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• Documento n. Planos, tanto de información como de ordenación.
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Las obras de reforma planificadas modifican fundamentalmente un parámetro
urbanístico como es la altura de la edificación, que se propone regular mediante
un Estudio de Detalle, al igual que otros parámetros volumétricos, manteniendo
la edifícabilidad urbanística asignada por el Plan General de 1 m2c/ms.

El objeto del presente Estudio de Detalle es adaptar las determinaciones de la
ordenación pormenorizada del ámbito del SG de Equipamiento Buesa Arena a la
ampliación proyectada, según lo establecido en el artículo 73 de la ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo del País Vasco.

El Estudio de Detalle consta de dos documentos:

• Documento 1. Memoria, en el que se justifica y describe el contenido del
Estudio de Detalle.

La calificación Global del ámbito del SG es de Equipamiento Comunitario, tal y
como se refleja en la hoja 5.25 de la Serie 5 de Planos "Calificación Global" del
Tomo VI. Documentación Gráfica del Plan General.

Tras concurso público celebrado en junio de 2010, Diputación Foral de Alava
adjudica la "Ayuda Técnica para la realización del proyecto y' ejecución de las
obras de reforma del Pabellón Buesa Arena".

El ámbito sobre el que se asienta el Pabellón Buesa Arena tiene asignada la
Calificación Global de Sistema General de Equipamiento Comunitario y la
Calificación Pormenorizada combinada de Equipamiento Deportivo-Cultural­
Espectáculos. Esta Calificación Pormenorizada se refleja en el documento de
"Modificación Puntual de Plan General de Calificación Pormenorizada referente al
SG Buesa Arena" tramitada recientemente.

Respecto a su calificación giobal V pormenorizada

El ámbito de Sistema General de Equipamiento .del Buesa Arena se define en la
Documentación Gráfica del Plan General, en la hoja 9.2.04 de la Serie 9 de
Planos "Sistemas Generales".
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El Estudio de Detalle no modifica dichas condiciones.

En dichos artículos se regulan los siguientes parámetros:

El Estudio de Detalle adaptará los parámetros mencionados al uso específico, a
excepción de la edificabilidad que se mantendrá la asignada de 1 m2c/m2.
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• Retranqueos obligatorios
• Porcentaje máximode ocupación de parcela

• Cerramientos

• Altura máxima de la edificación
• Dimensiones máximas en planta
• Edificabilidad: 1 m2c/m2s
• Condiciones de separación

• Alturas libres, cuerpos volados.
• Condiciones estéticas y de composición.

Respecto a las condiciones de edificación:

En el punto 2. Régimen de Usos y Edificación de la Normativa del Plan General,
identificado anteriormente, se añade, respecto a los Sistemas Generales de
Equipamiento Comunitario:

• "sus condiciones de edificación serán las definidas en los artículos
5.03.25 al 5.03.29 de las Normas".

En el título IV: Clasificación y Régimen del Suelo /Capítulo 2: Régimen de los
Sistemas Generales / sección la Categorías, Tipos, Criterios de inclusión y
Régimen; artículo 4.02.05.-Régimen del Sistema General de Equipamiento
Comunitario, punto 2. Régimen de Usos y Edificación del Plan General se
establece que:

• "sus condiciones de uso serán las definidas para cada uno de los
pormenorizados y para el global en los artículos 5.03.23 al 5.03.30 de
estas normas"

La calificación pormenorizada es de Equipamiento combinado Deportivo-Cultural­
Espectáculos tál y como se refleja en la "Modificación Puntual del PGOU de
Vitoria-Gasteiz .de Calificación Pormenorizada referente al SG Buesa Arena".
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• Dimensiones en planta. No se establecen dimensiones máximas ni
minimas, salvo las exigidas por 105 retranqueos determi.nados.
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• Se define un área de movimiento de la edificación, grafiada en el plano
02 adjunto, con retranqueos de 6 m. a todos sus linderos, a excepción
del lindero con el suelo no urbanizable que se establece en 10 m.

• La edificación y elementos auxiliares podrán ocupar completamente el
área de movimiento de la edificación, sin superar en ningún caso la
edificabilidad máxima definida.

• Altura máxima de la edificación. Será la que exijan los condicionantes
estructurales y funcionales de la propia edificación, no estableciéndose
una regulación preCisa. En todo caso, quedará justificada.

• No será obligatorio el cierre de ámbito. En caso de realizarse se estará a
las condiciones reguladas en el Plan General.

El Estudio de Detaile, establece las siguientes regulaciones volumétricas para el
ámbito, manteniendo la edificabilidad de 1 m2c/m2:

El ámbito actual en el que se localiza el Pabellón Buesa Arena tiene una
superficie de 132.842 m2, con frente y acceso desde la calle Portal de Zurbano.
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La edificación actual tiene una altura a base de estructura de cubierta de 17,47
m. y una altura de coronación de cubierta de 34,03 m., una superficie construida
total de 22.492 m2c, [o que resuíta una edif[cabilidad de 0,169 m2c/m2s.

El Estudio de Detal[e establece un retranqueo de 6 m. a linderos y de 10 m. al
suelo no urbanizable, para permitir [a posible [ocalizac[ón de marquesinas
soporte de paneles fotovo[ta[cos sobre e[ aparcamiento y e[ traslado de la cúpula.
El retiro de [as edificaciones al suelo no urbanizab[e es mayor debido a [a calidad
medioambiental del parque de Sa[burua. (Según plano 02. Nuevas Regulaciones
del Estudio de Deta[[e).

La edificación actual ocupa e[ 6,6. % ·del ámbito con unos retranqueos de 20,70
m. al frente con Porta [ de Zurbano y de 113,20 m. a lindero con e[ Sector 15. Al
resto de linderos [os retranqueos son superiores. (Según plano 01. Estado

Actual).

Actua[mente en e[ ámbito se loca[izan un total de 2.813 plazas de aparcamientos
para automóviles y 43 plazas para autobuses. Para [a reserva de plazas de
aparcamiento se estará a las regulaciones del Plan Genera[.

No se establecen condiciones estéticas y de composición, ya que al ser un
edificio singular en un entorno singular, [as condiciones las irá sugiriendo el
propio proyecto edificatorio.

La ampliación del edificio exige alturas mayores, que no responden a una
tipología edificatoria estándar, por lo que el Estudio de Detal[e regula la altura
máxima vinculándola a la respuesta estructural del propio edificio.

El Estudio de Deta[[e regula una ocupación máxima de [a edificación y elementos
auxiliares que alcanza e[ total del área de movimiento de la edificación, por [a
misma razón descrita en e[ párrafo anterior.

Actua[mente e[ ámbito no está cerrado, no requiriendo su uso e[ establecimiento
específico de un cierre perimetra[ externo. En caso de realizarse se efectuará en
coherencia con [a morfología del contexto, y según exigencias del propio
Ayuntamiento.
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En Vitoria-Gasteiz a 29 de julio de 2010

Fdo: Marta Díaz de Cerio Gastón
Arquitecta COAVN nO: 2.296

El Estudio de Detalle redactado, en ningún caso, altera el destino del suelo,
incrementa la ediflcabilidad, ni suprime dotaciones públicas establecidas en el
planeamiento, sino que complementa las determinaciones establecidas por el
propio Plan General.

Finalmente, y tras describir el estado actual y las nuevas regulaciones
propuestas desde el Estudio de Detalle, se está en condiciones de justificar la
procedencia de su redacción.

En este caso, la redacción del Estudio de Detalle no está prevista expresamente
por el Plan General, pero queda amparada en el artículo 73 de la ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo, ya que adapta las determinaciones de la ordenación
pormenorizada del ámbito del SG de Equ,ipamiento Buesa Arena.

Se señalan los retiros de la edificación y elementos auxiliares a linderos, se
ordenan los volúmenes y se regulan las edificaciones.

Esta adaptación viene ocasionada por la ampliación del Pabellón Deportivo Buesa
Arena, regulándose los parámetros antes descritos específicos porque el uso es a
su vez diferenciado.
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