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Introduccion

Este es el Documento ambiental estratégico previsto en el articulo 29 de la Ley
21/2013de9dediciembre, deevaluacionambiental,aefectosdelasolicitudalérgano

ambiental el inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada del PlanEspecial

de “Casa Alfaro” Relativo a las volumetrias de las edificaciones en la calle Manuel

Iradier n® 5, de Vitoria-Gasteiz.

La iniciativa de la modificacion corresponde 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.

Y la redaccién de la modificacion y de este documento ambiental estratégico, bajo la

responsabilidad de:

D. José Antonio Barroso Aspe (tfno.: 945 154 139), Arquitecto Colegiado con el
Numero 2078 en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro
C.0.A\V.N/E.H.ALE.O. Euskal Herriko Arkitektoen Elkargo Ofiziala, Delegacién en
Alava, sito en la Calle General Alava N° 22, 1° de Vitoria-Gasteiz (C.P.:01005) y
teléfonos 945 230 412 y 945 230 416.

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

Ambito

El ambito de actuacion 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 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.
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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.

Su calificacién pormenorizada es de uso Terciario-oficinas, uso que comparte con la

parcela colindante al Este (Manuel Iradier n°7).

El resto de la manzana es residencial con aplicacion 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+6 (PB+4+atico+bajocubierta).
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a) Objetivos de la redaccién del Plan Especial.

El objetivo del Plan Especial es definir los volumenes, alineaciones, rasantes, alturas
de la edificacion, retranqueos etc. en dicha parcela. Ante la incapacidad de agotar la
edificabilidad atribuida y en aplicacion directa del P.G.O.U. vigentes y reciente
modificacion del Catalogo para el cambio de régimen de proteccién aplicable al edificio
preexistente en ¢/ Manuel Iradier n°5. En definitiva y al preexistir en la parcela un
edificio sometido al régimen de proteccion del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz como
edificio de REHABILITACION/RENOVACION CON MANTENIMIENTO DE FACHADA
Categoria 12, se trata de establecer los parametros que permitan materializar de forma
ordenada, coherente y respetuosa con el entorno, los usos e intensidades de uso
otorgados por el planeamiento vigente.

b) Alcance y contenido del Plan Especial propuesto y de
sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente

viables

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).

La superficie de parcela que resta para formalizar la ampliaciéon se ve muy constrefida
por las necesidades de mantenimiento de la edificacion protegida con su volumetria y

emplazamiento.

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 inicialmente
aprobado con un instrumento de menor alcance, con un Estudio de Detalle (lo que con

mayor razén permite que se formule la propuesta con un Plan Especial).
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Sehanconsideradolassiguientesalternativasaestas determinaciones:

Alternativas volumétricas en la parcela existente:

o Alternativa 00: Mantenimiento del edificio existente exento en parcela

O

con nueva volumetria con retranqueos alineaciones obligatorias y
alturas segun ordenanza reguladora y area de movimiento impuesta
yso6tano destinado a aparcamiento conforme a la ultima modificacion del

catalogo para el cambio de régimen de proteccion aplicable al edificio.

Alternativa 1: mantenimiento del edificio existente sin las limitaciones de
un area de movimiento impuesto para los nuevos volumenes
permitiendo la rehabilitacion con mantenimiento de fachada sin
reproducir la cubierta del edificio protegido y construyendo un levante
respetando siempre el edificio existente.

Alternativa 2: mantenimiento del edificio existente exento en parcela sin
nuevos volumenes en la parcela.

Alternativa 3: 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 y sétano
destinado a aparcamiento.
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ALTERNATIVA 00

MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO EXISTENTE EXENTO EN PARCELA CON NUEVA
VOLUMETRIA CON RETRANQUEOS ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y ALTURAS
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 construccion 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 ordenacion seria de
2300,83m2, restando 721,17 por compensar econdomicamente o por reubicar en otro
emplazamiento. Ademas dicha superficie tedrica en ningun caso seria real puesto que
desde un punto de vista arquitectonico jamas se agotaria esa area de movimiento
maximo impuesta por la modificacion del catalogo, pasando a no poder formalizar
1000m2 o mas.

Ademas esta configuracién imposibilita el cumplimiento de la condicién 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 segin 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 Autdbnoma del Pais Vasco.

Por todos estos motivos se desestima esta opcidon
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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 solucion arquitecténica, la
empresa promotora del proyecto habia elaborado un anteproyecto que daba cabida al
100% de la edificabilidad, con una disposicion de la ampliacion 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 solucién de muy bajo impacto volumétrico tuvo que ser
desestimada porque a juicio del servicio de patrimonio de la Diputacién 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 afio 2011 por sentencia firme hace ya 14 afios con mucha anterioridad a la

adquisicion por parte de los actuales propietarios.

Esta solucion permitia dar cabida toda la edificabilidad, rehabilitando el edificio
existente, y hubiera permitido su recuperacidon con una licencia directa.

Con los condicionantes impuestos a la parcela y su edificio declarado en ruina hace 14

anos, no queda otro camino que la elaboracioén del presente Plan Especial.

Con los condicionantes y configuracion definitiva recogida en la ficha recientemente
aprobada, obligando a reproducir la cubierta multiaguas y retranqueando la alineacién
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 nimero de plantas del nuevo edificio y
reajustar las alineaciones Norte y Este y Oeste del volumen de ampliacién del edificio
catalogado, de lo contrario resulta imposible poder formalizar la edificabilidad otorgada

por el planeamiento.
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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 ningin
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 administraciéon actuante.

Esta opcion queda desechada por la negativa de la Administracion a indemnizar
o reubicar dicha edificabilidad.
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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 Y
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 volimenes con relacién 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 actuacién edificatoria.

Esta volumetria permite garantizar las condiciones de soleamiento de los edificios

residenciales preexistentes y permite una relacién mas respetuosa con el edificio.
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Con anterioridad a la elaboracién del Plan Especial motivo de la elaboracion del
presente documento ambiental estratégico, la empresa promotora del proyecto habia
elaborado un anteproyecto que daba cabida al 100% de la edificabilidad, con una
disposicion de la ampliacion 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 alineacion de

calle y se realizaba un levante retranqueado sobre el edificio protegido.

Esta solucion permitia dar cabida toda la edificabilidad, rehabilitando el edificio
existente.

Con las pautas de intervencién adoptadas en la ficha recientemente aprobada,
obligando a reproducir la cubierta multiaguas y 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 ejecucién de
una volumetria aumentando el nimero de plantas del nuevo edificio y reajustar las

alineaciones Norte y Este y Oeste del volumen de ampliacién del edificio catalogado.

El edificio existente presenta una planta de forma cuadrangular casi cuadrada, situado
en posicion central en la parcela que lo alberga, concretamente en el centro
geomeétrico de sus limites. Se trata de un edificio que consta de semisé6tano, planta

baja, primera y segunda (entrecubierta).

Tras estudiar multiples soluciones posibles para ampliar el edificio y mas
concretamente tras la aprobaciéon definitiva del régimen de proteccion del edificio
existente y el grafiado del area de movimiento para su ampliaciéon, se adopta un
volumen de ampliacién en forma de “L” que podra adosarse de forma respetuosa a las
fachadas Norte y Este.

Se ha procedido al modelizado del edificio y su ampliacion, y se ha trabajado la nueva
volumetria propuesta, de tal modo que se garantizan las condiciones minimas de
soleamiento de los edificios residenciales existentes en la manzana susceptibles de

verse afectados por construccién de un nuevo volumen.

Con la nueva volumetria propuesta se da cumplimento a las condiciones de

soleamiento de dichas viviendas, conforme al Decreto de habitabilidad 80/2022, de 28
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Junio. Se ha garantizado dicho soleamiento conforme al Decreto por ser mucho mas

restrictivo que el recogido en los PGOU vigentes.

La insercion del edificio no afecta a las condiciones preexistentes en relaciéon con los
patios de manzana para los edificios circundantes; el edificio cumple en lo que se
refiere a su insercion en el patio de manzana.

Una vez analizadas multiples posibilidades de intervencion y en cumplimiento de los
condicionantes volumétricos impuestos por los servicios de patrimonio, consideramos
que la propuesta mas respetuosa con el entorno resulta la tercera descrita en el punto
anterior.

Con esta alternativa se minimiza la afeccién al resto de edificios residenciales de la

manzana.

No se tiene que modificar nuevamente el régimen del catalogo recientemente

aprobado.

No se producen derechos indemnizatorios por pérdida de edificabilidad.

El edificio existente presenta una planta de forma cuadrangular casi cuadrada, situado
en posicion central en la parcela que lo alberga, concretamente en el centro
geométrico de sus limites. Se trata de un edificio que consta de semisé6tano, planta

baja, primera y segunda (entrecubierta).

Tras estudiar multiples soluciones posibles para ampliar el edificio y mas
concretamente tras la aprobacion definitiva del régimen de proteccion del edificio
existente y el grafiado del area de movimiento para su ampliaciéon, se adopta un
volumen de ampliacion en forma de “L” que podra adosarse de forma respetuosa a las
fachadas Norte y Este.

Segun ficha individualizada del edificio aprobada definitivamente el miércoles, 6 de
septiembre de 2023 en el BOTHA Num. 105:
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Esquema del area de movimiento de la ampliacion segun ficha individualizada.

Se ha procedido al modelizado del edificio y su ampliacion, y se ha trabajado la nueva
volumetria propuesta, de tal modo que se garantizan las condiciones minimas de
soleamiento de los edificios residenciales existentes en la manzana susceptibles de

verse afectados por construccién de un nuevo volumen.

Con la nueva volumetria propuesta se da cumplimento a las condiciones de
soleamiento de dichas viviendas, conforme al Decreto de habitabilidad 80/2022, de 28
Junio. Se ha garantizado dicho soleamiento conforme al Decreto por ser mucho mas
restrictivo que el recogido en los PGOU vigentes.

La insercion del edificio no afecta a las condiciones preexistentes en relaciéon con los
patios de manzana para los edificios circundantes; el edificio cumple en lo que se
refiere a su insercion en el patio de manzana.

Teniendo en cuenta todos los condicionantes de la parcela y de cara a facilitar cierto
margen de maniobra a las posibles soluciones arquitectonicas a ejecutar se han
definido unas areas de movimiento posible que no hipotequen posibles soluciones
formales para el mayor respeto posible con el entorno y el edificio catalogado

existente.
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Estas areas de movimiento permitiran bandas de retranqueo con el edificio existente,
si el desarrollo de los programas lo permiten, aunque ahora aparezcan grafiadas en
contacto continuo con las fachadas norte y este del edificio catalogado esto no implica

que la solucion edificatoria deba adosarse, mas bien todo lo contrario.

c) Desarrollo previsible del Plan Especial

El entorno inmediato se encuentra totalmente urbanizado y todo el planeamiento
ejecutado y consolidado. Unicamente esta pendiente de materializar la edificabilidad
asignada por el PGOU a la parcela que nos ocupa que previsiblemente se formalizara
en los préximos 5 afios tras la aprobacion del Plan Especial objeto del presente

documento ambiental.

d) Caracterizacion de la situacion del medio ambiente

antes del desarrollo del Plan Especial

En la actualidad, el ambito estd ocupada por la Casa Alfaro en una parcela
sensiblemente horizontal en la Calle Manuel Iradier n°5 dentro del ambito del Primer
Ensanche del siglo XIX, por lo tanto, en un emplazamiento céntrico de la ciudad.
Configurando un paisaje netamente urbano y totalmente urbanizadodentro de la
ciudadconsolidada. Se trata de un paisaje antropogénico muy cotidiano, integrado en

la cuenca visual de Vitoria-Gasteiz.

Sobre esta parcela se ubica la Casa Alfaro, edificio del afio 1.900 que debido a la
inactividad del edificio existen pequefios arbustos que, de forma espontanea, han ido

creciendo en la propia parcela.
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El principal problema ambiental que, en la actualidad, presenta la parcela proviene de
su estado de abandono tanto del edificio como de la parcela. Sobre la misma han
crecido los arbustos y plantas que se han adosado al edificio aparte de la proliferacion
de palomas y otros animales no deseables, con las consecuencias negativas de
salubridad que esta situacion acarrea para la vecindad.

Un segundo factor, ambientalmente negativo, es la imagen urbana que traslada esta
parcela, que se perciben desde la via publica debido a la escasa altura del cierre
situado en la alineacion de la calle Manuel Iradier.
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Area con afecciones hidrolégicas:

La zona de actuaciéon 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 contaminacion 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 afeccion por Vulnerabilidad de Acuiferos (AH-AV). Condicionante

superpuesto |: Afecciones hidrologicas.
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El estado quimico de las masas de aguas subterraneas es malo segun los datos

obtenidos del Gobierno Vasco.

Lista de capas

Buscar capas ...

G P S Y
» [J Estado quimico masas de agua coster..
~ B Estado quimico lagos y zenas humedas

]
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» [ Estado masas de agua rio

» [J Estado masas de agua transicion

» [0 Estado masas de agua costeros
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» [0 Estado masas de agua subterraneas
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Area con afecciones Ferroviarias:

El ambito se ve afectado por las bandas de afeccion de 200 m de Ferrocarriles.

e i

o T
i

Mt g

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 radio ayudas se efectuen de

manera segura.

En cuanto a su delimitacién, es de aplicacién 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
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las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria.

Conforme a lo que establece el Real Decreto 369/2023, debe realizarse antes de la
Aprobacién 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
remision 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 emisién. Transcurrido el plazo previsto sin que se haya emitido informe de la
Direccion General de Aviacion Civil, se entendera que reviste caracter de disconforme.

Aspectos naturalisticos vegetacion y usos del suelo

Los usos y la cobertura vegetal existente en el ambito son arbustos que han crecido
dentro de la zona ajardinada de la propia parcela que no representan ningun interés
naturalistico. No se encuentran especies de porte arbéreo dentro del ambito.

En el ambito del Plan Especial no se han detectado especies de interés debido que se

ubica dentro del nicleo urbano y la ausencia de zonas de refugio para cualquier fauna.

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.

Asimismo, segun la Ley 6/2019 de 9 de mayo de Patrimonio Cultural Vasco se trata de
un Bien Cultural de Proteccion Basica, por ser un inmueble que reuniendo algunos de
los valores culturales citados en el articulo 2.1 de la ley se encuentra recogido en el
catalogo del documento vigente del plan general municipal.

El edificio de la Casa Alfaro ubicado en la parcela tiene una Catalogacion de
Rehabilitacion/renovacion con mantenimiento de fachada. Los edificios del entorno

préximo constan de una catalogacién de conservacion estructural.
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Se trata de un futuro desarrollo en suelo urbano que no requiere de urbanizacion. Se
trata del caso mas sencillo de tramitar desde el punto de vista acustico y se
corresponde con la situacién en la que el futuro desarrollo se ejecuta en suelo urbano
y ademas, no requiere de urbanizacion nueva. Se corresponde con el desarrollo de

edificaciones en solares dentro de la trama urbana.

Objetivos de calidad acustica

Hay que resefnar los problemas ambientales caracteristicos de un medio urbano
relacionados con el ruido de la circulaciéon en una zona tan céntrica del mismo. Segun
se desprende del Estudio de Impacto Acustico, el solar se encuentra en un éarea
acustica tipo A: sectores del territorio destinados a uso predominantemente
residencial, siendo los Objetivos de Calidad Acustica (OCA), para el espacio exterior
60 dB(A) para los periodos dia y tarde y 50 dB(A) para el periodo noche.

La zonificacion acustica del término municipal se basa en la delimitacién 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 contaminacion
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acustica de la Comunidad Autonoma 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 realizacién 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.

Mapa de Ruido diurno.
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e) Efectos ambientales previsibles

Esta actuacion pretende definir los volumenes, alineaciones, rasantes, alturas de la
edificacion, retranqueos etc. en dicha parcela por lo que no se proveen efectos
ambientales. Se ha tenido especial atencion al soleamiento de la alternativa propuesta

para garantizar el soleamiento conforme al Decreto.

Por encontrarse en un medio totalmente urbanizado y no existir en su entorno
elementos relevantes del medio ambiente, ni la recalificacion, ni la construccion de la
edificacién prevista en el desarrollo urbanistico, representaran una afeccion negativa al
medio ambiente, con respecto a la actual calificacién urbanistica. Al contrario, la
rehabilitacion del edificio catalogado y la construccién de los nuevos volumenes,
representara un aporte positivo para el entorno, mejorandose las actuales condiciones

de ornato y salubridad.

El uso asignado a la parcela tampoco supondra una afeccién negativa al medio
ambiente, desde el punto de vista de los vertidos y su afeccion a los acuiferos. No
obstante, la ejecucion de las obras de construccion de la edificacion y de la red de
recogida de aguas fecales, en caso de vertidos accidentales, pueden representar un
riesgo de contaminacién de las aguas, razén por la que deberan adoptarse las

correspondientes medidas precautorias.

Desde el punto de vista acustico, la modificacién puntual propuesta no supondra una
alteraciéon de los niveles de ruido generados con respecto a la situacion. El impacto
previsible mas destacable se relaciona con la generacién de ruidos y molestias a la
ciudadania durante las obras. Dado que se interviene en un entorno urbano, y que las
obras se desarrollaran durante el periodo diurno, no se espera que las molestias
generadas sean significativas. En todo caso, se deberan adoptar precauciones

relacionadas con la circulacion de la maquinaria y los niveles de emision de la misma.

En lo relativo a los niveles de ruido generados por el trafico rodado tampoco se veran

afectados mas alla que lo sefalado en el parrafo anterior.

Estudio de Arquitectura Basa, S.L.P. . C/Andalucia 10-12, bajo (trasera) . T945 154139 . F 945255989 .info@estudiobasa.es
Barbara & Uriarte Abogados, S.LP. . C/Ramény Cajal 3, bajo . 1945214186 . abogados@barbarauriarte.com




DOCUMENTOAMBIENTALESTRATEGICO

PlanEspecialCasa Alfaro C/ Manuel Iradier n°5

f) Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y

territoriales concurrentes

El anico plan concurrente es el Plan Territorial Parcial de Alava Central, sobre el que

no incide el planeamiento propuesto.

El ambito se encuentra dentro de las areas de Servidumbre Aeronautica y de
Servidumbres de Operacion del aeropuerto de Foronda, de Vitoria, conforme recogen
los Planos Normativos de servidumbres aeronauticas y de servidumbres de
operacion, del Real Decreto 1031/2020, de 17 de Noviembre, por el que se actualizan
las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria.

Segun lo estipulado en el Real Decreto 369/2023, las Administraciones competentes
remitiran a la Direccion General de Aviaciéon Civil, para su informe vinculante, los
proyectos de planes o instrumentos generales de ordenacién urbanistica o territorial, o
los de su revision o modificacion, que afecten ala zona de servicio de un aeropuerto
de interésgeneral o a sus espacioscircundantes sujetos a servidumbres aeronauticas,
previamente a la aprobacién inicial de cualquier instrumento de ordenacion

urbanistica.

g) Motivacién de la aplicacion del procedimiento de

evaluacion ambiental estratégica simplificada

La modificaciéon puntual planteada se encuentra en los supuestos contemplados en el
articulo 6, apartado 2, de la Ley 21/2013 de Evaluacion Ambiental:

“1.- Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y

programas, asi como sus modificaciones (...) cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a
evaluacioén de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura,
pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos,
ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino,

telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien
b) Requieran una evaluacioén por afectar a espacios Red Natura 2000 {(...)

¢) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental

(.)
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d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el 6rgano

ambiental, a solicitud del promotor".
“2.- Seran objeto de una evaluaciéon ambiental estratégica simplificada:
- Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior,

- Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel

municipal, de zonas de reducida extension.

- Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de

proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior”.

El Plan Especial se incluiria en el segundo supuesto, planes que establecen el uso a
nivel municipal de zonas de reducida extensioén, por lo que procede una evaluacion

estratégica simplificada.

h) Resumen de los motivos de la seleccion de alternativas

contempladas

Respecto a las alternativas sobre la volumetria planteada, se ha optado por la que es
crea una insercion del edificio mas adecuada y no afecta a las condiciones
preexistentes en relaciéon con los patios de manzana para los edificios circundantes y

para dar cumplimiento en lo que se refiere a su insercion en el patio de manzana.

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 y s6tano destinado a aparcamiento

Trabajando en que la nueva volumetria propuesta garantice las condiciones minimas
de soleamiento de los edificios residenciales existentes en la manzana susceptibles de

verse afectados por construccién de un nuevo volumen.

Con la nueva volumetria propuesta se da cumplimento a las condiciones de
soleamiento de dichas viviendas, conforme al Decreto de habitabilidad 80/2022, de 28
Junio. Se ha garantizado dicho soleamiento conforme al Decreto por ser mucho mas

restrictivo que el recogido en los PGOU vigentes.
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i) Medidas previstas para prevenir, reducir, y, en la medida
de lo posible, corregir cualquier efecto negativo relevante
en el medio ambiente de la aplicacion del plan o

programa, tomando en consideracion el cambio climatico

De conformidad conlalLeyde Evaluacion Ambiental y la Leyde Proteccion del Medio
Ambiente del Pais Vasco, se entiende que el presente Plan Especialno esta sujeta a
evaluacionambiental,porquenopuedecausarefectossignificativosenelmedioambiente: no
establece el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion ambiental, ni afecta a un espacio de la Red Natura 2000, ni a espacios con
algin régimen de proteccion ambiental derivado de convenios internacionales o
disposiciones normativas generales dictadas en aplicacion de la legislacion basica
sobre patrimonio natural o biodiversidad, o de legislacién sobre conservacion de la
naturaleza de la Comunidad Auténoma, si bien este es un extremo sobre el que
debera resolver el Organo Ambiental, por lo que se requiere de Evaluacién Ambiental
Simplificada.

No se espera ningun efecto negativo sobre el medio ambiente a consecuencia de la
actuacion propuesta, por lo que no son necesarias medidas especificas para mitigarlo.

Las consecuencias previstas del cambio climatico, en este ambito, son un aumento de
las temperaturas y reduccién de las precipitaciones, asi como una mayor frecuencia y
amplitud de episodios extremos, tanto de temperatura como de precipitaciones, cuyo

impacto no se vera afectado por el Plan objeto de este documento.

En el apartado F de este documento estratégico se analizan el alcance y magnitud de
los impactos ambientales esperados como resultado del Plan Especial, concluyéndose
que, no solamente, no son previsibles efectos negativos de gran magnitud, sino que
existen aspectos positivos en la propuesta.

Si bien el uso establecido no representa un impacto ambiental motivado por posibles
vertidos de aguas fecales que pudieran afectar a los acuiferos, durante la construccion
del nuevo edificio como a la hora de disefar y ejecutar las instalaciones de la red de
saneamiento de fecales, deberan de tomarse las medidas pertinentes para evitar

cualquier fuga o vertido al terreno y en cualquier caso se debera de cumplir el “Cédigo
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de Buenas Practicas Agrarias” establecido en la Orden de 15 de octubre de 2008, de
la Consejera de Medio Ambiente y Ordenaciéon del Territorio y del Consejero de
Agricultura, Pesca y Alimentacion, por la que se aprueba el plan de actuacién sobre
las zonas declaradas vulnerables a la contaminacién de las aguas por los nitratos
procedentes de la actividad agraria, modificada por la Orden de 2 de noviembre de
2009, de la Consejera de Medio Ambiente, Planificacion Territorial, Agricultura y Pesca
(BOPV de 4 de diciembre del 2008).

En lo referente al impacto ambiental relacionado con el ruido ambiente generado por el
trafico rodado, las medidas correctoras para reducir sus efectos exceden de la
competencia del promotor del Plan Especial, correspondiendo la iniciativa al

Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Caben dos lineas de actuacién.

- Reduccién de la velocidad de circulacién de vehiculos a 30 km/h.

- Declaracién de la zona como Zona de Proteccion Acustica Especial, segun lo
indicado en el articulo 43 del Decreto 213/2012 del Gobierno Vasco.

En cuanto al impacto ambiental previsible relacionado con la generacién de ruidos,
vibraciones y otras emisiones durante las obras, que pueden generar molestias a la
poblacion, si bien las mismas se veran atenuadas por el hecho de que se interviene en
un entorno urbano, que ya actualmente soporta niveles de actividad importantes,
resulta de interés adoptar medidas que aseguren que los parametros de emision se
mantendran en niveles asumibles. Para ello se proponen las siguientes medidas a
adoptar durante la fase de obras; estas medidas se recogeran en el pliego de

condiciones, para que el/la contratista se haga cargo de las mismas:

- Toda actividad constructiva se desarrollara unicamente en horario diurno y dias

laborables.
- La maquinaria y vehiculos circularan a una velocidad no superior a 20 km/h.
- Se abordara una revisién documental de las tarjetas de homologacién e ITV de la

magquinaria de obra, en lo referente a combustion, emisiones y nivel de ruidos, para

comprobar el cumplimiento de la normativa de emisiones.
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- En caso de quejas por parte de los/las vecinos/as, se solicitara al contratista la
realizacién de controles de emision de ruidos y vibraciones y la presentacién de los
resultados al Ayuntamiento. En caso de sobrepasarse los niveles de emision
recomendados, se adoptaran medidas de contencion.

i) Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento

ambiental del plan

Sera responsabilidad del/de la contratista el cumplimiento de las medidas recogidas en
el apartado anterior de este documento, y dara cuenta al Ayuntamiento de Vitoria-
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