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MEMORIA.

1. INTRODUCCiÓN.

1.1. Ámbito de intervención.

El presente expediente se refiere a la totalidad de la parcela RC­
1.23, del Sector 14 "Zabalgana-1", definida como tal en el Plan Parcial de
Ordenación Urbana correspondiente, aprobado definitivamente, en desarrollo
de la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana de Vitoria-Gasteiz,
aprobado el 27 de diciembre de 2.000.

Se trata de una parcela de uso residencial libre, con una superficie
de 8.343,21 m2

., para un total de 80 viviendas.

El presente documento se presenta para la aprobación inicial, por
ello, está sujeto a posibles modificaciones, antes de la aprobación definitiva.

1.2. Promotor. Encargo.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de la
mercantil Westfalia Mi:ihne de Promociones Inmobiliarias, S.L., con C.I.F. nO:
848-721880, y domilicio, a efectos de notificación, en Getxo (48990), calle
Jaime Morera 1 bis, dicha promotora es la propietaria única de la parcela sobre
la que se actúa.

La mercantil Guinea & Chavarri Arquitectos Asociados S.L.,
redactora del presente Estudio de Detalle, está inscrita en el Colegio Oficial de
Arquitectos Vasco-Navarro con el nO 950.043
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Justificación del Estudio de Detalle.

El presente documento es la figura prevista por el propio Plan
Parcial del sector para la ordenación de la manzana, según se desprende de
su artículo 19, ajustando los volúmenes edificables, en concreto: las
alineaciones y alturas, según las posibilidades que brinda el propio plan, siendo
respetuoso con todos los restantes parámetros fijos.

No obstante, la ordenación propuesta, lejos de suponer una ruptura
de las directrices del Plan General, es también repetuosa tanto con la tipología
establecida, como con la morfologia prevista para los edificios semidiseñados
por el propio plan parcíal, además se adapta a los parámetros fijados para la
manzana, en la ficha regulatoria del mismo.

2. ESTUDIO DE DETALLE.

2.1. Determinaciones del Plan Parcial.

El Plan Parcial en su cuadro general de parcelas, asigna a la parcela
RC-1.23 los siguientes parámetros:

Superfície de parcela: 8.343,21 m2
.

Ocupación en sótano: 4.171,81 m2
.

Planta baja: 570,00 m2 Residencial.

553,28 m2
. Terciario.

7.219,93 m2
. Porches o zona libre privada.

Número de plantas: B+IV+e.

Plantas altas: 8.630,00 m2
. Residencial.

Número máximo de viviendas: 80 libres.
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En resumen, el aprovechamiento máximo está establecido en:
9.573,28 m2

., de los cuales 9.200 m2
., .son de uso residencial y los restantes

553,28 m2
., de uso terciario.

En cuanto a los volúmenes prefijados, de tipología lineal, se adaptan
a los linderos de la parcela, que tiene forma de cuarto de círculo, con un
bloque de 41,5 m., en el lindero Noreste y otro en forma de cuarto de corona
circular de 162,54 m. En el lindero Noroeste-Sureste. En ambos casos el fondo
edificable previsto es de 12,50 m. (Ver plano N°: 002).

En las normas de regulación para los Estudios de Detalle, el Plan
Parcial fija para esta parcela lo siguiente:

Ocupación máxima sobre rasante: 30%.

Altura máxima de edificación: B+V+Ático.

Alineación mínima obligatoria coincidente con parcela:

Norte: 50 m.

Suroeste: 50 m.

Este: 25 m.

Oeste: ---

La edificación se situará en alineaciones perimetrales.

2.2. Ordenación propuesta.

La ordenación propuesta, como ya se ha dicho, respeta la tipología
edificatoria, e incluso la crujía de los bloques establecida de 12,50 m., su
situación se apoya en las alineaciones perimetrales de la parcela, y se prevén
tres bloques, en una formación casi simétrica respecto a un eje Este-Oeste..

Se proyectan dos bloque coincidentes con el cuarto de corona
circular previsto por el Plan Parcial, situados en los dos extremos, con una
penetración central al Suroeste de aproximadamente 25 m. El otro bloque en la
esquina opuesta forma ángulo en las alineaciones Norte y Este. (Ver plano N°:
003).
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Las alturas propuestas son: en los dos bloques primeros,
descendentes hacia el centro, partiendo de 8+V+ático hasta 8+3+ático, En el
bloque tercero son crecientres hacie el vértice desde 8+4 hasta 8+5, (Ver
plano N°: 003).

La ocupación máxima sobre rasante no supera el 30%. Las alturas
no superan 8+V+ático, y las alineaciones mínimas a linderos se cumplen
holgadamente en los tres linderos establecidos, (Ver justificación en el plano
N°: 003),

Respecto a los aprovechamientos, usos, ocupación bajo rasante, y
demás parámetros establecidos por el Plan Parcial, no se modifican, por lo que
siguen en plena vigencia,

Como aclaración se dirá que la ocupación dibujada en el plano N°:
003, es máxima, por lo que el volumen de los edificios que se proyecten estará
en todo caso comprendido en la envolvente que forma el diseño en planta con
las alturas previstas para cada cuerpo,

2.3, Documentación gráfica,

La documentación gráfica integrante del presente Estudio de Detalle
está formada por los siguientes planos:

001

002

003

SITUACiÓN

DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL

PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

E= 1/2,000

E= 1/500

E= 1/500
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Listado de propietarios afectados.

Al tratarse de un Estudio de Detalle promovido por iniciativa privada,
en cumplimiento de la legislación vigente debe incluirse un listado de
propietarios afectados. En el presente caso el único propietario afectado es el
propio promotor del documento: WESTFALlA MÓHNE DE PROMOCIONES
INMOBILIARIAS, S.L.

En Getxo, 13 de Junio de 2.002.

P.P. Guinea & Chavarri, Arquitectos Asociados, S.L.
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