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A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

A.1. OBJETO DEL DOCUMENTO:

Se redacta el presente Plan Especial de Ordenacién Urbana para establecer la
ordenacion pormenorizada que permita la materializacion de la edificabilidad
permitida por el Plan General de Ordenacion Urbana atendiendo a las exigencias
de la proteccion edificatoria del edificio principal.

En definitiva definir las caracteristicas de los nuevos volimenes que permita la
consolidacion de toda la edificabilidad reconocida por el Plan General de
Ordenacion Urbana, lo que requiere la modificacion de algunas determinaciones
de la ordenacién pormenorizada en lo relativo a separacién a linderos y altura
maxima de la edificacion, en congruencia con el edificio catalogado.

A.2. INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO:

El promotor del presente Plan Especial es IRADIER GARDENS, S.L., con
domicilio a efecto de notificaciones en C/ Eduardo Dato n° 37 Bajo Dcha.-
01005,VITORIA-GASTEIZ,ALAVA, y NIF B01574797.

Los redactores del presente Plan Especial son:

D. José Antonio Barroso Aspe (tfno.: 945 154139), Arquitecto Colegiado con el
Numero 2078 en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro
C.0.A.V.N/E.H.A.E.O. Euskal Herriko Arkitektoen Elkargo Ofiziala, Delegacion
en Alava, sito en la Calle General Alava N° 22, 1° de Vitoria-Gasteiz (C.P.:01005)
y teléfonos 945 230412 y 945 230416.

D. Eduardo Barbara Gutiérrez, Abogado. N° colegiado 0334 del llustre Colegio
de Abogados de Alava, C/ Ramén y Cajal n® 3, bajo 01007 - Vitoria-Gasteiz
Teléfono - 945 214 186 abogados@barbarauriarte.com

A.3. TRAMITACION SEGUIDA POR EL DOCUMENTO:

La tramitacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana se realizara conforme a
lo establecido en el art. 32 del Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion
de los procedimientos de aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y
de los instrumentos de ordenacion urbanistica, en desarrollos de los arts. 97 y 95
y 96 de la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

“Articulo 32.— Procedimiento de formulacion y aprobacién de los planes
especiales.

1.— Los planes especiales se formularan y aprobaran de acuerdo con lo
establecido al efecto en este decreto, para los planes parciales.
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2.— Los planes especiales formulados en virtud de competencia sectorial que
corresponda a algun departamento del Gobierno Vasco o de la administracién
foral, seran formulados, tramitados y aprobados por el érgano del Gobierno Vasco
o de la administracién foral competente al efecto, siendo el promotor o promotora
en su calidad de 6rgano sustantivo quien presente ante el érgano ambiental la
solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica, acompafiada de la
documentacioén correspondiente. Una vez producida su aprobacién inicial, el plan
debera ser sometido a informe de la Comisién de Ordenacién del Territorio del
Pais Vasco y de los ayuntamientos y concejos afectados, que debera ser emitido
en el plazo méaximo de dos meses. Este tramite se simultaneara con el
correspondiente a la evaluacién ambiental estratégica.

3.— Los planes especiales que se elaboren en desarrollo de las
determinaciones de un instrumento de ordenacién territorial se realizaran, aun en
defecto de plan general de ordenacion urbana que lo contemple, por el 6rgano
sectorial competente conforme al procedimiento previsto para la aprobacion del
citado planeamiento. En caso de que el mencionado plan especial correspondiera
realizarlo a las entidades locales afectadas, se seguira el mismo procedimiento
previsto en el nUmero anterior de este articulo.

4— Los planes especiales de rehabilitacion, renovacion o regeneracion
urbana y los planes especiales de proteccion y conservacién de conjuntos
monumentales o inmuebles calificados deberan ser sometidos, una vez aprobados
inicialmente, a los informes de los departamentos competentes en materia de
cultura y de vivienda, respectivamente, que seran emitidos en un plazo no superior
a un mes, transcurrido el cual se podra proseguir el tramite. El informe del
departamento competente en materia de cultura, tendra caracter vinculante en
relacion con el régimen de proteccion establecido en las resoluciones de incoacién
o calificacién definitiva de los inmuebles de interés cultural.

5.— Los planes especiales que afecten a suelo no urbanizable, se someteran
a informe de la Comisién de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco.

6.— En la tramitacién de los planes especiales de regeneracion urbana que
afecten a barrios consolidados y que incidan sobre la poblacion afectada, el
acuerdo municipal de inicio de la formulaciéon debera estar acompafiado de un
programa de participacion ciudadana.”

Se ha realizado un levantamiento topografico el cual arroja una superficie de
719,15m2 aunque catastralmente la superficie construida es de 731,77 m2. En el
documento se tomara la superficie del levantamiento topografico.

A.4 DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION Y PROPIEDAD

El ambito de actuacién es la parcela de referencia catastral 0001 0059 60 1209.
Esta situada en el nimero 5 de la calle Manuel Iradier de Vitoria, Unica calle a la
que da frente.

Tiene una superficie total de 1511 m2 y esta ocupada por tres edificios. Los dos
menores estan alineados con los linderos sur y norte de la parcela y se
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destinaban a garaje y trastero sin que se prevea su mantenimiento, por lo que en
ejecucion del planeamiento seran demolidos. El ubicado en la zona central
albergaba la antigua vivienda de la familia Alfaro, hoy desocupada y en
avanzado estado de deterioro.

Esta vivienda esta incluida en el Catalogo de edificaciones sometidas al
Régimen Especial de Proteccién Rehabilitacion/conservacion con mantenimiento
de fachada.

Se trata de un suelo urbano consolidado como uso terciario.

El resto de la manzana es residencial con aplicaciéon de la ordenanza OR-2.

Frente a la parcela, al lado opuesto de la calle se encuentra la iglesia del
Carmen.

La parcela cuenta con todos los servicios urbanos necesarios.

Los edificios mas proximos a la parcela tienen un perfil edificatorio de
PB+4+atico y PB+4+atico+bajocubierta.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
Se trata de una parcela de propietario Unico, concretamente:

IRADIER GARDENS, S.L., con domicilio a efecto de notificaciones en C/
Eduardo Dato n° 37 Bajo Dcha.-01005, VITORIA-GASTEIZ, ALAVA, y NIF
B01574797.
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A.5 ANTECEDENTES URBANISTICOS:

El 6 de Septiembre de 2023 se publicd en el BOTHA la aprobacion definitiva de
la modificacion del catalogo para el cambio del régimen de intervencion en el
edificio sito en la calle Manuel Iradier 5.

Régimen de intervencion aplicable a dia de hoy es:

REHABILITACION RENOVACION CON MANTENIMIENTO DE FACHADA
Categoria 1.

Las caracteristicas pormenorizadas de la futura intervencion en el propio edificio
quedan recogidas en la ficha particular del edificio. (Ver Anexo 1).
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A.6 CONDICIONANTES URBANISTICOS:

Si bien el edificio protegido debera conservarse y rehabilitarse adecuadamente
de acuerdo con su régimen especifico aplicable, para determinar las condiciones
de edificabilidad atribuibles a la parcela en su conjunto se redacta el presente
Plan Especial al amparo del art. 70 de la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco.

A.6.1 SEGUN PGOU 2003.

Segun el Articulo 5.02.05 PGOU en el que se regula el Régimen de
compatibilidad de usos y la estructuracion de Categorias y Situaciones aplicable
para determinar aquélla, la Categoria Il se caracteriza como “Uso caracteristico
de edificio dentro de parcelas con calificacion pormenorizada idéntica”, y se
contemplan las mismas situaciones que para la Categoria Il.

Puesto que se plantea una edificacion aislada en una parcela autébnoma con
frente a viario o espacio publico debe considerarse la Situacion 32.

Vista la clasificacion y calificacion del suelo mencionadas deberan aplicarse las
Normas Particulares para el Uso Terciario incluidas en la Seccion 32, del
Capitulo 3 del Titulo V del PGOU

Segun el articulo 5.03.19 bis PGOU, Condiciones particulares del uso terciario
situado en categoria Ill y encuadrado en las Condiciones generales del uso
global terciario, para la Situaciébn 32 se establece expresamente que ‘las
condiciones de edificacion seran idénticas a las establecidas para la misma
categoria y situacion que en el uso de equipamiento”
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Uso de Equipamiento:

El articulo 5.03.29 PGOU, Condiciones Particulares en Categoria lll, establece
para la Situacion 32 lo siguiente: “En Situacién 32 se regiran por normas de usoy
edificacién idénticas a las establecidas en Categoria II”.

“Ademas, en los equipamientos en Categoria Ill cabra la posibilidad de redactar un
Plan Especial para su desarrollo que, en atencién a sus caracteristicas especificas, fije
condiciones especiales distintas a las expresadas en los parrafos anteriores, siempre
que esta opcion resulte adecuada a juicio del informe técnico municipal. En este caso,
la_edificabilidad maxima sera la resultante de aplicar el procedimiento previsto en

Categoria Il.”

Para determinar las posibles condiciones de edificabilidad hay que acudir a lo
previsto para la Categoria Il

Para determinar las condiciones particulares aplicables en Categoria Il vy
Situacion 32, debe antes asignarse antes el Tipo de parcela y el Supuesto
aplicable en cuanto a la situacion de la parcela en la estructura urbana, segun lo
establecido en el articulo 5.03.28 PGOU. En este caso y tras analizar las
circunstancias que concurren se estima aplicable el:

Tipo 2: “Parcela vacante con lindero comun a otras residenciales, productivas o
terciarias reguladas por ordenanza, bien directamente o a través de un espacio
libre de edificacion de seccién menor de 5ml.”

En efecto, si bien la parcela esta ocupada parcialmente en su area central por
una edificacion protegida, esta no esta en la actualidad destinada a un uso
terciario y se pretende analizar las posibilidades de ocupar en parte el resto de
su superficie con nuevas construcciones para uso terciario. En cuanto a su
entorno inmediato, la parcela es colindante con otras residenciales reguladas por
la ordenanza OR-2 y se cumple por tanto la otra condicion para encuadrarse en
este Tipo. Supuesto 1: “Ordenanza prioritaria en la zona: OR-1, OR-2, OR-3
uOR-6 con régimen de compatibilidad de uso de una de las tres primeras.
Equipamiento en zonas de morfologia de manzana cerrada y tipologias de
edificios entre medianeras.” En este caso y como ya se ha indicado la ordenanza
prioritaria en la zona es la OR-2 y debe por fuerza considerarse este supuesto ya
que dificilmente podria justificarse cualquiera de los otros cuatro restantes.

Visto lo anterior y segun el articulo 5.03.28.c para el Tipo 2 se establece que la
edificabilidad neta maxima es de 2 m2c/m2s.

La edificabilidad neta maxima de 2m2c/m2s aplicable supone una superficie total
de 3022 m2c (1511m2 x 2 m2c/m2s) como edificabilidad maxima de la parcela.

Si se deduce la superficie de 719,15m2 correspondiente al edificio catalogado, el
aprovechamiento maximo que podria materializarse en los nuevos cuerpos
edificados seria como maximo de 2302,85m2.
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é06252 SEGUN LA REVISION DEL PGOU APROBADA PROVISIONALMENTE

El documento del PGOU aprobado provisionalmente califica la parcela TE y la
ordenanza de la zona es la RE-C. Esta ordenanza distingue a su vez entre
parcelas edificadas y no edificadas.

El articulado de la ordenanza TE dice textualmente lo siguiente:

“Articulo 12.2 Edificabilidad asignada a las parcelas de calificacion pormenorizada
terciara

En caso de que la parcela tenga como uso pormenorizado el terciario, la
edificabilidad correspondiente a la parcela sera la resultante de aplicar los siguientes
aspectos:

2. Para los edificios terciarios aislados, las condiciones de edificacion seran
idénticas a las establecidas para el uso equipamiento privado.

Articulo 12.3 Otros parametros urbanisticos de la parcela

1. Le seran de aplicacién los parametros urbanisticos establecidos por la
ordenanza mayoritaria en la zona. En caso de que la parcela se encontrara en zona
limitrofe con zonas de ordenanza prioritaria distinta, los servicios urbanisticos
municipales resolveran cual debe ser la ordenanza de aplicacion.

2. En caso de que la edificabilidad permitida no pudiese materializarse en
cumplimiento del resto de parametros urbanisticos asignados a la parcela, se
cumpliran tnicamente los siguientes parametros urbanisticos:

- Condiciones de retranqueo de la edificacion respecto a linderos, distancias entre
edificios y cierre de parcelas.

- Altura de la edificacién, pudiendo aumentar en una planta el nimero de alturas
de las edificaciones circundantes si resultara necesario para materializar la totalidad
de la edificabilidad.

3. Sélo podra incumplirse lo establecido en el punto anterior cuando los servicios
urbanisticos municipales asi lo autoricen expresamente, de forma justificada, para lo
cual se redactara un Estudio de Detalle.”

Como las condiciones de edificabilidad nos remiten a las establecidas para el
uso de equipamiento privado seguidamente se transcribe literalmente el
articulado correspondiente:

“Articulo 13.2 Edificabilidad asignada a las parcelas de calificacién pormenorizada
equipamiento comunitario privado y/o publico

En caso de que la parcela tenga como uso pormenorizado el de equipamiento
comunitario, la edificabilidad correspondiente a la parcela sera la resultante de aplicar
los siguientes aspectos:

1. Los equipamientos en patio de manzana se regiran por la Ordenanza prioritaria
en la zona, aplicada sobre su propia parcela.

2. En edificio independiente que no se encuentre comprendido en patio de
manzana, ya sea adosado o aislado, se aplicara uno de los tres métodos siguientes
para calcular la edificabilidad que le corresponde a la parcela:

2.1. Se aplicara la Ordenanza de Edificacién que corresponde al resto de la
manzana dentro de la cual se haya incluida la parcela de equipamiento. Esta
aplicacién se referira exclusivamente a las condiciones tipolégicas y volumétricas
(superficie ocupable y altura maxima edificable) que regula esa Ordenanza o, en caso
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de que la Ordenanza no concretara tal extremo, la correspondiente a la realidad
construida en el entorno. Su uso caracteristico esta definido por la calificacién
pormenorizada de la parcela.

2.2. En caso de tratarse de un equipamiento existente antes de la aprobacion del
Plan, y se solicite su reforma o ampliacién, se concedera en funcion de dos
posibilidades, la aplicacion del punto anterior o el incremento de un 15% de su
superficie edificada actual, siempre que esta opcion resulte posible y aconsejable a
juicio del informe técnico municipal y que, en todo caso, no se vean perjudicadas las
condiciones higiénicas (iluminacién y soleamiento) de las fincas colindantes.

2.3. En todo caso, siempre que no afecte negativamente al entorno en que se
encuentre, y con la autorizacion previa de los servicios urbanisticos municipales, se
podra aumentar la edificabilidad resultante hasta un maximo, en funcion de la
ordenanza predominante en la zona en la que se encuentra, correspondiente a los
valores sefialados en la siguiente tabla:

EDIFICABILIDAD

ORDENANZA MAXIMA

RE-E. ENSANCHE 2 m2c/m2s

El articulado de la ordenanza RE-C dice textualmente lo siguiente:

“Articulo 2.2 Condiciones de las parcelas no edificadas

Las parcelas no edificadas correspondientes a esta ordenanza, quedaran
sometidas a los parametros urbanisticos que les asignan su planeamiento de
desarrollo, Reparcelacion y Estudio de Detalle si contasen con el mismo.

Por Ilo tanto, se consolida la edificabilidad que les conferia el anterior
planeamiento, excepto en aquellos casos sefialados en los planos de calificacion
pormenorizada en que se rectifiquen alineaciones o alturas, para los que el propio
plan determinara si se consolida la edificabilidad, es decir, si constituye una Actuacion
Aislada o, por lo contrario, se plantea un aumento de la misma, en cuyo caso
constituira una Actuacion de Dotacion, y se sefialara como tal en la documentacion
gréfica. Los usos posibilitados para estas parcelas, no se remiten a planeamiento
anterior, sino que se ajustaran a la regulacion de esta ordenanza. En zonas que en
general se encuentran ya edificadas y sometidas a esta Ordenanza, las nuevas
edificaciones en parcelas no edificadas se ajustaran a su entorno en lo referente a
alineaciones, cierres de parcela, etc. “

La consecuencia es que tanto por consolidacion de la edificabilidad concedida
por el vigente PGOU, como por las condiciones supletorias, el nuevo PGOU en
tramitacién también otorga 2 m2c/ma2s.

A.6.3 RESUMEN DE CONDICIONANTES URBANISTICOS.

Dado que la norma permite la formulacion de un Plan Especial (o Estudio de
Detalle) con la unica limitacion de Ila edificabilidad maxima, el Unico
condicionante de caracter estructural que impone la normativa al planeamiento
especial es la edificabilidad de 2 m2c/m2s, que no puede ser superada.
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Las demas normas de caracter pormenorizado pueden ser establecidas en el
Plan Especial.

Asimismo, hay que respetar las determinaciones derivadas del régimen de
catalogacion del edificio existente en la parcela.

A.7 CONDICIONANTES SECTORIALES:

A.7.1. Servidumbres acusticas y objetivos de calidad acustica

La zonificacion acustica del término municipal se basa en la delimitacion de
areas acusticas atendiendo a usos actuales y previstos del suelo, segun
establece la Ley 37/2003 del ruido, el Real Decreto 1367/2007 que la desarrolla
y el Decreto 213/2012 de la CAPV.

Los objetivos de calidad acustica vigentes para el ambiente exterior y el interior
de los edificios, en las diferentes areas acusticas y con los distintos usos de los
edificios estan establecidos en el Decreto 213/2012. de 16 de octubre, de
contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Ademas,
dicho decreto establece en el art.37 que las areas acusticas en las que se
prevea un futuro nuevo desarrollo urbanistico, incluidos los cambios de
calificacion urbanistica, deberan incorporar, para su tramitacion urbanistica y
ambiental, un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracion de mapas
de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global
de la zona. Y define como futuro desarrollo: cualquier actuacion urbanistica
donde se prevea la realizacion de alguna obra o edificio que vaya a requerir de
una licencia prevista en el apartado b) del articulo 207 de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo, segun el articulo 3.d).

La zonificacion acustica del término municipal se recoge en el plano 8.3,
Condicionantes superpuestos. Zonificacion y Servidumbres Acusticas, del
vigente Plan General que incorpora las zonas de servidumbre acustica de las
principales infraestructuras supramunicipales, las reservas de sonido de origen
natural, y los Objetivos de Calidad Acustica vigentes para el espacio exterior, a
dos metros de altura, en fachadas.

A.7.2 Patrimonio Cultural

La Casa Alfaro esta recogida en el listado del Anexo 3.1 del Catalogo del PGOU.
El PGOU regula en el titulo VIl el Régimen de especial proteccion, con distintos
parametros y determinaciones aplicables a las edificaciones en funcién de la
categoria a la que pertenecen.

Es de aplicacion la Ley 14/2023, de 30 de noviembre, de modificacién de la Ley
6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco.
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A.7.3. Vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos

La zona de actuacion se compone de suelos con permeabilidad alta por
porosidad o corresponde a un area de recarga de acuiferos, y que presenta un
alto grado de vulnerabilidad a la contaminaciéon segun la Orden de 21 de enero
de 2014, de las Consejeras de Desarrollo Econémico y Competitividad y de
Medio Ambiente y Politica Territorial, por la que se aprueba mantener las zonas
declaradas vulnerables a la contaminacion de las aguas por los nitratos
procedentes de la actividad agraria (B.O.P.V. de 20 febrero del 2014).

El vigente PGOU regula en sus articulos 4.05.55 a 4.05.58 del Apartado 13

Normas para las Areas de afeccién por Vulnerabilidad de Acuiferos (AH-AV).
Condicionante superpuesto |: Afecciones hidrolégicas.

A.7.4. Servidumbres aeronauticas

Por Orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio de 2001 (B.O.E. n° 188, de 9
de agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de Vitoria. El término
municipal de Vitoria-Gasteiz se ve afectado por las siguientes areas de
servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Foronda: servidumbres de
aerédromo y radioeléctrica, servidumbres de la operacion de aeronaves y
servidumbres acusticas del aeropuerto.

Las servidumbres de aerédromo tratan de asegurar que sus operaciones,
basicamente las salidas y llegadas, se ejecuten en adecuadas condiciones de
seguridad. El objeto de las servidumbres radioeléctricas es que las aeronaves
reciban adecuadamente las emisiones radioeléctricas necesarias para la
navegacion aérea. Finalmente, las servidumbres de la operacion de aeronaves,
tienen como finalidad el que las operaciones de las aeronaves que se basan en
las radioayudas se efectien de manera segura.

En cuanto a su delimitacién, es de aplicacion el Real Decreto 1031/2020, de 17
de noviembre de 2020 (BOE N° 335, de 24 de diciembre de 2020) por el que se
modifican las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria.

Conforme a lo que establece el Real Decreto 369/2023, debe realizarse antes de
la Aprobacion Inicial de los instrumentos de ordenacion que incluyan dentro de
su ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o acusticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de
Navegacion Aérea, la remisién al Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, estableciéndose un plazo de seis meses a contar desde la recepcion de
la documentacion requerida para su emision. Transcurrido el plazo previsto sin
que se haya emitido informe de la Direccion General de Aviacion Civil, se
entendera que reviste caracter de disconforme.
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A.7.5. Afecciones a las redes de telecomunicaciones

El art. 50.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio General de Telecomunicaciones,
dispone que en los procedimientos de aprobacién, modificacién o revisién de los
instrumentos de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electrénicas deberan recabar del
Ministerio de Industria, Energia y Turismo, informe sobre la adecuacion de
dichos instrumentos de planificacion con la propia ley de telecomunicaciones y
su normativa sectorial y sobre las necesidades de redes publicas de
comunicaciones electrénicas en su ambito territorial.

A.7.6. Sostenibilidad energética

El articulo 7 de la Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de
la Comunidad Auténoma Vasca, establece que los instrumentos de
planeamiento urbanistico deberan incluir un estudio de sostenibilidad energética,
que incluira la evaluacién de su adaptacion a las exigencias de sostenibilidad
energética y de la implantacién de energias renovables en los edificios y las
infraestructuras, asi como un estudio de movilidad, a los efectos del consumo
energético, incluyendo alternativas al uso del transporte privado y politicas de
impulso de la movilidad no motorizada y la no movilidad y un estudio del
alumbrado publico exterior, a los efectos de evaluar los niveles y tiempos de
iluminacion 6ptimos para cada espacio publico.

A.8 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD:

La parcela tiene reconocida una edificabilidad de 2 m2/m2, lo que supone que a
una parcela con una superficie de 1.511 m2 le corresponde una edificabilidad de
3.022 m2 (t).

El edificio principal esta catalogado y se encuentra en medio de la parcela, con
una edificabilidad consolidada de 719,15m2(t), con lo que hay pendiente de
materializar una edificabilidad de 2.302,85m2(t).

Segun el P.G.0O.U. de 2003 establece una altura maxima para la OR-2 en esa
calle (grado 2) de PB+3 y el retranqueo a linderos de 1/3 de su altura.

La altura del edificio para B+3 serian 13,50msegun OR-2, por lo tanto, el
retranqueo teniendo en cuenta que es 1/3 de la altura serian 4,50 m de
retranqueo.
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Con este volumen maximo fijado por la ficha y el planeamiento obtenemos:
Planta B+1: (35,90+377,47=413,37m2) x 2Plantas = 826,74m2

Planta 2+3: 377,47m2 x 2Plantas = 754,94 m2

Total: 1581,68 m2.

El edificio preexistente tiene una edificabilidad total de 719,15m2
Restarian por formalizar 3022 - 1581,68 - 719,15= 721,17m2.

Para poder materializarlos seria preciso levantar al menos otra planta mas.

Con esta configuracion el nuevo edificio se adosaria en su totalidad al existente,
lo cual tampoco es deseable, ni respetuoso, ni estético. Resulta obvio que para
resolver el proyecto arquitectonico con un minimo de respeto al edificio
preexistente es necesario retranquearse de sus fachadas Norte y Este.

Este volumen maximo conforme al planeamiento aprobado ademas de no dar
cabida a la edificabilidad, es utdpico puesto que para la correcta integracién del
edificio catalogado resultaria imposible esa ocupacién real en planta. Ademas, la
volumetria situada junto al lindero Norte repercute en una merma de las horas de
soleamiento de los edificios residenciales sitos en el nimero 1 de la calle Ramon
y Cajal y Calle Florida niumero 2.

La superficie de parcela que resta para formalizar la ampliacién se ve muy
constrefiida por las necesidades de mantenimiento de la edificacion protegida
con su volumetria y emplazamiento.
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Resulta imposible formalizar la edificabilidad asignada con los condicionantes de
retranqueos, alineaciones maximas y volumetrias recogidos en la Modificacion
del Catalogo para el cambio de régimen de proteccion aplicable al edificio sito en
la calle Manuel Iradier n® 5 (Casa Alfaro), aprobacion definitiva publicada en el
BOTHA de 6 de Septiembre de 2023. Este extremo fue advertido reiteradamente
a los técnicos Municipales y es necesario redactar el presente Plan Especial
para permitir dar cabida a la edificabilidad asignada.

Por ello, para permitir ajustar los condicionantes es por lo que se elabora este
Plan Especial, cuyo fundamento legal se encuentra en el art. 70 de la Ley del
Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y esta, ademas, expresamente previsto para
estas adecuaciones en el vigente PGOU y en el documento de revision
provisionalmente aprobado.

A.9 USO DEL EDIFICIO.

Los usos admisibles dentro de la parcela, se atendera a lo indicado en el "cuadro
de usos caracteristicos admisibles" del nuevo PGOU

A.10 ANALISIS DE ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

La edificabilidad de la parcela es de 3022m2, de los cuales el edificio catalogado
consume 719,15m2 por tanto la parcela tiene derecho a materializar otros
2302,85m2.

Se contemplan 4 alternativas para su analisis.

A.10.01 ALTERNATIVA 00

MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO EXISTENTE EXENTO EN PARCELA CON NUEVA
VOLUMETRIA CON RETRANQUEOS ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y ALTURAS
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SEGUN ORDENANZA REGULADORA Y AREA DE MOVIMIENTO IMPUESTA
YSOTANO DESTINADO A APARCAMIENTO CONFORME A LA ULTIMA
MODIFICACION DEL CATALOGO PARA EL CAMBIO DE REGIMEN DE
PROTECCION APLICABLE AL EDIFICIO.

Se formalizaria una construcciéon de B+3 en forma de “L” abrazando el edificio
catalogado.

El resultado resulta brutalista y el nuevo volumen fagocita al edificio catalogado y
ademas las pastillas resultantes presentan un fondo escaso y que no permite un
retranqueo entre los nuevos volimenes y el edificio catalogado.

La superficie tedrica maxima formalizable conforme a esta ordenacién seria de
2300,83m2, restando 721,17 por compensar econdmicamente o por reubicar en
otro emplazamiento. Ademas dicha superficie te6rica en ningun caso seria real
puesto que desde un punto de vista arquitectdnico jamas se agotaria esa area
de movimiento maximo impuesta por la modificacion del catalogo, pasando a no
poder formalizar 1000m2 o mas.

Ademas esta configuraciéon imposibilita el cumplimiento de la condicion de
soleamiento minimo de las viviendas situadas en las primeras plantas del edificio
residencial preexistente situado al norte de la parcela. Soleamiento que el PGOU
fija en al menos una hora de soleamiento de toda estancia orientada al sureste,
sur, suroeste, y en dos horas de soleamiento minimo segiun el DECRETO
80/2022, de 28 de junio, de regulacion de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Por todos estos motivos se desestima esta opcion.

\;ﬂj@\
r—4.50—1 B+3

6.3410
377.47 m2

B+1
35.90 m2

r—4.5000—

EDIFICIO EXISTENTE
719,15m2

uﬁgtuj

SUFERFICIE TOTAL CONST. S/R 719,15 m@+ 1.581,68 Im? = 2.300,83 rm?
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A.10.02 ALTERNATIVA 01

MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO EXISTENTE SIN LAS LIMITACIONES DE UN AREA
DE MOVIMIENTO IMPUESTO PERMITIENDO LA REHABILITACION CON
MANTENIMIENTO DE FACHADA SIN REPRODUCIR LA CUBIERTA DEL EDIFICIO
PROTEGIDO.

Con el fin de minimizar el impacto volumétrico de la solucién arquitectonica, la
empresa promotora del proyecto habia elaborado un anteproyecto que daba
cabida al 100% de la edificabilidad, con una disposicién de la ampliacién similar
a la recogida en la ficha recientemente aprobada, un volumen en forma de “L”
que envolvia el edificio existente en sus fachadas Norte y Este, con dos
particularidades , el volumen este se acercaba mas a la alineacién de calle y se
realizaba un levante retranqueado sobre el edificio protegido. Esta solucion de
muy bajo impacto volumétrico tuvo que ser desestimada porque a juicio del
servicio de patrimonio de la Diputacion foral de Alava la actual cubierta del
edificio posee un extraordinario valor tipolégico y debe reproducirse
volumétricamente cuando se rehabilite el edificio declarado en ruina desde el
ano 2011 por sentencia firme hace ya 14 afos con mucha anterioridad a la
adquisicion por parte de los actuales propietarios.

Esta soluciéon permitia dar cabida toda la edificabilidad, rehabilitando el edificio
existente, y hubiera permitido su recuperacién con una licencia directa.
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Con los condicionantes impuestos a la parcela y su edificio declarado en ruina
hace 14 afios, no queda otro camino que la elaboracién del presente Plan
Especial.

Con los condicionantes y configuracion definitiva recogida en la ficha
recientemente aprobada, obligando a reproducir la cubierta multiaguas vy
retranqueando la alineacion del “bloque Este” para permitir una visual que nunca
tuvo el edificio por la existencia de un muro de piedra de 2 metros y un sauce
frondoso, resulta obligado facilitar la ejecucion de una volumetria aumentando el
numero de plantas del nuevo edificio y reajustar las alineaciones Norte y Este y
Oeste del volumen de ampliacion del edificio catalogado, de lo contrario resulta
imposible poder formalizar la edificabilidad otorgada por el planeamiento.

| P L
i b

Volumenes coloreados no permitidos por la modificacion del catalogo
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A.10.03 ALTERNATIVA 02
MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO EXISTENTE EXENTO EN PARCELA SIN NUEVOS
VOLUMENES EN LA PARCELA.

La primera alternativa se trataria de rehabilitar la casa Alfaro sin construir ningiin
volumen mas en la parcela con lo que solo habria 719,15 m2 construidos
correspondientes a la casa Alfaro por lo que restarian 2.302,85 m2 sin
materializar.

Esta edificabilidad restante deberia ser otorgada en otro emplazamiento o bien
indemnizada por la administracién actuante.

Esta opcion queda desechada por la negativa de la Administracion a
indemnizar o reubicar dicha edificabilidad.
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A.10.04 ALTERNATIVA 03

MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO EXISTENTE EXENTO EN PARCELA CON NUEVA
VOLUMETRIA DE PB+6 EN PASTILLA FRENTE A EDIFICIO DE MANUEL IRADIER
N°7 Y PB+2+A EN PASTILLA NORTE, 2M DE RETRANQUEO A LINDEROS EN
PLANTA BAJA, Y RETRANQUEO DE 7,85M EN PLANTAS SUPERIORES AL OESTE.
SOTANO DESTINADO A APARCAMIENTO.

Esta opcién concentra la edificabilidad junto al edificio de Manuel Iradier n°7 que
es de uso terciario, al reducir la volumetria en la pastilla norte permite crear un
telén neutro que no compite con el edificio catalogado, es mas, en el desarrollo
del futuro edificio permitira ejecutar retranqueos de los nuevos voliumenes con
relacion a las fachadas norte y oeste del edificio catalogado con conexiones
puntuales al mismo donde resulte preciso en el desarrollo del futuro programa de
la actuacion edificatoria.

Esta volumetria permite garantizar las condiciones de soleamiento de los
edificios residenciales preexistentes y permite una relacidon mas respetuosa con
el edificio catalogado.
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A.11 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION AL

A.11.1. Descripcion de la ordenacion adoptada.

Una vez analizadas multiples posibilidades de intervencion y er
los condicionantes volumétricos impuestos por los servicio
consideramos que la propuesta mas respetuosa con el entorno
descrita en el punto anterior.

Con esta alternativa se minimiza la afeccién al resto de edificio:
la manzana.

No se tiene que modificar nuevamente el régimen del catalo
aprobado.

No se producen derechos indemnizatorios por pérdida de edific.

El edificio existente presenta una planta de forma cuadrangul
situado en posiciéon central en la parcela que lo alberga, con
centro geométrico de sus limites. Se trata de un edificic
semisétano, planta baja, primera y segunda (entrecubie
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