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1. PRESENTACION DEL DOCUMENTO

1.1. Antecedentes

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, fue aprobado
definitivamente por Decreto Foral 135/2000 de 27 de diciembre, del Consejo de
Diputados de la Diputacion Foral de Alava, publicado en el Boletin Oficial del Territorio
Historico de Alava de 19 de febrero de 2001.

El acuerdo de aprobacion establecia la obligacion de presentar un texto refundido
gue recogiese las modificaciones impuestas en el propio acuerdo, que afectaban
fundamentalmente a las determinaciones relativas a los pueblos de la zona rural del

término municipal.

El citado Texto Refundido, fue aprobado definitivamente por Decreto Foral
143/2003 de 25 de febrero, del Consejo de Diputados de la Diputacién Foral de Alava,

publicado en el Boletin Oficial del Territorio Histérico de Alava de 31 de marzo de 2003.

El Plan General contempla ambitos en el suelo urbano de la ciudad que deben ser
desarrollados mediante Planes Especiales. Es el caso del casco medieval, incluido dentro
del &mbito del PERF1, Casco Medieval.

El 26 de septiembre de 2006 tiene lugar la Aprobacion definitiva, por parte del
Pleno del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz del PERI del Casco Medieval de Vitoria-

Gasteiz y su publicacion tiene lugar en el BOTHA el 26 de Febrero de 2007.

El objeto de la Revision del Plan Especial es la ordenacion de las diferentes
acciones urbanisticas, de edificacion y urbanizacion y el establecimiento de los
mecanismos de gestién necesarios para la consecucion de la Rehabilitacion Protegida
del Area delimitada del Casco Medieval de Vitoria-Gasteiz, encaminada a la Proteccion,
Conservacion, Restauracion y Mejora de su tejido urbano, asi como a la puesta en valor y
mas adecuada utilizacion de su patrimonio edificado y urbanizado, y de manera que se
consiga el mantenimiento de su poblacion, la elevacion de sus condiciones de vida, y de
la calidad de las viviendas, y la potenciacion de los equipamientos comunitarios y de las
actividades econémicas compatibles.



Asimismo, es objeto de la Revision el cumplimiento de la Disposicion Adicional
Tercera del Decreto 281/2003, de 18 de Noviembre, de cuarta modificacion del Decreto
por el que se califica el Casco Histérico de Vitoria-Gasteiz como Bien Cultural, con la
categoria de Conjunto Monumental, y se aprueba su régimen de proteccion, en sintonia
con el Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre, sobre Actuaciones Protegidas de
Rehabilitacion del Patrimonio Urbanizado y Edificado; constituyéndose en el conjunto de
determinaciones a aplicar en la Ordenanza OR-1 “Casco Medieval” del vigente PGOU de
Vitoria-Gasteiz.

La parcela que nos ocupa, con referencia catastral 1407-173-1-15, se ubica en el

n° 8 bis de la Plaza Espafia.

El PGOU determina que tanto la calificacion global de la parcela como la
pormenorizada es la residencial, sin embargo deja el desarrollo de los condicionantes
urbanisticos de la misma, a la revision del Plan Especial.

Es en el Plan Especial donde se fija la calificacion pormenorizada de k parcela,
pasando a ser un equipamiento administrativo. Al mismo tiempo lo incorpora dentro de la
estructura de sistemas generales de la ciudad, ya que el vigente Plan General de

Ordenacion Urbana no lo contempla como tal.

El inmueble sito en la parcela que tratamos ha sido la sede de la Agencia de
revitalizacion integral del Casco Historico (ARICH S.A.) durante los ultimos afios, por lo
gue el uso de equipamiento administrativo era adecuado a la actividad que se
desarrollaba. Sin embargo la reorganizacion municipal que se ha llevado a cabo ha
supuesto la desaparicion o transformacién de algunos agentes. Esta circunstancia

conlleva el desuso de las instalaciones mencionadas.

Dado el entorno en el que se encuentra, con una proteccion, no soélo del inmueble
en si mismo, sino incluso del espacio libre sobre el que se organiza, parece adecuado
proponer la homogeneizacion del uso, adecuandolo al uso de las fincas colindantes, el
residencial colectivo, limitando el uso de equipamiento administrativo dentro de la plaza,
al espacio ocupado por la Casa Consistorial, ubicada en el nimero 1.
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1.2. Objeto de la modificacion

El objeto de la presente del Texto refundido de la Revision del Plan Especial del
Casco Medieval de Vitoria-Gasteiz, afecta Unicamente a la calificacion pormenorizada de
la parcela sita en Plaza Espafia n° 8 bis, y a su exclusion de la estructura de sistemas

generales, pasando ésta a tener un uso residencial.

1.3. Iniciativa

La iniciativa para la redaccion de la presente Modificacion del PERI del Casco
Medieval de Vitoria-Gasteiz, corre a cargo del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y DE LA OPORTUNIDAD DE LA
MODIFICACION

Este documento de Moadificacion Puntual de la Revision del PERI del Casco
Medieval de Vitoria-Gasteiz se formula al amparo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo (en adelante LSU) y el decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas
urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo. La citada normativa
establece los requerimientos para las alteraciones en los documentos de planeamiento
(art. 102 y siguientes). En cumplimiento de la regulacion establecida se redacta, la

presente memoria justificativa.

Atendiendo al cambio de calificacion pormenorizada, se considera que no afecta a
la ordenacion estructural de la ciudad, segun lo establecido en el articulo 53 y siguientes.
Sin embargo, la exclusion de la parcela de la estructura de sistemas generales precisa

una mayor reflexion.

El propio articulo 53 sefiala:

“...Alos efectos de lo dispuesto en esta Ley, la ordenacién urbanistica estructural comprendera las
deter minaciones siguientes:

1. Con caracter general:
a. Laestrategia dela evolucion urbanay dela ocupacion del suelo en todo el término municipal.

b. La clasificacion del suelo en todo el término municipal en suelo urbano, urbanizable y no
urbanizable, distinguiendo en el suelo urbanizable el suelo sectorizado del no sectorizado.
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c. La calificacion global con la division de la totalidad del suelo en zonas, distinguiendo, ademas,
entre zonas de uso publico y zonas de uso privado.

d. Lafijacion de plazos para la elaboracién y aprobacion del planeamiento de desarrollo y para la
programacion del suelo.

e. Las directrices de proteccion del medio ambiente, conservacién de la naturaleza, defensa del
paisajey de los elementos naturalesy artificiales, en especial losrelativos al patrimonio cultural.

f. La determinacion de la red de sistemas generales que asegure la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los espacios de uso colectivo, y
su adscripcion o inclusién, en su caso, en ambitos de gjecucién, a los efectos de su obtencion y, en
aquellos supuestos en que resulten funcionalmente necesarios para €l desarrollo de uno o varios
ambitos de ordenacién concretos, a losefectos también de su ejecucién y asuncion del coste.

Se entiende por tanto como ordenacion estructural el establecimiento de los
sistemas generales en la ciudad. Sin embargo, la Revision del PERI que nos ocupa si
bien se aprobé definitivamente tras la aprobacion de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006
de 30 de junio, se elabord con anterioridad a la misma, por lo que no hace una distincién

al respecto de cuestiones estructurales y pormenorizadas.

La citada Ley en su articulo 58 establece:

“...Articulo 58. Rango jerarquico de las determinaciones de ordenacion.

1. Las determinaciones de la ordenacion urbanistica de caracter estructural tendran el rango jeréarquico
propio del planeamiento general. El resto de | as deter minaciones contenidas en el plan general tendré el
rango de la ordenacion pormenorizada.

2. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica pormenorizada tendran el rango jerarquico propio del
correspondiente planeamiento de desarrollo.

3. Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada no podran contravenir las determinaciones de la
ordenacion estructural, salvo la previa o simultdnea modificacion o revision del correspondiente plan
general.

4. En caso de contradiccién entre la ordenacion estructural y la ordenacion pormenorizada, prevalecerala
ordenacidn estructural establecida en el plan general.

Por tanto, si pretendieramos modificar la red dotacional de sistemas generales
para adaptarla a los objetivos de la presente modificacién, deberiamos acudir a una

modificacion estructural, y por tanto a una modificacion del planeamiento general.

Llegados a este punto y dado que en Plan General no contempla en la red de
sistemas generales la parcela destinada el inmueble destinado a equipamiento
administrativo, no procede su modificacion. Procederemos Unicamente a la adaptacion de

este extremo en el PERI del Casco Medieval.
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Tendremos que atender a lo especificado en los articulos 77 y siguientes en
referencia a la variacion de las intensidades de los usos en el ambito, ya que
aumentamos la superficie destinada a residencial colectivo, minorando el uso de

equipamiento administrativo.

En lo referente a los Estandares minimos para reserva de terrenos y derechos
destinados a dotaciones publicas de la red de sistemas generales, es una cuestion propia
del Plan General. Dicho documento establecia la red de sistemas generales sin contar
para ello con la superficie de la que estamos tratando, por lo que se supone que la red

esta dimensionada con respecto a la estructura general del municipio.

Si nos referimos a la reserva destinada a la red de sistemas locales, es evidente

gue no se ve afectada por la presente modificacion.

Sin embargo, se incrementa la superficie destinada a uso residencial colectivo.
Atendiendo a los estandares y cuantias marcadas por la Ley, y a lo que supone la
superficie modificada dentro del ambito del PERI del Casco Medieval, podemos concluir
gue se cumplen dichos estandares, a pesar de la modificacién en la intensidad de los

usos.

En consecuencia y, de acuerdo a las determinaciones del art. 103 y siguientes de
la LSU procede la Modificacion del PERI del Casco Medieval. Hay que precisar que la
Modificacidbn propuesta se considera pormenorizada y puntual por lo expuesto
anteriormente.

La competencia para las aprobaciones inicial, provisional y definitiva corresponde
al Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz (Art. 90 y 91 Ley 2/2006).

3. AMBITO Y ESTADO ACTUAL

El ambito afectado por la presente Modificacion Puntual del PERI se corresponde
con la parcela sita en Plaza de Espafia 8 bis.

La modificacion propuesta persigue una mejor adecuacion de la calificacion
pormenorizada a las actividades que la parcela acoge a dia de hoy y a las que podria
llegar a albergar.
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3.1. Estructura de la propiedad del suelo

La totalidad de la superficie afectada es de propiedad municipal.

4. PLANEAMIENTO VIGENTE

Actualmente la parcela esta regulada por las normas particulares del uso de
equipamiento recogidas en el documento. Tan sélo se modifica la parte grafica del PERI,

alterando el plano que contiene la calificacion pormenorizada de la parcela en cuestion.

El inmueble objeto de esta modificacion goza de un grado de proteccion que no se
vera alterado a pesar del cambio de uso.

5. PLANEAMIENTO PROPUESTO

La parcela seguira estando regulada por lo establecido en la ordenanza OR1-E
recogida en la normativa urbanistica del PERI, correspondiente a las manzanas

especiales. Se modifica el plano N° 4 de zonificacion-calificacion pormenorizada.

6. PLANOS
La presente modificacion incluye la siguiente documentacion grafica:
01 Zonificacion-Calificacion pormenorizada vigente

02 Zonificacion-Calificacién pormenorizada modificada
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7. DISPOSICION FINAL

La presente modificacién entrard en vigor al dia siguiente de la publicacion de su

aprobacion definitiva en el Boletin Oficial del Territorio Historico de Alava.

En Vitoria-Gasteiz, a 09 de mayo de 2012

El Arquitecto del Servicio de Planeamiento
Y Gestion Urbanistica

Juan Barrera Portillo
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