la parcialidad predicable, justificadamente, de tal

clase de Revision, puede ser:

- De orden territorial: por referirse a una parte del territorio ordenado por el

plan, por contraposicion a la totalidad propia de la Revisién integral.

- De orden material o sustantivo: por afectar a algunas de sus

determinaciones.

Ambos criterios, que pueden concurrir separada o conjuntamente, deben
caracterizarse por la homogeneidad, de forma que el ambito territorial o las
determinaciones objeto de alteracién, o en su caso, ambos, guarden una similitud,
uniformidad y conexiéon entre si, no tratdndose de una mera yuxtaposicion de

ambitos o/y parametros.

A su vez, el articulo 33 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de Medidas
Urgentes en Desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo
—en adelante, D.M.U.-, concreta los supuestos en los que, en todo caso, procede la
Revisioén total: apartado 1, y la Revision parcial: apartados 2 y 3; estableciendo en
su apartado 4, una clausula residual, para los supuestos no contemplados en los
apartados anteriores, respecto de los cuales, se indica que “podrd” formularse,

tramitarse y aprobarse la figura de la modificacién puntual.

Referir, asi mismo, la prescripcion contenida en la legislaciéon basica del Estado en
materia de suelo, normativa a la que expresamente refiere la Exposicién de Motivos
del D.M.U., en justificacion del contenido de su articulo 33 y que, por tanto, informa
su alcance y sentido, esto es, en el apartado 6 del articulo 15 de la Ley 2/2007, de
28 de mayo, de Suelo, que esta en relacion a lo dispuesto en su Disposicion
Transitoria Cuarta (preceptos que, si bien en la actualidad, carecen de virtualidad
alguna, en virtud de lo dispuesto en la disposicion derogatoria tnica del Texto
Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, pero cuyo articulo 15.6 y disposicién transitoria cuarta tienen idéntico
contenido a aquél), que exige de la legislacion sobre ordenacién territorial y
urbanistica la concrecion de los supuestos en los que “el impacto de la actuacion de
urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacién del municipio
o del ambito territorial superior en que se integre, por trascender del concreto ambito
de la actuacién los efectos significativos que genera la misma en el medio

ambiente”.
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De la formulacion normativa que se viene de referir, se deduce que los supuestos de
Revisién parcial previstos en el D.M.U. vienen a dar cumplimiento a la exigencia
contenida en la legislacion estatal de concretar los supuestos tasados, en los que,
necesariamente, procede la formulaciéon de la Revision -integral o parcial-, como
contraposicion al concepto de Modificacion y dentro de los limites que impone su
rango normativo reglamentario, por lo que, tal conceptuacion, ni por ende, la
interpretacion que de la misma se formule, puede alterar el concepto legal de
revision parcial contenido en la legislacion urbanistica, esto es, como se ha visto, en
el articulo 102.2 L.S.U.P.V.

1.6.2.- Antecedentes en que se enmarca la presente Revision

La Revision Parcial del vigente Plan General de Ordenacion Urbana -P.G.O.U.- de
Vitoria-Gasteiz, afecta a los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, segun referencia de dicho

instrumento de ordenacion urbana.

Dicha Revisién tiene su antecedente mas inmediato en la “2? Adenda al Convenio
para las ampliaciones de la ciudad al Este y al Oeste, en SALBURUA Y
ZABALGANA”, aprobada en sesion extraordinaria del Pleno del Ayuntamiento

de Vitoria-Gasteiz, celebrada el 1 de agosto de 2008.

Tal y como reza su parte expositiva, transcurridos mas de ocho afios de vigencia del
Convenio, se ha advertido que existen aspectos del mismo que deben ser
mejorados; entre los que se sefala expresamente el relativo a la necesidad de
introducir modificaciones en relacion con la superficie media de las viviendas, asi
como la necesidad de elevar la débil densidad bruta mediante incrementos de
edificabilidad para mejorar la calidad urbana de los Sectores de Salburua y
Zabalgana; asi como el establecimiento de la forma de reparto entre el Ayuntamiento

y los particulares del incremento de edificabilidad.

A la vista de lo cual, su clausulado contempla expresamente que la consecucion del
aumento consensuado de la edificabilidad, en el caso de los Sectores que se
encuentran en un grado de menor desarrollo que permiten albergar en su seno las
alteraciones necesarias para llevar a cabo el incremento de edificabilidad propuesto,
esto es, Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, se articulara mediante “la revision parcial de la
»

ordenacion estructural y modificacion de la ordenaciéon pormenorizada.
(ACUERDAN SEXTO).

1.6.3.- Alteraciones que constituyen el objeto de la presente Revision: su incidencia

en las determinaciones de ordenacion estructural del vigente P.G.0.U. de

Vitoria-Gasteiz

Las alteraciones propuestas en el presente documento de Revision Parcial de los
Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz, afectan a importantes
determinaciones de ordenacion estructural de dicho instrumento de planeamiento
general del municipio, tal y como las mismas se conceptuan en el articulo 53
LS.UP.V.
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En efecto, las alteraciones pretendidas mediante la formulacion del presente
documento, implican una reconsideraciéon o replanteamiento del modelo mismo de
crecimiento y desarrollo urbano previsto en el P.G.O.U., concretamente, de lo que se
viene a denominar la “ciudad en expansion”. Asi, los objetivos perseguidos con las

alteraciones objeto del presente documento son:

- Consecucion de una ciudad mas densa y compacta, acorde con el desarrollo
sostenible sin rupturas traumaticas, discontinuidades, ni vacios en su trama.
Con unos espacios publicos que fomenten los desplazamientos peatonales y
un eficaz transporte publico; y ello, mediante el incremento de la densidad

residencial y la reduccion de los espacios libres y zonas verdes.

- Reduccion del tamafio medio de viviendas como forma de adecuarlas mejor a
la demanda social; a sus posibilidades econémicas; y permitiendo satisfacer las

necesidades de mas poblacion.

- Mejora de la calidad del espacio publico, de forma que recupere las virtudes
tradicionales de la ciudad mediterranea europea, revitalizdndolo con mayor

presencia peatonal.

- Redimensionamiento de los Equipamientos publicos; de la dotacidon necesaria
de aparcamientos; y creacién de parcelas para Alojamientos Dotacionales,
como consecuencia de la adaptacion del planeamiento a la L.S.U.P.V.

- Reconsideracion de las tipologias residenciales, reduciendo las de tipo
unifamiliar (que encuentran sus mejores emplazamientos en otros sectores de
la ciudad) y aumentando la representatividad de las viviendas protegidas (bien,
de proteccion oficial, o bien, tasadas), de acuerdo con las exigencias de /a
L.S.UP.V.

Tales objetivos, inciden de lleno sobre:

- La estrategia de evolucién urbana y ocupacion del suelo: articulo 53.1.a)
L.S.U.P.V.

- La calificacién global del suelo, distinguiendo entre zonas de uso publico y
privado: articulo 53.1.c) L.S.U.P.V.

- La fijacién de los plazos para la elaboracion del planeamiento de desarrollo y

para la programacion del suelo: articulo 53.1.d) L.S.U.P.V.

- La debida observancia de las directrices de proteccién del medio ambiente,
concretamente, las establecidas, en el caso que nos ocupa, en el documento
de referencia para la Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental de la
“Revision Parcial del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz, afectando a la ordenacién de
los sectores de suelo urbanizable 1 y 4 de Zabalgana y 12, 13 y 14 de
Salburua” promovida por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, formulado en
virtud de Resolucién de 5 de febrero de 2009, del Viceconsejero de Medio
Ambiente del Gobierno Vasco (B.O.P.V. n® 48, de 10 de marzo de 2009):
articulo 53.1.e) L.S.U.P.V.




Pagina 12 de 113

- La determinacion de la red de sistemas generales que asegure la racionalidad
y coherencia del desarrollo urbanistico, garantizando la calidad vy
funcionamiento de los espacios de uso colectivo: articulo 53.1.f) L.S.U.P.V.

- Las determinaciones precisas para garantizar el cumplimiento, tanto de los
estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica, como de las reservas para alojamientos dotacionales:
articulo 53.1.f) L.S.U.P.V.

- Fijacion de la edificabilidad urbanistica del uso caracteristico y los usos
compatibles que se prevean, con indicacién de la edificabilidad maxima de
éstos ultimos: articulo 53.2.c) L.S.U.P.V.

- La definicion de las caracteristicas basicas de los sistemas locales y
condiciones minimas de urbanizacion, incluida en suelo urbanizable, la
conexion y refuerzo con las infraestructuras existentes: articulo 53.2.d)
L.S.U.P.V.

1.6.4.- Ambito territorial afectado por la Revisién: su caracter homogéneo y con

entidad propia para operar tal clase de alteracion

Como se ha indicado, la Revision Parcial del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz que nos
ocupa, afecta a la ordenacion de los Sectores 1 y 4 de Zabalgana y 12, 13y 14 de
Salburua; ambitos, que, integrando lo que el vigente P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz ha
venido a denominar “Expansiones del Este y Oeste de la Ciudad” (Salburua y

Zabalgana), mantienen en la actualidad su clasificacion como suelo urbanizable.

Los mismos constituyen areas homogéneas y continuas, esto es, una de ellas, al
Este (Sureste de Salburua, entre el suelo urbano y el no urbanizable) y la otra, al
Oeste de la ciudad (el Norte de Zabalgana, desde el trazado del ferrocarril, hasta el
suelo urbano), correspondiendo a ambitos en una fase muy inicial de su desarrollo, a
diferencia del resto de areas de Salburua y Zabalgana que presentan un grado

desarrollo mucho mas avanzado en lo que respecta a su urbanizacion y edificacion.

Por ello, los Sectores que integran el &mbito espacial objeto de la presente Revision
Parcial, siguen caracterizandose por constituir una de las grandes apuestas u
opciones de crecimiento de la ciudad, al ocupar lo que se viene a denominar,
siempre segun términos del vigente P.G.O.U., los “paquetes” estratégicos de suelo

vacio proximos a los flancos este y oeste.

Por ello, tales Sectores, conjuntamente considerados, constituyen, a todas luces, un
ambito homogéneo y con una incidencia directa y relevante en el modelo territorial
adoptado por el P.G.O.U.

- Por su magnitud, al comprender una extension de 1.599.599 m? de suelo
urbanizable (1.106.664 m? en Salburua y 492.935 m? Zabalgana).

- Por su capacidad residencial, al tener una prevision inicial, de dar cabida a un
maximo de 7.480 viviendas nuevas tedricas, ademas de las mas de 8.063 hasta

ahora previstas
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- Por su efecto sobre la configuracion de la ciudad consolidada, por cuanto
que implica la expansion sobre la hasta entonces conformaciéon del casco
urbano; y por tanto, por su incidencia en el modelo de crecimiento adoptado por
el P.G.O.U.

- Por la correlativa prevision de dotaciones y equipamientos necesarios para
la satisfaccion de las necesidades derivadas de la conformacién de las nuevas

areas residenciales.
1.6.5.- Conclusiones

A la vista de lo que antecede, se puede afirmar que los Sectores, comprendidos en
las areas configuradas por el vigente P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz como
“Expansiones de la ciudad al Este y al Oeste”, que, dado su grado de ejecucion
urbanistica, en la actualidad mantienen la clasificacién de suelo urbanizable, y que,
por ello, permiten albergar en su seno los cambios propuestos, constituyen un

ambito homogéneo, con autonomia y cohesion propia.

Por todo lo expuesto, desde el punto de vista del alcance espacial o territorial, la
alteraciéon que comporta la Revision Parcial de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 del
P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz, tiene, a todas luces, entidad cuantitativa y cualitativa
adecuada para operar la Revision Parcial, dada la dimensiéon de la superficie
afectada por dicha alteracion de la ordenacion; esto es, por la extension de los
referidos sectores y su capacidad residencial; los cuales, constituyen un area

homogénea y plenamente cohesionada.

Asi mismo, desde la perspectiva de la relevancia de las determinaciones de
ordenacion estructural a las que afecta, la alteracion que nos ocupa tiene el
caracter de una Revisién Parcial de instrumento de planeamiento general de

municipio; y ello, en consideracion a los siguientes elementos implicados:

- El replanteamiento del modelo de asentamiento urbano que la misma comporta.

- La alteracion de la calificacién global del suelo, concretamente, la division del
territorio entre areas de uso publico y privado y entre dotaciones integrantes de la
red de sistemas generales y la red de sistemas locales.

- Redimensionamiento de la red de sistemas generales, fundamentalmente, de las
zonas verdes y espacios libres, y de Equipamientos.

- Incremento de la edificabilidad y de la capacidad residencial; asi como de las
tipologias residenciales; e incremento de la presencia de viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica, asi como de suelo calificado para

alojamientos dotacionales, en orden a la adaptacién a la L.S.U.P.V.

- La alteracion de los aspectos de programacion y gestion que la misma comporta.

Desde el punto de vista formal, este Ayuntamiento es competente para la aprobacion
inicial, provisional y definitiva de esta modificacion del planeamiento general, en
virtud de lo dispuesto en el articulos 90 y 91 de la Ley 2/2006, debiéndose remitir a
la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco el documento aprobado
provisionalmente, para la emisién de informe previo a su eventual aprobacion

definitiva.
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El 6rgano competente para la aprobacion provisional de la Modificacion Puntual es el
Pleno de la Corporacién, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 123 de la Ley
7/1985, requiriendo para su aprobacion de mayoria absoluta del numero legal de
miembros del mismo, previo estudio y dictamen por la Comisién de Urbanismo, en

virtud de lo dispuesto en el articulo 122 de la Ley 7/1985

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n° 1, 4,12, 13y 14
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AVANCE DE PLANEAMIENTO. ALTERNATIVAS

De acuerdo con lo establecido por la Ley 2/2006 (Art. 87), cuando el trabajo de la Revision
Parcial del Plan General habia alcanzado un nivel de desarrollo suficiente de acuerdo con
los criterios y objetivos inicialmente planteados, se prepard el documento de AVANCE DE
PLANEAMIENTO, que se presentd en el Registro Municipal el dia 21 de Julio de 2.009,

aprobandose por la Junta de Gobierno Local el 31 de Julio de 2.009.

1.7.1.- Contenido del AVANCE DE PLANEAMEINTO

El Avance de Planeamiento, integraba:

a) Analisis detallado del Plan General de Ordenacion Urbana vigente, en cuanto a
sus determinaciones en las areas de expansion de Salburua y Zabalgana, asi

como:

e Reservas de suelo segun diferentes calificaciones residenciales; de

Equipamientos y Zonas Verdes; etc.
e Tipologias de viviendas representadas en Salburua y Zabalgana

e Evolucion de la demanda en cuanto a tipologia y dimensiones de las

viviendas
e Tendencias y previsiones de la composicién familiar
e Etc...

b) Objetivos urbanisticos y principales condicionantes de tipo general y particulares

para cada ambito o Sector de Suelo Urbanizable
c) Propuesta concreta de Alternativas.

Se plasmaron 2 Alternativas de ordenacion pormenorizada de cada Sector. La
Alternativa 1, procuraba afectar lo menos posible a las parcelas edificables
existentes, en el planeamiento vigente, actuando casi exclusivamente mediante
la creacion de nuevas parcelas residenciales colectivas en areas con diferente
calificacion urbanistica. Ademas se reducian al minimo las areas residenciales
unifamiliares. El incremento de aprovechamiento residencial respecto al
planeamiento vigente alcanzaba el 40,82% vy el total lucrativo el 40,31%. El

incremento del numero de viviendas suponia el 52,72%

La Alternativa 2, mas radical, modificaba cuando era preciso las parcelas
existentes (salvo las colectivas de proteccién publica, objeto de concurso
publico) y pretendia aproximarse al limite de aprovechamiento que la legislacion
urbanistica permite. Logicamente esta segunda alternativa conseguia un mayor
incremento del aprovechamiento residencial, hasta un 64,40%; del
aprovechamiento total lucrativo (residencial mas terciario-comercial) hasta un

62,76% y un incremento del niumero de viviendas del 78,83%
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Se completaba con analisis comparativos entre ambas alternativas y con la
prevision econdmica de incremento orientativo de los costes de urbanizacion

que las modificaciones representaban.

Y por fin, se incluian unas consideraciones medio ambientales de ambas

alternativas de actuacion.

1.7.2.- Principales CONDICIONANTES CONSIDERADOS en las Propuestas de Avance

de Planeamiento

Es importante sefalar, algunos condicionantes impuestos, que han determinado en
gran medida las alternativas propuestas en el documento de Avance de

Planeamiento.
Podemos destacar los siguientes:

e Consideracion del dia 1 de Agosto de 2.008 (fecha de la adopcion del
acuerdo de formulacién de la Revisién Parcial del Plan General) como
fecha para determinar la consideracion de “edificaciones materializadas” a
efectos de aplicacion de los estandares minimos de viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica (Art. 80-3 de la Ley 2/2006 y Art. 21-2
del Decreto 105/2008)

e Mantener el aprovechamiento residencial de VPO establecido en los planes

parciales vigentes (aunque supere el minimo exigido en la Ley 2/2006).

e Mantener inalterables las parcelas adjudicadas en los proyectos de
compensacion a Ensanche 21, con uso residencial de VPO, y que se

trasmitieron a distintos promotores a través de Concursos Publicos.

e Mantener inalterable el aprovechamiento homogeneizado del uso
residencial libre, siempre que entre dentro de los limites establecidos por la
Ley 2/2006.

e Mantener en lo posible las infraestructuras de urbanizacién (red viaria,
redes de servicios urbanisticos, etc...) ejecutadas en los distintos sectores,
reduciendo al minimo imprescindible los costes de adaptacion de la

urbanizacion a las nuevas propuestas.

e Considerar los recientes estudios de inundabilidad del rio Errekaleor, de
manera que ninguna parcela edificable se vea afectada ni siquiera en
inundaciones de caracter excepcional (a tener en cuenta en los Sectores
12,13y 14).

e Considerar las servidumbres aeronauticas (cono de vuelo) del espacio
circundante del aeropuerto de Foronda, en cuanto a limitacion de alturas de

edificacién (Sectores 1y 4)

e Considerar el previsto trazado soterrado del ferrocarril (Sectores 1y 4).
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1.8.- SINTESIS DEL PROCESO DE PARTICIPACION PUBLICA EN EL AVANCE DE
PLANEAMIENTO

1.8.1.- Calendario de aprobaciones y presentaciones publicas del Avance

- El dia 19 de Agosto de 2.009 se publico en el BOTHA, la aprobacion del Avance
de la Revision Parcial del Plan General; asi como del documento de Evacuacion
conjunta de Impacto Ambiental y la suspension del otorgamiento de Licencias
(Art. 207 de la Ley 2/2006) en el ambito afectado, anunciandose la inmediata
apertura del periodo de informacion publica, segun los tramites legalmente
establecidos, para la presentacion de sugerencias por los interesados.

- Previamente se habian celebrado, desde la presentacion del documento en el
Registro Municipal, reuniones explicativas del mismo, con el equipo técnico de
Ensanche 21; con los miembros de la Corporacion Municipal y con las
Asociaciones de Propietarios Particulares de terrenos en el ambito de los

Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 del suelo urbanizable.

- Para facilitar la participacion publica, se colaboré con técnicos de Ensanche 21,
para la confeccion de un ftriptico divulgativo, que resumia las propuestas del
Avance (en sus dos Alternativas), haciéndolas mas facilmente asequibles para

los ciudadanos.

- Se celebraron diversas presentaciones del documento, por parte del equipo

redactor:

e El dia 21 de Septiembre de 2.009, en el Centro Civico Judizmendi, con
presencia de las Asociaciones de vecinos de Errrekatxiki; Aranako;
Salburua Bizirik y Lagun Artean, ademas de la Asociacion de Padres de

Alumnos de Antonio Lopez de Guerefiu

e El dia 23 de Septiembre de 2.009 en el Centro Civico Hegoalde, con la
presencia de las Asociaciones de Vecinos de Adurza, Ariznabarra;
Olarizu; Batan; Hegoalde; Zabalgana; Pasabidea y Ekialde; asi como de
las Asociaciones de Padres de Alumnos de San Ignacio; Adurza y
Ekialde

e EI dia 28 del mismo mes, se expuso al Consejo Asesor del
Planeamiento Municipal, y al dia siguiente, al Consejo Social del

Municipio.

- El dia 2 de Octubre de 2.009 se publico en el BOTHA una correccién de errores
sobre el acuerdo de suspension de licencias, indicando expresamente la relacion

de las parcelas afectadas.

- El dia 8 de Octubre, se celebré una presentaciéon del Avance (abierta al publico)
en el Palacio Europa, con asistencia de miembros de la corporacion,
representantes de todos los partidos politicos, y del Sr. Alcalde, ademas de

numerosa asistencia de publico.
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- El dia 30 de Octubre se publicé en el BOTHA la ampliacion del plazo para
presentacion de sugerencias hasta el mismo dia 30 de Octubre. Obedecia a una
peticién expresada en la Sesion Publica del dia 8 de Octubre, a la que accedio6 el
Ayuntamiento, en su afan de favorecer la participacion de todo ciudadano (El

plazo anterior terminaba el dia 20 de Octubre).

- Logicamente todas estas sucesivas publicaciones en el BOTHA, tuvieron su

correspondencia, en los peridédicos de mayor difusion en el territorio.

- Por el Ayuntamiento se dio traslado al equipo redactor de las sugerencias
presentadas durante el periodo de participacion publica, y tras su andlisis, con

fecha 17 de Noviembre se entrego el Informe de las mismas a Ensanche 21.

1.8.2.- Resumen de las Sugerencias presentadas

Durante el periodo de participacion publica se presentaron 303 sugerencias, de
particulares, ademas de otras suscritas por diversos organismos, entidades publicas

o colectivos.

Las de particulares, en gran parte son coincidentes, cuando no idénticas, por lo que
se agrupan por bloques tematicos, incluyendo ademas el analisis técnico que se

realizé en las mismas.

a) ENTORNO DE ALI

La Junta Administrativa

Expone: Hace referencia a compromisos establecidos entre anteriores alcaldes
de la Ciudad, y la Junta Administrativa de Ali, en cuanto al tratamiento
urbanistico del entorno del casco urbano de Ali, que el planeamiento

vigente respeta.

No asi las Alternativas recogidas en el Avance de la Revisién Parcial

del P.G.O.U. al proponer bloques con excesiva altura de edificacion.

Representacion numerosa de vecinos y residentes de Ali

Exponen: No aprueban las Alternativas contenidas en el Avance de la Revision
Parcial del P.G.O.U., por las propuestas de edificaciones en altura
proximas al nucleo de Ali. Supondrian la pérdida de identidad del
poblado; del valor de sus viviendas; y vulnerarian los compromisos

adquiridos por el Ayuntamiento desde hace afios.

Solicitan en consecuencia que se mantengan los Planes Parciales

vigentes, en el entorno de Ali.

Que se tenga en cuenta el Convenio Europeo del Paisaje para
disfrutar del paisaje rural de Ali para conocimiento y disfrute de las

generaciones actuales y futuras.

Anadlisis: La propuesta de edificaciones en tipologia de la Ordenanza OR-5 (de
B+3 alturas en parcela ajardinada) puede convivir e integrarse sin

problemas, con las edificaciones del nucleo de Ali (B+1+e y B+2)
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Es lo que viene a proponer la Alternativa 1, en todo el “arco” definido
por la calle en curva que rodea el poblado por el Sur y el Este (calle

Christian Andersen)

En el caso de la sugerencia presentada por la adjudicataria de
vivienda en la Parcela M-27, las Alternativas del Avance (sobre todo la
1) que proponen bloques a una distancia minima de 60 a 160 m de la
citada parcela, en absoluto suponen afecciéon alguna a tener en

consideracion.

En la Alternativa 2 aunque se propone una franja intermedia de
parcelas de Equipamiento de unos 40 6 50 m de anchura, la altura de
los bloques colectivos B+9 6 B+7 los hard muy visibles desde
cualquier punto interior al nucleo de Ali, por lo que se estima

problematica dicha alternativa.

Se propone dada la mayoritaria oposicion manifestada por los
residentes en Ali:

Sector 1:  Mantener las viviendas unifamiliares al Noroeste de la
calle en “arco”; Hans Christian Andersen; salvo en la zona
entre la prolongacion de Calle Reina Sofia y el grupo de
Ceferino Urien (en B+1; B+2 y B+3), que podria
perfectamente ir con edificacion segun Ordenanza OR-5

(B+3+e en parcela ajardinada).

En la banda exterior de la calle en “arco” Hans Christian
Andersen, sustituir las parcelas unifamiliares por tipologia
OR-5

Sector4:  Mantener las viviendas unifamiliares situadas en contacto
con las existentes del pueblo. Como muchas de ellas son
propiedad de Ensanche 21 pueden permitir permutas para
otros propietarios de parcelas unifamiliares que resulten

afectados por la propuesta elegida.

También puede adoptarse la tipologia OR-7 que
manteniendo las alturas de edificacién permite mayor

densidad.

En la banda exterior a citada calle (es decir, entre las dos
vias Este-Oeste), mantener la Alternativa 1, aunque
reduciendo alturas de los cuerpos de Parcelas M-8 y M-9,
mas proximos al edificio de la Iglesia de Ali, para

preservar su vista.
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Adjudicatarios de viviendas que se estan construyendo en la Parcela M-
14 del Sector 1

Exponen: Se oponen a que se edifique nada en proximidad al Este de la

Parcela M-14, por:
- estar el terreno a rasante mas elevada que la Parcela M-14
- restaria vistas hacia la Zona Verde e iluminacion natural
- afeccion a un viejo arbol existente y a un cruce de caminos.

Andlisis: Es cierto que el terreno, segun la urbanizacién en ejecucion, va
elevandose hacia el Este, hasta unos 50 m de la Parcela M-14, para

luego mantenerse y descender.

Habra que reconsiderar las dimensiones de la posible edificacion en
la nueva Parcela M-28, a fin de afectar lo menos posible a las

edificaciones de parcelas del entorno préximo

Sin duda, si se quiere incrementar la densidad del Sector, habra que
crear nuevas parcelas, que inevitablemente modificaran las
condiciones de vistas, soleamiento, etc., de las parcelas existentes.

Habra que tratar de que esa afeccion sea la minima posible.

Propietario de las Parcelas U-17 y U-22 del Sector 1

Expone: Ademas de oponerse a las ordenaciones urbanisticas contenidas en
el Avance de Revision Parcial del P.G.O.U. manifiesta las menores
densidades que existen en otros sectores de la ciudad (7, 16, 17, 19,

etc) en los que no se actua.

Las propuestas del Avance suponen incumplimiento de los Estatutos

de las Asociaciones de Propietarios de Salburua y Zabalgana.

Propone, que se mantengan las viviendas unifamiliares previstas en
los Sectores 1y 4 en el planeamiento vigente; que el incremento de
viviendas si es necesario se extienda a los demas Sectores de la
Ciudad; que no se superen densidades medias; y que si hace falta
mas suelo, se extienda por el Oeste de Zabalgana, ocupando suelo

no urbanizable.

Anadlisis: En primer lugar, se agradece la sugerencia presentada, por el detalle
y la dedicaciéon que sin duda le ha supuesto, lo que presupone

notable interés en aportar su idea de Ciudad.

La conveniencia de proponer densidades mas altas que las
establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbana se explica
en la Memoria del documento de Avance. Naturalmente esta opinién
puede ser discutible, aunque en los Ultimos afios es
mayoritariamente compartida, como necesaria, para un desarrollo

sostenible.
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Los autores del Plan General vigente, redactado hace mas de 12
afnos (aprobado definitivamente en el 2.000), no tenian esa opinion.
Por ello al establecer las bases para la redaccion de los Planes
Parciales, provocaron que esa baja densidad se ‘trasladara”
inexorablemente a todos los Sectores de Zabalgana y Salburua, y al
resto de la Ciudad.

Por otra parte, no deben compararse aquellas densidades con las
ahora resultantes, pues las del Plan General se hacian con viviendas
de 105 y 115 m?c como media y ahora se hacen con viviendas de

menor superficie media.

Segun la Adenda al Convenio para las ampliaciones de Salburua y
Zabalgana, en una segunda fase se pretende actuar en el ambito del
resto de Sectores, pero inicialmente se ha querido hacer empezando

por los que se encuentran en un nivel menor de desarrollo.

Lo que se tiene claro es que no debe invadirse el suelo agricola
(suelo no urbanizable) en tanto no sea estrictamente necesario, tras
agotar las posibilidades que el actual perimetro urbano permita,

garantizando una alta calidad de vida.

Asociacion de Vecinos de Zabalgana “Pasabidea”

Exponen: Su rechazo a la Alternativa 2 referente a los Sectores 1 y 4 de
Zabalgana, por excesivas alturas de las edificaciones; y aceptar la

Alternativa 1.

Que cuando se entreguen las viviendas en los Sectores 1 y 4,
dispongan de la totalidad de los Servicios y Equipamientos

(Deportivos, Educativos, etc)

Analisis: Nada que decir a la preferencia de la Alternativa 1 sobre la 2, por las

excesivas alturas de edificacion de esta ultima.

Respecto al tema de los Servicios y Equipamientos, es asunto
totalmente ajeno a lo que se debate en el Avance de la Revisidon
Parcial del P.G.O.U.

b) AREA DE SALBURUA

Direccion de Suelo y Urbanismo del Gobierno Vasco

Expone: Que se incluyan las parcelas objeto de Convenio entre el
Departamento de Vivienda y Suelo del Gobierno Vasco y el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, situadas en los Sectores 12 y 13 de
Salburua, en la redensificacion propuesta en la Revision, y aceptar la
pequefia modificacion que en el Avance de la Revisiéon del P.G.O.U.

se propone para las Parcelas del Sector 14
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Analisis: Es congruente con la modificacion que propone el Avance de la
Revision del P.G.O.U. incluir las parcelas objeto del Convenio entre el
Ayuntamiento 'y el Gobierno Vasco, incrementando su
aprovechamiento, aunque en nuestra opinidén en menor proporcion a la

solicitada en la sugerencia.

Parecen asumibles los incrementos que en el siguiente cuadro se

indican:
Alturas edificacion

Parcela Sector

P.P. Vigente Propuesta
RCP-7 12 B+6+A B+8
RCP-11 B+6+A B+7
RCP-12 B+6+A B+8
RCP-14 B+6+A B+7
RCP-15 B+6+A B+8
RC-7 13 B+9 B+11
RC-1 B+7 /B+8 B+8
RC-13 B+8 B+8 (*)
RC-3 14 B+7+A B+8
RC-4 B+7+A B+8
RC-6 B+7+A B+8
RC-8 B+6+A B+8 (*)
RC-15 B+8 B+8 (*)

y ello porque dan o a espacios abiertos o hacia vias con amplitud
entre 40 y 30 m; salvo en RCP-11 y RCP-14 del Sector 12, que por un
lado dan a calle de 16 m, (pero con eje longitudinal Norte-Sur)

En algunos casos (*) posiblemente habra que modificar la dimension
de la parcela (para posibilitar la dotaciéon de aparcamientos en sétano),

o adecuar la ordenanza de edificacion.

Promotores Privados propietarios de parcelas

Expone: Que siendo propietarios de las parcelas M8-A y M8-B del Sector 1, asi
como de la Parcela RCL-9 del Sector 12, solicita que las tres parcelas
queden como estan en los Planes Parciales vigentes, por tener
adelantados sus Proyectos Basicos y su comercializacién (en la RCL-

9 incluso solicitada Licencia de Edificacion)
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Anadlisis: La Licencia solicitada para la ultima de las parcelas es de 6 de Julio de
2.009, cuando la Adenda al Convenio aprobada por el Ayuntamiento y
por las Comisiones de Propietarios, que dio lugar a la Modificacion, es
del dia 1 de Agosto de 2.008 (BOTHA de 29 de Agosto de 2.008),
ahora bien se procedera a seguir con la tramitacion de la licencia por
parte del Ayuntamiento, por decisién de éste.

Expone: En general parece compartir los objetivos pretendidos por la Revision
Parcial del P.G.O.U., pero solicita que se dé un tratamiento particular a
cada una de sus parcelas en el Sector 12.

RCL-4: se mantenga como en el P.P. vigente, pero se incremente la
superficie de la parcela hasta un fondo (de 16 m actual a 20 m 6 21 m)

a fin de evitar un tercer sé6tano.
RCL-7 y RCL-10: se mantengan segun el planeamiento vigente
RUJL-16 y RUJL-17, asume la Alternativa 2

Ademas denuncia falta de informacién interna por parte de las
Comisiones de Propietarios hacia sus miembros; propone que el
ambito de reparto de los nuevos aprovechamientos, sea mas reducido
que el Area de Reparto AR-1 para facilitar su materializacion; y solicita
que el documento para Aprobacion Inicial, incluya un analisis

econdmico de las afecciones a las obras de urbanizacion.
No dice nada sobre sus parcelas unifamiliares en el Sector 1.

Analisis: Se puede estudiar el incremento de superficie de las Parcelas RCL-4 y
colindantes en fachada a prolongacion de la Avda. de Bruselas, pero
en ese caso, debera incrementarse su aprovechamiento y alturas de
edificacion hasta B+8 aproximadamente, al dar hacia una via de 50 m

de amplitud.

Las Parcelas RCL-7 y RCL-10 deberian incrementar sus
aprovechamientos hasta alturas aproximadas de B+8 y B+7, al dar a
vias de 30 y 40 m de amplitud. Ahora bien como la RCL-7 solicitd
licencia antes de la suspensién de licencias el Ayuntamiento seguira

su tramitacion.

Las parcelas unifamiliares RUJL-16 y RUJL-17 se transformaran en

funcioén de la alternativa que se decida.

El ambito de reparto de los nuevos aprovechamientos debe ser el
Area de Reparto AR-1 una vez se conozca la modificacién a introducir
en el resto de Sectores de la misma (segun establece la 22 Adenda al
Convenio). Los criterios para llevarlo a cabo deberan acordarse en

proximos meses.
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El documento de Revisién Parcial del P.G.0.U en su aprobacién inicial
tiene que contener el estudio de viabilidad econémico-financiera una
vez se decida la alternativa a desarrollar. Las posteriores
Modificaciones de los Planes Parciales de los Sectores afectados,
incidiran en el asunto y las necesarias modificaciones de los Proyectos

de Urbanizacién seran las que haran un estudio pormenorizado

Propietarios de Viviendas del Sector 10 (Calles Alejandro Mendizabal y las

Neveras)

Exponen:El rechazo a la propuesta de nuevas edificaciones de B+8 6 B+24
alturas (segun alternativas 1 6 2) en borde Oeste del Sector 13, en
alineacion del Bulevar de Salburua, por ir en detrimento de sus

viviendas situadas en el Sector 10, al otro lado de mencionada calle

Anadlisis: La anchura del Bulevar de Salburua de 50 m permite perfectamente la
edificacién de bloques en altura a ambos lados de la misma,
respetandose la necesaria privacidad y sin que afecte de manera
apreciable el soleamiento de las edificaciones. La altura de los
edificios de B+8, con longitudes maximas de 60 m, viene a ser de 29
m, por lo que la afeccion a las edificaciones del Sector 10, es
despreciable. Los edificios de B+24 (altura aproximada de 77 m) son
de poca fachada (esbeltos, de planta cuadrada de 20x20 m),
separados entre si un minimo de 22 m, lo que dota al conjunto de una
permeabilidad visual importante, que reduce considerablemente la

afeccion inevitable a edificaciones del Sector 10.

Por lo demas, acompafar por edificacion con bajos comerciales la
alineacion oeste del Sector 13, redunda en la notable mejora de la
calidad del espacio urbano, asi como en incrementar la densidad
peatonal de transito en la misma, con lo que supone de mejora en

animacion, seguridad, etc.

Evidentemente, estos criterios de ciudad pueden ser discutibles, pero
el desarrollo sostenible evitando la ocupacion indiscriminada de suelo
para satisfacer las necesidades sociales aconseja densificar la trama

urbana.

En cuanto a las dudas planteadas por la sugerencia indicada sobre la
afeccion al rio Errekaleor y sus valores naturales asociados, decir que
la Revision Parcial del P.G.O.U se acompafa del Estudio de
Evaluaciéon de Impacto Ambiental y del estudio propio Medio-

Ambiental.
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Propietario del Sector 12

Expone: Que como propietario de una vivienda en la Parcela RCL-3 del Sector
12, se opone a las alternativas planteadas por el Avance de la
Revisién Parcial del P.G.0.U. por hacer edificaciones en altura donde
antes habia unifamiliares, con el consiguiente perjuicio de vistas y

soleamiento.

Analisis: El Plan Parcial vigente propone edificaciones unifamiliares, a distancia
de 15 a 18 m de la Parcela RCL-3, con una zona verde publica
intermedia de 15 m.

La Revision Parcial del P.G.O.U. propone en su Alternativa 1,
edificacion de B+5 alturas a 34 m de distancia de la Parcela
RCL-3, y con banda intermedia verde de 30 a 50 m de anchura, y en
su Alternativa 2, edificacion de B+8 alturas (y con 20 m de lado) a

distancia de 59 m, de zona verde

En ninguno de los dos casos la afeccién por vistas o soleamiento es

apreciable.

Ciudadano preocupado por la afeccion al rio Errekaleor

Expone: Su preocupacion por la posible afeccion al rio Errekaleor; al anillo
verde en ese tramo; etc., y en consecuencia solicita que se supriman
las edificaciones que en las propuestas del Avance de Revision parcial

del P.G.O.U. afectan a los espacios libres asociados al rio.

Analisis: Es de agradecer la sugerencia presentada, muy completa, por lo que
supone de trasmitir una preocupacion logica por las posibles
afecciones al medio natural, para que se valoren adecuadamente en el

planeamiento.

Las dos propuestas incluidas en el Avance de Revision Parcial del
P.G.0O.U. tratan de respetar el rio Errekaleor, sus margenes, y flora y
fauna asociada. Incluso se han tenido en cuenta las posibles zonas
inundables (en periodo de retorno de 500 afos) que se elaboraron con
posterioridad a la redaccion de los Planes Parciales vigentes en los
Sectores 12, 13 y 14, asi como al proyecto de Parque fluvial de

Errekaleor.

La zona mas conflictiva esta en el Sector 13 de Salburua, en donde se
plantean las edificaciones correspondientes a la RC-21. En este caso,
el pasillo minimo que queda vinculando al rio es de al menos 40 m en
el punto mas estrecho, recordando ademas que en ninguno de los
Sectores se invaden las zonas afectadas por la avenida
correspondiente a un periodo de retorno de 500 afios. La vegetacion
de ribera, de modo natural, se ubica entre el cauce de aguas bajas y
las margenes afectadas por las maximas avenidas ordinarias, por lo

que la vegetacion de ribera, practicamente inexistente en la
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actualidad, puede recuperarse en toda su potencialidad, manteniendo
el cauce y sus margenes y riberas su funcionalidad como corredor
ecolégico. Este espacio no se va a constrefiir, ya que no se van a
realizar encauzamientos, rellenos ni obras de defensa contra
inundaciones en la zona inundable por avenidas de periodo de retorno
igual o inferior a 100 afios. El resto del espacio libre es suficiente para

garantizar la conectividad de las zonas de esparcimiento.

Tanto la Evaluacion de Impacto Ambiental que acompania al Avance,
como la integracion en el equipo redactor de técnicos
medioambientales garantizara el respeto a la biodiversidad asociada al

rio Errekaleor.

c) SUGERENCIAS VARIAS

Expone: En lugar de redactarse una revision Parcial, debiera hacerse una

Revision total del P.G.O.U. afectando a todo el término Municipal.

No comparte el objetivo de reducir la vivienda unifamiliar en el ambito
de la Revisién Parcial. Ampliando el ambito a toda la Ciudad,
permitiria redistribuir las tipologias unifamiliares y colectivas entre

todos los Sectores.

La formalizacion propuesta en el Avance de la Revision Parcial en su
opinién, no genera calles en el sentido tradicional, no fomenta la

seguridad ciudadana, ni el comercio de proximidad, etc.

Analisis: En principio cabe agradecer el escrito presentado, muy trabajado, y
tratando de aportar ideas a tener en cuenta en el desarrollo del

expediente.

El ambito de la Revision Parcial del P.G.O.U es un dato de partida
establecido por la “22 Adenda al Convenio para las ampliaciones de la
Ciudad al Este y al Oeste en Salburua y Zabalgana” aprobada por el
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz y por las Comisiones de Propietarios
de Salburua y Zabalgana. Tiene su justificacion por razones de
urgencia, pues una Revisiéon del Planeamiento General del Término
Municipal, lleva inevitablemente un tiempo, que lo haria ineficaz en las
areas de Salburua y Zabalgana, por llegar tarde. Es razonable pensar
que cuando se elabore esa Revision Total se apoyara en criterios

coherentes con los de la presente Revision Parcial.

La reduccion de la presencia de la vivienda unifamiliar en los Sectores
afectados, viene avalada en la nula demanda social de esta tipologia,
asi como en la baja densidad que provoca, con las consecuencias
negativas de inseguridad; fomento del uso del vehiculo privado;
encarecimiento de la urbanizacion, del mantenimiento y de la vivienda;

ocupacion invasiva del suelo rural; etc
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La formalizacién que se recoge en las Alternativas del Avance de
Revision Parcial del P.G.0.U, en nuestra opinion, partiendo de un
planeamiento vigente y obras de urbanizaciéon que en gran medida hay
que respetar, corrige desequilibrios; mejora la imagen del espacio

publico, incrementando la densidad peatonal; elimina discontinuidades

en la trama; etc...., acercandonos a los objetivos inicialmente
planteados.
Expone: Que no comparte la necesidad del aumento de densidad, por lo que

manifiesta su oposicion a las Alternativas propuestas en el Avance,

debiendo mantenerse el planeamiento vigente.

Andlisis: Las razones que avalan la redensificacién concretada en el Avance,
se explican detalladamente en la Memoria del documento en

exposicion publica.

Desde la mayor densidad peatonal en los espacios publicos; el
dimensionamiento a escala humana de los mismos; la continuidad de
los itinerarios peatonales con acompafiamiento de terciario-comercio
en plantas bajas, evitando discontinuidades o vacios; favorecer el
transporte publico eficaz, sustituyendo al vehiculo privado; el
abaratamiento innecesario de los costes de urbanizacion, de su
mantenimiento; la menor repercusion de estos costes y del suelo en la
vivienda; y en definitiva, evitar la invasién innecesaria e irreversible del
medio natural, aconsejan unas densidades de edificacién superiores a
las fijadas en su dia por el Plan General de Ordenaciéon Urbana de

Vitoria-Gasteiz

Evidentemente, respetando opiniones diferentes, parece haber un
consenso mayoritario entre los estudiosos de la ciudad, al analizar el

resultado de las expansiones urbanas realizadas en los ultimos afios.

d) INFORME DE LA COMISION “AMBITO TERRITORIAL” DEL CONSEJO
SOCIAL

La Comisidon se abstiene sobre la recomendacidon para la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana, ademas de solicitar que la informacion se remita

previamente a las sesiones de la Comision.

e) CONSEJO ASESOR DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El Consejo Asesor informd favorablemente el Avance presentado emitiendo
certificado de fecha 21 de Julio de 2.009.

Se propone la adopcion de criterios, alternativas y propuestas generales de la
Revisién Parcial que luego aprobara la Junta de Gobierno Local en sesién del 4
de Diciembre de 2.009.
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INFORMES DE ORGANISMOS PUBLICOS Y DE LA ADMINISTRACION AL AVANCE DE
PLANEAMIENTO Y CRITERIOS Y OBJETIVOS APROBADOS POR LA JUNTA DE
GOBIERNO

- Informe del Director General de Aviacion Civil, del Ministerio de Fomento

Con registro de salida del dia 25 de Enero de 2.010, se remitid al Ayuntamiento, un
informe preceptico, conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del
R.D. 2591/1998.

No tiene por tanto caracter de sugerencia o alegacion durante la fase de informacién
publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante, impidiendo la aprobacién
definitiva del planeamiento que incumpla las observaciones formuladas por el Ministerio

de Fomento, en lo que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

La normativa aplicable de referencia mas inmediata son el R.D. 2243/1979 de 14 de
Septiembre por el que se modifican las servidumbres aeronauticas establecidas en el
aeropuerto de Vitoria-Gasteiz (B.O.E. n° 234 de 29 de Septiembre de 1979), y la
Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de Vitoria-Gasteiz, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 17 de Julio de 2.001
(B.O.E. n° 188 de 7 de Agosto) definidas en base al Decreto de Servidumbres
Aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional
(O.AC.L)

El ambito de los Sectores 1 y 4 de Zabalgana se encuentra afectado por la Superficie

Conica y la superficie Horizontal Interna

Pues bien; el informe, sin bajar al detalle, y como rasantes aproximadas considera el nivel
del suelo en 519 m y la Servidumbre Aeronautica en nivel 553 m, en la que se proponen
edificaciones en B+9 alturas, deduciendo que mencionadas servidumbres Aeronauticas

podrian verse vulneradas por las construcciones propuestas en el Avance de la Revision,

por lo que informa desfavorablemente el Avance de la Revisién Parcial del Plan General

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

en lo que se refiere a Servidumbres Aeronduticas.

Recuerda ademas que los documentos de planeamiento deberan recoger la necesidad de
resolucion favorable conforme a los Art. 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres

Aeronauticas.

Resolucion de 26 de Febrero de 2.010 de la Viceconsejeria de Medio Ambiente, por
la_que se formula Informe Preliminar para la Evaluacién Conjunta de Impacto

Ambiental de la “Revisién Parcial del P.G.0.U. de Vitoria-Gasteiz y modificacion de

los Planes Parciales en el Ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14”

Tras revisar la documentaciéon de la “Revision Parcial del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz y
modificacion de los Planes Parciales en el Ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14" y su

ESECIA, esta Viceconsejeria considera lo siguiente:
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- La evaluacion conjunta de impacto ambiental de la Revision Parcial del P.G.0.U. de
Vitoria-Gasteiz y modificacién de los Planes Parciales en el Ambito de los Sectores
1, 4, 12, 13 y 14 debe realizarse coordinada y complementariamente con la de la
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, en el
ambito de suelo urbano de los Sectores 2, 3, 5y 6 de Zabalganay 7,8,9,10y 11 de
Salburua.

- Las propuestas de ambas revisiones deben realizarse desde el objetivo de satisfacer
las necesidades reales y suficientemente justificadas de viviendas del municipio de
Vitoria-Gasteiz.

- El estudio de evaluacion conjunta de impacto ambiental debera complementarse en

los aspectos relacionados en el Apartado 2.2. de este informe preliminar.

- Criterios y objetivos para la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion

Urbana del término municipal de Vitoria-Gasteiz, en el ambito de suelo urbanizable

de los sectores 1 y 4 de Zabalgana y 12, 13 y 14 de Salburua.

La Junta de Gobierno Local en sesién celebrada el dia 4 de Diciembre de 2.009, acordé
aprobar los Criterios, Objetivos, Alternativas y Previsiones Generales que han de servir de
base para la Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,

en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13y 14.

Atendiendo a los antecedentes, se proponen la adopcién de los siguientes Criterios,
Objetivos, Alternativas y Propuestas Generales de la Revisién Parcial del Plan General de

Ordenacion Urbana.

Objetivos:

1.- Lograr una ciudad mas densa, compacta, segura y sostenible, evitando
discontinuidades y vacios en su trama, procurando la densidad residencial que

maximice la cantidad de suelo destinada a tal uso.

2.- Generar areas de concentracion que favorezcan los desplazamientos peatonales de

proximidad, propicien espacios de relacion y potencien un transporte publico eficaz.

3. Adecuar las tipologias de viviendas a la demanda real de la sociedad, reduciendo las
de tipo unifamiliar, disminuyendo su tamafio minimo y previendo parcelas para

Alojamientos Dotacionales.

4. Redimensionar y reubicar las dotaciones y equipamientos publicos para evitar vacios

urbanos.
5. Insertar la altura de las edificaciones armdnicamente con su entorno.

6. Preservar la huella de las preexistencias naturales y artificiales, adecuando, en

particular, el entorno de Ali al caracter original del pueblo.
7. Mantener los criterios generales de ordenacion urbanistica

8. Promover la integracion entre los sectores aledafios
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9. Liberar de parcelas edificables las zonas inundables, aplicando en el Sector 12 las
conclusiones del Estudio de Inundabilidad de los rios Errekaleor y Santo Tomas, de
Marzo de 2.009.

10. No reducir en ningun caso la superficie construida residencial establecida por los

planes parciales vigentes

11. Mantener en cada sector el aprovechamiento homogeneizado libre reconocido por el

planeamiento parcial vigente

12. No modificar las parcelas residenciales de proteccion publica adjudicadas por el

Ayuntamiento.

13. Materializar el incremento del aprovechamiento en vivienda protegida, bien de
proteccion oficial, en lo que sea legalmente preceptivo, bien tasada, en todo lo que

sea posible.

14. Mantener las siguientes proporciones entre las distancias y alturas de edificios

colindantes:

En bloques con relacion preferente Este-Oeste, su separacion debera ser del orden
de 0,75 veces la altura del mas alto si la longitud de las fachadas opuestas es menor
o igual de 30 m y del orden de 0,85 veces la altura del mas alto si la longitud de las

fachadas opuestas es mayor.

En bloques con relacion preferente Norte-Sur, su separacion debera ser del orden
de 0,90 veces la altura del situado mas al Sur, si la longitud de las fachadas
opuestas es menor o igual de 30 m y del orden de 1,00 veces la altura del situado

mas al Sur si la longitud de las fachadas opuestas es mayor.

15. La dotacidon de zonas verdes por vivienda equivalente (100 mzc) no debera ser
inferior a 20 metros de suelo ni superior a 30 m? en cada una de las dos subareas en

que se divide el ambito.

16. La dotacion de equipamientos por vivienda equivalente (100 mzc) no debera ser
inferior a 18 m metros de suelo ni superior a 30 m? en cada una de las dos subareas

en que se divide el ambito.
Alternativas:
17. Entorno de Ali:

Sector 1: Mantener las viviendas unifamiliares en la parte “interior” de la calle Hans
Christian Andersen, salvo en la zona entre la calle Henri Morton Stanley el
grupo de Ceferino Urien (en B+1; B+2 y B+3), que podria perfectamente
ir con edificacion segun Ordenanza OR-5 (B+3+A en parcela

ajardinada).

En la banda exterior de la Calle Hans Christian Andersen, sustituir las

parcelas unifamiliares por tipologia OR-5.
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Sector 4: Mantener las viviendas unifamiliares previstas en contacto con las
existentes del pueblo, en la mitad Este del recinto limitado por las Calles

Asestadero, Mar del Norte, Bar Baltico y Mar Tirreno.

Entre los ejes formados por las calles Mar Baltico y Océano Atlantico, al
Norte y Océano Pacifico al Sur, mantener la Alternativa 1, aunque
reduciendo las alturas de los cuerpos de Parcelas M-8 y M-9, mas

proximos al edificio de la Iglesia de Ali para preservar su vista.

En la actuacién al sureste del sector 1 se adoptara la alternativa 1 al
noroeste de la plaza de Gustavo Dore, en el cruce de las calles Avenida
del Pacifico y Avenida de Zabalgana y al sureste de dicho cruce se podra
llegar a las alturas de la alternativa 2 siempre y cuando se genere una

coherencia en la ordenacion de ese ambito.

18. Area de Salburua:

Se aplicara una ordenacién con aspectos de ambas alternativas en aras al
cumplimiento de los criterios y objetivos expuestos, teniendo en cuenta que la
alternativa 2 sobre todo en el sector 13 reduce la superficie de suelo residencial
respecto a la alternativa 1, lo que incumple el objetivo 1 y estd muy lejana a la
proporcion entre las alturas de los edificios propuesta en el criterio 14 por lo que

habra que reducir la altura de las edificaciones.

Propuestas Generales:

19. En parcelas de vivienda protegida y de titularidad municipal se utilizara la calificacion
por estratos, calificando areas de planta baja como equipamientos conviviendo con

el uso residencial en plantas superiores

20. Coherentemente con el criterio 7, se respetara en lo posible la urbanizaciéon ya

ejecutada

21. Se procurara que la superficie de las parcelas permita disponer al menos una plaza
de garaje por vivienda en un maximo de dos sétanos, para intentar evitar la tercera

planta de sétanos, especialmente en el area ocupada por el acuifero de Vitoria.

A su vez se adjunta el documento de Evaluaciéon Conjunta de Impacto Ambiental de la

Revisién Parcial del Plan General, redactado por Geotech

Todas las consideraciones de los diferentes 6rganos se deberan introducir en el
documento urbanistico para la aprobacioén inicial, asi como el contenido del informe

preliminar que emita el 6rgano ambiental.

Desde el punto de vista formal, este Ayuntamiento es competente para la aprobacion del
avance, inicial, provisional y definitiva de esta revisiéon parcial del planeamiento general,
en virtud de lo dispuesto en los articulos 87, 90 y 91 de la Ley 2/2006, debiéndose remitir
a la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco el documento aprobado

provisionalmente, para la emision de informe previo a su eventual aprobacion definitiva.
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El 6rgano competente para la aprobacién de los Criterios, Objetivos, Alternativas y
Propuestas Generales es la Junta de Gobierno Local, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 124.4.fi y 127 d, de la Ley 7/1985, de 2 de Abril en relacion con el apartado 4 del
articulo 90 de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo.

Ademas en citada sesion, se aprobd el documento de Evaluacién Conjunta de Impacto
Ambiental de la Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana.

Estas aprobaciones se publicaron en el BOTHA del dia 8 de Enero de 2.010.

Logicamente, estos criterios, son los que habra que recoger en el documento para

Aprobacién Inicial, que se redacte, considerandose como las condiciones ultimas

adoptadas por el Ayuntamiento tras el debate previo de la participacion publica, y ademas

se dara cumplimiento a las condiciones indicadas tanto en el Informe del Director General

de Aviacién Civil, relativo al necesario cumplimiento del respeto a las servidumbres

Aeronauticas (en Sectores 1 y 4), como a las indicadas por la Viceconsejeria de Medio

Ambiente del Gobierno Vasco, en su informe preliminar de 26 de Febrero de 2.010.
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1.10.- SINTESIS DEL PROCESO DE PARTICIPACION PUBLICA DEL DOCUMENTO DE
APROBACION INICIAL

1.10.1.- Calendario de aprobaciones y presentaciones del documento de Aprobacion

Inicial

- El Pleno Municipal celebrado el dia 25 de Junio de 2.010, aprobd inicialmente la
Revision Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana en el ambito de suelo
urbanizable de los Sectores 1, 4 de Zabalgana y 12, 13 y 14 de Salburua, en
base al documento aprobado por la Junta de Gobierno Local en su reunion del
dia 18 de Junio de 2.010.

Como unica condiciéon sefialaba la necesidad de corregir previamente a la
aprobacion provisional los planos de zonificacion acustica, de los espacios
naturales que requieren proteccion especial dentro de la Categoria G, para que
incluyan la totalidad de las bandas de inundacién de los rios Errekaleor, Santo

Tomas y Ali.

El acuerdo incluia la suspension de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas sefialadas en el Art. 207 de la Ley 2/2006, y anunciaba la apertura
del periodo de informacién publica por un plazo que finalizaba el dia 13 de
Septiembre de 2.010.

Este acuerdo fue publicado en el B.O.T.H.A. del dia 7 de Julio de 2.010,
notificandose a las Administraciones Publicas con competencias sectoriales, a
las Juntas Administrativas del Municipio, a las Juntas de Compensacion o
Concertacion de los Sectores implicados y a las Asociaciones de Propietarios de

Salburua y Zabalgana.

- El dia 9 de Septiembre de 2.010, se expuso al Consejo Asesor de Planeamiento

Municipal el documento de Aprobacién Inicial.

- El dia 26 de Octubre el equipo redactor, expuso el documento al Consejo

Sectorial de Medio Ambiente.

También se les expusieron las principales alegaciones presentadas durante el
periodo de participacion publica, los analisis de las mismas y la repercusiéon que

tendrian en el documento.

- Se han celebrado varias reuniones de trabajo con el equipo técnico de Ensanche
21, analizando las alegaciones presentadas y las posibles modificaciones que

habria que introducir en el documento.
- El dia 8 de Noviembre se expuso con detalle a la Corporaciéon Municipal:
o Elresultado de la participacion publica.
e Elinforme técnico de las Alegaciones presentadas

o El documento modificado tras la aceptacion total o parcial de algunas

alegaciones, y la rectificacion de errores detectados.
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De esta manera se establecieron los reajustes a introducir en la revisién parcial

del P.G.O.U, para la Aprobacion Provisional.

1.10.2.- Resultado de la participacion Publica; Resumen de las Alegaciones

presentadas y decision acordada sobre ellas.

Durante el periodo de informacion publica se han recibido 825 alegaciones
correspondiendo a 13 modelos diferentes de alegacion, que se analizan a
continuacion, adjuntandose la relacién nominal de los alegantes y el modelo al

que se adscriben:

MODELO 1- Alegacion n° 1. Registro Ayuntamiento: E/6436, presentada
por D. Ramén Martinez Lépez de Arregui, expone su radical rechazo a la
redensificacion del Sector 13, fundamentalmente por la afeccion al rio
Errekaleor y fauna vinculada, lo que es contrario a la apuesta de Vitoria-
Gasteiz, como ciudad verde europea solicitando el mantenimiento de la

ordenacion vigente.

El documento aprobado inicialmente, se acompafia del Estudio de Evaluacion
Conjunta de Impacto Ambiental que garantiza la adecuacion de las
propuestas urbanisticas a la conservacién del medio natural, cumpliéndose
sobradamente las servidumbres establecidas por la normativa vigente en
materia de aguas y de inundabilidad, por todo ello se propone desestimar la

alegacion.

MODELO 2- Alegacion n°® 2. Registro Ayuntamiento: 98.610, presentada
por D. Miguel Angel Fuentes Noguera, expone su oposicién a la

redensificacion solicitando el mantenimiento del planeamiento vigente.

Como se expresa en la Memoria del documento, la redensificacion supondra
una mejora importante que redundara en beneficio de los residentes en el
ambito afectado y del conjunto de la ciudad, al suponer preservar una
superficie muy importante de suelo agricola (no urbanizable) que con
densidades inferiores habria que invadir en un futuro préximo por el
desarrollo urbano, logrando una ciudad mas densa, compacta, segura y
sostenible, sin vacios en su trama y generando areas de concentracion y
relacion favorecedoras de los desplazamientos peatonales de proximidad y
potenciadotas de un transporte publico eficaz, sin merma alguna de servicios
dotacionales y equipamientos y cumpliendo sobradamente la normativa
urbanistica de aplicacion, por lo que se propone desestimar la alegacion

presentada.
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MODELO 3- Alegacion n°® 3. Registro Ayuntamiento: 104.823, presentada
por D. Eneko Zalbidea Basauri, expone su oposicion a la redensificacion y

reduccion de zonas verdes.

Como se expresa en la Memoria del documento, la redensificacion supondra
una mejora importante que redundara en beneficio de los residentes en el
ambito afectado y del conjunto de la ciudad, al suponer preservar una
superficie muy importante de suelo agricola (no urbanizable) que con
densidades inferiores habria que invadir en un futuro préximo por el
desarrollo urbano, logrando una ciudad mas densa, compacta, segura y
sostenible, sin vacios en su trama y generando areas de concentracion y
relacion favorecedoras de los desplazamientos peatonales de proximidad y
potenciadotas de un transporte publico eficaz, sin merma alguna de servicios
dotacionales y equipamientos y cumpliendo sobradamente la normativa

urbanistica de aplicacion.

La reserva de zonas verdes que se propone en el documento aprobado
inicialmente, es superior a la establecida por la normativa urbanistica vigente

por lo que se propone desestimar la alegacion presentada.

MODELO 4- Alegacion n° 4. Registro Ayuntamiento: 104.350, presentada
por Dofia M? Isabel Bustamante Avila, expone que es propietaria de un piso
en el Sector 13 y solicita se modifique un Bloque de B+6 alturas propuesto,
recuperando la ordenacion hasta ahora vigente. Parece, aunque no concreta
suficientemente, que tiene que referirse a la supresién o reduccion de la
Parcela RC-31.

El detalle de las alturas de edificacion en cada Sector, corresponde realmente
a los Planes Parciales que habra que redactar tras la Revision Parcial del
Plan General, respetando las distancias entre boques establecidas en los
criterios aprobados por la Junta de Gobierno Local, para la presente Revision
Parcial, como garantia de soleamiento y privacidad de todas las viviendas.
Con todo, se propone reducir ligeramente (un 22% aprox.) la superficie de la
parcela y la longitud del nuevo bloque planteado en la Parcela RC-31, a fin de

amortiguar su impacto, lo que supone aceptar parcialmente la alegacion.

MODELO 5- Alegacién n° 5. Registro Ayuntamiento: E/6.443, presentada
por Dofia Miren Ugarte Campomar y seis personas mas, exponen que por
residir en Avda. de los Huetos n° 1 (nuevo bloque en parcela M-27) la
propuesta de la Parcela M-37 le perjudica sus vistas y soleamiento. Ademas

manifiestan su oposicion a la redensificacion aprobada inicialmente.

La ubicaciéon de la nueva parcela propuesta a una distancia de unos 37 m
entre edificaciones y su situacion relativa al Este de la M-27, supone que la

afeccion es minima en cuanto a vistas y nula respecto al soleamiento. Por
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otra parte, la redensificacion supondra una mejora importante que redundara
en beneficio de los residentes en el ambito afectado y del conjunto de la
ciudad, al suponer preservar una superficie muy importante de suelo agricola
(no urbanizable) que con densidades inferiores habria que invadir en un
futuro proximo por el desarrollo urbano, logrando una ciudad mas densa,
compacta, segura y sostenible, sin vacios en su trama y generando areas de
concentracion y relacion favorecedoras de los desplazamientos peatonales
de proximidad y potenciadotas de un transporte publico eficaz, sin merma
alguna de servicios dotacionales y equipamientos y cumpliendo
sobradamente la normativa urbanistica de aplicacién, por lo que se propone

desestimar la alegacién presentada.

MODELO 6- Alegacién n° 12. Registro Ayuntamiento: 109.932, presentada
por Dofa Elena Maria Insua Paleo, expone su oposiciéon a la propuesta de
Revision Parcial aprobada inicialmente para el Sector 13, al amenazar a la
fauna vinculada al cauce el rio Errekaleor y solicita que se eliminen los

nuevos edificios planteados en proximidad al cauce del rio.

La ordenacion urbanistica aprobada inicialmente y ahora en exposicion
publica, ha suprimido algunas parcelas edificables que el Avance proponia en
proximidad al rio Errekaleor, ampliando las separaciones de las edificaciones
al cauce, de manera que se evite la afeccién a la fauna y flora vinculada a la
margen del rio, cumpliéndose sobradamente las servidumbres establecidas
por la normativa vigente en materia de aguas y de inundabilidad y las
determinaciones del estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental,

por lo que se propone desestimar la alegacion

MODELO 7- Alegaciéon n° 13 y hasta la 789 Registro Ayuntamiento:
110.761 y siguientes, presentada por Salburua Bizirik Auzo Elkartea con
adhesién de 796 personas, que exponen su radical oposicion a la propuesta
de redensificacién de los Sectores 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 y 14, por la
desaparicion de Equipamientos Publicos y por el grave impacto social y

medio ambiental que supone.

La alegacion se refiere a un ambito muy superior (todos los Sectores de
Salburua), al de la Revision Parcial del Plan General aprobada inicialmente.
En el ambito de la Revisidn Parcial que nos ocupa, Sectores 1, 4, 12, 13y 14,
la propuesta aprobada inicialmente supone un incremento de 37.601 m2 de la
superficie calificada para Equipamientos Publicos, respecto al planeamiento
vigente. En cuanto a la repercusion social y medio ambiental para la Ciudad y
su entorno, de la redensificacion, se analizan detalladamente en la Memoria
del Documento en exposicion publica y en el estudio de Evaluacion Conjunta
de Impacto Ambiental que lo acompafa; y no puede considerarse sino

totalmente positiva, ya que la redensificacion supondra una mejora importante
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que redundara en beneficio de los residentes en el ambito afectado y del
conjunto de la ciudad, al suponer preservar una superficie muy importante de
suelo agricola (no urbanizable) que con densidades inferiores habria que
invadir en un futuro proximo por el desarrollo urbano, logrando una ciudad
mas densa, compacta, segura y sostenible, sin vacios en su trama y
generando &reas de concentracion y relacion favorecedoras de los
desplazamientos peatonales de proximidad y potenciadotas de un transporte
publico eficaz, sin merma alguna de servicios dotacionales y equipamientos y
cumpliendo sobradamente la normativa urbanistica de aplicacion, por lo que

se propone desestimar la alegacion.

MODELO 8- Alegacion n° 789. Registro Ayuntamiento: 111.354,
presentada por DAa. Almudena Sanchez Garcia, en representacion de
ZADURE S.A., que presenta una propuesta alternativa sobre el area proxima
a la Parcela RCL-7 del sector 12, aumentando la distancia entre edificaciones
de parcelas colindantes, el aprovechamiento terciario quedard alejado del
viario rodado en las nuevas parcelas RCT-8, RCL-11 y RCT-2, y mejorando la

posibilidad de construir aparcamientos en las Parcelas RCT-8 y RCL-11.

La propuesta de ordenacion alternativa presentada por la alegante reduce la
banda verde del cauce del arroyo Errekaleor que se pretende respetar para
evitar afeccion por crecidas del rio, como se fij6 como objetivo tras la
redaccion del Avance, pero, no existe problema en satisfacer en gran medida
lo solicitado por la alegante, modificando ligeramente la ordenacion
urbanistica y sus alturas de edificacion, dando asi respuesta adecuada a los

distintos objetivos, por lo que se propone estimar parcialmente la alegacion.

MODELO 9- Alegacion n° 811. Registro Ayuntamiento: 111.352,
presentada por Dofia Miren Edurne Ochoa y Jon Chinchurreta, y otras 9
personas, exponen que son propietarios de viviendas en el Sector 10 y a la
vista del documento aprobado inicialmente manifiestan su discrepancia,
reclamando una explicaciéon razonable que justifique la Revisién Parcial del
Plan General, con la que se causa perjuicios a los legitimos intereses de los
alegantes que debieran ser indemnizados y criticando el documento de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental que se acompafia al documento
urbanistico, en cuanto al tratamiento del ambito del rio Errekaleor, asi como
las obras que actualmente se estan llevando a cabo en su proximidad (Sector
13) por lo que solicitan que se mantenga inalterable la ordenacion urbanistica

actualmente vigente en el ambito de la Revision Parcial del Plan General.

La propuesta del documento aprobado inicialmente no afecta en absoluto a la
iluminacion, vistas y privacidad de las viviendas de los alegantes, que quedan
a distancia aproximada de 100 m y separadas por el Bulevar de Salburua,

habiéndose eliminado (por otras razones), unas parcelas residenciales que
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en situacién intermedia se recogian en las dos alternativas del Avance de
planeamiento. Por otra parte, la redensificacion supondra una mejora
importante que redundara en beneficio de los residentes en el ambito
afectado y del conjunto de la ciudad, al suponer preservar una superficie muy
importante de suelo agricola (no urbanizable) que con densidades inferiores
habria que invadir en un futuro préximo por el desarrollo urbano, logrando
una ciudad mas densa, compacta, segura y sostenible, sin vacios en su
trama y generando areas de concentracion y relacion favorecedoras de los
desplazamientos peatonales de proximidad y potenciadotas de un transporte
publico eficaz, sin merma alguna de servicios dotacionales y equipamientos y
cumpliendo sobradamente la normativa urbanistica de aplicacién. En cuanto
a la Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental, establece un Programa de
Vigilancia Ambiental, definiendo criterios e indicadores, asi como una
metodologia de seguimiento, por todo lo cual se propone desestimar la
alegacion presentada.

MODELO 10- Alegacion n° 812. Registro Ayuntamiento: 111.911,
presentada por Dofia Susana Rodriguez Gémez, detecta un error en el Plan
General vigente, que se mantiene en el documento de aprobado inicialmente.
Se trata de la calificacién como Equipamiento Publico de una parcela situada
en el borde Este del Sector 1, que se ve afectada parcialmente por la
separacion de 50 m que desde la zona de suministro y almacenamiento de
combustible de la Estacion de Servicio existente en la Avenida del
Mediterraneo (exterior al Sector 1) debe mantenerse. Asimismo, en el ambito
del Sector 14, plantea la posibilidad de suprimir la gran plaza rectangular
situada al sur de Errekaleor, dado que la ordenacion aprobada en
mencionado PERU, propone un espacio publico muy similar funcionalmente,
quedando ambos muy proximos. Esto posibilitaria incrementar la calificacién

residencial.

Analizada la alegacion, se propone aceptar los dos aspectos planteados en la

alegacion.

MODELO 11- Alegacion n° 816. Registro Ayuntamiento: 112.189,
presentada por Don Oscar Urrechu Garcia de Olano, expone su total
conformidad con la propuesta de redensificacion aprobada inicialmente y con

las razones en que se apoya.

El escrito no contiene ninguna alegacion, por lo que no procede pronunciarse

sobre su estimacion.
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MODELO 12 -Alegacion n° 817. Registro Ayuntamiento: 112.270,
presentada por D. Luis Alfredo Trascastro Arnaiz, y otra persona mas,
exponen que siendo propietarios de una vivienda en la Parcela RCL-3 del
Sector 12, manifiesta su conformidad con las directrices generales y objetivos
de la Revision Parcial del Plan General, aprobada inicialmente. Sin embargo
plantea que la nueva parcela residencial RCT-3 propuesta al Sur de la RCL-3

reduzca su altura de edificacion de B+8 a B+6 o B+5 alturas.

Las alturas de edificacién no forman parte del documento de Revision Parcial
del Plan General de Ordenacion Urbana aprobado inicialmente, sino que se
estableceran en la posterior Modificacion del Plan Parcial, como
consecuencia de la Revisién del planeamiento general, en que la relacion
entre alturas edificables y separacion entre construcciones, debera cumplir
los criterios establecidos en la aprobacion inicial, como garantia del adecuado
soleamiento y privacidad de todas las viviendas. En todo caso y como
consecuencia de la modificacion de la ordenacién de esa area del Sector 12,
a causa de la aceptacion parcial de la Alegacion n® 789 se propone revisar la
ordenacién de las parcelas situadas al Sur de la RCL-3, minorando su

impacto, lo que supone estimar parcialmente la alegacién presentada.

MODELO 13- Alegacion n° 819. Registro Ayuntamiento: 112.233,
presentada por: Don Roberto Eguinoa Lépez de Uralde que solicita que se
supriman o se rebajen las alturas de edificacién previstas en las nuevas

parcelas creadas frente a las M-14 y M-21 del Sector 1.

Las alturas de edificacién no forman parte del documento de Revision Parcial
del Plan General de Ordenacion Urbana aprobado inicialmente, sino que se
estableceran en la posterior Modificacion del Plan Parcial, como
consecuencia de la Revisién del planeamiento general, en que la relacion
entre alturas edificables y separacion entre construcciones, debera cumplir
los criterios establecidos en la aprobacion inicial, como garantia del adecuado
soleamiento y privacidad de todas las viviendas. En todo caso y como
consecuencia de la creacion de una nueva parcela residencial en Avenida de
Zabalgana junto al encuentro con Avenida del Mediterraneo, aconseja
suprimir otras parcelas interiores, lo que permite segun la propuesta
estudiada por el equipo redactor (consecuencia de lo expuesto en la
Alegacion n° 812), eliminar las parcelas antes creadas al Este de la M-14, con

lo que se da satisfaccion al alegante, lo que supone aceptar su alegacion.

A la vista de lo expuesto se propone la estimacion de las alegaciones
correspondientes a los modelos 10 y 13, estimacion parcial de los modelos 4, 8 y
12 y desestimacion del resto de alegaciones, en los términos que figuran en este

informe.
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Como resultado de la solicitud a los 6rganos del Gobierno Central, Gobierno
Vasco y Diputacion Foral con competencias sobre aspectos que deban ser
respetados por la propuesta, los informes recibidos no afectan al documento

urbanistico.

La documentacion que se modifica es la Calificacion global, Sistemas Generales,
Alineaciones, Calificacion pormenorizada y Normativa urbanistica con las fichas
de dmbito correspondientes a los sectores 1, 4, 12, 13 y 14, incorporando todos
los aspectos referidos en la propuesta de estimacion de alegaciones que son los

siguientes:

- En el ambito del Sector 1, se corrige un error del Plan Parcial vigente en

cuanto a respetar la zona de proteccion desde la zona de
almacenamiento de combustibles en Estaciones de Servicio a parcelas
calificadas como residenciales, terciario o equipamiento, lo que obliga a

modificar la calificacion pormenorizada en el angulo Sureste.

- El ambito del sector 4 no se modifica.

- En el ambito del sector 12, se incorporan ajustes en algunas parcelas de

la banda Sur para adaptarlo al planeamiento parcial aprobado y se
modifica ligeramente la ordenacion de la parte central junto al rio
Errekaleor, como consecuencia de la aceptacion parcial de algunas
alegaciones. Asimismo, se ajusta ligeramente la delimitacién de una
parcela de Equipamiento Publico para adaptarla a un paseo peatonal ya

urbanizado.

- En el ambito del sector 13, se reducen ligeramente dos parcelas nuevas

ubicadas en la parte central del Sector, junto al gran parque urbano, tras
aceptarse parcialmente una alegacion.

Se modifica una parcela situada en la banda Norte adaptandola al
planeamiento parcial aprobado, asi como la parcela de Equipamiento,
ubicada en el dngulo Suroeste que se reduce, al calificar como Espacio

Libre de Sistema General el area vinculada al rio Errekaleor.

- En el ambito del sector 14, Se suprime una gran Zona Verde —plaza

central del Sector— (que ya en la propuesta de aprobacion inicial se habia
reducido de manera importante) como consecuencia de aceptar una
alegacion. Esto permite incrementar la edificabilidad residencial,
manteniendo una dotacién sobrada de espacios libres, maxime teniendo
en cuenta la plaza propuesta por el PEOU recientemente aprobado en el
ambito de Errekaleor. Se reajusta la delimitacién del Sector en la rotonda
de encuentro viario en Puente Alto, a lo realmente ocupado por la

urbanizacion.

APROBACION PROVISIONAL

Una vez introducidas en el documento las modificaciones correspondientes, el dia 26 de
Noviembre de 2.010, se procedié a su Aprobacion Provisional por el Pleno Municipal
(B.O.T.H.A. n°® 144 de fecha 22 de Diciembre de 2.010)
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11.- INFORMES DE ORGANISMOS PUBLICOS SOBRE EL DOCUMENTO TRAS SU

APROBACION PROVISIONAL

1.11.1.-

Informe de la Comisiéon de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco

Se presento un informe fechado el 21 de febrero de 2.011, en el que tras analizar

detalladamente el documento, en los apartados vinculantes:

- informa favorablemente su encaje con el Plan Territorial Parcial de Alava
Central, y la cuantificacion residencial en cuanto a las previsiones del Plan

General revisado.

- informa favorablemente el expediente en lo relativo a la adecuacion a la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo en cuanto a estandares de vivienda protegida y

al cumplimiento de los limites de edificabilidad.

- no pone objecién alguna al expediente en cuanto al cumplimiento dotacional

del Sistema General de Espacios Libres.

- Informa favorablemente el expediente en cuanto a su adecuacion al P.T.
Sectorial de Creacion Publica de Suelo para Actividades Econdémicas y de

Equipamientos Comerciales

- se deberan plasmar de forma precisa en la documentacion grafica los ratios
edificatorios y de urbanizacion correspondientes de acuerdo con el PTS de
Ordenacion de Margenes de los Rios y Arroyos de la C.A.P.V, y sefialarlos en

las fichas correspondientes como determinacioén vinculante.

Se indica ademas la conveniencia de que el 6rgano competente para la

aprobacion definitiva tenga en consideracion:

- que los documentos de ordenacion pormenorizada deben cuidar, las alturas
de edificacion propuestas en relacién con las dimensiones de los espacios
publicos a los que dan frente y a la separacion entre edificaciones contiguas a

fin de lograr soluciones arménicas.

- que se contemple la posibilidad de programar temporalmente el desarrollo de
los diferentes sectores con el objetivo de promover un crecimiento organico

ordenado de la ciudad, evitando la dispersién arbitraria.

- que de la misma manera se haga una reflexion global, que evite nuevos
consumos de suelo innecesarios, en la futura y préxima Revisién Integral del

Plan General de Ordenacion Urbana.

Por dltimo, y a los efectos de lo dispuesto en el punto 3 de la Disposicion
Adicional Primera de la Ley 2/2.006 de Suelo y Urbanismo relativa a esta
Comisién, una vez introducidas las condiciones indicadas en el presente informe,
el expediente podra ser aprobado definitivamente sin necesidad de ser sometido

nuevamente a informe de esta Comision.




1.11.2.-

Pagina 42 de 113

Informe de la Agencia Vasca del Agua —URA (18 de Febrero y 18 de Marzo
de 2011

Emite un informe favorable del documento de Revisiéon Parcial del Plan General
en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14 de manera condicionada al

cumplimiento con caracter vinculante de:

1.- Debera incorporarse a la documentacion, previamente a su aprobacion
definitiva, un estudio hidraulico en el que aparezca la delimitacién de
superficies inundadas por avenidas de periodos de retorno de 10, 100 y 500
afios que servira como referencia para la aplicacion de los Criterios de Uso
del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad y que ha de obtener la
conformidad de la Agencia Vasca del Agua —URA. Entre tanto, la ordenacion
de la Revision del P.G.O.U. sera orientativa.

2.- Para minimizar las afecciones a las aguas subterraneas se exige que:

a) Respecto a la propuesta de construccién de plantas subterrdneas de
aparcamiento, se debera proceder a la realizacion de un estudio
hidrogeoldgico con caracter general para todo el &mbito y su entorno, que
defina  pormenorizadamente el esquema de funcionamiento
hidrogeologico, la geometria del acuifero, espesor, nivel piezométrico,
distribucion de transmisividades, etc. que, en definitiva, permita conocer
con rigor su funcionamiento y relacion con las zonas humedas vy, por
tanto, la afeccion que pudiera darse ante las propuestas que plantea la
Revisién Parcial del P.G.O.U y, en su caso, las medidas correctoras que
resultaran factibles para minimizar la eventual afeccion a la dinamica del
acuifero y, como consecuencia, a las zonas humedas relacionadas. Las
actuaciones que se proponen de construccion de plantas subterraneas
quedaran supeditadas a los resultados del estudio hidrogeoldgico
planteado, que sera sometido, para ello, a la previa conformidad de esa
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.

3.- Todas las actuaciones que deriven del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz que
afecten al Dominio Publico Hidraulico, se sitien en sus zonas de servidumbre
o policia o presenten riesgo de inundabilidad, requeriran previa autorizacién
de la Administracion hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de las
Cuencas Mediterraneas de URA, incluyendo en la documentacion los
documentos referentes al cumplimiento de las condiciones vinculantes de los

apartados 1y 2 anteriores.




Pagina 43 de 113

Finalmente se estima recomendable la adopcion de las siguientes medidas:

- para los bombeos que ya se estan realizando para el achique de los garajes
seria recomendable que el agua bombeada no se vierta a la red de pluviales

sino que se utilice, asegurada su calidad, en la recarga hidrica del acuifero.

- se deberia minimizar la superficie de las zonas a urbanizar como zonas no

permeables.

1.11.3.- Informe de la Direccién de Infraestructuras de Transporte del Departamento

de Vivienda, Obras Publicas y Transportes del Gobierno Vasco (17 de
Febrero de 1.011)

Emite un informe favorable, condicionando la aprobacion de la Revision Parcial
del P.G.0O.U. a la realizacién posterior a la construccion del T.A.V. de lo que este
previsto ejecutar dentro de la Banda de Reserva sefialada (en el Sector 1 y 4)

con las condiciones que en ese momento se determinen.

1.11.4.- Informe Técnico de la Direcciéon de Suelo y Urbanismos del Gobierno Vasco
(26 de Enero de 2.011)

Se informa favorablemente el documento de la Revision Parcial del Plan General
de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, en el ambito de los Sectores 1, 4, 12,
13 y 14, en cuanto a las determinaciones establecidas en materia de vivienda
protegida.

En el documento de Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-
Gasteiz, en el ambito de los Sectores 1y 4 de Zabalgana y 12, 13 y 14 de Salburua, se han

incorporado todas las exigencias vinculantes indicadas en estos informes.

Ademas se han corregido algunos pequefios errores observados en el documento de

Aprobacion Provisional, que no suponen modificacién del documento.
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DESCRIPCION DE LA REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA EN EL AMBITO DE LOS SECTORES 1,4, 12,13 Y
14

GENERALIDADES

La Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, en el ambito de los
Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, se ha redactado, con fidelidad absoluta a los Criterios, Objetivos,
Alternativas y Previsiones, aprobados por la Junta de Gobierno Local, como base para la
elaboracion de citado documento de planeamiento y a las condiciones indicadas por los informes
vinculantes de la Direccion General de Aviacién Civil y de la Viceconsejeria de Medio Ambiente del
Gobierno Vasco.

Para ello, se celebraron reuniones de trabajo los dias 5 de Enero; 17 de Febrero y 4 de Marzo,
tanto para concretar la aplicaciéon de los criterios, en casos concretos problematicos, como por
tratar de conjugar las soluciones, con el resto de Sectores colindantes del suelo urbanizable, a fin

de lograr la adecuada coordinacion en la ordenacién urbanistica.
De esta manera se elabord la propuesta que obtuvo la aprobacion Inicial por el Pleno Municipal.

Tras la exposicion publica, el estudio y la resolucién de las alegaciones presentadas, se celebraron
reuniones de trabajo con el equipo técnico de Ensanche 21, lo que ha permitido concretar la

ordenacién que se presenta para aprobacion provisional.

Evidentemente da cumplimiento a los criterios inicialmente aprobados por la Junta de Gobierno
Local, a los informes vinculantes emitidos por distintos 6rganos de la Administracién y a la

legislacion vigente de aplicacion.

I.1.- LA REVISION PARCIAL POR SECTORES. NUEVAS FICHAS DE AMBITO

a) En el ambito del Sector 1

a-1.- Disefio:

- Se asumen los Criterios y Objetivos aprobados por la Junta de Gobierno
Local en sesion del dia 4 de Diciembre de 2.009, respetando las directrices

formales y volumétricas del planeamiento vigente.

- Se adecua la propuesta a las exigencias indicadas en el informe de

Aviacion Civil sobre servidumbres aeronauticas.

- Se reducen las areas destinadas a viviendas unifamiliares, en las
inmediaciones del pueblo de Ali, proponiendo edificacion de tipo adosado,
en parcela ajardinada en B+1+e que incrementan el aprovechamiento, pero

manteniendo las alturas edificables.

En alineacion hacia calle Morton Stanley y en alineacion Sur de calle
Christian Andersen, se propone vivienda colectiva en B+3+A en parcela
ajardinada independiente, rematando esta ultima en Avenida de los Huetos

con un bloque en B+9 alturas.
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De esta manera se conjuga minimizar la afeccién al nucleo de Ali, con la
deseable densificacion. Se mantienen las parcelas unifamiliares en parte
materializadas aunque se permite la edificacion en tipologia Ciudad Jardin
Mixta.

- Se incrementa la superficie de parcelas residenciales, fundamentalmente
colectivas (se suprimen practicamente las unifamiliares), siguiendo los
criterios compositivos y ritmos de volumenes del Plan Parcial vigente,
concentrando los bloques de mayor altura en el angulo Sureste,
pretendiendo el enlace o continuidad con el Sector 2 contiguo.

- Se respeta escrupulosamente la urbanizacion existente, que Unicamente se
afectara por la dotacién de servicios urbanisticos a las parcelas de nueva
creacioén y ocupacion de alguna zona verde, por parcelas residenciales o de

equipamiento publico.

- Se corrige un error del Plan Parcial vigente en cuanto a respetar la zona de
proteccion desde la zona de almacenamiento de combustibles en
Estaciones de Servicio a parcelas calificadas como residenciales, terciario o
equipamiento, lo que obliga a modificar la calificacién pormenorizada en el

angulo Sureste.

- Se reducen las dimensiones de los espacios vacios, tratando de aminorar

las rupturas de los itinerarios peatonales

- Se crea una reserva para Alojamientos Dotacionales, aunque por su
reducida dimensién se propone agrupada con la reserva del Sector 4

colindante, en éste ultimo poligono.

Resultado numérico: (Ver Cuadro n°® 1 Comparativo adjunto)

- Se reducen los Sistemas Generales, salvo el de Transportes y
Comunicaciones que permanece practicamente inalterable. Asi, el de
Equipamientos pasa en su totalidad a incrementar las dotaciones locales; y
el de Espacios Libres en un buen porcentaje pasa a engrosar el Sistema

Local de Zonas Verdes

- El suelo para Equipamientos Locales se incrementa en 13.344 m?

aproximadamente, y el de Zonas Verdes Locales en 20.000 m?

- Se incrementa en unos 10.735 m’ (10,85%) la superficie calificada

residencial, reduciendo al minimo la de tipo unifamiliar.

- El edificabilidad residencial aumenta en 62.899 m’c (un 28,93%) vy la de

terciario-comercial en 3.750 m*c (un 18,78%)

- La edificabilidad residencial de régimen VPO se incrementa en 3.900 m’c
(2,37%); la libre en 7.079 m’c y aparece la de régimen tasado, con 51.920

m20.
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- En este Sector se incrementa en 5.947 m?c la edificabilidad ponderada en
colectivas libres a costa del de tasadas, para cubrir el déficit que presenta el

Sector 4 respecto a la del planeamiento vigente.

b) En el ambito del Sector 4

b-1.

b-2.

Disefio:

- Se asumen los Criterios y Objetivos aprobados por la Junta de Gobierno
Local en sesion del dia 4 de Diciembre de 2.009. Se respetan las

directrices compositivas o formales del planeamiento vigente.

- Se adecua la propuesta para garantizar el cumplimiento de las exigencias

de servidumbres aeronauticas indicadas en el informe de Aviacién Civil.

- Se reduce al minimo el area destinada a viviendas unifamiliares, aunque en
el entorno inmediato del poblado de Ali, se propone edificacion tipo
adosada, en parcela ajardinada en B+1+e, lo que favorece la integracion en
Ali del desarrollo urbano. En segunda linea, como transicién con las
edificaciones en altura, se propone un area de Edificacién abierta en

parcela independiente B+3+A

De esta manera las alturas edificables van paulatinamente decreciendo

desde el borde Sur (calle Océano Pacifico) hacia el poblado existente

- Se crean parcelas de edificacién residencial colectiva en altura, en
alineacion Norte de la calle Océano Pacifico, repitiendo el lenguaje

volumétrico existente en el Sector 1 contiguo.

- Se reduce el total de suelo con calificacion residencial (aunque se aumenta
considerablemente el de parcelas colectivas), consecuencia inevitable para
simultanear la reduccién de parcelas unifamiliares con el incremento de

dotaciones publicas..

- Se respeta la urbanizacién existente ampliando ligeramente el encuentro de

calles Océano Pacifico y Océano Atlantico

- Se crea una parcela para Alojamientos Dotacionales (conjunta con la que

corresponde al Sector 1 colindante), con capacidad para alojar 1.638 mZc.

Resultado numérico: (Ver Cuadro n® 1 Comparativo adjunto)

- Se reducen los Sistemas Generales, tanto de Espacios Libres como de
Equipamientos en cuantia similar al incremento que experimentan los

Sistemas Locales correspondientes.

- La edificabilidad residencial total se incrementa en 24.417,75 m2c (un
27,20%) y la de terciario-comercial en 2.700 m?c (un 52,73%)

- La edificabilidad residencial protegida de VPO aumenta en 6.148,00 m2c
(+11,09%), la de viviendas libres se reduce en 4.508,00 m2c y aparece la

de régimen tasado con 22.778,00 m2c
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- Existe un déficit respecto al aprovechamiento homogeneizado en tipologia
libre, respecto al planeamiento vigente, que se ha compensado en el Sector

1 colindante.

c) En el ambito del Sector 12

c-1.

c-2.

Disefio:

- Como en el resto de los Sectores afectados, se asumen los Criterios y
Objetivos aprobados por la Junta de Gobierno Local en sesion del dia 4 de
Diciembre de 2.009.

- Se amplia el area libre vinculada al rio Errekaleor, retirando las parcelas
edificables en la parte central del Sector, la mas sensible ante posibles
crecidas del caudal, cumpliendo sobradamente las indicaciones del estudio
de inundabilidad.

- Se formaliza el frente de alineacion hacia calle Nadine Gordimer, limite

Oeste frente a Sector 11, con la potencia que la anchura de la via demanda
- Se crea una parcela para Alojamientos Dotacionales..

- Se incorporan ajustes en algunas parcelas de la banda Sur (propuestos por
VISESA) y se modifica ligeramente la ordenacion de la parte central junto al
rio Errekaleor, como consecuencia de la aceptacién parcial de algunas

alegaciones.

- Se ajusta ligeramente la delimitacion de una parcela de Equipamiento

Publico para adaptarla a un paseo peatonal ya urbanizado.

Resultado numérico: (Ver Cuadro n°® 1 Comparativo adjunto)

- Se reduce la superficie calificada como Sistemas Generales de Espacios
Libres y de Equipamientos que pasaran a incrementar las reservas Locales.
La superficie de Sistema General de Transporte y Comunicaciones se
incrementa (aunque de hecho se mantiene inalterable) por incluir en ella la

banda de dominio publico ferroviario.

- Se anula el suelo calificado para residencial unifamiliar, que pasa a

incrementar el de calificacion residencial colectiva.

- La edificabilidad residencial se incrementa en 108.245 m*c (un 49,90%) y la

de terciario-comercial en 7.811 m’c (un 60,91%)

- La edificabilidad residencial protegida de VPO aumenta en 45.496 m’c
(+34,12%), la residencial libre se reduce en 2.286 m’c (-2,72%) y aparece

la de régimen tasado con 65.035 m’c

- Ese déficit de 5.087,40 unidades de valor en relacion con la edificabilidad
ponderada libre del planeamiento existente, se compensara en los Sectores

13 y 14 contiguos.
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d) En el ambito del Sector 13

D-1.

d-2.

Disefio:

- Se adoptan los Criterios y Objetivos aprobados por la Junta de Gobierno
Local en sesion del dia 4 de Diciembre de 2.009, asumiendo ademas las
directrices formales y volumétricas del planeamiento vigente,
manteniéndose la permeabilidad visual desde la mayor parte de las

viviendas, hacia el parque en margenes del rio Errekaleor.

- Se adecua la propuesta al Estudio de Inundabilidad, manteniendo libre una

amplia franja en margenes del rio.

- Se formaliza en lo posible, el frente en alineacion hacia el Bulevar de
Salburua.

- Se mejora considerablemente la accesibilidad entre zonas Oeste y Sureste
del poligono y entre éstas y el Sector 10 colindante, abriendo un nuevo
viario local que se prolongara por el Sector 14.

- Se suprimen las viviendas unifamiliares sustituyéndolas por bloques
colectivos de pequefia dimensién y altura (B+2+Atico y B+3+Atico) que no
oculten la cornisa visual de las copas de los arboles y vegetacion de la zona

verde perimetral Este

- Se reduce en 247 m® la superficie del ambito, por regularizar
adecuadamente el limite con el Sector 10 (tras la modificacion
experimentada en su dia por el trazado del Bulevar de Salburua), que se

incrementa en esa dimension.
- Se crea una parcela para Alojamientos Dotacionales.

- Se reducen ligeramente dos parcelas nuevas ubicadas en la parte central
del Sector, junto al gran parque urbano, tras aceptarse parcialmente una

alegacion.

- Se modifica una parcela situada en la banda Norte adaptandola a una
propuesta de VISESA

Resultado numérico: (Ver Cuadro n® 1 Comparativo adjunto)

- Se reducen considerablemente (58.940 m? y 13.615 m? respectivamente los
Sistemas Generales de Espacios Libres y de Equipamientos,
incrementandose los Sistemas Locales en aproximadamente 17.993 m? el

de Zonas Verdes y en 16.207 m? el de Equipamientos.

- Se incrementa la superficie con calificacion residencial en
aproximadamente 2.736 m? suprimiéndose las viviendas unifamiliares.

- Elincremento del viario local, con la apertura de la nueva calle es de 24.078

m2
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- La edificabilidad residencial se incrementa en 71.186 m°c (35,69%) y la de

terciario-comercial en 6.770 m2c (65,26%)

- La edificabilidad residencial de VPO aumenta en 10.993 m%c (+7,97%), la
residencial libre en 6.063 m’c (acogiendo el déficit del Sector 12) vy

aparece la tasada con 54.130 m%c

- Se compensa en 4.627,65 unidades de valor el déficit que respecto al
planeamiento vigente presenta la edificabilidad ponderada libre en el Sector

12 contiguo.

e) En el ambito del Sector 14

e-1. Disefo:

- Se adoptan los Criterios y Objetivos aprobados por la Junta de Gobierno
Local el dia 4 de Diciembre de 2.009, y se respetan las directrices de

ordenacioén general urbanistica del planeamiento vigente.

- Se adecua la propuesta al estudio de inundabilidad al mismo tiempo que se
dimensionan las parcelas residenciales de manera que se permitan sétanos
con capacidad suficiente para acoger los aparcamientos necesarios con

cierta amplitud, sin precisar del tercer s6tano en ningun caso.

- Se suprimen totalmente las viviendas unifamiliares, y se incrementa la

ocupacion por parcelas residenciales colectivas.

- Se completa la formacién del frente edificado en la alineacion Oeste y

Suroeste

- Se suprime una gran Zona Verde —plaza central del Sector— (que ya en la
propuesta de aprobacién inicial se habia reducido de manera importante)
como consecuencia de aceptar una alegacion. Esto permite incrementar la
edificabilidad residencial, manteniendo una dotaciéon sobrada de espacios
libres, maxime teniendo en cuenta la plaza propuesta por el PEOU

recientemente aprobado en el ambito de Errekaleor.

- Se reajusta la delimitacion del Sector en la rotonda de encuentro viario en

Puente Alto, a lo realmente ocupado por la urbanizacion.

- Se crea una parcela para Alojamientos Dotacionales..

e-2. Resultado numérico: (Ver Cuadro n°® 1 Comparativo adjunto)

- Se reduce en mas de 58.231 m? el Sistema General de Espacios Libres,
pasando 28.369 m? a engrosar las zonas verdes locales; 15.828 m? a
incrementar la dotacién de Equipamientos Publicos; y el resto a incrementar
la superficie calificada como viario rodado, mejorando la dotaciéon de

aparcamientos.
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- La edificabilidad residencial se incrementa en 94.072 m°c (un 56,53%) y la
de terciario-comercial en 8.392 m%c (un 97,38%). De este incremento de
edificabilidad residencial, en Protegida VPO corresponde 31.126 m2c
(+27,76%) y en libre 778 m°c: apareciendo la protegida de precio tasado
con 62.168 m’c

- Se incluye, compensandolo, un pequefio déficit (234,60 mzc) que
presentaba la edificabilidad ponderada libre respecto del planeamiento

vigente en el Sector 12 y permanecia sin cubrir.
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PLAN GENERAL REVISADO

FICHA DE AMBITO SECTOR-1. EXPANSION OESTE

SUELO URBANIZABLE. SECTOR-1

'..-l:l.
s
e
F4
CALIF. GLOBALES ........ccooiiieeiieeiee SGTC 13,90%, SGEL 2,83%, Residencial 83,27%
CALIF. REPRESENTATIVA .....ccociieeee. Residencial Colectivo
CLASE DE SUELO.....ccoocieiiiiieeeeee e Suelo Urbanizable
SUPERFICIE TOTAL....cccviiiiiieieeieeieee, 343.505 m’s
EDIFICABILIDAD URBANISTICA.............. 479.888 m’t
INSTRUMENTO DESARROLLO............... Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion, PAU y Proyecto de
Urbanizacién
SISTEMA DE ACTUACION...........cocouc...... Concertacion, segun Convenio “Expansién Este y Oeste del
21.01.00” y 2% Adenda al mismo de 01.08.2008
TIPO DE ACTUACION. ..., Actuacion Integrada
INICIATIVA .o Privada
PLAZO ... Segun Convenio “Expansion Este y Oeste”, del 21.01.00 y 22

Adenda al mismo de 01.08.2008

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12, 13y 14
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PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO

SUELO URBANIZABLE. SECTOR 1. S-1. EXPANSION OESTE

OBJETO.

Desarrollar el Area de la Expansion Oeste contigua con la ciudad consolidada a través de la Avenida del
Mediterraneo desde el cruce con la Avda. de Los Huetos hasta la linea del ferrocarril actual, teniendo en
cuenta el posible trazado soterrado del ferrocarril que atraviesa el ambito en sentido oeste noreste. Por el
Oeste se extiende hasta el barrio de Ali.

El desarrollo del sector se hara en coherencia con los objetivos globales definidos para las Areas de
Expansion Este y Oeste.:

DIRECTRICES DE ORDENACION

Organizacién del sector a partir de la nueva traza de la Ronda de circunvalacién, el vial fronterizo con Ali y
el que paralelo al ferrocarril discurre de Este a Oeste estableciendo la continuidad con el ST-1 y el sector
S4 y en alguna manera con los Sectores 2 y 5 préximos. En la ordenacion del sector se tendra en cuenta
el posible trazado soterrado del ferrocarril que proviene del sector S4, cruza diagonalmente el area y
continuara por el bulevar de Euskal Herria.

-La trama viaria interior habra de conectar con el viario significativo de Ali y con el Sector ST1-32 Sur
Residencial del seminario. Sin embargo sera restrictiva en su relaciéon con la Avda. de los Huetos. Su
conexion con la Ronda se efectuara en términos mas urbanos de los del “lazo” actual.

En el interior del sector, los tejidos residenciales se organizaran dando lugar a un area de menor
intensidad de uso, donde, de forma relativa se vincula un itinerario peatonal preferente desde Ali hacia el
Sureste, que a su vez conecta las diferentes zonas verdes del sector. Estas, vinculadas de forma flexible,
se organizan con una cierta dispersion pero siempre ligadas al espacio libre central.

Se deberan proponer alturas de edificacién proporcionadas a las dimensiones de los espacios publicos, a
los que dan frente, y a la separacion entre edificaciones contiguas, a fin de lograr soluciones arménicas y
minimizando afecciones negativas. Como referencia de caracter orientativo se puede adoptar:

Relacion preferente Longitud fachadas Separacién minima
entre bloques opuestas (m) entre blogues (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 vy del situado al Sur en la relacién N-S)

Paralelo al ferrocarril se dispondra otro de los itinerarios verdes, en este caso en continuidad con el
procedente del sector 4.

Se cumpliran 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.
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En el area Sureste se atendera a la conexion funcional y visual con el Sector ST1.

En relacién con los prototipos de las areas residenciales, es oportuno, por las proporciones y geometria
de la zona, relacionar con el nuevo trazado de la ronda -transformada en via urbana- y con el vial principal
Este-Oeste, las zonas de residencia colectiva en altura y usos terciarios, y con el espacio interior y Oeste,
las tipologias menos densas, para ir fundiéndose e integrandose con el ndcleo de Ali.

Las ordenanzas de referencia para la regulacion de la edificacion seran, para las zonas de Alta Densidad
la OR 4 2° “Edificacién Abierta ordenada segun Alineacion Viaria”. Para las zonas de Densidad Media
seran la OR 5 “Edificacion Abierta en parcela independiente” y OR 7 “Ciudad Jardin Mixta”. Para las
zonas de Baja Densidad, ademas de la OR 7, se podra optar por la OR 9 de Edificacion unifamiliar.

Sera obligatorio respetar la limitacion en altura de edificacion derivada del cono de vuelo de servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Foronda.

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

Se deberan promover las siguientes directrices ambientales:
1.- Contaminacion acustica

Utilizar la urbanizacién como mecanismo de control de la contaminacién acustica
2.- Contaminacioén luminica

Promover la prevencion y reduccién de la contaminacion luminica, tal y como se sefiala en la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de calidad del aire y proteccion
de la atmdsfera, con el fin de:

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

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

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

3.- Fomento de la movilidad sostenible

Reconducir el reparto modal de viajeros hacia el transporte no motorizado (a pie y en bicicleta) y el
transporte colectivo —tren, tranvia y autobus— 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-
kilometro).

3.1.- 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 desplazamientos a pie.

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

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

5.- Suelo y permeabilidad

5.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para minimizar la
superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Podran utilizarse pavimentos filtrantes,
disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsuelo por
infiltracion.

5.2.- Proyectar la urbanizacion y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural del terreno.
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En todas las nuevas edificaciones, la reserva minima para plazas de aparcamiento dentro de la parcela
sera de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m’t edificados sobre rasante, segun sean parcelas de
uso lucrativo o de dotaciones publicas, respectivamente (Art. 79-2b Ley 2/2006)

GRADO DE VINCULACION

Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacién concreta del sector con el modelo y
objetivos globales expresados para las Areas de Expansion Este y Oeste.

De forma especifica se vincula, con caracter de minimos respecto a su superficie y con caracter relativo
en cuanto a su situacién y concrecion fisica, el trazado de las infraestructuras principales y sistemas
generales, asi como los locales considerados en la documentacion grafica y fichas de ambito en linea
continua.

Las diversas cuantificaciones referidas a la edificabilidad urbanistica, segun usos, total del ambito, segun
Régimen Libre o de Proteccion Publica y terciario, etc., explicitas en la ficha de ambito seran vinculantes.

CESIONES OBLIGATORIAS

Las que aparecen vinculadas en la ficha de ambito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el
resto de sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas de los articulos 57 y 79 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CARGAS DE URBANIZACION

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesion obligatoria, asi como las obras
derivadas de las conexiones y remates con los sistemas generales y locales existentes fuera del ambito y
la infraestructura comun de los pasos elevados y de cualquier tipo sobre el ferrocarril (Art. 147 Ley
2/2006), de acuerdo con los criterios establecidos en el Convenio “Expansiéon Este y Oeste” del
21.01.2000 y la 22 Adenda al mismo del 01.08.2008.

Se cumpliran el estdndar que para vegetacion se establece en el Art. 79.2d) de la Ley 2/2006, asi como
las decisiones de tipo medio ambiental que corresponda, debiendo justificarse su cumplimiento en los
proyectos de urbanizacion.
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PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO SECTOR-4. EXPANSION OESTE

SUELO URBANIZABLE. SECTOR-4

CALIF. GLOBALES .......ccooiiiieieeeiieen, SGTC 6,90%, SGEL 6,80%, Residencial 86,30%

CALIF. REPRESENTATIVA ..o Residencial Colectivo y Residencial Unifamiliar

CLASE DE SUELO.....cccceiiiiiiiecrieeeieee Suelo Urbanizable

SUPERFICIE TOTAL....occviiieniieieeieeeee, 149.430 m%s

EDIFICABILIDAD URBANISTICA.............. 180.251 m’t

INSTRUMENTO DESARROLLO............... Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion, PAU y Proyecto de
Urbanizacién

SISTEMA DE ACTUACION..........cocoucn..... Concertacion, segun Convenio “Expansién Este y Oeste del
21.01.00” y 22 Adenda al mismo de 01.08.2008

TIPO DE ACTUACION. ..., Actuacion Integrada

INICIATIVA Lo Privada

PLAZO ... Segun Convenio “Expansién Este y Oeste”, del 21.01.00 y 22

Adenda al mismo de 01.08.2008

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12,13y 14



BAIJBION| BIOPISUOD 89S OU PEPI|IGEDIPS NS "S}UEPUIIOD | J0}08S |[9p BAIaSAU B| uod asiednibe elpod (1)
Jouadns oipend oA (€)

1.W 0Z8’/ Sp BWIXew [E}0} BPINISUOD aioladns BUN UOD ‘OAISNIOXS OIOIPS Us 0 opiuedwod ‘jelouspisal [e sopeloose sopeald sojusiwedinbs A souelols) sosn so| aAnjoul  (2)

JeljiWeyiun [e1ouspIsay Us 6-HO A BA9S(0D [elouspIsay Us /-HO A G-HO H-HO SlUSWEA)E)USLO OJiqWe [9p SauoIpuod (1)

€¥C'89 88l vl V10l
9G¢ 00€ saJellweyun
V.G°€L ¢Lly'8¢C SEAI}08|0D) saiqi ‘AIA
GclL el 811°CC opese] uswibay "d "AIA
88¢’LE 8£9'29 |eroads3 A |ejauag) uswibay "d "AIA
ajuesey oleq ajuesey 91qos
(1-L) BONSIUBGIN PEPIIGEOYIPT TvIoN3dIs3d osn

€5¢0 (OdA) eolland ugioosjold oyips sjuesel ofeq pepljiqesyipg
0.¥°0 (LA) opese] odeid e2l|qnd UoIoosjold "olipe sjuesel oleq pepl|iqedyip
0.4¥'0 BAIJO8|0D 81q17 "olIpa sjuesel ofeq pepl|iqeoup3
0%'0 Jeljiwejiun 81qr7 -oyIpa sjuesel ofeq pepliqesyIpg
$92°L opeAlld ojusiwedinb3/jelolawo)/oLelols |
620V alqI Jeljiweliun [elouspisay
069°¢ 21q17 BAIJOS|0D [BIOUSPISSY
Gel'e (LA) opese] 01981d EOI|qNd UQI08]01d BAIOSI0D [EIOUSPISDY yo,w |/2'G26°65¢ YAvd3aaNoOd avaigvoldiaa
000°L OdA) e21|and ugloo8jold BAO8|0D [e1ousplsay },W LGZ'08L Iv10l VOILSINVadN availigvoldia3a
NOIOVZIINIOOWWOH 3d 31N3I014300 },W €v2'8G JLNVYSVY Orvd VOILSINVgdN avalngvoldiaa
IVIONIAIS3Y ‘OJILSIH3LOVHYD OSN },w 800'¢cel J1INVSVY 34908 VYOILSINVgdN dvaliigvoldia3
€¥C'8S 800°CZL £€96'8C1 0cv'6vL V.10l
nECE ) €08 ) O sajeuoloejoq soualwelo)y
1zo'ee a.qrq oloeds3 / (2207 A
00L'+2 ojus|wedinb3
0LL'¥C 9pJis/\ euoz
9g¢ 00€ wY'O|GeoL (NY) Jenmuepun o
© 186'2G © (@ 8027121 WwV'O|S0LSY (Od) eAOBI0D Y | £96'821 IVIONIAISTY
oueqln anbied | 65101 saliqI] soeds] ‘el “1sIS
jediound [eIA | ZLE 0L sauoloeoluNWo) A "dsuel] ‘el "1sIS | 8|geziueqin ojens
Slesey oo SbePy 9108 (B10UB13}0Y) (w) VAVZIMONINYOd o1ans
r4
w
(W) VOILSINVEYN avarigyoldia3 m_%m_Nw_dﬂm__m_mo NOIDVDIHILNYND NOIOVDIITYO W 31014H3dNS TYEOTI NQIDYOIAITYO 30 3SV0

O713NS 13d dvdiligvoldidd / VZNYNIddO

013NS 13d NQIDYIIHITVD / NQIOVIIHISY1D

31830 NOISNVdX3 ¥-S

€11 9p /G eulbed

¥ d0103S IT1avZINVEdN O13ANS
OlI9Y 3d VHOIA

OdVSIATY TVHINTO NV'1d




Pagina 58 de 113

PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO

SUELO URBANIZABLE. SECTOR 4. S-4. EXPANSION OESTE

OBJETO.

Desarrollar la zona de la Expansion Oeste contigua con el nucleo de Ali y con el trazado ferroviario, al
Norte y Sur respectivamente, mientras que por el Este y Oeste limita con el Sector 1 y la Unidad de
Ejecucion 1 / Mercedes Ali de uso industrial, teniendo en cuenta el posible trazado soterrado del ferrocarril
que atraviesa el ambito en sentido oeste este.

El desarrollo del sector se hara en coherencia con los objetivos globales definidos para las Areas de
Expansion Este y Oeste.

DIRECTRICES DE ORDENACION

Organizacion del sector a partir del vial estructurante del area en sentido Este y Oeste y el gran vial
“transversal” que constituye la calle Bremen

En la ordenacién del sector se tendra en cuenta el posible trazado soterrado del ferrocarril que proviene
de la zona de Mercedes cruza el ambito en sentido este oeste y contintia por el sector S1.

Objetivo fundamental sera la integracion con la trama menuda de Ali potenciando la conexiéon y
continuando los recorridos del tejido existente asi como disponiendo una ocupacion residencial de baja
densidad en su entorno.

Se deberan proponer alturas de edificacion proporcionadas a las dimensiones de los espacios publicos, a
los que dan frente, y a la separacion entre edificaciones contiguas, a fin de lograr soluciones armdnicas y
minimizando afecciones negativas. Como referencia de caracter orientativo se puede adoptar:

Relacion preferente Longitud fachadas Separacién minima
entre bloques opuestas (m) entre bloques (m)
hasta 30 m 0,75h
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 relacién N-S)

Un vial paralelo al ferrocarril, y un parque urbano en las proximidades de la iglesia y del rio Ali
completaran las predeterminaciones para garantizar un desarrollo del sector en coherencia con el nucleo
de la entidad menor y el PERI de la remodelacion.

Se dotara de continuidad mediante el tratamiento apropiado al itinerario peatonal preferente del borde de
la linea férrea, dejando abierta la posibilidad de su conexion en determinados tramos con el itinerario
paralelo al Sur de las vias.

Las ordenanzas de referencia, no vinculantes, para la regulacion de la edificacion seran, para las zonas
de Alta Densidad la OR4? “Edificacion Abierta ordenada segun Alineacién Viaria”. Para las zonas de
Densidad Media seran la OR5 “Edificacién Abierta en parcela independiente” y OR7 “Ciudad Jardin
Mixta”. Para las zonas de Baja Densidad ademas de la OR7 se podra optar por la OR 9 de Edificacion
unifamiliar.




Pagina 59 de 113

En relaciéon con los documentos de desarrollo, estos tendran en cuenta el estudio de inundabilidad del
entorno del rio Ali.

Se debera incluir en el Plan Parcial un Plano de Estudio Hidrolégico, con indicacion de las areas
inundables con periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios, y en sus Ordenanzas Reguladoras la
referencia a Criterios de USO de acuerdo con lo establecido en el ANEXO 1.

Se adoptaran medidas correctoras dirigidas a la restauracion ambiental de las riberas del arroyo Ali:
e evitar la extraccion de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces y riberas.
e estabilizacion de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria naturalistica)

e revegetacion con especies autéctonas, favoreciendo la creacion de habitats naturalizados,
utilizando cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

e potenciar marcos de plantacién mas densos con ejemplares jévenes y mas espaciados con los
de mayor porte.

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

e medidas para evitar la difusion del “mejillon cebra”

e la afeccién a la vegetacion de ribera del rio Ali, debera reducirse al minimo imprescindible. Toda
la superficie afectada por las obras debera ser restaurada y revegetada, asegurando un buen
estado ecologico del arroyo Ali, tanto en cuanto a la calidad de sus aguas como en cuanto a la
vegetacion que le orla.

Se cumpliran los retranqueos minimos de 5 m y 15 m respectivamente para la urbanizacién 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 Autonoma del Pais Vasco.

Se cumpliran 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.

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

a) En el ESECIA correspondiente de la Revision Parcial del P.G.O.U. se adjunta un estudio
hidrogeoldgico para todo el ambito de los Sectores de Zabalgana y Salburua, que define
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 relacion con las zonas humedas y por tanto, la afeccion
que pudiera darse ante las propuestas planteadas por la Revisién Parcial del P.G.O.U y en su
caso, las medidas correctoras que resultaran factibles para minimizar la eventual afeccion a la
dinamica del acuifero y como consecuencia, a las zonas humedas relacionadas. Las actuaciones
de construccién de soétanos quedan supeditadas a los resultados 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 sitien en sus zonas de servidumbre
0 policia, o presenten riesgo de inundabilidad, requerirdn previa autorizacién de la Administracion
Hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de la Cuencas Mediterraneas 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 parrafo anterior.

Se estima recomendable la adopcion de las siguientes medidas:
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e Para los bombeos de achique de los garajes de soétano, seria recomendable que el agua
bombeada no se vierta a la red de pluviales sino que se utilice, asegurada su calidad, en la
recarga hidrica del acuifero.

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

Sera obligatorio respetar la limitacion en altura de edificacion derivada del cono de vuelo de servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Foronda.

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

Se deberan promover las siguientes directrices ambientales:
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 satisfaccién de modo admisible ambientalmente.

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

Utilizar la urbanizacion como mecanismo de control de la contaminacion acustica
3.- Contaminacién luminica

Promover la prevencion y reduccion de la contaminacion luminica, tal y como se sefiala en la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de calidad del aire y proteccion
de la atmésfera, con el fin de:

3.1.- Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguridad 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 intrusion 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 autobus— 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-
kildometro).

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 desplazamientos a pie.

4.2.- Garantizando el acceso del transporte publico al area.
5.- Eficacia energética

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

6.- Suelo y permeabilidad

6.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para minimizar la
superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Podran utilizarse pavimentos filtrantes,
disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacién del subsuelo por
infiltracion.

6.2.- Proyectar la urbanizacion y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural del terreno.
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En todas las nuevas edificaciones, la reserva minima para plazas de aparcamiento dentro de la parcela
sera de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m’t edificados sobre rasante, segun sean parcelas de
uso lucrativo o de dotaciones publicas, respectivamente (Art. 79-2b Ley 2/2006)

GRADO DE VINCULACION

Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacién concreta del sector con el modelo y
objetivos globales expresados para las Areas de Expansion Este y Oeste.

De forma especifica se vincula, con caracter de minimos respecto a su superficie y con caracter relativo
en cuanto a su situacién y concrecion fisica, el trazado de las infraestructuras principales y sistemas
generales, asi como los locales considerados en la documentacion grafica y fichas de ambito en linea
continua.

Las diversas cuantificaciones referidas a la edificabilidad urbanistica, segun usos, total del ambito, segun
Régimen Libre o de Proteccion Publica y terciario, etc., explicitas en la ficha de ambito seran vinculantes.

CESIONES OBLIGATORIAS

Las que aparecen vinculadas en la ficha de ambito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el
resto de sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas de los articulos 57 y 79 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CARGAS DE URBANIZACION

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesion obligatoria, asi como las obras
derivadas de las conexiones y remates con los sistemas generales y locales existentes fuera del ambito y
la infraestructura comun de los pasos elevados y de cualquier tipo sobre el ferrocarril (Art. 147 Ley
2/2006), de acuerdo con los criterios establecidos en el Convenio “Expansion Este y Oeste” del
21.01.2000 y la 22 Adenda al mismo del 01.08.2008.

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

FICHA DE AMBITO SECTOR-12. EXPANSION ESTE

SUELO URBANIZABLE. SECTOR-12

CALIF. GLOBALES .......cccoiieieeeeeeen, SGTC 25,20% SGEL 10,37%, Residencial 64,43%

CALIF. REPRESENTATIVA ......ccoooiie. Residencial Colectivo

CLASE DE SUELO.....ccccciiieiiieeeiee e Suelo Urbanizable

SUPERFICIE TOTAL....cccveiiiieieeieeiee, 413.791 m’s

EDIFICABILIDAD URBANISTICA.............. 536.252 m?t

INSTRUMENTO DESARROLLO................ Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion, PAU y Proyecto de
Urbanizacién

SISTEMA DE ACTUACION.........ccovern.. Concertacion, segun Convenio “Expansion Este y Oeste del
21.01.00” y 22 Adenda al mismo de 01.08.2008

TIPO DE ACTUACION. ..., Actuacion Integrada

INICIATIVA . Privada

PLAZO ... Segun Convenio “Expansién Este y Oeste”, del 21.01.00 y 22

Adenda al mismo de 01.08.2008

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12,13y 14
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PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO
SUELO URBANIZABLE. SECTOR 12. S-12. EXPANSION ESTE

OBJETO.

Desarrollar la zona de la Expansién Este contigua con el Sector 11 al Oeste, Sector de Elorriaga al Norte,
y la linea del ferrocarril al Sur.

El desarrollo del sector se hara en coherencia con los objetivos globales definidos para las Areas de
Expansion Este y Oeste.

DIRECTRICES DE ORDENACION

Resolucion de la trama interna apoyandose en el caracter de las infraestructuras y sistemas generales
vinculados en el sector:

- ial colector alternativo a la actual travesia de Elorriaga y Arkaute, donde confluyen Portal de Elorriaga.
y la prolongacion de la Avda. de Valladolid,

- ial estructurador Este-Oeste. recorre el conjunto formado por los Sectores 9, 11 y 12. con un caracter
de eje civico interno a los tejidos residenciales, para acabar perdiendo intensidad terciaria, en este
sector, previo a su encuentro con el parque lineal del Sto. Tomas y los tejidos de baja densidad
proximos a Elorriaga y Arkaute.

- ial colector radial prolongacién de la c/ Florida. Paralelo al tendido ferroviario, complementa y
diversifica las opciones de relacion ciudad- exterior a través del drea. A su vez es soporte de las
edificaciones que completan el tejido urbano hasta el ferrocarril.

- | Oeste del sector se desarrollara el tramo correspondiente del parque urbano lineal del rio Errekaleor.
Se hara salvaguardando la continuidad de los itinerarios y tratamiento con los restantes tramos.

Los tejidos residenciales seran coherentes con la definicion de zonas e intensidades de uso relacionadas
con ejes de actividad terciaria o con espacios libres e itinerarios peatonales. Ademas plantearan la
defensa adecuada frente a los efectos de las vias colectoras. Para el caso del colector Norte, se
plantearan bandas coherentes a su vez con las zonas residenciales préximas de Elorriaga y Arkaute,

Se deberan proponer alturas de edificacién proporcionadas a las dimensiones de los espacios publicos, a
los que dan frente, y a la separacion entre edificaciones contiguas, a fin de lograr soluciones armdnicas y
minimizando afecciones negativas. Como referencia de caracter orientativo se puede adoptar:

Relacion preferente Longitud fachadas Separacién minima
entre bloques opuestas (m) entre bloques (m)
hasta 30 m 0,75h
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 vy del situado al Sur en la relacién N-S)

Las ordenanzas de referencia, no vinculantes, para la regulacion de la edificacion seran, las OR4? y OR4'
“Edificacion Abierta ordenada segun Alineacion Viaria”.
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El disefio habra de garantizar la funcionalidad y continuidad de los itinerarios peatonales preferentes de
los ejes interiores de actividad y en concreto el de la franja paralela e inmediata al ferrocarril, vinculandolo
en este ultimo caso a la proximidad del tejido residencial para evitar su marginacion.

En relacién con los documentos de desarrollo, estos tendran en cuenta lo siguiente:

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

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

- Se debera incluir en el Plan Parcial un Plano de Estudio Hidrolégico, con indicacién de las areas
inundables con periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios, y en sus Ordenanzas Reguladoras la
referencia a Criterios de USO de acuerdo con lo establecido en el ANEXO 1.

- Se estima obligada la realizacion del estudio arqueoldgico del area A.1L.A.-30

Se cumpliran los retranqueos minimos de 5 m y 15 m respectivamente para la urbanizacién 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 Autonoma del Pais Vasco.

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

a) En el ESECIA correspondiente de la Revision Parcial del P.G.O.U. se adjunta un estudio
hidrogeolégico para todo el ambito de los Sectores de Zabalgana y Salburua, que define
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 relacion con las zonas humedas y por tanto, la afeccion
que pudiera darse ante las propuestas planteadas por la Revision Parcial del P.G.O.U y en su
caso, las medidas correctoras que resultaran factibles para minimizar la eventual afeccion a la
dinamica del acuifero y como consecuencia, a las zonas humedas relacionadas. Las actuaciones
de construccién de sétanos quedan supeditadas a los resultados 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 sitien en sus zonas de servidumbre
0 policia, o presenten riesgo de inundabilidad, requerirdn previa autorizacién de la Administracion
Hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de la Cuencas Mediterraneas 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 parrafo anterior.

Se estima recomendable la adopcién de las siguientes medidas:

e Para los bombeos de achique de los garajes de soétano, seria recomendable que el agua
bombeada no se vierta a la red de pluviales sino que se utilice, asegurada su calidad, en la
recarga hidrica del acuifero.

e 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 del arroyo
Errekaleor y Santo Tomas:

e evitar la extraccion de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces y riberas.
e estabilizacion de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria naturalistica)

e revegetacion con especies autéctonas, favoreciendo la creacion de habitats naturalizados,
utilizando cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

e potenciar marcos de plantaciéon mas densos con ejemplares jévenes y mas espaciados con los
de mayor porte.
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e evitar revegetaciones monoespecificas, incorporando diversidad (olmo, aliso, fresno, arce,
abedul, sauce, etc.) asi como vegetacion de porte arbustivo relacionada.

e medidas para evitar la difusién del “mejillén cebra”

Se cumpliran 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 incorporar las siguientes directrices ambientales:

e La afeccion a la vegetacion de ribera de los rios Errekaleor y Santo Tomas debera reducirse al
minimo imprescindible para la realizacién de los puentes sobre el rio.

e Toda la superficie afectada por las obras debera ser restaurada y revegetada, asegurando un
buen estado ecoldgico del arroyo Errekaleor y Santo Tomas, tanto en cuanto a la calidad de sus
aguas como en cuanto a la vegetacion que le orla.

e Sin perjuicio del informe preceptivo que debe emitir la Diputacion Foral de Alava en relacién al
Avion zapador, y dado que el Errekaleor es un area en el que se ha constatado la presencia de
otra especie amenazada como es el Vison europeo, 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' 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

o La estabilizacion de los taludes se realizara mediante técnicas de ingenieria naturalistica.

e Los acopios temporales de tierra, asi como las zonas de almacenamiento de maquinaria y
materiales que sean necesarios deberan situarse fuera de las zonas inundables de 500 afos de
retorno.

Se deberan promover las siguientes directrices ambientales:
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.- Contaminacién acustica

Utilizar la urbanizacion como mecanismo de control de la contaminacion acustica
3.- Contaminacién luminica

Promover la prevencion y reduccion de la contaminaciéon luminica, tal y como se sefiala en la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de calidad del aire y proteccion
de la atmésfera, con el fin de:

3.1.- Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguridad 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.
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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 autobus— 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-
kilometro).

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 desplazamientos a pie.

4.2.- Garantizando el acceso del transporte publico al area.
5.- Eficacia energética

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

6.- Suelo y permeabilidad

6.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para minimizar la
superficie de pavimento u ocupacion impermeable. Podran utilizarse pavimentos filtrantes,
disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsuelo por
infiltracion.

6.2.- Proyectar la urbanizacion 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 Zonificacion
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
sera de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m’t edificados sobre rasante, segun sean parcelas de
uso lucrativo o de dotaciones publicas, respectivamente (Art. 79-2b Ley 2/2006)

GRADO DE VINCULACION

Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacién concreta del sector con el modelo y
objetivos globales expresados para las Areas de Expansién Este y Oeste.

De forma especifica se vincula, con caracter de minimos respecto a su superficie y con caracter relativo
en cuanto a su situacion y concrecion fisica, el trazado de las infraestructuras principales y sistemas
generales, asi como los locales considerados en la documentacion grafica y fichas de ambito en linea
continua.

Las diversas cuantificaciones referidas a la edificabilidad urbanistica, segun usos, total del ambito, segun
Régimen Libre o de Proteccion Publica y terciario, etc., explicitas en la ficha de ambito seran vinculantes.

CESIONES OBLIGATORIAS

Las que aparecen vinculadas en la ficha de ambito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el
resto de sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas de los articulos 57 y 79 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CARGAS DE URBANIZACION

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesién obligatoria, asi como las obras
derivadas de las conexiones y remates con los sistemas generales y locales existentes fuera del ambito y
la infraestructura comun de los pasos elevados y de cualquier tipo sobre el ferrocarril (Art. 147 Ley
2/2006), de acuerdo con los criterios establecidos en el Convenio “Expansién Este y Oeste” del
21.01.2000 y la 22 Adenda al mismo del 01.08.2008.
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Se cumpliran el estandar que para vegetacion se establece en el Art. 79.2d) de la Ley 2/2006, asi como
las decisiones de tipo medio ambiental que corresponda, debiendo justificarse su cumplimiento en los
proyectos de urbanizacion.

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12, 13y 14



Pagina 69 de 113

PLAN GENERAL REVISADO

FICHA DE AMBITO SECTOR-13. EXPANSION ESTE
SUELO URBANIZABLE. SECTOR-13

CALIF. GLOBALES ..o SGEL 17,38%, SGTC 3,92%, Residencial 78,70%

CALIF. REPRESENTATIVA .......ccvveee Residencial Colectivo

CLASE DE SUELO.....cccceeviieeieeiieeeene Suelo Urbanizable

SUPERFICIE TOTAL....coei e 357.312 m%s

EDIFICABILIDAD URBANISTICA.............. 436.760 m*t

INSTRUMENTO DESARROLLO................ Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion, PAU y Proyecto de
Urbanizacién

SISTEMA DE ACTUACION.........cccovnr... Concertacion, seguin Convenio “Expansién Este y Oeste del
21.01.00” y 22 Adenda al mismo de 01.08.2008

TIPO DE ACTUACION. ..., Actuacion Integrada

INICIATIVA ..o Privada

PLAZO ... Segun Convenio “Expansién Este y Oeste”, del 21.01.00 y 22

Adenda al mismo de 01.08.2008

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12,13y 14



"BAIJRION| BISPISUOD BS OU SB|BUOIOR}O( Sojusiweloly ap pepljigeoyipe e (

|e1ouspisay osn |ap odpend Jop

LW ppL° /1 8P BWIXEW [B}O} BPINISUOD Bio1iadns BUN UOD ‘OAISNOX8 OIoIpe Us 0 opiedwod ‘|elouspisal (e sopejoose sopeald sojusiwedinbs A souelols) sosn so| aknjoul  (g)
(

(

G-HO A p-HO SUBWEAREIUBLIO OHGIE [9p SBUOPIPUOD  (Z)

olelnoLB S 001|qnd outwog (1)
Go6'8YL 1690/ av1iOoL
188°9¢€ €99°/9 SBAIJO9|0D _ S$aIqi "AIA
¥82°L¢ 0cLvs opese] uswibey d "AIA
00808 898'8YL [eroads3 A [eisuss) uswibay "d "AIA

ajuesey oleg

ajuesey 21qos

(3zw) eonsiueqin pepliigesyip3

IVION3AIS3H OsSn

£5'0 (OdA) B91IANd UQI098}01d “OYIPS Bjuesel ofeq PepliqeoyIpT
0.0 (L) opese] 010814 ealjgnd UQIo08}0id "ol djuesel ofeq PepiliqesyipT
070 eA98|0D) B1qIT “O4IPS Bjueses ofeq PepliqeoyIpT
?@N. 1 opeAlld O“CQ_ENQ__.._Um\_N_OLOEOO\O_;_N_O;_mn_n
069°€ 21q17 BAO3I0D) [B1OUSPISSY
5ZL' (L) opese] 019314 €21jgNd UQID98]01d BAIIBI0D) [BIOUSPISaY Yo, W 69°29€ 709 VaVY3IANOd availigvyoldias
000'} OdA) B21jand UQI203]01d BAIBI0D) [BIOUSPISSY 1,W 09/°9EY VL0 VOILSINVEYN avarigyoldid3
NOIOVZIINIDOWOH 3a JLNIIDIHF0D KWGYE'SPL  JLNVSVY Orva VOILSINVEYN availigvoldias
IVIONIAISTY ‘0D1LS|HILOVEVO OSN KW GE/' /87 ILNVSVY JUEOS VOILSINVENN availigyoldias
G96'8v 1 5617182 £07'182 Z1e 158 V101
() 099 (g) 046 0L0°L S9|euoioejo( sojusiwelo)y
£8vvL a1q17 ooeds3 / [e907 ‘A
000°6S ojusiwedinb3
051°95 apiop euoz
) 596871 (e (@ S6LL8T V'O | 00506 (0¥) BAIORI0D Y | £0Z°18Z IVION3AISTY
oueqin enbied | 00129 selqr] sooeds3 ‘el SIS
jediouLd [eIA ) 600 7L sauoloeolUNWO) A "dsuel] ‘el "1sIS | 9|geziueqin ojens
Slesey oled SibsPy 2108 (BrouaI0j0Y) (w) VAVZIMONINYOd o1ans
r4
w
(W) VOILSINVEYN avarigyoldia3 m%m_%%,mmmo NOIDVDIHILNYND NOIOVDIITYO U 31014H3dNS TYE0TI NQIDYOIAITYO 30 3SV10

013NS 13d avdiigvoldid3a / VZNYNIdHO

013NS 13d NOIDYIIHITVD / NQIOVIIHISY1D

3183 NOQISNVdX3 €1-S

€11 @p 0/ euibed

€1 40L103S F19gvZINvadNn O13NS
OlIdY 3a YHOIA

OdVSIATY TVHINTIO NV1d




Pagina 71 de 113

PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO
SUELO URBANIZABLE. SECTOR 13. S-13. EXPANSION ESTE

OBJETO.

Desarrollar la zona de la Expansion Este contigua con el Sector 10 al Oeste, Alto de las Neveras al Este,
y la linea del ferrocarril al Norte.

El desarrollo del sector se hara en coherencia con los objetivos globales definidos para las Areas de
Expansion Este y Oeste.

DIRECTRICES DE ORDENACION

Resolucion de la trama interna apoyandose en el caracter de las infraestructuras y sistemas generales
vinculados en el sector:

- Vial estructurador que recorre el sector desde la ¢/ Venta de la Estrella y conecta con los sectores del
Norte del area, entre el parque lineal y el alto de las Neveras, con un caracter de eje civico interno a
los tejidos residenciales.

- Al Oeste del sector se desarrollara el tramo correspondiente del parque urbano lineal del rio
Errekaleor. Se hara salvaguardando la continuidad de los itinerarios y tratamiento con los restantes
tramos.

- El disefio habra de garantizar la funcionalidad y continuidad de los itinerarios peatonales preferentes
de los ejes interiores de actividad y en concreto el de la franja paralela e inmediata al ferrocarril,
vinculandolo en este ultimo caso a la proximidad del tejido residencial para evitar su marginacion.

Se deberan proponer alturas de edificacién proporcionadas a las dimensiones de los espacios publicos, a
los que dan frente, y a la separacion entre edificaciones contiguas, a fin de lograr soluciones arménicas y
minimizando afecciones negativas. Como referencia de caracter orientativo se puede adoptar:

Relacion preferente Longitud fachadas Separacién minima
entre blogues opuestas (m) entre blogues (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 vy del situado al Sur en la relacién N-S)

Las ordenanzas de referencia, no vinculantes, para la regulaciéon de la edificaciéon seran, para las zonas
de Alta Densidad la OR4? y OR4' “Edificacion Abierta ordenada segun Alineacion Viaria”. Para las zonas
de Densidad Media sera la OR5 “Edificacién Abierta en parcela independiente”.

Para minimizar las afecciones a las aguas subterraneas, se exige que:
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a) En el ESECIA correspondiente de la Revision Parcial del P.G.O.U. se adjunta un estudio
hidrogeoldgico para todo el ambito de los Sectores de Zabalgana y Salburua, que define
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 relacidon con las zonas humedas y por tanto, la afeccion
que pudiera darse ante las propuestas planteadas por la Revision Parcial del P.G.O.U y en su
caso, las medidas correctoras que resultaran factibles para minimizar la eventual afeccion a la
dinamica del acuifero y como consecuencia, a las zonas humedas relacionadas. Las actuaciones
de construccién de soétanos quedan supeditadas a los resultados 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 situen en sus zonas de servidumbre
o policia, o presenten riesgo de inundabilidad, requerirdn previa autorizacién de la Administracion
Hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de la Cuencas Mediterraneas de URA, incluyendo en Ia
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 parrafo anterior.

Se estima recomendable la adopcion de las siguientes medidas:

e Para los bombeos de achique de los garajes de sétano, seria recomendable que el agua
bombeada no se vierta a la red de pluviales sino que se utilice, asegurada su calidad, en la
recarga hidrica del acuifero.

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

Se debera incluir en el Plan Parcial un Plano de Estudio Hidroldgico, con indicacién de las areas
inundables con periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios, y en sus Ordenanzas Reguladoras la
referencia a criterios de USO de acuerdo con lo establecido en el ANEXO 1.

Se adoptaran medidas correctoras dirigidas a la restauracién ambiental de las riberas del arroyo
Errekaleor:

e evitar la extraccion de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces y riberas.
e estabilizacion de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria naturalistica)

e revegetacion con especies autoctonas, favoreciendo la creacién de habitats naturalizados, utilizando
cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

e potenciar marcos de plantacion mas densos con ejemplares jovenes y mas espaciados con los de
mayor porte.

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

¢ medidas para evitar la difusién del “mejillén cebra”

Se cumpliran 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 cumpliran los retranqueos minimos de 5 m y 15 m respectivamente para la urbanizacién 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.

Se deberan incorporar las siguientes directrices ambientales:
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e La afeccién a la vegetacion de ribera del rio Errekaleor debera reducirse al minimo imprescindible
para la realizacion de los puentes sobre el rio.

e Toda la superficie afectada por las obras debera ser restaurada y revegetada, asegurando un buen
estado ecoldgico del arroyo Errekaleor, 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 relacién al Avién
zapador, y dado que el Errekaleor es un area en el que se ha constatado la presencia de otra
especie amenazada como es el Visdn europeo, y sus aguas vierten en las balsas de Salburua en las
que se estd llevando a cabo un plan de reintroduccién de esta especie, se debe asegurar que:

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

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

o La estabilizacién de los taludes se realizara mediante técnicas de ingenieria naturalistica.

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

Se indicara la localizacion del emplazamiento del suelo potencialmente contaminado y se incluira la
necesidad de realizar la declaracion de la calidad del suelo en cumplimiento de la Ley 1/2005 y en su
caso, el estado de tramitacion de dicha declaracion.

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

Se deberan promover las siguientes directrices ambientales:
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 satisfaccién de modo admisible ambientalmente.

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

Utilizar la urbanizacién como mecanismo de control de la contaminacién acustica
3.- Contaminacién luminica

Promover la prevencion y reduccién de la contaminaciéon luminica, tal y como se sefiala en la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de calidad del aire y proteccion
de la atmédsfera, con el fin de:

3.1.-  Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguridad 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 autobus— 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-
kilbmetro).
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4.1.- Favoreciendo la circulaciéon del transporte publico y las bicicletas, con dotaciones suficientes
y atractivas de vias seguras o separadas de las del trafico rodado. Crear espacios y rutas
peatonales atractivas y seguras para fomentar los desplazamientos a pie.

4.2.- Garantizando el acceso del transporte publico al area.
5.- Eficacia energética

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

6.- Suelo y permeabilidad

6.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para minimizar la
superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Podran utilizarse pavimentos filtrantes,
disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsuelo por
infiltracion.

6.2.- Proyectar la urbanizacion y las zonas verdes para facilitar el drenaje natural del terreno.

Se identificara y sefializarda adecuadamente la situacion del hallazgo de la columna miliaria de época
romana, localizada en el ambito del Sector 13, asi como el trazado del Camino de Santiago que cruza el
Sector, adoptandose para ello las actuaciones que el informe sobre el Patrimonio Arqueoldgico de la zona
de Errekaleor y Sector 14 de Salburua, indica.

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

GRADO DE VINCULACION

Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacién concreta del sector con el modelo y
objetivos globales expresados para las Areas de Expansién Este y Oeste.

De forma especifica se vincula, con caracter de minimos respecto a su superficie y con caracter relativo
en cuanto a su situacidén y concrecion fisica, el trazado de las infraestructuras principales y sistemas
generales, asi como los locales considerados en la documentacion grafica y fichas de ambito en linea
continua.

Las diversas cuantificaciones referidas a la edificabilidad urbanistica, segin usos, total del ambito, segun
Régimen Libre o de Proteccion Publica y terciario, etc., explicitas en la ficha de ambito seran vinculantes.

CESIONES OBLIGATORIAS

Las que aparecen vinculadas en la ficha de ambito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el
resto de sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas de los articulos 57 y 79 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CARGAS DE URBANIZACION

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesion obligatoria, asi como las obras
derivadas de las conexiones y remates con los sistemas generales y locales existentes fuera del ambito y
la infraestructura comun de los pasos elevados y de cualquier tipo sobre el ferrocarril (Art. 147 Ley
2/2006), de acuerdo con los criterios establecidos en el Convenio “Expansion Este y Oeste” del
21.01.2000 y la 22 Adenda al mismo del 01.08.2008.

Se cumpliran el estandar que para vegetacion se establece en el Art. 79.2d) de la Ley 2/2006, asi como
las decisiones de tipo medio ambiental que corresponda, debiendo justificarse su cumplimiento en los
proyectos de urbanizacion.
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PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO SECTOR-14. EXPANSION ESTE

SUELO URBANIZABLE. SECTOR-14

#
. 'y
.'II
e =
. -
/] /
)
f
CALIF. GLOBALES ..o SGTC 12,04%, SGEL 16,21%, Residencial 71,75%
CALIF. REPRESENTATIVA ......ccoieeee. Residencial Colectivo
CLASE DE SUELO......cocciieiiieeeeieec e Suelo Urbanizable
SUPERFICIE TOTAL......oeiiiiiieiiieeieee 335.561 m’s
EDIFICABILIDAD URBANISTICA.............. 424157 m*t
INSTRUMENTO DESARROLLO............... Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion, PAU y Proyecto de
Urbanizacion
SISTEMA DE ACTUACION.........ccceueeee... Concertacion, segun Convenio “Expansion Este y Oeste del
21.01.00” y 22 Adenda al mismo de 01.08.2008
TIPO DE ACTUACION. ..., Actuacion Integrada
INICIATIVA ..o Privada
PLAZO ..ottt Segun Convenio “Expansion Este y Oeste”, del 21.01.00 y 22

Adenda al mismo de 01.08.2008

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-
Revision Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
en el ambito de los Sectores n® 1, 4, 12,13y 14
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PLAN GENERAL REVISADO
FICHA DE AMBITO
SUELO URBANIZABLE. SECTOR 14 S-14. EXPANSION ESTE

OBJETO:

Desarrollar la zona de Expansién Este contigua con el Sector 13 al Norte, Alto de las Neveras al Este y el
parque lineal del Errekaleor al Oeste, rematandose por el Sur en la carretera A-2130, prolongacion de
calle Heraclio Fournier.

El desarrollo del sector se hara en coherencia con los objetivos globales definidos para las Areas de
Expansion Este y Oeste.

El ambito del Sector se ajusta en sus limites exteriores. Ademas la "isla” de Suelo Urbano del ambito del
futuro PEOU-16 se amplia hasta los limites definidos en la Modificacién Puntual del P.G de O.U. de
Vitoria-Gasteiz aprobada (definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de Junio de 2.010) en los
ambitos de Suelo Urbano de Errekaleor y de Suelo Urbanizable del Sector 14. Lo que supone una
pequefia modificacién de la superficie total del Sector 14.

DIRECTRICES DE ORDENACION:
Los aspectos mas determinantes para la ordenacién del sector son:

e Vial estructurante del conjunto del area que en prolongacion del eje viario que por el norte. procede
de los Sectores 10 y 13, cruza por el area central hasta el extremo suroeste, atravesando por su
punto medio el enclave de Errekaleor.

e Parque lineal del rio Errekaleor y Alto de las Neveras en el flanco Este.

e Enclave de Suelo Urbano del PEOU-16: Este enclave se remodelara integramente de acuerdo con el
documento definitivamente aprobado PEOU-16 que sienta las bases para la correcta integracion de
la nueva pieza residencial dentro del Sector 14.

e Laresolucion de la trama interna de este corredor residencial, habra de integrar todos los factores del
contexto, apoyandose en el caracter de cada uno de ellos, en especial procurando la mejora de las
condiciones del barrio existente. mediante las conexiones adecuadas de la trama y la situacion
estratégica de las parcelas dotacionales.

e Al Oeste del sector se desarrollara el tramo correspondiente del parque urbano lineal del Errekaleor.
Se hara salvaguardando la continuidad de los itinerarios y tratamiento con los restantes tramos.

e El disefio habra de garantizar la funcionalidad y continuidad de los itinerarios peatonales preferentes
de los ejes interiores de actividad y en concreto el de relacién con el barrio existente.

e El paquete edificatorio vinculado en el extremo sur tendera a consolidar formal y funcionalmente el
frente sur del conjunto de la expansion oeste desde uno de los accesos a la ciudad.

Se deberan proponer alturas de edificacion proporcionadas a las dimensiones de los espacios publicos, a
los que dan frente, y a la separacion entre edificaciones contiguas, a fin de lograr soluciones armonicas y
minimizando afecciones negativas. Como referencia de caracter orientativo se puede adoptar:

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

(siendo “h” la altura hasta suelo de planta 12 del bloque mas alto en
E-W vy del situado al Sur en la relacién N-S)
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e Las ordenanzas de referencia, no vinculantes, para la regulaciéon de la edificaciéon seran la OR4? y
OR4' “Edificacion Abierta ordenada segtn Alineacién Viaria.

e Se debera incluir en el Plan Parcial un Plano de Estudio Hidrolégico, con indicacion de las areas
inundables con periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios, y en sus Ordenanzas Reguladoras la
referencia a Criterios de USO de acuerdo con lo establecido en el ANEXO 1.

Se cumpliran los retranqueos minimos de 5 m y 15 m respectivamente para la urbanizaciéon y para la

edificacion, desde el cauce del rio, de acuerdo con lo establecido en el P.T.S. de Ordenacion de

Margenes de Rios y Arroyos de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

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

a) En el ESECIA correspondiente de la Revision Parcial del P.G.O.U. se adjunta un estudio
hidrogeoldgico para todo el ambito de los Sectores de Zabalgana y Salburua, que define
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 relacion con las zonas humedas y por tanto, la afeccion
que pudiera darse ante las propuestas planteadas por la Revision Parcial del P.G.O.U y en su
caso, las medidas correctoras que resultaran factibles para minimizar la eventual afeccion a la
dinamica del acuifero y como consecuencia, a las zonas humedas relacionadas. Las actuaciones
de construccién de soétanos quedan supeditadas a los resultados del estudio hidrogeologico
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 situen en sus zonas de servidumbre
0 policia, o presenten riesgo de inundabilidad, requerirdn previa autorizacién de la Administracion
Hidraulica, la cual debera tramitarse en la Oficina de la Cuencas Mediterraneas 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 parrafo anterior.

Se estima recomendable la adopcion de las siguientes medidas:

e Para los bombeos de achique de los garajes de sétano, seria recomendable que el agua
bombeada no se vierta a la red de pluviales sino que se utilice, asegurada su calidad, en la
recarga hidrica del acuifero.

e 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 del arroyo
Errekaleor:

e evitar la extraccién de aridos y otras actuaciones agresivas sobre cauces y riberas.
e estabilizacion de taludes, en su caso, mediante elementos vegetales (ingenieria naturalistica)

e revegetacion con especies autoctonas, favoreciendo la creacién de habitats naturalizados, utilizando
cuando sea posible esquejes de ejemplares locales.

e potenciar marcos de plantacion mas densos con ejemplares jovenes y mas espaciados con los de
mayor porte.

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

e medidas para evitar la difusion del “mejillén cebra”

Se adoptaran las medidas protectoras, correctoras y compensatorias indicadas en la Evaluacion
Conjunta de Impacto Ambiental
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 sin perjuicio del informe preceptivo que debe emitir la Diputacion Foral de Alava en relacién al Avién
zapador, y dado que el Errekaleor es un area en el que se ha constatado la presencia de otra
especie amenazada como es el Visén europeo, y sus aguas vierten en las balsas de Salburua en las
que se estd llevando a cabo un plan de reintroduccién 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.

o |a estabilizacion de los taludes se realizara mediante técnicas de ingenieria naturalistica.

¢ los acopios temporales de tierra, asi como las zonas de almacenamiento de maquinaria y materiales
que sean necesarios deberan situarse fuera de las zonas inundables de 500 afios de retorno.

Se cumpliran 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:
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 satisfaccién de modo admisible ambientalmente.

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

Utilizar la urbanizacion como mecanismo de control de la contaminacion acustica
3.- Contaminacién luminica

Promover la prevencion y reduccion de la contaminacion luminica, tal y como se sefiala en la
Disposicion Adicional Cuarta de la Ley 34/2007, de 15 de Noviembre, de calidad del aire y proteccion
de la atmésfera, con el fin de:

3.1.- Promover un uso eficiente del alumbrado exterior, sin menoscabo de la seguridad 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 intrusion 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 autobus— 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-
kilometro).

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 desplazamientos a pie.

4.2.- Garantizando el acceso del transporte publico al area.
5.- Eficacia energética

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




Pagina 80 de 113

6.- Suelo y permeabilidad

6.1.- Maximizar las superficies permeables respecto de las impermeables para minimizar la
superficie de pavimento u ocupacién impermeable. Podran utilizarse pavimentos filtrantes,
disefiados y dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsuelo por
infiltracion.

6.2.- Proyectar la urbanizacion 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 Zonificacion
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
sera de 0,35 plazas o de 0,15 plazas, por cada 25 m?t edificados sobre rasante, segun sean parcelas de
uso lucrativo o de dotaciones publicas, respectivamente (Art. 79-2b Ley 2/2006)

GRADO DE VINCULACION:

e Es vinculante de forma genérica el compromiso de la ordenacion concreta del sector con el modelo y
objetivos globales expresados para las Areas de Expansion Este y Oeste.

e De forma especifica se vincula, con caracter de minimos respecto a su superficie y con caracter
relativo en cuanto a su situacion y concrecion fisica, el trazado de las infraestructuras principales y
sistemas generales, asi como los locales considerados en la documentacion gréafica y fichas de
ambito en linea continua.

e Las diversas cuantificaciones referidas a la edificabilidad urbanistica, segun usos, total del ambito,
segun Régimen Libre o de Proteccion Publica y terciario, etc., explicitas en la ficha de ambito seran
vinculantes.

CESIONES OBLIGATORIAS:

Las que aparecen vinculadas en la fichas de ambito -Sistemas generales e infraestructuras principales-, el
resto de sistemas locales necesarios, y en cualquier caso, las derivadas de los articulos 57 y 79 de la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

CARGAS DE URBANIZACION:

Se urbanizara con cargo al Ambito la totalidad de superficies de cesion obligatoria, asi como las obras
derivadas de las conexiones y remates con los sistemas generales y locales existentes fuera del &mbito y
la infraestructura comin de los pasos elevados y de cualquier tipo sobre el ferrocarril ((Art. 147 Ley
2/2006), de acuerdo con los criterios establecidos en el Convenio “Expansion Este y Oeste” del
21.01.2000 y la 22 Adenda al mismo del 01.08.2008.

Se cumpliran el estandar que para vegetacion se establece en el Art. 79.2d) de la Ley 2/2006, asi como
las decisiones de tipo medio ambiental que corresponda, debiendo justificarse su cumplimiento en los
proyectos de urbanizacion.
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|1.2.- DATOS GENERALES; COMPARATIVO DE DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE Y DE LA REVISION PARCIAL
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FICHAS PLAN GENERAL VIGENTE

Suelo Calificado

FICHAS PLAN GENERAL REVISION PARCIAL

Suelo Calificado

TOTAL 5 sobre Total TOTAL 5 sobre Total DIFERENCIA Diferencia en
SECTORES Ambito SECTORES Ambito (:;‘:‘T:";:) %
SECTORES 1 4 12 13 14 % 1 4 12 13 14 %
S.G. Espacios Libres 38.735 15.552 67.510 121.040 112.615 355.452 22,23 9.729 10.155 42.927 62.100 54.384 179.295 11,21 -176.157 -49,56
S.G. Transportes y Comunicaciones 50.347 9.897 92.307 3.795 40.630 196.976 12,32 47.761 10.312 104.271 14.009 40.416 216.769 13,55 19.793 10,05
S.G. Equipamientos 13.948 6.045 16.246 13.615 49.854 3,12 0 0,00 -49.854 -100,00

Superficie Bruta Ambito 343.505 149.430 413.791 357.559 335.045 1.599.330 100,00 343.505 149.430 413.791 357.312 335.561 1.599.599 100,00 269 0,02
Superficie Neta Ambito (2) 240.475 117.936 237.728 219.109 181.800 997.048 62,34 286.015 128.963 266.593 281.203 240.761 1.203.535 75,24 206.487 20,71
Residencial Colectiva (3) 83.075 30.795 66.845 51.497 59.138 291.350 18,22 106.622 45.705 95.000 90.500 75.500 413.327 25,84 121.977 41,87
Residencial Unifamiliar 15.840 20.958 36.540 36.267 17.100 126.705 7,92 3.028 1.025 4.053 0,25 -122.652 -96,80

Otros Usos Lucrativos 0 0 0 0 3.500 3.500 0,22 3.500 3.500 0,22 0 0,00
Viario Local 52.904 33.022 48.375 50.395 35.179 219.875 13,75 53.420 33.021 31.569 74.483 49.269 241.762 15,11 21.887 9,95
Zonas Verdes (Sistema Local) 42.000 16.800 40.635 38.157 31.731 169.323 10,59 62.000 24.710 65.100 56.150 60.100 268.060 16,76 98.737 58,31
Espacios Libres (1) (1) (1) (1) (1) (1) 0,00 (1) (1) (1) (1) (1) (1) 0,00 0 0,00
Equipamientos (Sistema Local) 46.656 16.361 45.333 42.793 35.152 186.295 11,65 60.000 24.100 73.300 59.000 50.980 267.380 16,72 81.085 43,53
Alojamientos dotacionales 0 0 0 0 0 0 945 402 1.624 1.070 1.412 5.453 0,34 5.453 nuevo
Maximo N° Viviendas

Colectivas VPO 1.568 538 1.270 1.313 1.068 5.757

Colectivas Tasadas 0 0 0 0 0

Colectivas Libres 344 172 462 400 348 1.726

Unifamiliares Libres 88 90 203 104 95 580

Edificabilidad Residencial VPO 164.640 56.490 133.350 137.865 112.140 604.485 168.540 62.638 178.846 148.858 143.265 702.147 97.662 16,16
Tasadas 0 0 0 0 0 0 51.920 22.778 65.035 54.130 61.401 255.264 255.264 nuevo
Libres 52.760 33.280 83.580 61.600 54.270 285.490 59.839 28.772 81.294 67.663 55.816 293.384 7.894 2,77

Edificabilidad Terciario-Comercial-Equip. Privado

19.968

5.120

12.824

10.374

8.618

56.904 23.718

7.820

20.635

17.144

17.010

86.327

29.423

51,71

Otras Edificabilidades Lucrativas

0

0

200

200 0

0

0

200

200

0

0,00

DENSIDAD (Viv/Hect.) | BRUTA (viv/Hect.) 58,22 53,54 46,76 50,82 45,10 50,41

NETA (Viv/Hect) 83,17 67,83 81,40 82,93 83,11 80,87
EDIFICABILIDAD 2., 2 o
URBBANISTICA BRUTA(m“c/m?s) (2) 0,691 0,635 0,555 0,587 0,523 0,592 0,885 0,816 0,836 0,805 0,828 0,836 (+41,22%)
SOBRE RASANTE NETA (3) 0,987 0,805 0,966 0,958 0,964 0,950 1,063 0,946 1,297 1,023 1,153 1,111

(1) Los Espacios Libres estan incluidos en el Viario Local
(2) Respecto a superficie total del Ambito

(3) Respecto a superficie total del Ambito, deducidos los Sistemas Generales

-DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA-

Revisién Parcial del Plan General de Ordenacion urbana de Vitoria-Gasteiz y Modificacion de los Planes Parciales, en el ambito de los Sectores n° 1, 4, 12, 13 y 14 del Suelo Urbanizable
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I1.3.- CONSIDERACIONES SOBRE LA REPERCUSION REAL DE LAS MODIFICACIONES EN
LA ORDENACION DE LOS SECTORES DEL AMBITO, CONSECUENCIA DE LA
REVISION PARCIAL

El Cuadro n® 1 es el que recoge el comparativo de las determinaciones principales, que

para los Sectores del ambito de la Revisién Parcial, representa ésta.

Pero asi como los datos referentes a la edificabilidad tanto residencial como terciario-
comercial, es totalmente real, y por tanto lo que debe tomarse como reflejo del incremento
real de la capacidad de los sectores, en lo referente a las distintas calificaciones de suelo es

orientativa, muy aproximada al resultado real, pero no exacta

Y esto es asi porque en las Fichas del Plan General vigente que regulan estos sectores, por
no tener en cuenta circunstancias que debe considerar el planeamiento pormenorizado,
como la topografia; las zonas inundables o de proteccion del cauce de los rios; etc.,
sobredimensionan la calificacion de suelo residencial, cuando en fase posterior, al redactar
los Planes Parciales no es posible alcanzarla, pasando parte de esa superficie a

incrementar suelo de uso y dominio publico.

Asi, la superficie realmente calificada como residencial en el planeamiento parcial vigente
entre los 5 sectores del ambito de actuacion, viene a ser inferior en 39.000 m? a lo indicado
en las Fichas de ambito del Plan General vigente, y en cambio la calificacion de zonas
verdes locales viene a ser unos 17.500 m? mayor, siendo practicamente igual la superficie
de Equipamientos Locales, e incrementandose el Sistema General de Transporte y

Comunicaciones, por el dominio publico ferroviario que afecta al Sector 13.

Por eso, lo normal es que tras la elaboracién de las modificaciones de los Planes Parciales
de los Sectores afectados, que necesariamente habra que redactar tras la aprobacion de la
presente Revisién Parcial del Plan General, se incremente ligeramente la superficie
calificada pormenorizadamente como Equipamientos o Zonas Verdes Locales, y se
reduzcan las calificadas como residencial, aunque en todos los casos de manera casi

despreciable.
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CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS Y OBJETIVOS APROBADOS POR LA JUNTA DE
GOBIERNO LOCAL Y LAS DECISIONES DERIVADAS DE LAS ALEGACIONES
ACEPTADAS

El documento de Revisién Parcial del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Vitoria-
Gasteiz, en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, cumple los Objetivos y Criterios
aprobados por la Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 4 de Diciembre de 2.009,

y con la interpretacién de los mismos, acordada en reunién con técnicos de Ensanche 21.
En concreto, la propuesta de Revision Parcial supone:

- Hacer una ciudad mas densa y compacta, adaptada a criterios de sostenibilidad y
evitando discontinuidades en su trama, favoreciendo la integracién entre sectores

contiguos.

- Favorecer la generacion de espacios de relacion, propiciando los desplazamientos
peatonales de proximidad y posibilitando un funcionamiento eficaz del transporte

publico, por mayor densidad de poblacion.

- Reduce la tipologia residencial unifamiliar a favor de la colectiva y disminuye su tamario

medio, adecuandolo al previsible tamafio familiar.
- Redimensiona las Dotaciones de Equipamientos Publicos y de Zonas Verdes.
- Posibilita integrar las edificaciones arménicamente en su entorno

- Da cumplimiento a la legislacion vigente de aplicacion, adecuandose a la Ley 2/2006
tanto en cuanto a la reserva de suelo para dotaciones publicas como en cuanto a la
reserva de tipologias de viviendas de proteccidn publica y a la creacién de reserva de

parcelas para alojar Alojamientos Dotacionales.

- Mantiene los criterios generales de la ordenacién urbanistica del planeamiento vigente,

y reduce al minimo la afeccion a la urbanizacion ya ejecutada.
- Libera las parcelas edificables de las areas inundables, en Sectores 12, 13 y 14.
- Esrespetuosa con las preexistencias bien sean naturales o artificiales.

- No afecta a las parcelas residenciales de proteccion publica adjudicadas al
Ayuntamiento (o Ensanche 21), objeto de posteriores adjudicaciones a través de

Concursos Publicos.

- Materializa el incremento de edificabilidad de vivienda protegida de VPO, en lo
legalmente preceptivo y el resto en vivienda de régimen tasado. En ninguin sector se
reduce la edificabilidad en VPO

- Se posibilitan las proporciones adecuadas en cuanto a alturas y separaciones entre
edificaciones préximas minimizando las invasiones a la privacidad y las afecciones al

soleamiento.

- Se cuida especialmente el tratamiento del entorno de Ali (en Sector 1 y 4) de acuerdo
con los criterios indicados, de manera que los nuevos desarrollos se integren

armoénicamente con el poblado existente.
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- Se intentan materializar las decisiones adoptadas en cuanto al tratamiento del Area de

Salburua

- Se redimensionan la superficie de parcelas o su edificabilidad residencial, de manera
que se evite el tercer sétano, para satisfacer las necesidades de aparcamiento y

trasteros.

En el cumplimiento de algunos criterios, respetando su espiritu, no es posible materializarlo

totalmente:

- La superficie calificada pormenorizadamente como residencial se aumenta en los
Sectores 1y 13. En los Sectores 4, 12 Y 14, que en el planeamiento tienen importante
proporcion de vivienda unifamiliar, no es posible por la necesidad de incrementar las

dotaciones locales, con el incremento de edificabilidad residencial.

- La edificabilidad ponderada residencial libre, del planeamiento vigente, se mantiene en
el conjunto de los Sectores, y en los Sectores 1, 13 y 14. Sin embargo, en el estricto
ambito de los Sectores 4 y 12, por imposibilidad legal (Ley 2/2006) se reduce,

compensandose en los sectores colindantes.

Las proporciones de dotaciones de zonas verdes y equipamientos locales, en cada Sector y
en cada area, respecto a 100 m?c de uso residencial, quedan reflejados en el cuadro

siguiente:
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I.5.- AFECCION A SISTEMAS GENERALES (1)

La presente Revision Parcial del Plan General, propone una modificacion de la Calificacion
Global del Suelo, que supone:

- El mantenimiento béasico de la superficie calificada de Sistema General de Transporte y

Comunicaciones

Realmente se refleja un ligero incremento dimensional (en 19.793 m2), lo que supone un
aumento del 10,05% sobe el actualmente calificado en el ambito de actuacién, como
consecuencia de una medicion real mas ajustada a la realidad; de incluir la franja de
dominio publico ferroviario del Sector 12, como tal; y de las modificaciones introducidas
con anterioridad a la Revision, en los Sectores 13 y 14 en el encuentro viario del
Bulevar de Salburua, -pero sin proponer alteracion de los criterios, anchuras de

colectores viarios, etc.-

- La reduccién de superficie calificada de Sistema General de Equipamientos, que se

suprime totalmente pasando a engrosar la dotacion de Equipamientos de Sistema

Local.

La superficie total (entre Sistemas General y Local) destinada a este uso de
Equipamientos Publicos, se incrementa en 31.231 m? (un 13,22% respecto a las
calificaciones del planeamiento vigente), con lo que queda garantizado este servicio, a

pesar del incremento del aprovechamiento residencial

- Lareduccion de superficie calificada de Sistema General de Espacios Libres (o parques

urbanos) en mas de 17 hectareas (176.157 m?)

El planeamiento vigente sobredimensiona esta dotacion innecesariamente, cuando la

Ciudad actualmente existente presenta una proporcién excesiva

En gran parte (98.737 m2), la superficie que se reduce de parque urbano pasa a
considerarse Sistema Local de Zonas Verdes, con lo que se consigue equilibrar las

actuales desproporciones.

Hay que considerar que se parte de una situacion en la que el excedente de superficie

de Parques Urbanos es llamativa.

El Plan General vigente, dentro del suelo clasificado como urbano, califica una
superficie de 3.308.145 m? como integrante del Sistema General de Espacios Libres,
que tras la reciente Revision Parcial del Plan General por motivo de la Estacion
Intermodal, se ha reducido en 16.189 mz, quedando por tanto en 3.291.956 m2. En
suelo urbanizable (en el que se incluyen los 5 sectores del ambito de la presente
Revisién Parcial), califica 2.292.049 m2. El total por tanto es de 5.584.005 m? de

Parques Urbanos.

La poblacion total del término municipal (incluyendo los 4.974 habitantes de las

Entidades Menores de poblacién), en 1 de Enero de 2.010, era de 239.361 habitantes.
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Y dado que la capacidad del aprovechamiento residencial en el conjunto de los suelos
urbano y urbanizable es actualmente de 9.927.287 m’c, aplicando los criterios del Art.
78 de la Ley 2/2006 esto supone que el niumero tedrico maximo de habitantes capaz de
acoger (a razén de 1 habit/25m*c residenciales) seria de 397.091 personas. De esta
forma el ratio de superficie de Parque Urbano por habitante seria de 14,06 m?
(actualmente al estar sin edificar el suelo urbanizable es de 23,33 m? por habitante), en

el total de la ciudad, una vez desarrollado en su totalidad el suelo urbanizable

La presente Revisiéon Parcial propone incrementar el aprovechamiento residencial en
360.820 m’c, o lo que es lo mismo incrementar la capacidad tedrica en 14.433
habitantes, lo que permitiria alcanzar un techo tedrico de 411.524 personas. Y
simultaneamente propone reducir en 176.157 m? el Sistema General de Espacios
Libres, que pasaria a suponer un total de 5.407.848 m?.

De esta manera, el estandar de superficie de Parque Urbano por habitante tras la
presente revision Parcial del Plan General resultaria de 13.14 m?/habitante, superior en
un 263% al minimo exigido por el Art. 78-1 de la Ley 2/2006

Loégicamente estos parametros que aqui se indican tienen como Unico objetivo justificar
el cumplimiento sobrado de los estandares de superficie de parque urbano establecido

legalmente.

En la realidad, las estimaciones sociolégicas reducen mas la poblacion por vivienda con
lo que el ratio de superficie de espacio libre de Sistema General por habitante resultara

todavia mas generoso.

(1) Todos los datos sobre superficies de Sistema General de Parques Urbanos del Plan General, y los de
poblacion han sido facilitados por los Servicios Municipales de Urbanismo y de Promocién Econémica y
Planificacion Estratégica
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I.6.- CUANTIFICACION DE LA OFERTA DE SUELO RESIDENCIAL DE ACUERDO CON LO
ESTABLECIDO EN EL PLAN TERRITORIAL PARCIAL DE ALAVA CENTRAL

El acuerdo de formulacion de la Revision Parcial del Plan General se adopté el dia 1 de
Agosto de 2.008.

En esas fechas, el Departamento de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio del
Gobierno Vasco, en contestacion a la solicitud presentada por el Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz, para llevar a cabo la presente Revision Parcial del Plan General de Ordenacion
Urbana, y aplicando el procedimiento de calculo establecido en el Plan Territorial Parcial de
Alava Central, evacué un informe en el que tras considerar las implicaciones del modelo
territorial; las componentes de crecimiento demografico; de variaciéon de la estructura
familiar; y los coeficientes de rigidez de la oferta y de segunda residencia, cuantificaba en
43.041 y en 21.748, los niumeros maximo y minimo respectivamente de viviendas que debia
acoger la oferta de suelo residencial (entre unidades de actuacion o Peris de suelo urbano y

sectores del suelo urbanizable) en el municipio.

Pues bien; segun datos facilitados por los Departamentos de Promocién Econdmica y
Planificacion Estratégica y de Urbanismo del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, la capacidad
total prevista en el conjunto del suelo urbano y de los sectores previstos en suelo

urbanizable segun el Plan General vigente es de 106.525 viviendas.
De ellas, estaban ocupadas 91.033, luego habia una reserva teérica de 15.492 viviendas.

La presente Revision Parcial supone un incremento de 360.820 m%c en la edificabilidad
residencial, lo que supone, considerando una media por vivienda de 100 m’c (que por
comparacion con lo indicado en el Apartado 1.1 de esta Memoria, viene a ser la estimacion
minima tedrica de superficie de vivienda teniendo en cuenta las hasta ahora materializadas
con superficies construidas mayores) un aumento de 3.608 viviendas entre los 5 sectores
afectados.

Anadidas a las 15.492 de reserva existente, resulta una oferta tedrica de 19.100 viviendas,
que se aproxima (sin alcanzarla) a la banda baja del abanico de cuantificacién residencial.
Incluso queda por debajo de lo que se considera como reserva residencial idonea, para el
municipio de Vitoria-Gasteiz, lo que pone de manifiesto, la conveniencia de que por el
Ayuntamiento se promueva en un futuro préximo una Revision General del Planeamiento
Municipal que pueda dar satisfaccién a las necesidades de la ciudad, con una reserva

suficiente en previsidon de coyunturas imprevistas.
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I.7.- ADECUACION A LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

Por lo demas, la presente Revision se adecua a los instrumentos de ordenacion territorial,

con incidencia en el ambito objeto de la misma. A saber:

- Plan Territorial Parcial de Alava Central, aprobado definitivamente en virtud de
Decreto 277/2004 de 28 de diciembre, del Consejo de Gobierno de la Comunidad
autéonoma del Pais Vasco.

Dicho instrumento, lejos de considerar un problema la “macrocefalia” de Vitoria-Gasteiz,
alienta el crecimiento de municipio, ademas de los de su entorno, con el objetivo de
diversificar la oferta residencial. EI PTP no coarta el crecimiento ni en la forma
tradicional de extension de nucleo central consolidado, ni en los nucleos exteriores, ni
en la generacion de nucleos concebidos de forma adecuada, con pautas de Modelo
Territorial y teniendo en cuenta los criterios normativos de “buen hacer’ que el PTP

recoge.

- Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de los Margenes de los Rios y Arroyos de
la Comunidad autonoma del Pais Vasco (Vertiente Mediterranea), aprobado por
Decreto 455/1999, de 28 de diciembre, del Consejo de Gobierno de la Comunidad

Autonoma del Pais Vasco.

Afecta a los Sectores 12, 13 y 14, habiéndose ampliado en la presente Revision Parcial
el retiro de la edificacion respecto del cauce del rio Errekaleor, y reservado en sus
margenes areas muy superiores a la linea de inundabilidad para retorno de 500 afios,
segun estudio especifico realizado. En menor medida afecta también al Sector 4 por el

arroyo de Ali.

- Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, aprobado en virtud de Decreto 41/2001, de 27 de Febrero del Consejo
de Gobierno de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco; y considerando las
propuestas de acceso a Vitoria-Gasteiz, de la Nueva Red Ferroviaria del Pais Vasco, de
pasajeros y mercancias, que ha integrado la modificacion de dicho Plan Territorial
Sectorial, aprobada inicialmente en virtud de Orden de 25 de enero de 2.005 del

Departamento de Transportes y Obras Publicas del Gobierno Vasco.

En tal sentido, la ordenacion que propone el presente documento respeta el corredor
previsto para el soterramiento de ferrocarril a su paso por Vitoria-Gasteiz, y que afecta

al ambito espacial de los Sectores 1y 4 de Zabalgana.

- Plan Director de Aeropuerto de Vitoria, aprobado por Orden del Ministerio de
Fomento de 17 de Julio de 2001

Las alturas de las edificaciones que el presente documento propone en los Sectores 1y
4 (Zabalgana), respetan los espacios afectados por las servidumbres aeronauticas

(cono de vuelo)
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CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL SOMETIDA
A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.

En la presente Revision parcial del P.G.0.U. se da cumplimiento a lo indicado en el Art.
80.3 y 80.4 de la Ley 2/2006 en cuanto a reserva dentro de la edificabilidad residencial total

de cada Sector, del porcentaje correspondiente sometido a proteccion publica.

De acuerdo con los criterios indicados en mencionados articulos de la Ley y en el Art. 21.2
del Decreto 105/208, el estandar de superficie construida residencial sometida a proteccion
publica, se aplica, una vez deducida la previamente materializada (que Unicamente se

produce en los Sectores 1y 4)

Los numeros resultantes se indican en el Cuadro n° 3 adjunto, de donde se puede concluir

que:

- La proporcion de aprovechamiento residencial de Proteccion Publica, pasa en el total
del ambito del 67,92% segun Plan General vigente al 76,61% en el Plan General
revisado. De este porcentaje el 56,14% esta sometido a Régimen General VPO vy el
20,47% a Régimen Tasado.

El total de la edificabilidad sometida a Proteccion Publica en el Plan General revisado
viene a superar (en el 107,66%) el total aprovechamiento residencial del Plan General

vigente.

- La proporcién de edificabilidad residencial libre, pasa del 32,08% en el Plan General

vigente al 23,39% en el Plan General revisado.

- En todos los sectores individualmente considerados, se alcanza el minimo establecido
en la Ley 2/2006 de edificabilidad residencial protegida sobre el total del sector, pues
aunque en el Sector 4 Unicamente se alcanza el 74,80%, ello es debido a que la
edificacion materializada con anterioridad a la Revision Parcial del P.G.O.U. es

unicamente de tipologia libre.
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CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL SOMETIDA A ALGUN REGIMEN DE

PROTECCION PUBLICA (Art. 80 de la Ley 2/2006)

PLAN GENERAL VIGENTE (1) PLAN GENERAL REVISADO (2) (3)
. EDIFICABILIDAD -
SECTOR PROTECCION MATERIALIZADA PROTECCION
PUBLICA LIBRE | TOTAL PUBLICA LIBRE | TOTAL
VPO | TASADO VPO | LIBRE| VPO |TASADO

1 164.640 ~| 52760| 217.400| 32.130| 150 168.540| 51.920| 59.839|  280.299
(7573)| (0,000 (24.27)|  (100,00) (60,13)| (18,52)| (21,35)|  (100,00)
4 56.490 ~| 33280 go.770| 200 62.638| 22778| 28772| 114.188
(62,93)| (0,000 (37,07)|  (100,00) (54,85)|  (19,95)| (25.20)|  (100,00)
12 133.350 ~| 83s580| 216930 ~ 178.846 | 65.035| 81.294|  325.175
61,47)|  (0,00)| (38,53)|  (100,00) (55,00)| (20,00)| (25,00)|  (100,00)
13 137.865 ~| 61.600 109.465| ~ 148.858 | 54.130| 67.663|  270.651
69,12)|  (0,00)| (30,88)|  (100,00) (55,00)|  (20,00)| (25,00)|  (100,00)
14 112.140 ~| 54270 166.410( ~ 143265| 61401| 55816  260.482
67,39)|  (0,00)| (32,61)]  (100,00) (55,00)|  (2357)| (21.43)|  (100,00)
AIA%T% 5 604.485 | 285490| 889.975| 32130 450| 702147 | 255.264| 293.384| 1.250.795
SECTORES (67,92) (0,00) | (32,08) (100,00) (56,14) | (20,41)| (23,45)|  (100,00)

(1) El numero entre paréntesis indica el porcentaje en cada modalidad sobre la total edificabilidad residencial segun
Plan General vigente

(2) El numero entre paréntesis indica el porcentaje en cada modalidad sobre la total edificabilidad residencial segun
Plan General revisado

(3) Unicamente se hace referencia a la edificabilidad sobre rasante por ser a la que se refiere el Art. 80 (al ligarla al
uso residencial). La edificabilidad bajo rasante es uso lucrativo también destinado a un uso vinculado al
residencial pero de trastero o aparcamiento, diferente del residencial propiamente dicho.

En cualquier caso, la suma total del aprovechamiento bajo rasante, vinculado al residencial de Proteccion
Publica, resulta ser de 553.020 m’c sobre un total de 719.987 m”c, superando por tanto el 76,81% como puede
comprobarse en las Fichas de ambito de cada Sector afectado (Cuadro n° 4).

CUADRO N° 4

Total
ipe - . 2 ambito

Edificabilidad bajo rasante (m“c) Sector 1 | Sector4 |Sector 12 |Sector 13 |Sector 14 Revision

Parcial
Vinculado a Residencial VPO 110.203 31.288 98.813 80.800 78.588 399.692
Vinculado a Residencial Régimen Tasado 31.159 13.125 40.871 31.284 36.889 153.328
Vinculado a Residencial libre 34.510 13.830 50.758 36.881 30.988 166.967
TOTAL 175.872 58.243 190.442 148.965 146.465 719.987
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11.9.- CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA

La Revision Parcial del Plan General cumple los limites de la edificabilidad urbanistica sobre
rasante (deducida la superficie de Sistemas Generales) que el Art. 77.3 y 77.4 de la Ley 2/2006
establece para los Sectores del Suelo Urbanizable con uso predominante residencial, fijada entre

1,30 mc/m?s como maximo y 0,40 m’c/m?s como minimo.

PLAN GENERAL VIGENTE PLAN GENERAL REVISADO
- Edificabilidad urbanistica sobre rasante . Edificabilidad urbanistica sobre rasante
Sectores Superficie — Superficie —
Neta | Residencial | OUr0S Total fndice Neta | Residencial | OUroS Total fndice
Usos m“/m-s Usos m“/m°s
1 240.475 217.400 19.968 | 237.368 0,987 286.015 280.299 23.718 | 304.017 1,063
4 117.936 89.770 5.120 94.890 0,805 128.963 114.188 7.820 122.008 0,946

12 237.728 216.930 12.824 | 229.754 0,966 266.593 325.175 20.635 | 345.810 1,297

13 219.109 199.465 10.374 | 209.839 0,958 281.203 270.651 17.144 | 287.795 1,023

14 181.800 166.410 8.818 175.228 0,964 240.761 260.482 17.210 | 277.692 1,153
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1.10.- CUMPLIMIENTO DE LA RESERVA DE TERRENOS DESTINADOS A DOTACIONES:;
EQUIPAMIENTOS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES: Y A ALOJAMIENTOS
DOTACIONALES

La Revision Parcial del Plan General, cumple satisfactoriamente en todos los sectores del
ambito, la reserva de suelo destinado a dotaciones publicas y equipamientos que el Art. 79
de la Ley 2/2006 establece para el suelo urbanizable con uso predominante residencial, que

puede resumirse en:

- Sistemas Locales de Dotaciones Publicas (Equipamientos y Zonas Verdes) 10 m? por
cada 25 m’t sobre rasante, de diferentes usos de los de dotaciones publicas (viene a

resultar en el conjunto de 10,01 m2)

- La superficie de Zonas Verdes Locales no sera inferior al 15% de la superficie neta del

Sector (deducidos los Sistemas Generales) (viene a resultar en el conjunto del 22,27%)

- Para aparcamiento de vehiculos se establece un minimo tanto en parcelas de titularidad
privada como en las destinadas a dotaciones publicas, que se concretaran en las
Ordenanzas de los Planes Parciales de cada Sector. En las fichas de ambito de cada
Sector se indica la necesidad de satisfacer la dotaciéon minima legal en los Planes

Parciales.

- La superficie para Equipamientos Privados sera como minimo de 1 m’t por cada 25 m’t
sobre rasante destinado a usos distintos de los de dotaciones publicas (viene a resultar

en el conjunto de 1,725 m2)

- Plantacion o conservacion de 1 arbol por cada nueva vivienda (Podemos asimilarlo a
cada 100 m*t de edificabilidad residencial). En las fichas de ambito de cada Sector se

indica la necesidad de su cumplimiento por los Planes Parciales.

La reserva minima de suelo para Alojamientos Dotacionales sera de 1,50 m? por cada 100
m?t de edificabilidad residencial incrementada (respecto al planeamiento vigente) (viene a

resultar de 1,513 m2)

Como puede comprobarse en el Cuadro n° 1, se da cumplimiento sobrado a todas las

dotaciones y reservas de suelo indicadas.
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1.11.- PROPUESTA PARA ORDENAR EL DESARROLLO URBANO RESIDENCIAL

Dado el incremento considerable de la capacidad residencial que la presente Revisién Parcial del
Plan General supone (del 40,54%) parece conveniente que el Programa de Actuaciéon
Urbanizadora que habra que redactar regulando y organizando el desarrollo urbano, propuesto
por la Revisién Parcial del P.G.O.U, reconsidere los plazos de ejecucion de los diferentes
Sectores, en funcion de su grado de desarrollo actual y de la evolucion de la demanda
residencial real, promoviendo un crecimiento organico ordenado de la ciudad, de acuerdo con lo
contemplado en el apartado d) del Art. 53.1 de la Ley 2/2.006, y en linea con la recomendacion

incluida en el informe de la Comisién de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco
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I.12.- CONSIDERACIONES SOBRE LOS CRITERIOS AMBIENTALES PARA LA VALORACION
GLOBAL DE LA REVISION PARCIAL DEL P.G.0.U.

Los criterios ambientales sirven para evaluar y analizar las diferentes alternativas. En el caso de
la presente Revisidon Parcial, son los expresados en el documento de referencia para la
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental de la Revision Parcial del P.G.O.U. de Vitoria-
Gasteiz, afectando a la ordenacion de los sectores de suelo urbanizable 1y 4 de Zabalgana y 12,
13 y 14 de Salburua”, promovida por el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, cuya formulacién fue
aprobada por Resolucion de 5 de Febrero de 2009 del Viceconsejero de Medio Ambiente del
Gobierno Vasco.

Los mismos estan extraidos de la Estrategia Ambiental Vasca de Desarrollo Sostenible 2002-
2020, del Programa Marco Ambiental de la CAPV 2007-2010, en el marco de lo dispuesto por la
Ley 3/1998, del Parlamento Vasco, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente
del Pais Vasco, concretamente sus articulos 43.a), 46, 50, disposicion transitoria quinta y Anexo
I, relativos al procedimiento de evaluacién conjunta de impacto ambiental; asi como por la Ley
Estatal 9/2006, sobre Evaluacidon de los Efectos de Determinados Planes y Programas en el
Medio Ambiente y del Decreto 183/2003, del Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco, de 22 de julio, que regula el Procedimiento de Evaluacion Conjunta de Impacto
Ambiental; ademas de por el Texto Refundido de la Ley Estatal de Suelo, aprobado por Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de Junio y por la ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de

junio, de Suelo y Urbanismo.

La aplicacion de los criterios ambientales estratégicos definidos para esta Revision Parcial realza
las posibles debilidades del PGOU vigente. EI mantenimiento de dicha ordenacion implica
mantener las densidades edificatorias, que han demostrado en ejemplos en la misma ciudad de
Vitoria (barrio de Lakua o Ibaiondo), no generar una masa critica de poblacidon necesaria para

rentabilizar los servicios publicos tales como el transporte publico, mantenimiento, etc.

Por otro lado, el sobredimensionado espacio libre y las discontinuidades del tejido urbano
implican itinerarios peatonales poco atractivos, apareciendo los factores de nocturnidad, de
género y el de la edad. La baja complejidad del tejido degenera al final en la creacion de barrios
dormitorio, provocando la necesidad de desplazamientos para los quehaceres cotidianos y para

el acceso al ocio.

La densificacion de la edificacion evita la colonizacidon de nuevos suelos, y utiliza de manera mas
eficiente y sostenible el recurso del suelo. El ratio de la superficie de zonas verdes locales por
habitante se mantiene por encima de los 5 m?, proporcion que se considera suficiente dentro de
un ambito urbano como el de ciudad (como referencia meramente orientativa deducible de los
Art. 78-2 'y 79-2 de la Ley 2/2.006)

Queda patente que la inclusion de criterios de densificacion y de creacién de tejidos complejos
que fomenten la movilidad peatonal y minimicen los desplazamientos, se alza como la opcion
mas sostenible, desechando el mantenimiento del planeamiento vigente como solucién a

adoptar.

La solucion integra criterios de sostenibilidad, compatibilizando un mayor aprovechamiento del
recurso suelo sin condicionar la proteccién y conservacion de paisajes y habitats de interés

natural ubicados dentro del ambito de la Revisién Parcial.
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CRITERIOS AMBIENTALES

C1. Priorizar la utilizaciéon de suelos ya artificializados, especialmente preservando el suelo

agrario y natural.

C2. Evitar la segregacion y dispersion urbana para posibilitar el mantenimiento de la correcta
integracion y cohesién espacial de los diversos usos o actividades con el fin de reducir la
generacion de movilidad.

C3. Fomentar estructuras urbanas densas, compactas y complejas para dar respuesta a las

necesidades planteadas. Generar densidades edificatorias relativamente elevadas.

C4. Evitar la artificializacion en zonas donde haya riesgo frente a avenidas de 100 afios de

periodo de retorno y que actualmente no presenten desarrollos.
C5. Mejorar la calidad ambiental de los nucleos urbanos, redimensionando las zonas verdes.
C6. Creacion de Anillos Verdes en el ambito municipal.

C7. Mejorar la calidad ambiental de las zonas verdes y de los tramos fluviales en zona urbana,

para una mayor conservacion de la Biodiversidad en medios urbanos.
C8. Fomento del ahorro energético, la eficiencia y el uso de energias renovables.
C9. Medidas de conservacion de las aguas subterraneas, asi como la de su entorno.

C10. Garantizar una gestion de residuos basada en la minimizacién de su produccién y el

fomento de la reutilizacion y el reciclaje.

C11. Gestionar la demanda de movilidad de las personas reconduciendo el reparto modal hacia

el caminar, la bicicleta y el transporte colectivo.

C12. Cumplimiento de los objetivos de calidad acustica y de los limites de inmision establecidos
por el Real Decreto 1367/2007.

C13. Garantizar un agua limpia, adecuando los tratamientos de las aguas residuales al vertido

y al medio receptor.

C14. Velar para que la vegetaciéon sea conservada, especialmente, los conjuntos vegetales, los

setos y la vegetacion riberena.

C15. Detener la pérdida de diversidad biolégica mediante la proteccion y restauracién del
funcionamiento sostenible de los habitats y ecosistemas, centrandose en proteger la

suficiencia, coherencia y conectividad de areas fuera de Espacios Naturales Protegidos.

C16. Integracion del factor paisaje en el planeamiento municipal, impulsando su proteccion,

gestién y ordenacion, tal y como establece el Convenio Europeo del Paisaje.

C17. Integracion de las limitaciones aeronauticas establecidas por el Ministerio de Fomento.
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COMPARATIVO ENTRE PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA REVISION PARCIAL PROPUESTA

Una comparacion mas completa con otras alternativas consideradas se puede ver en el ECIA de

la Revisién Parcial. (Los criterios que no aparecen en el cuadro son equiparables en el

planeamiento vigente y en la modificacién propuesta.)

CRITERIOS AMBIENTALES

PLANEAMIENTO VIGENTE

REVISION PARCIAL DEL PLAN GENERAL
PROPUESTA

C1 Priorizar la utilizacién de
suelos ya artificializados.

Existe una gran cantidad de suelo
reservada en comparacién con el

aprovechamiento definido.

Se aumentan densidades y se crean nuevas
parcelas dentro de sectores urbanizables ya
definidos, por lo que se evita la artificilizacion de
nuevos suelos y se protege el medio agricola y
natural del entorno.

C2 Evitar la segregacién y
dispersion urbana para
posibilitar el mantenimiento de
la correcta integracion y
cohesion espacial de los
diversos usos o actividades con
el fin de reducir la generacion
de movilidad.

El planeamiento vigente

incluye

grandes superficies destinadas a

Espacios  Libres 'y
Generales  de

Sistemas
Equipamientos,

generando graves desequilibrios y

discontinuidades.

Los planteamientos comunes a la alternativa
implican la generacién de un continuo urbano,
acompanando a los desplazamientos
peatonales. La densificacion y la mezcla de
usos favorece la reduccién de las necesidades
de movilidad y genera itinerarios atractivos, sin
discontinuidades que puedan conformarse en
vacios urbanos a determinadas horas.

C3 Fomentar estructuras
urbanas densas, compactas y
complejas. Generar densidades
edificatorias relativamente
elevadas.

La estructura urbana definida por

los planes parciales vigentes

no

incluye las densidades deseables

segun este criterio.

La alternativa elegida muestra una mayor
densidad y se adecia a todos los
condicionantes incluida la  servidumbre
aeroportuaria.

C4 Evitar la artificializacion en
zonas donde haya riesgo frente
a avenidas de 100 afos de

periodo de retorno y que
actualmente no  presenten
desarrollos.

El planeamiento no contempla
bandas de inundacion de
estudios recientes al respecto.

las
los

La alternativa se ajusta a los condicionantes
establecidos por el reciente estudio de
inundabilidad llevado a cabo para el arroyo
Errekaleor, ajustdndose a la  avenida
extraordinaria de Q=90, mayor que la avenida
extraordinaria de 500 afios de periodo de
retorno.

C5 Mejorar la calidad ambiental
de los nlcleos urbanos,
redimensionando las zonas
verdes.

El planeamiento

reserva mucha

superficie de Espacio Libre y Zona

Verde.

Aumenta el ratio de m? de Zona Verde Local
(ZV) por habitante en todos los sectores,
manteniéndose una correcta proporcién entre
Sistema Local y General

C7 Mejorar la calidad ambiental
de las zonas verdes y de los

tramos fluviales en zona
urbana, para una mayor
conservacion de la
Biodiversidad en medios
urbanos.

Los cauces se integran dentro del

Sistema General de

Libres.

Espacios

La Revision Parcial recoge, tal y como dicta el
documento de referencia para la redaccion del
presente estudio de ECIA, la necesidad de
recuperar e integrar de forma ambientalmente
correcta los cauces que discurren por los
sectores objeto de la revision.

C11 Gestionar la demanda de
movilidad de las personas
reconduciendo el reparto modal
hacia el caminar, la bicicleta y
el transporte colectivo.

Las dicontinuidades urbanas,

los

amplios vacios urbanos, y la falta
de complejidad del tejido, implican

un menor atractivo

desplazamiento

al

peatonal,

generando una mayor necesidad de

movilidad.

La alternativa busca generar un tejido continuo,
que haga atractivo el desplazamiento peatonal,
y genera una estructura mas densa,
minimizando la generacion de movilidad y
posibilitando un sistema de transporte publico
mas eficiente.

C12 Cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica y

La propuesta protege enclaves naturales como

i RN Esta normativa no estad incluida | los cauces fluviales de la generacion de
de los limites de inmision . A p o
. dentro del PGOU vigente contaminacion acustica que superen los limites
establecidos por el  Real de calidad establecidos
Decreto 1367/2007. ’
La Revision Parcial recoge la necesidad de
C14 Velar para que la . .
. recuperar e integrar de forma ambientalmente
vegetacion sea conservada, o
" correcta los cauces, lo que implica la
especialmente los bosques, los | - ” L. .
. conservacion de la vegetacion de ribera de los
conjuntos vegetales, los setos y . . :
A . cauces incluidos en los sectores objeto de la
la vegetacion riberefia. L
revision.
C15 Detener la pérdida de ) .
f . rap . La Revision Parcial recoge la necesidad de
diversidad biolégica mediante . .
L .. recuperar e integrar de forma ambientalmente
la proteccioén y restauracion del | - o
R X N correcta los cauces, lo que implica la
funcionamiento sostenible de » Pl
s ) recuperacion de los habitats.
los habitats y ecosistemas
El tratamiento de los enclaves de interés
C16 Integracion del factor | _ paisajistico se integra correctamente en esta
paisaje. alternativa.
Esta limitacién no se incluve Se satisfacen y se cumple con las limitaciones
C 17 Integracion de las Y aeroportuarias.

limitaciones aeronauticas del
Aeropuerto de Foronda.

expresamente en
vigente, para la
planeamiento parcial.

planeamiento
redaccién del




CUADROS COMPARATIVOS

considerando 100 m2c/viv

Sector 1 - Zabalgana.

Superficie bruta del sector: 343.505 m?.
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(La densidad de viviendas tras la Revisién Parcial se calcula

PLAN REVISION PARCIAL
GENERAL P.G.O.U
VIGENTE T
Edificabilidad residencial total 217.400 280.299 +28,93 %
Densidad bruta (viv/ha) 58,22 81,60 +40,16 %
S. G. Espacios Libres 38.735 9.729 -29.281
Zonas Verdes (Sistema Local) 42.000 62.000 +20.000
Espacio Libre (Sistema Local) -- -- --
SGEL + SLZV + SLEL 80.735 71.729 -9.006
Habitantes tedricos 8.696 11.212 +28,93 %
Ratio m” (SGEL + ZVL)/hab. 9,28 6,40 -31,06 %
Ratio m* ZVL/hab. 4,83 5,53 +14,49 %
Sector 4 - Zabalgana.
Superficie bruta del sector: 149.430 m?Z.
el REVISION PARCIAL
GENERAL P.G.O.U
VIGENTE D
Edificabilidad residencial total 89.770 114.188 +27,20 %
Densidad bruta (viv/ha) 53,54 76,42 +42,73 %
S. G. Espacios Libres 15.552 10.155 -5.397
Zonas Verdes (Sistema Local) 16.800 24.710 +7.910
Espacio Libre (Sistema Local) -- -- --
SGEL + SLZV + SLEL 32.352 34.865 +2.513
Habitantes tedricos 3.591 4.568 +27.21 %
Ratio m” (SGEL + ZVL)/hab. 9,01 7,63 -15,32 %
Ratio m’ ZVL/hab. 4,68 5,41 +15,625 %
Sector 12 - Salburua.
Superficie bruta del sector: 413.791 m?.
PLAN <
REVISION PARCIAL
GENERAL P.G.O.U
VIGENTE D
Edificabilidad residencial total 216.930 325.175 +49,90 %
Densidad bruta (viv/ha) 46,76 78,58 +68,05 %
S. G. Espacios Libres 67.510 42.927 -24.583
Zonas Verdes (Sistema Local) 40.635 65.100 +24.465
Espacio Libre (Sistema Local) -- -- --
SGEL + SLZV + SLEL 108.145 108.027 -118
Habitantes tedricos 8.677 13.007 +49,90 %
Ratio m” (SGEL + ZVL)/hab. 12,46 8,31 -33,34 %
Ratio m” ZVL/hab. 4,68 5,00 +6,87 %




Pagina 99 de 113

Sector 13 - Salburua.

Superficie bruta del sector: 357.312 m?.

PLAN REVISION PARCIAL

GENERAL P.G.O.U

VIGENTE T
Edificabilidad residencial total 199.465 270.651 +35,69 %
Densidad bruta (viv/ha) 50,82 75,75 +49,05 %
S. G. Espacios Libres 121.040 62.100 -58.940
Zonas Verdes (Sistema Local) 38.157 56.150 17.993
Espacio Libre (Sistema Local) -- -- --
SGEL + SLZV + SLEL 159.197 118.250 -40.947
Habitantes tedricos 7.979 10.826 +35,68 %
Ratio m* (SGEL + ZVL)/hab. 19,95 10,92 -45,26 %
Ratio m* ZVL/hab. 4,78 5,19 +8,58 %

Sector 14 - Salburua.
Superficie bruta del sector: 335.561 m?Z.
PLAN REVISION PARCIAL

GENERAL P.G.O.U

VIGENTE T
Edificabilidad residencial total 166.410 260.482 +56,53 %
Densidad bruta (viv/ha) 45,10 77,63 172,12 %
S. G. Espacios Libres 112.615 54.384 -58.231
Zonas Verdes (Sistema Local) 31.731 60.100 +28.369
Espacio Libre (Sistema Local) -- -- --
SGEL + SLZV + SLEL 144.346 114.484 -29.862
Habitantes tedricos 6.656 10.419 +56,54 %
Ratio m* (SGEL + ZVL)/hab. 21,69 10,99 -49,33 %
Ratio m* ZVL/hab. 4,77 577 +20,93 %
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1.13.- AFECCION A URBANIZACION EXISTENTE. ESTIMACION DE COSTES DE
IMPLANTACION Y REPERCUSION SOBRE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA

Introduccién

Uno de los objetivos indicados en el Apartado 1.4 de la Memoria, de la presente Revision
Parcial del P.G.O.U. era limitar la afeccién a la urbanizacién existente en el ambito de
actuacion, a lo minimo imprescindible, para reducir en lo posible los costes a repercutir en

las nuevas viviendas.

La 22 Adenda al Convenio para las ampliaciones de la Ciudad al Este y al Oeste en
Salburua y Zabalgana, aprobada por unanimidad en el Pleno Municipal el 1 de Agosto de

2.008, en su acuerdo Sexto, entre otros aspectos, establece que:

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

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

reserva por el Ayuntamiento”

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

y en su acuerdo SEPTIMO dice:

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

de urbanizacion.

Correspondera la obtencién de estos aprovechamientos afadidos, salvo
pacto en contrario, a quienes estén obligados al pago de la obra de
urbanizaciéon, o a quienes hubieran satisfecho/percibido la cuenta de

liquidacién definitiva, en caso de que la urbanizacién estuviera concluida.

La atribucion concreta en parcelas edificables se realizard& mediante la
modificacién oportuna del Proyecto de Adscripcion y de los Proyectos de
Compensaciéon o Reparcelacion, una vez determinado el incremento de la

edificabilidad que corresponde a los particulares.

En ningtin caso se adjudicara este aprovechamiento a quienes no se
encuentren al corriente de las cuotas; mientras se encuentren en dicha

situacién se retendra en garantia del pago de las cuotas.

Si el propietario cumple con el pago de cuotas y los intereses, recibira los

aprovechamientos que tenia retenidos la Junta.
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Al propietario que diera lugar a un incumplimiento definitivo de sus
obligaciones que motive la expropiacion o venta forzosa de sus fincas en el
ambito de aplicaciéon del Convenio no se le atribuiran aprovechamientos
afiadidos, que quedaran en beneficio del resto de los propietarios particulares

de la Junta de Compensacién”
y previamente, en el acuerdo SEGUNDO, habia establecido:

“En relacién con los Sistemas Generales las partes no discuten la
procedencia de los ya ejecutados por las Juntas de Compensacion y los que

se contienen en el listado adjunto, cuyo coste estimado maximo se incluye.

En el 2° semestre de 2.008, se modificara el Proyecto de Adscripcion para la

determinacioén de la parte imputable a cada Sector”.

Por tanto, parece que estan ya acordados de forma clara, la forma de distribuir los nuevos
aprovechamientos o los incrementos de edificabilidades ponderadas asi como los costes de
implantacion y por tanto los incrementos de costes que la presente Revision Parcial del

Plan General comporta.

A nosotros en este documento corresponde valorar a este nivel, de forma orientativa, el
incremento de costes de implantacion que la Revision Parcial supone, y su repercusion en
funcion del aumento de edificabilidad ponderada que representa. Logicamente el coste final,
sera consecuencia de los Modificados de Planes Parciales; de los Modificados de
Proyectos de Urbanizacion; que sera preciso redactar en desarrollo de la presente Revision
Parcial del Planeamiento General, y de la ejecucion de las correspondientes obras. Pero es

muy util la previa elaboracién del adelanto que a esta fase del trabajo corresponde.

Estimacion de los costes derivados de la modificacion propuesta por la Revision

Parcial del planeamiento general en el ambito de los Sectores 1,4, 12,13y 14

En los costes de implantacion consecuencia de la presente Revision Parcial del

planeamiento, pueden diferenciarse dos conceptos:
- Coste de nuevos equipamientos publicos
- Costes por afeccion o modificacion de la urbanizacién
a) Costes de nuevos equipamientos publicos
La demanda de equipamientos depende de dos factores:
- Incremento poblacional
- Proximidad o distancia

Es cierto que el incremento de edificabilidad residencial, presupone —aunque no lo
determina— la posibilidad de acoger una mayor poblacién. Para garantizar una adecuada
dotacion, la legislacion establece los correspondientes estandares, en proporcion a la
edificabilidad maxima residencial permitida. Es por ello, que la presente Revision lleva

consigo un incremento de la reserva de suelo para Equipamientos Publicos.




Pagina 102 de 113

Como consecuencia inmediata, se permitirda una mayor edificabilidad en las parcelas
con esta calificacion y en definitiva unos Equipamientos suficientes para satisfacer la
demanda previsible.

Simultaneamente, la densificacion de la trama urbana, supone tejidos mas compactos, y
como consecuencia inmediata, una mayor proximidad entre los servicios dotacionales y

la poblacién a la que atienden.

Por otro lado, la densificacién supone una optimizacion de los propios equipamientos,
con el incremento de poblaciéon y la ampliacién de la piramide demografica, lo que
permitira prolongar la vida util de las dotaciones, retrasando su obsolescencia por
homogeneidad demografica, efecto visible en los barrios de cierta edad de la ciudad

consolidada

Afeccion por la modificacion Propuesta por la Revision Parcial sobre la

Urbanizacion
La identificacién de las parcelas que en este apartado se citan procede de un avance de

las modificaciones de los Planes Parciales, que sin valor oficial alguno, ayudan a valorar
la repercusion en costes de la adaptacion de la urbanizacion
b-1) SECTOR 1
En el Sector 1 se crean 16 nuevas parcelas con respecto a las previstas en el
planeamiento vigente.
Las siete siguientes: M29, M30, M31, M41, M42, M43 y M-51 se situan en nuevos
emplazamientos y las otras nueve: M32, M33, M34, M35, M36, M37, M38, M39,

M40, ocupando las zonas donde anteriormente estaba previsto construir viviendas

unifamiliares.

VARIACIONES EN LA URBANIZACION.-

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

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

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

necesaria en la red de pluviales por este concepto.

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

de pluviales.

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

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

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

Transformacion.

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

tramos en que se actue.

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

reponerlos posteriormente en aquellos tramos en que se actue.

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

que realizar 16 acometidas a las nuevas parcelas.

- Alumbrado publico. No seran necesarias modificaciones significativas en el
alumbrado publico., salvo lo referente a la nueva zona verde creada en

lindero Este.

- Zonas verdes, mobiliario urbano y equipamientos. La disminucion de
superficie de zonas publicas de césped y plantaciones, traerd como
consecuencia un menor presupuesto en jardineria y riego, aunque creemos

que se vera compensada por el distinto tratamiento que se debera dar a

algunas zonas como consecuencia del aumento de poblacion.

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Red de Abastecimiento............ccccooiiiiiiiiii 88.939,34 €
-Red de Pluviales. .......ooeeiiii e, 148.248,32 €
mRedde Fecales. ..o 139.448,32 €
- Canalizacion de Electricidad (incluso cableado y C.T.)....... 167.150,00 €
- Canalizacion de Telecomunicaciones............cccoeeviviiinenns. 79.416,67 €
- Conduccionde Gas Natural..............c.oooiiiiiiiiiiiins 62.800,00 €
-Conduccion de RSU......c.oiiii e, 124.000,00 €

Total Incremento Ejecucion Material Obras........................ 810.002,65 €




Pagina 104 de 113

23% Beneficio Industrial y Gastos Generales...................... 186.306,61 €
Total Incrementode Obra.............cooiiiiiiiiiiii, © 996.303,26 €
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas................. 244 .800,00 €
- Instalaciones de RSU..........cooiiiiiiii e 165.000,00 €

TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 1 (Sin IVA)  1.406.103,26 €

b-2) SECTOR 4

En el Sector 4 se crean 4 nuevas parcelas residenciales colectivas con respecto a

las previstas en el planeamiento vigente.

Las parcelas M7, M8, M9, M10 residenciales colectivas, se situan ocupando las
zonas donde anteriormente estaba previsto construir viviendas unifamiliares.
Ademas en las M11 y M12, antes de viviendas unifamiliares, ahora seran
colectivas en parcela ajardinada comun (tipo OR-7)

VARIACIONES EN LA URBANIZACION

- Red viaria: No varia con respecto a la proyectada, se amplia la acera junto a la

parcela M9.
- Abastecimiento: No son necesarias actuaciones en la red existente.

- Pluviales: La red ya construida debera ser suficiente, aunque se tendra que
analizar el aumento localizado de los caudales como consecuencia de la mayor
superficie de cubiertas de las nuevas parcelas. Se valora como una partida

alzada la modificacién necesaria en la red de pluviales por este concepto.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas .En total supondremos 8

nuevas acometidas de pluviales.

- Fecales: se deberan prolongar los colectores hasta las parcelas a las que no

alcanza la red proyectada: M8, M9 .

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas. En total supondremos 8

acometidas de fecales.

- Canalizaciones para electricidad: Se debera realizar un nuevo estudio del
suministro y de las lineas necesarias. Al aumentar la edificabilidad residencial
en un 27,20% sera necesario aumentar la capacidad y nimero de centros de

transformacion y reforzar las lineas de distribucion.

Las canalizaciones existentes llegan a todas las parcelas previstas. En algunos
tramos se incrementara el numero de tubos, para lo que habra que demoler los

pavimentos y reponerlos posteriormente.

Canalizaciones para telecomunicaciones: Se debera realizar un nuevo
estudio de suministro y de lineas. Al aumentar la edificabilidad residencial en
un 27,20% sera necesario modificar las canalizaciones aumentando el nimero
de tubos en algunos tramos, demoliendo para ello los pavimentos y

reponiéndolos posteriormente.
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- Red de gas: Se prolongaran las canalizaciones hasta las parcelas a las que no

alcanza la red proyectada: M9 .

Se deberd realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas. Al aumentar la
edificabilidad residencial en un 27,20% puede ser necesario aumentar
diametros en alguna zona y disponer nuevas valvulas de seccionamiento.
Habra que demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente en aquellos

tramos en que se actue.

- Red de RSU: Sera necesario modificar las canalizaciones alcanzando con el
trazado a zonas no cubiertas (Parcelas M7, M8, M9). Habra que realizar 4

acometidas a las nuevas parcelas.

- Alumbrado publico. Bastara con modificar algunos puntos de luz en la zona

de ampliacion del viario junto a la parcela M9.

- Zonas verdes, mobiliario urbano y equipamientos. Las variaciones no son

relevantes.

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Pavimentacion. ... 62.800,00 €
- Red de Abastecimiento............ccooiiiiiiiii 20.000,00 €
~Red de Pluviales. .....c.ooiviiiiii e, 77.062,08 €
mRed de Fecales. . ..o 51.392,51 €
- Canalizacion de Electricidad (incluso cableado y C.T.)......... 50.000,00 €
- Canalizacion de Telecomunicaciones.............ccocveveeviiinnnn. 20.000,00 €
- Conduccionde Gas Natural.............ccoooiiiiiiiiiiens 30.933,33 €
- Conduccion de RSU.......coouiiiiiiiiiiee e 48.000,00 €
- Alumbrado PUDICO. ........ccuiiiieiieiei e 15.000,00 €
Total Incremento Ejecucién Material Obras.......................... W
23% Beneficio Industrial y Gastos Generales....................... 86.293,22 €
Total Incrementode Obra...........ccoooiiiiiiiiiee W
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas.................. 104.400,00 €
- Instalaciones de RSU..........coooiiiiiiiii e, 82.500,00 €
TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 4 (Sin IVA)..  648.381,15€

b-3) SECTOR 12

En el Sector 12 se crean 9 nuevas parcelas en antiguas parcelas de equipamiento,
las (RCP17, RCP18, RCP19,RCP20, AD, RCT-5, RCT-9, RCL-12, RCL-15), 8
parcelas se sitian ocupando las zonas donde anteriormente estaba previsto
construir viviendas unifamiliares, (RCP-19, RCP-21, RCL-10, RCL-11, RCL-13,
RCT-1, RCT-2 y RCT-3), otras dos parcelas aumentan de tamafo con respecto a
las previstas (RCT7, RCT6) con respecto a las previstas en el planeamiento

vigente
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VARIACIONES QUE SE PRODUCEN EN LA URBANIZACION

- Red viaria: No varia con respecto a la proyectada.

Se crean cuatro pequefias Zonas pavimentadas ELP, junto a las parcelas
RCT-9, RCL-15 y RCP-17, con una superficie conjunta de unos 846 m2.

En el perimetro de las nuevas parcelas se crean espacios de “Zona verde local”
ampliando en algunos casos las ya existentes, que se pavimentaran para
acceso de peatones y servicios. El aumento de superficie pavimentada es de
unos 6.000 m?

- Abastecimiento: Sera necesario modificar algunos anillos de la red

secundaria, instalando en total unos 900 ml de nuevas conducciones

- Pluviales: Como consecuencia del aumento de las superficies pavimentadas y
de cubiertas, se producira un aumento en el caudal punta a evacuar del Sector
que estimamos en 0,8 m3/s, repartido en el total de los colectores. La red ya
construida debera ser suficiente en conjunto, aunque se tendra que analizar el
aumento localizado de los caudales afectando a colectores de pequefio
diametro. Se valora como una partida alzada la modificacion necesaria en la

red de pluviales por este concepto.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas .En total supondremos 36

nuevas acometidas de pluviales.

- Fecales: se deberan prolongar los colectores hasta las parcelas a las que no
alcanza la red proyectada: RCP17,RCP18, RCT-5 y AD, en total 450 ml de
colector DN 300 mm.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas. En total supondremos 36

acometidas de fecales.

- Canalizaciones para electricidad: Se debera realizar un nuevo estudio del
suministro y de las lineas necesarias. Al incrementarse la edificabilidad
residencial en un 49,90% sera necesario aumentar la capacidad y numero de

centros de transformacion y reforzar las lineas de distribucion.

Las canalizaciones existentes no llegan a todas las parcelas previstas, por lo
que sera necesario modificar esta red, incrementando en algunos tramos el
numero de tubos, para lo que habra que demoler los pavimentos y reponerlos

posteriormente.

- Canalizaciones para telecomunicaciones: Se debera realizar un nuevo

estudio de suministro y de lineas, al incrementarse la edificabilidad residencial

Las canalizaciones existentes no llegan a todas las parcelas previstas, por lo
que sera necesario modificar esta red, incrementando en algunos tramos el
numero de tubos, para lo que habra que demoler los pavimentos y reponerlos

posteriormente.

- Red de gas: Sera necesario modificar algunos anillos de la red de distribucion,
se prolongaran las canalizaciones hasta las parcelas a las que no alcanza la

red proyectada. En total se instalaran unos 700 ml de nuevas conducciones.
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Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas. Al
incrementarse la edificabilidad residencial puede ser necesario aumentar
diametros en alguna zona y disponer nuevas valvulas de seccionamiento.
Habra que demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente en aquellos

tramos en que se actue.

- Red de RSU: Sera necesario modificar las canalizaciones alcanzando con el
trazado a zonas no cubiertas. En total resulta una longitud de 550 ml de nueva

canalizacion. Habra que realizar 22 nuevas acometidas a las parcelas.
- Alumbrado publico. Se deberan eliminar las nuevas zonas verdes locales

- Zonas verdes, mobiliario, urbano y equipamientos: Habra una redistribucion

de superficies, los equipamientos previstos deberan reubicarse

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Pavimentacion. ... ... 459.700,00 €
- Red de Abastecimiento.........ccoooiiiiiiii s 126.103,05 €
-Red de Pluviales..........c.oouiiiiiii 190.501,10 €
~Redde Fecales. ..o 212.496,70 €
- Canalizacion de Electricidad (incluso cableado y C.T.)............ 254.133,33
- Canalizacion de Telecomunicaciones............cocoveveieineinnnnnn.. 181.833,33 €
- Conduccionde Gas Natural..............cooooiiiiiiii e, 129.222,22 €
-Conduccion de RSU......oiiniiii e 281.000,00 €
- Alumbrado PUDIICO. ..., 87.500,00 €
Total Incremento Ejecucion Material Obras................ccoevenen.e. 1.922.489,73 €
23% Beneficio Industrial y Gastos Generales........................... 442 172,64 €
Total Incremento de Obra...........c.coiviiiiii e, 2.364.662,37 €
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas...................... 662.400,00 €
- Instalaciones de RSU.........ccooiiiiiiiii e, 577.500,00 €

TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 12 (Sin IVA) 3.604.562,37 €

b-4) SECTOR 13

En el Sector 13 se crean 11 nuevas parcelas en antiguas zonas de equipamiento o
verdes, las (RC20, RC22, RC23, RC24, RC25, RC26, RC27, RC28, RC29, RC30,
RC31), 7 parcelas se situan ocupando las zonas donde anteriormente estaba
previsto construir viviendas unifamiliares, (RCJ1, RCJ2, RCJ3, RCJ4, RCJ5, RCJ6,
A.D.), otras cuatro parcelas aumentan de tamafio con respecto a las previstas
(RC16,RC17,RC18,RC19,) con respecto a las previstas

VARIACIONES QUE SE PRODUCEN EN LA URBANIZACION

- Red viaria: Se crean tres nuevos viales (VL -9, VL - 10y VL - 11) con una
superficie pavimentada total de 10.200 m? y un nuevo puente sobre el rio
Errekaleor (en VL-10).
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Se crean cuatro zonas de espacio libre publico E.L. con una superficie conjunta
de unos 6.200 m?. El aumento de la zona pavimentada que corresponde a
estos espacios lo ciframos en 1.500 m?.

Abastecimiento: Seran necesarias canalizaciones en los nuevos viales,

instalando en total unos 950 ml de nuevas conducciones.

Pluviales: Como consecuencia del aumento de las superficies pavimentadas y
de cubiertas, se producira un aumento en el caudal punta a evacuar del Sector
que estimamos en 0,7 m?/s, repartido en el total de los colectores. La red ya
construida debera ser suficiente en conjunto, aunque se tendra que analizar el
aumento localizado de los caudales afectando a colectores de pequefio
diametro. Se valora como una partida alzada la modificacion necesaria en la
red de pluviales por este concepto. Seran necesarios colectores en los nuevos

viales, unos 950 ml con diametro entre 300 y 500 mm.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas y aumentar su nimero en

las que se amplian. En total supondremos 40 nuevas acometidas de pluviales.

Fecales: Seran necesarios colectores en los nuevos viales, unos 600 ml con
diametro DN 300 mm. Se deberan prolongar los colectores hasta las parcelas
a las que no alcanza la red proyectada: RC20, y ampliacion de las RC16,
RC17, RC18,RC19. en total 200 ml de colector DN 300 mm.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas. En total supondremos 30

acometidas de fecales.

Canalizaciones para electricidad: Seran necesarias canalizaciones en los

nuevos viales, unos 1.050 ml con una media de 6 tubos.

Se debera realizar un nuevo estudio del suministro y de las lineas necesarias.
Al incrementarse la edificabilidad residencial en un 35,69% sera necesario
aumentar la capacidad y numero de centros de transformacion y reforzar las

lineas de distribucion.

Las canalizaciones existentes no llegan a todas las parcelas previstas, por lo
que sera necesario modificar esta red, con una longitud estimada de 650 m
incrementando en algunos tramos el numero de tubos, para lo que habra que

demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente.

Canalizaciones para telecomunicaciones: Seran necesarias canalizaciones

en los nuevos viales, unos 800 ml con una media de 10 tubos.

Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas, al aumentar la

edificabilidad residencial

Las canalizaciones existentes no llegan a todas las parcelas previstas, por lo
que sera necesario modificar esta red, con una longitud estimada de 550 m
incrementando en algunos tramos el numero de tubos, para lo que habra que

demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente.

Red de gas: Seran necesarias canalizaciones en los nuevos viales, unos 650

ml.




Pagina 109 de 113

Sera necesario completar la red de distribucion, en aquellas calles que no la
tienen, prolongando las canalizaciones hasta las parcelas a las que no alcanza

la red proyectada. En total se instalaran unos 600 ml de nuevas conducciones.

Habrd que demoler los pavimentos y reponerlos posteriormente en aquellos

tramos en que se actue.

Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas. Al aumentar la
edificabilidad residencial puede ser necesario aumentar diametros en alguna

zona y disponer nuevas valvulas de seccionamiento.

- Red de RSU: Sera necesario modificar las canalizaciones alcanzando con el
trazado a zonas no cubiertas. En total resulta una longitud de 410 ml en los
nuevos viales y de 400 ml en los ya existentes. Habra que realizar 16 nuevas
acometidas a las parcelas.

- Alumbrado publico: Se deberan iluminar los nuevos viales, zonas EL y zonas

verdes locales.

- Zonas verdes, mobiliario urbano y equipamientos. Habra una redistribucion

de superficies, los equipamientos previstos deberan reubicarse.

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Pavimentacion..... ..o, 872.000,00 €
- Red de Abastecimiento............coviiiiiii i, 115.525,95 €
~Red de Pluviales. ..o, 258.984,31 €
~Redde Fecales. . ... 173.468,26 €
- Canalizacion de Electricidad (incluso cableado y C.T.)......... 201.550,00 €
- Canalizacion de Telecomunicaciones.............c.ccveeveviniennn. 198.250,00 €
- Conduccionde Gas Natural.............cccooiiiiiiiiiii i, 124.611,11 €
- ConducciOn de RSU........ccuiiiiiiiiiiiiiniie e 336.800,00 €
- Alumbrado PUDIICO. ... ... 280.000,00 €
- Estructuras (Puente sobre rio) en VL-10...........ccooieiininnnnn. 400.000,00 €
Total Incremento Ejecucion Material Obras...................c...... 2.961.189,63 €
23% Beneficio Industrial y Gastos Generales....................... 681.073,61 €
Total Incrementode Obra..........c.coiiiiiii e, 3.642.263,24 €
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas.................. 294.000,00 €
- Instalaciones de RSU..........cooiiiiiiiii e, 720.000,00 €

TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 13 (Sin IVA) 4.656.263,24 €

b-5) SECTOR 14

En el Sector 14 se crean 3 nuevas parcelas en antiguas zonas de equipamiento, las
(RC2, RC3, RC4), otras 3, RC-12B, RC-11 y RC-19 se situan sobre antigua zona verde,
y 2 parcelas se sitian ocupando las zonas donde anteriormente estaba previsto
construir viviendas unifamiliares, (RC6, AD), El resto, hasta 29 parcelas se ubican en los
mismos emplazamientos previstos o se desplazan ligeramente debido a un aumento de

tamano.
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En este Sector no han comenzado las obras de urbanizacion, por lo tanto las

modificaciones se realizaran en fase de Proyecto

VARIACIONES QUE SE PRODUCEN EN LA URBANIZACION

- Red viaria: Se crean un nuevo vial (VL - 3) al sury este de la parcela RC 18,
que conjuntamente con la zona de aparcamiento a la que sirve de acceso, tiene
una superficie de pavimentada total de 4.200 m?. Se completa el Vial 4

limitrofe con el Sector 13, con 1.040 m? pavimentados.

Las zonas de espacio libre publico E.LP se reduce en 2.500 m?

aproximadamente.

- Se crean espacios de “Zona verde local” ampliando en algunos casos las ya
existentes (aunque sea a costa de reducir espacio libre de Sistema General),
que se pavimentaran parcialmente para acceso de peatones y servicios. La
superficie pavimentada en estos espacios se definirda en el Proyecto de
segunda fase. Con la nueva densidad de viviendas la superficie pavimentada

en estas zonas aumentara unos 6.000 m? aproximadamente.

- Abastecimiento: Seran necesarias canalizaciones en los viales, y cerrando
anillos con las nuevas parcelas, instalando en total unos 500 ml de nuevas

conducciones

- Pluviales: Como consecuencia del aumento de las superficies pavimentadas y
de cubiertas, se producira un aumento en el caudal punta a evacuar del Sector
que estimamos en 0,5 m?/s, repartido en el total de los colectores. La red se
dimensionara para los nuevos caudales. Se valora como una partida alzada el
aumento de presupuesto que se producira en la red de pluviales por este

concepto.

Seran necesarios colectores en los nuevos viales, unos 550 ml con diametro
entre 300 y 400 mm.

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas y aumentar su numero en

las que se amplian. En total supondremos 20 nuevas acometidas de pluviales

- Fecales: Seran necesarios colectores en los nuevos viales y para acceder a

todas las parcelas, unos 600 ml con diametro DN 300 mm

Se deberan crear acometidas a las nuevas parcelas. En total supondremos 20

nuevas acometidas de fecales

- Canalizaciones para electricidad: Seran necesarias canalizaciones en los

nuevos viales, y para acceder a todas las parcelas. Unos 750 ml con una media
de 6 tubos.

Se debera realizar un nuevo estudio del suministro y de las lineas necesarias.
Al incrementarse la edificabilidad residencial en un 51,68% sera necesario
aumentar la capacidad y numero de centros de transformacion y reforzar las

lineas de distribucion
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- Canalizaciones para telecomunicaciones: Seran necesarias canalizaciones

en los nuevos viales, y para acceder a todas las parcelas. Unos 600 ml con una

media de 10 tubos.

Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas, al aumentar la

edificabilidad residencial

- Red de gas: Seran necesarias canalizaciones en los nuevos viales, y para

acceder a todas las parcelas. Unos 350 ml.

Se debera realizar un nuevo estudio de suministro y de lineas. Al aumentar la
edificabilidad residencial puede ser necesario aumentar diametros en alguna

zona y disponer nuevas valvulas de seccionamiento.

- Red de RSU: Sera necesario modificar las canalizaciones alcanzando con el
trazado a zonas no cubiertas. En total resulta una longitud de 250 ml. Habra

que realizar 10 nuevas acometidas a las parcelas.

- Alumbrado publico: Se deberan iluminar los nuevos viales, zonas EL y zonas

verdes locales.

- Zonas verdes, mobiliario urbano y equipamientos. Habra una redistribucion
de superficies, los equipamientos previstos deberan reubicarse

INCREMENTO ESTIMADO DE PRESUPUESTO DE URBANIZACION

- Pavimentacion..........o.oooii i, 426.960,00 €
- Red de Abastecimiento............ccccoiiiiiiiii 70.276,82 €
-Redde Pluviales........c.ooveiiiiiii e, 151.076,94 €
~Redde Fecales.......coovneiinii 124.538,26 €
- Canalizacion de Electricidad (incluso cableado y C.T.)....... 118.250,00 €
- Canalizacion de Telecomunicaciones................cceveuenne 89.400,00 €
- Conduccionde Gas Natural..............ccooiiiiiiiiiiiin, 53.611,11 €
- Conduccion de RSU.........c.iiuiiiiiiiiiiicecee e 125.000,00 €
- Alumbrado PUDIICO. ..., 120.000,00 €
Total Incremento Ejecucion Material Obras....................... 1.279.113,13 €
23% Beneficio Industrial y Gastos Generales.................... 294.196,02 €
Total Incrementode Obra............ccooviiiiiiiiiiie, 1.573.309,15 €
- Centros de Transformacion y Lineas Eléctricas................. 367.500,00 €
- Instalaciones de RSU.........coiiiiiiiii e, 277.500,00 €

TOTAL INCREMENTO URBANIZACION SECTOR 14 (Sin IVA) 2.218.309,15 €

b-6) AFECCION A LAS REDES GENERALES

El aumento en el nimero de edificabilidad en el conjunto de Salburua y Zabalgana
provocara a la larga un incremento en los consumos de agua, electricidad, y en la
produccién de residuos solidos urbanos y del caudal de vertidos a la red de

saneamiento
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El dimensionamiento de las infraestructuras generales, con un importante margen

de seguridad hace que estos aumentos puedan ser asumidos con toda

probabilidad, pero este extremo debera ser comprobado.

En concreto, la red de saneamiento de fecales de Salburua, debera ser objeto de

comprobacion con los nuevos caudales, no solo de los tres sectores objeto de este

trabajo, sino del conjunto. Muy probablemente debera ser reforzada en los

colectores generales de los Sectores 8, 9, 10y 12

b-7) RESUMEN DE INCREMENTO DE COSTES DE URBANIZACION ESTIMADOS

SECTOR 1. .
SECTOR 4. ..o

SECTOR 12, ..
SECTOR 13, e
SECTOR 14 ...
TOTAL INCREMENTO COSTES URBANIZACION (SIN IVA)

1.406.103,26 €

648.381,15 €
3.604.562,37 €
4.656.263,24 €
2.218.309,15 €

12.533.619,17 €

c) Repercusién de incremento de Costes de Urbanizacidn sobre la edificabilidad

El incremento de la edificabilidad ponderada, como consecuencia de la presente

Revisién Parcial del P.G.O.U. ha sido la siguiente:

Coefic. Edificabilidad
Incremento de Edificabilidad sobre rasante

Homog Ponderada
+97.662 m*t de uso residencial Protegido VPO 1,000 97.662,000 m’ch
+255.264 m°t de uso residencial Protegido (VT) 2,125 542.436,000 m?ch
+93.694 m?t de uso residencial libre colectiva 3,690 345.730,860 m2ch
-85.800 m?t de uso residencial libre unifamiliar 4,029 -345.688,200 m2ch
+29.423 m*t de uso terciario/comercial/equipamiento privado | 1,764 51.902,17 m’ch

Total incremento edificabilidad ponderada

692.042,830 m>ch

El incremento total de costes de urbanizacién segun el apartado anterior, se ha

estimadoen 12.533.619,17 €

La repercusion que este incremento de costes supone sobre la edificabilidad

aumentada, resulta ser
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12.533.61917

= 2
692.04283 18,111 €/m*“ch

que trasladandolo a la unidad de superficie en cada uso, supone una repercusion de:
18,11 €, sobre cada m?t de uso residencial Protegido VPO
38,49 €, sobre cada m’t de uso residencial Protegido Régimen Tasado (VT)
66,83 €, sobre cada m?t de uso residencial libre colectiva
72,97 €, sobre cada m?t de uso residencial libre unifamiliar
31,95 €, sobre cada m?t de uso terciario/comercial/equipamiento privado

En este calculo no se ha tenido en cuenta, la edificabilidad ponderada, incrementada
bajo rasante, (por no ser facil cuantificar la edificabilidad segun el planeamiento vigente

en algun caso). No haria sino rebajar todavia mas la repercusion de costes indicada.

Aun asi, vemos que la repercusion resulta ser bajisima, del orden del 1,38% del precio
maximo de venta (en uso residencial de VPO), muy inferior al resultante habitualmente
(que suele oscilar por el 6%), lo que confirma la rentabilidad econémica de la Revisién
Parcial del Plan General en el ambito de los Sectores 1, 4, 12, 13 y 14, que permitira
posiblemente reconsiderar a la baja los precios de venta de viviendas, que puedan

ofrecerse.

Vitoria-Gasteiz, Abril de 2.011

Equipo Redactor: Luis Lépez de Armentia Orbe (Arquitecto Director)
Fernando Bajo Martinez de Murguia (Arquitecto Urbanista)
Javier Ibiricu Astrain (Ingeniero de Caminos)
Paz Ochoa de Retana Mongelos (Letrada)
Andrés lturralde Martinez de Lizarduy (Ingeniero de Montes)

Nelida Ruiz de Azua Eceolaza (Sociologa)
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CRITERIOS DE USOS DEL SUELO EN FUNCION DE SU GRADO DE INUNDABILIDAD
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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 personas 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 urbanistico 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 despreciable,
pueden reducir el riesgo de inundaciones pero no pueden eliminarlo por completo.

La Ordenacién del Territorio debe reconocer las caracteristicas funcionales de las llanuras de
inundacién evitando en ellas actuaciones inapropiadas de desarrollo urbanistico, que constituyen
también la pérdida del estado ecoldgico de los ecosistemas acuéticos, contraviniendo la Directiva
Marco 2000/60/CE acerca de la politica comunitaria en materia 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 proposito
natural, que continlan funcionado con eficiencia y que 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 Evaluacién y Gestion de los Riesgos de Inundacion y el Real
Decreto 903/2010, de 9 de julio, que la traspone muestra una notoria vocacion de prevencion de riesgo
mediante instrumentos y criterios de gestidon 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 evaluacion y gestion 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 afios de periodo de retorno, que debe servir de
referencia geografica para la aplicacion 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 documentos 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 Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, introduce una clara limitacion para las autorizaciones 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 lamina (o su combinacién) en esos episodios superan ciertos valores umbral. En la zona de flujo
preferente la administracion no podra autorizar usos que sean vulnerables en esas circunstancias ni
que empeoren con su presencia la situacion de inundabilidad del entorno.

No puede ocultarse que la aplicacién de lo descrito en el parrafo anterior, si se hace desde una
interpretacion maximalista y desde una dptica ciega, puede colisionar con la légica urbanistica, o con la
l6gica sin adjetivos, del ordenamiento de tramas urbanas centenarias en las que se pretende ocupar
solares vacios o rehabilitar edificios que, dificilmente, van a empeorar una situacion preexistente.
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En ese sentido, los “Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad” supone una
interpretacion satisfactoria y escrupulosamente respetuosa con el cumplimiento del Real Decreto
9/2008, que facilita su cumplimiento y aplicacion tanto por la administraciéon urbanistica como por la
hidraulica.

Es decir, por un lado, en medios no urbanizados, los “Criterios de Uso del Suelo en Funcion 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 Decreto 9/2008. Por otro lado, en medios
urbanizados, aparte de proponer, dentro de lo posible y de lo razonable, una reubicaciéon de usos a
zonas no inundables, dichos criterios contempla que sélo aquellos usos que no perjudiquen las
condiciones de inundabilidad del entorno, y que se practiquen con las cautelas precisas para que no se
incremente la vulnerabilidad del conjunto ni se genere en la obra en si misma, podran materializarse.

En consecuencia, los presentes criterios suponen de facto, y asi lo pueden sostener las
administraciones urbanistica e hidraulica, el cumplimiento del articulo 9 del Reglamento 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 suelos inundables urbanizados, se aplican medidas cautelares
para reducir significativamente la eventual vulnerabilidad frente al riesgo de inundacion. 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 desage.

Teniendo en cuenta lo anterior, se entiende que las autorizaciones de usos y actividades conforme a los
“Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad” dan cumplimiento a lo recogido
en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico modificado por el Real Decreto 9/2008,
de 11 de enero.

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

Finalmente dichos criterios se enmarcara dentro de los futuros Planes de Gestion del riesgo de
inundacién los cuales deberan incorporar, entre otras, medidas de restauracion 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 edificaciones 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:

* Las obras de defensa contra inundaciones se limitaran a los tramos fluviales o estuarinos que
afecten a areas urbanas, bien residenciales o de actividades econdmicas, o infraestructuras de
interés estratégico preexistentes a la entrada 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 disefarse 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 consecucion o mantenimiento del buen
estado ecoldgico de la masa de agua afectada.
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* 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 afos de periodo de retorno.

* En cualquier caso, entre las medidas de defensa debera considerarse la remocion 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 aproximacioén a la resoluciéon del riesgo, se procurara favorecer la reubicacion
de las construcciones existentes en las franjas sometidas a riesgo de inundacion (en especial
las de riesgo elevado), siempre que sea social, patrimonial y econdmicamente pertinente,
justificado y viable. Para ello se podran disponer planes con las valoraciones que permitan
abordar las indemnizaciones y reversiéon del uso del terreno afectado. Las valoraciones
economicas se justificaran en razén del riesgo existente, la recuperacion del capital natural, la
afeccion medioambiental y el beneficio esperado.

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

C.- SOBRE LA APLICACION DE ESTAS NORMAS

+ Estos “Criterios de Uso del Suelo en Funcion de su Grado de Inundabilidad” realiza una
clasificaciéon de los terrenos en funcién 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 transformacion
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 defensa, se
aplicara sobre la situacion de inundabilidad resultante de las eventuales actuaciones. En tanto
éstas no se ejecuten, los “Criterios de Uso del Suelo en Funcién de su Grado de Inundabilidad”
se aplicara sobre la situacion previa.

I.  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 situacion 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. No seran autorizables garajes y sétanos.

2. No deben autorizarse nuevos aprovechamientos que impliquen la edificacion o urbanizacion
de estas areas, salvo en intersticios no ocupados en el interior de la trama urbana y en los
supuestos de reconversion o sustitucion de la edificacion existente cuando la obsolescencia
del desarrollo urbano actual aconseje su renovacion, y sélo en los casos en los que se
cumplan los dos supuestos de excepcionalidad 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 desarrollos en zonas no inundables
por la morfologia de su territorio, la no disponibilidad de otros terrenos.




b)
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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 consecuencia de arrastre, dilucion o infiltracion,
ni de centros escolares o sanitarios, 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 suficiente 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 entorno. Para ello, sera necesario que, antes de
proceder a los desarrollos, se elabore un estudio hidraulico de detalle que determine la
situacion de riesgo real y permita definir medidas de seguridad. Se recomienda tener en
cuenta, entre otras posibles, las medidas propuestas para adecuacion de la edificaciéon que se
exponen en el punto V de este documento.

Estas actuaciones, en todo caso, deberan obtener la previa autorizacion de la Administracion
Hidraulica, en cuya tramitacién debera aportarse el estudio citado 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 ecologico 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 riesgo existente y, tanto cuanto sea factible, para la consecucién o mantenimiento del buen
estado ecoldgico de la masa de agua afectada.

Il. AREAS INUNDADAS CON AVENIDAS DE PERIODO DE RETORNO COMPRENDIDO ENTRE 10 Y

100 ANOS

Se trata de areas con un alto riesgo potencial de inundacion, con probabilidad anual de ocurrencia
entre el 1,0% y el 10%.

Areas en situacion 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 construyan garajes
y/o sétanos, se deberan impermeabilizar con cierres estancos, respiraderos sobre la cota de
inundacion y elevacion del umbral de acceso mediante rampas o escalones hasta dicha cota.

No deben autorizarse nuevos aprovechamientos que impliquen la edificacion o urbanizacion
de estas areas, salvo en intersticios no ocupados en el interior de la trama urbana y en los
supuestos de reconversion o sustitucion de la edificacion existente. Ha de tenerse en cuenta la
situacion de riesgo existente y garantizar 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 adecuacion de la edificacion que se exponen en el anejo a este documento.

Estas actuaciones, en todo caso, deberan obtener la previa autorizaciéon de la Administracion
Hidraulica, en cuya tramitacion debera aportarse el estudio citado en el parrafo primero.
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4. Para la ubicacion de los nuevos equipamientos publicos, la autoridad municipal evitara estas
areas de riesgo elevado de inundaciéon, muy especialmente si involucran a personas con
movilidad reducida (nifios, ancianos, enfermos, etc.) o a servicios cruciales en caso de
emergencia.

5.  Como excepcion al punto anterior, se consideran adecuados los parques fluviales 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 de inundacién 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 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 suficiente para la ejecucion de las obras que permitan
disminuir el riego existente y, tanto cuanto sea factible, para la consecucién o mantenimiento
del buen estado ecoldgico de la masa de agua afectada.

ll. AREAS COMPRENDIDAS ENTRE LAS LINEAS DE AVENIDA DE 100 Y 500 ANOS DE PERIODO
DE RETORNO

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

Areas en situacion 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 construcciones 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 disminucién de dafios o anulacién de la vulnerabilidad.

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

Se trata de &mbitos con pequefio o nulo riesgo potencial de inundacién, con probabilidad anual de
ocurrencia inferior al 0,2%.

Areas en situacion 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
renovacion de urbanizaciones tendentes a favorecer la infiltracién y el retardo del acceso de
caudales a los cauces.
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V. MEDIDAS DE ADECUACION DE LA EDIFICACION QUE HAYA DE UBICARSE EN AREAS
INUNDABLES

1) Las edificaciones que se situen en areas inundables deberan contar con un seguro obligatorio
que cubra los potenciales dafios que puedan sufrir. Los establecimientos comerciales deberan
contar con un protocolo de evacuacion para saber como actuar en caso de inundacién y con
seguros cuya cobertura cubra los dafios que pudieran ocasionar las inundaciones.

2) Elaborar planes de contingencia y directrices de actuacion ante avenidas, cuando sea preciso
para garantizar la seguridad de ambitos en los que se produzca la presencia notable, temporal
0 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 so6tanos. Si esto no es posible, deben impermeabilizarse con cierres estancos,
respiraderos sobre la cota de inundacion y elevacion 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 puedan resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno como
consecuencia de arrastre, dilucion o infiltracion.

6) Aplicar medidas estructurales de defensa de las edificaciones, calculando cimentaciones,
forjados, estructuras y cerramientos capaces de soportar impactos, empujes y la presion y/o
subpresién producida por una altura de agua correspondiente a la cota de la avenida de
retorno de 500 anos.

7) Minimizar la superficie cerrada de la planta baja, reduciendo su numero de aberturas y
dotando con cierres estancos a puertas y ventanas, disponiendo sobre pilares la planta
inmediatamente superior.

8) Disponer accesos a las plantas altas, tejados o azoteas, especialmente en casas bajas.

9) Dotar de valvulas antiretorno a los desagtlies de las viviendas. Instalar bombas de drenaje en
el punto mas bajo de la edificacién, 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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