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MEMORIA

1.- OBJETO DEL TRABAJO.- El objeto del presente Estudio de Detalle
es la ordenación de los volúmenes edificables dentro de la parcela
señalada en el plano nº 1 de situación del núcleo o entidad de
población menor de Aretxabaleta, perteneciente al término municipal
de Vitoria-Gasteiz.

2.- PROMOTOR Y ANTECEDENTES DEL TRABAJO.-.Los promotores del presen­
te Estudio de Detalle son D. Roberto Fdez de Arroyabe, D. Pedro
Miguel Fdez de Arroyabe, D. Felix Narbona y D. José Angel Latorre,
propietarios de la parcela objeto del mismo.
EheIPlan General de Vitoria de 1.986, vigente en la actualidad,
se señala que la parcela objeto del trabajo esta incluída dentro
del perimetro del Suelo Urbano del núcleo de Aretxabaleta y regulada
por la Ordenanza OR-10: Edificación unifamiliar básica en entidades
de población menor. Dentro de la citada Ordenanza se establecen
dos grados: grado 1º para edificación en zonas consolidadas y grado
2º para ejifi/;:ación en zonas semiconsolidadas, como es el caso que
nos ocupa.
Las condiciones de edificación señaladas en el Plan General para
la parcela son las siguientes:

- Parcela mínima para vivienda unifamiliar: 800 m2.

- Frente mínimo de parcela: 25 mts.

- Retranqueos a linderos laterales y trasero: 4 mts.

- Ocupación máxima: 50%

- Edificación máxima: 0,5 m2/m2 (uso residencial: 0,375 m2/m2).

- Superficie mínima de ocupación de cada edificación o grupo edi-
ficatorio: 110 m2.

- La longitud de cada lado del edificio estará comprendida entre
~ fJ Y02D~mts.

- Altura máxima hasta alero: 6,70 mts. ( B + 1)

- Altura máxima hasta cumbrera: 9,50 mts.

- Separación mínima entre edificios: Igual a la altura de corona­
ción de la fachada mas próxima del edificio más bajo.

- Cuerpos volados: Balcones con vuelo máximo de 0,60 mts. (longi­
tud máxima 50% de fachada)
Galerías con vuelo máximo de 0,80 mts. (longitud máxima 50% de
fachada) .

Existen además una serie de condiciones de carácter estético y
de composición y condiciones de uso, que se relacionan en los apar­
tados 6 y 7 de la Ordenanza OR-I0 del Plan General.

3. - DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL DE LA PARCELA. - La parcela objeto
del Estudio de Detalle se encuentra próxima a la Iglesia parroquial
de Aretxabáleta, presentando forma trapezoidal con un lado apoyado
sobre un vial de tráfico rodado, que parte de la carretera de Vito­
ria a Peñacerrada a la altura de la citada Iglesia y distribuye
el tráfico interno del núcleo en la margen izquierda de dicha car~e­
tera.
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Los límites de la parcela son los siguientes: Por el lado Sur,
la ci tada vía de tráfico rodado, que consti tuye el acceso rodado
a la finca; por el lado Norte existe un camino local, desde el
cual el acceso es muy dificultoso debido a que existe un pronuncia­
do talud; al Este y Oeste limita con parcelas privadas, estando
el límite Este perfectamente definido por una tapia de mampostería
de piedra a lo largo de la línea delimitadora de propiedades dis­
tintas. El terreno así delimitado presenta una inclinación constante
de Sur a Norte en sentido descendente y que se va acentuanJo para
terminar en un fuerte talud con plantación de arboles.
No existe ningún tipo de edificación sobre la parcela.
El Plan General vigente califica la franja de terreno, a lo largo
del lindero Norte, que coincide con el fuerte talud arbolado des­
crito, como Suelo Verde Público y así mismo en el lindero Sur deli­
mita. la calle de tráfico rodado. El resto de la parcela es de apro­
vechamiento privado definido como l/vivienda unifamiliar aislada
o entre medianeras adosada por 1 o 2 paramentos, formando agrupa­
ciones de cierta complejidad y compacidad, pudiendo incluir en
la parcela edificaciones complementarias con destino agropecuario.

4. - REGULACION y PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE. - Según la
Instrucción sobre Estudios de Detalle de fecha de Febrero de 1.978
de la Dirección de Urbanismo del M.O.P.U., "Los Estudios de Detalle
vienen regulados en los articulas 6,3 Y 14 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo. De ellos se deduce que la figura de Planea­
miento de Estudios de Detalle constituye solamente un instrumento
de configuración, definición detallada de los últimos extremos
del planeamiento sit:uándose entre los planes de ordenación que
contienen determinaciones de nivel de plan parcial y las licencias
de edificación".

"Los Estudios de Detalle sólo pueden aplicarse en suelo urbano
en el que, por planeamiento de rango superior, se disponga de las
especificaciones a que hacen referencia los apartados b, c, e y f
del punto 21 del artículo 12 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo".

"Estos principios generales se pueden traducir en los siguientes
supuestos:

-A.- En los municipios con Planes Generales no adaptados a la nueva
Ley del Suelo podrán redactarse Estudios de Detalle donde haya
Plan Parcial o Plan de Reforma interior o cuando en el suelo deno­
minado urbano por el Plan General éste contenga las determinaciones
a que se ha hecho referencia.

-B.- En municipios con Plan General adaptados conforme a los mínimos
establecidos en la Disposición Transitoria Primera (solamente con
la delimitación de suelo urbano sin especificaciones detalladas
dentro de él), será de aplicación lo indicado en el supuesto ante­
rior.

-C.- En términos municipales con Planes Generales totalmente adapta­
dos o redactados conforme a la nueva Ley del Suelo podrán hacerse
Estudios de Detalle en el suelo urbano y en el afectado por Planes
Parciales o Especiales de Reforma interior aprobados defini tiva­
mente sobre suelo urbanizable. En suelo urbano en el que el Plan
General exija Plan Especial de reforma interior, no podrán trami-
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tarse Estudios de Detalle hasta que no se hayan aprobado los referi­

dos Planes Especiales.

-D.­
ci6n
para
a la

En municipios que dispongan de Normas Subsidiarias o delimita­
de perimetra urbano, se aplicarán los mismos .criterios que
aquellos en los que se dispone de Plan General no adaptado

vigente Ley del Suelo.

de Detalle en aquellos municipios
Norma Subsidiaria o Proyecto de

-E.- No podrán elaborarse Estudios
que no dispongan de Plan General,
Delimitación del Suelo Urbano".

El Estudio de Detalle que nos ocupa se encuentra dentro de los su­
puestos del apartado "C", por lo que proceder su redacción.

5.- PROCEDENCIA DE SU APLICACION.-Según la Instrucci6n sobre Estudios
de Detalle de fecha de Febrero de 1.978 de la Direcci6n de Urbanismo
del M.O.P.U., "Los Estudios de Detalle son de apliaci6n:

-A.- Cuando el Plan que desarrollan así lo ordene.

-B. - Para completar alguna de las determinaciones del Plan hasta
el nivel exigido en los puntos c y f del párrafo 2.1 del articulo
12 en lo referente a alineaciones, rasantes y ordenación de volúmenes,
respetando siempre las especificaciones de altura máxima, volúmen
y aquellas otras que pudiesen estar fijadas en los documentos de
ordenación que se desarrollen en el Estudio de Detalle.

-c. - Para fijar la ordenación concreta de los volúmenes arquitec­
tonicos dentro de cada parcela, en desarrollo de las determinaciones
que el Plan contenga a estos efectos".

En esta caso concreto, nos encontramos dentro de los supuestos del
punto "C", por lo que procede su aplicación.

6. - SOLUCION ADOPTADA y SU JUSTIFICACION. - Las condiciones y limita­

ciones que con relación a la parcela Se señalan en el Plan General
de Vitoria-Gasteiz de 1.986, se han enumerado en el apartado 2 de
esta trabajo.
Con esta premisa, se pretende ordenar los volumenes definitorios
o delimitadores de cuatro construcciones iguales, que- responden
a la tipología de vivienda unifamiliar aislada, por deseo expreso
de los promotores y propietarios de la parcela. Dicha ordenación
se ha realizado mediante una disposición en abanico de los cuatro
edificios, de forma que todos ellos estén en igualdad de condiciones
en cuanto a disposición de accesos, vistas, orientaciones, etc.
Se dispone un vial privado paralelo a- la calle de acceso rodado,
para permitir el acceso de vehículos a los cuatro edificios con
entrada y salida independientes, al sistema viario local.
Las alineaciones máximas de la edificación se definen en el plano
correspondiente (nº 3).

7. - ORDENACION DE VOLUMENES. - Las condiciones de edificaci6n que
regularán la ordenación de volúmenes dentro de la parcela se descri­
ben a continuación y responden al criterio general de adoptar mayori­
tariamente las condiciones señaladas en el Plan General de Vitoria-
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Gasteiz para el ambito de aplicación de la Ordenanza OR-IO, grado
2.

7,1.- Condiciones de ocupación de parcela.-

Alineaciones y Retranqueo: Se definen en el plano nº 3 mediante
cotas que señalan el perimetro máximo de ocupación de cada
edificio (alineaciones máximas de la edificación). A partir
de dichas alineaciones se permiten retranqueos para formar
porches, galerías, etc., siempre y cuando la edificación resul­
tante adopte una volumetria compatible con la fisonomía habi­
tual de los pueblos de La Llanada.
El cuerpo principal de la edificación tendrá planta cuadrada
o rectángular, admi tiendose cuerpos secundarios que a su vez
adopten en planta formas cuadradas o rectangulares tengentes
al cuerpo principal o bien intersectados con el.

Ocupación máxima: Las alineaciones definidas determinan el
porcentaje de ocupación máxima de la parcela.

Cierres de parcela: El cierre de fachada a vial está perfecta­
mente definido en el plano nº 3, cumpliendo estrictamente
lo señalado para los mismos en la Ordenanza OR-]O del Plan
General. El cierre de separación con otras parcelas o con
espacio público se realizará con elementos translúcidos (verja
metálica, malla plastificada o galvanizada, etc., que podrá
ir acompañado de seto vegetal, con una altura máxima de 1,85
mts. Como excepción, se respetará el cierre existente en el
lindero Este a base de piedra natural.

7,2.- Condiciones de edificación.-

Altura máxima: Se admite una altura máxima de planta baja
y una planta no pudiendo superar ésta; los 6,70 m. medidos
en el intrados del forjado de la última planta y los 9,50
m. medidos hasta la cumbrera de su coronación.
Además se admiten espacios vi videros en entrecubierta cuando
los elementos de iluminación estén comprendidos en la envolven­
te de cubierta, ó se trate de buhardillas tradicionales, en
las condiciones que en apartado posterior se determinan.

Longitud y Anchura: Vienen determinadas por las alineacones
máximas definidas.

Edificabilidad: La edificabilidad máxima viene determinada
por las alineaciones máximas y la altura máxima. En las plantas
de entrecubierta se contabilizará a partir de una altura libre
interior de 1,50 m.
Bajo rasante se permitirá únicamente una planta de sótano
o semisótano bajo la edificación residencial y cubriendo como
máximo toda su superficie. No se contabilizará a efectos de
edificabilidad, cuando en ningún punto rebase 0,80 m., la
cara inferior del forjado de techo de esta planta respecto a la
cota natural del terreno, no pudiendo albergar piezas habi­
tables, y formando anejo inseparable del resto del edificio.
La edificabilidad máxima será en todo caso de 0,50 m2/m2,
y de ella, la máxima en uso residencial será de 0,375 m2/m2.
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Separación: La distancia mínima
la parcela será igual a la altura
más próxima del edificio más bajo.

entre edificios dentro de
de coronación de la fachada

Altura libre interior: La altura mínima de planta baja se
fija en 2,60 m. para uso residencial y 2,80 m. para otros
usos, debiendo en el primer caso estar la parte superior del
forjado a un nivel mínimo de 0,15 m. sobre la cota natural
del terreno.
En edificaciones de 2 plantas se fija una altura máxima inte­
rior de planta baja de 3,50 m.

Cuerpos volados: Se permi ten balcones con un vuelo máximo
de 0,60 m. y galerías voladas un máximo de 0,80 m., en relación
con el plano de fachada incluido dentro de la cubierta del
edificio. Su longitud total no podrá ser superior al 50%
de la correspondiente a la fachada donde esté incluida.

7,3.- Condiciones estéticas y de composición.-

Las edificaciones residenciales o no, deberán
trías compatibles con la fisonomía habitual
de la Llanada. Las reglas que a este efecto
serán:

adoptar
en los
deberán

volume­
pueblos
cumplir

- Las cubiertas del cuerpo principal de la edificación serán
siempre a dos, tres o cuatro aguas, permitiéndose en este
úl timo caso los aleros a igual altura (forma normal) o bien
faldoncillos con aleros más elevados que los de los faldones
principales.

- El cuerpo principal de la edificación tendrá planta cuadrada
o rectangular admi tiéndase cuerpos secundarios que a su vez
adopten en planta la forma de rectángulos o cuadrados tangentes
al cuerpo principal a bien intersectados con él.

- Las cubiertas de los cuerpos secundarios serán a su vez
faldones inclinados a una o dos aguas que pueden continuar
la catida de alguno. de los faldones de cubrición del cuerpo
principal o desarrollarse a un nivel. inferior, pero ~ tener
su cumbrera a un nivel más elevado que alguno de los aleros
de aquel.

- La pendiente máxima de las cubiertas será de un 50%, y la
mínima de un 25% enlas edificaciones principales y un 20%

enlas secundarias. Se admiten buhardillas de iluminación siempre
que su desarrollo no afecte más· del 15% de la longitud de
cada fachada ó paño de cubierta, con una anchura máxima por
unidad de 1,30 m.
No se permiten fórmulas amansardadas, ni áticos retranqueados.
Se permiten lucernarios y ventanas siempre que estén incluídos
dentro del forjado de cubierta, no pudiendo sobresalir ni
de su intrados, ni de su extrados, salvo el caso de buhardillas
tradicionales citado en el párrafo anterior.
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- En cuanto a materiales de acabado de cubierta, se admiten
todos los tradicionales y modernos a excepción del fibrocemento
o simiL:;J.res y chapas metálicas, recomendándose el uso de la
teja curva o imitaciones.

- El vuelo máximo del alero será de 1,00 m. respecto de la
alineación oficial. En el caso de estar a una altura inferior
alas 4,00 m. deberá retranquearse un mínimo de 0,30 m. respecto
del bordillo de acera si existiera; pudiendo en cualquier
caso sacar un alero de 0,20 m.

- Los huecos de fachada deberán ser cuadrados o alargados
en sentido vertical. La proporción de vacíos (superficie total
de ventanas, puertas, miradores, etc.) en relación con el
área total de cada fachada no deberá superar el 30%.

- Los materiales empleados en la edificación tendrán colores
y texturas compatibles con los tradicionales usados en la
arquitectura popular de la Llanada, prohibiéndose los colores
estridentes, las texturas brillantes y en particular las chapas
y carpinterías de aluminio en su color.

- Los rótulos publicitarios quedarán regulados en forma idénti­
ca a lo establecido en la Ordenanza OR-7, del Plan General
de Vitoria-Gasteiz.

7,4.- Condiciones de uso.-

El uso dominante será el residencial (vivienda unifamiliar
aislada), admitiéndose los usos tradicionalmente compatibles
con el mismo (almacén, cuadra, garaje, trastero, etc.). Se
admite el uso de almacén agropecuario en las condiciones esta­
blecidas para las edificaciones complementarias en el grado
2 de la Ordenanza OR-10 del Plan General.
El uso de almacenes y talleres de tipo general se tolera con
una extensión máxima de 200 m2 en cada edificio.
El uso de oficina se ,:prohibe .. a excepción de los despachos
profesionales adscritos a la vivienda del titular, con super­
ficie máxima no superior a 75 m2, siempre que ésta no suponga
más del 40% de la total de la vivienda.
El uso comercial queda limitado a locales comerciales exclu­
sivamente en planta baja, de superficie igual o inferior a
40 m2.

8. - LIMITACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.-

Según la Instrucción sobre Estudios de Detalle de fecha de Febrero
de 1.978 de la Dirección de Urbanísmo del M. O. P. U., liLas Estudios
de Detalle no podrán:

-A.- Cambiar la calificación del suelo.

-B.- Proponer la apertura de vías de uso público que no estén previs­
tas en el Plan que desarrollan o contemplan.

-C.- Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.
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-D.- Establecer nuevas ordenanzas.

-E.- Originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resul­
tado de reajuste o la actuación realizadas.

-F. - Aumentar el porcentaje de ocupación del suelo, las alturas
máximas y volúmenes máximos de edificación permitido y, en su caso,
la densidad de vivienda o intensidad autorizada de uso del suelo.

-G. - Alterar el uso exclusivo o predominante asignado al ámbito
del Estudio de Detalle rr •

Según se describe en los
de Detalle establece las
a los puntos anteriores:

apartados nº 6 y 7, el presente Estudio
siguientes determinaciones con respecto

-A. - Se mantiene
Vitoria-Gasteiz de
Detalle.

la calificación señalada en el Plan
1.986, para la parcela objeto del

General de
Estudio de

-B. - No se propone ninguna via de uso público que no esté prevista
en el Plan General.

-c. - No se reducen las superficies destinadas a viales o espacios
libres.

-D.- No se establecen nuevas ordenanzas de edificación.

-E.- No se aumenta el volumen previsto en el Plan General.

-F. - No se aumenta el porcentaje de ocupación de suelo,
máxima, volumen máximo de edificabilidad, densidad de
o intensidad autorizada de uso de suelo, permitidos.

la altura
viviendas

-G. - No se alteran los usos asignados en el Plan General para este
área.

Vitoria, Julio de 1.987

8723

De todo lo anterior se deduce que el presente
cumple las limitaciones establecidas en la Ley
citada figura urban' tica.
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ANEXO A MEMORIA

Con fecha de Julio de 1.987 se redactó el Estudio de Detalle para

una parcela urbana de Aretxabaleta -Vitoria- a instancias de D.

Roberto Fdez. de Arróyabe y Otros.

Con esta fecha y a instancias de los Servicios Técnicos del Nego­

ciado de Urbanísmo del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz¡ se presenta

el plano nº 4 completado con las alineaciones y rasantes de las

calles, que afectan a la parcela objeto del Estudio de Detalle.

Vitoria, Setiembre de 1.987
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