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A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

A1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente estudio de detalle tiene por objeto establecer las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada de las parcelas OR-9-20 1,2,3,4 y 5 del antiguo Sector 19, actualmente Ambito OA2.65,
Aretxabaleta-Gardelegi que segun la 4° modificacién del Plan Parcial que corresponde se permite un

madximo de 7 viviendas.

Se propone el cambio de tipologia propia de la parcela segun regula el Art. 20 de la 4° Modificacién del
Plan Parcial del Antiguo Sector 19 actualmente Ambito OA2.65 “ para adoptar la tipologia propia de la
Ordenanza OR-7 (Ciudad Jardin Mixta) actualmente norma particular de ordenacién de dmbito en
suelo urbano OA2.65, a través del presente Estudio de Detalle y previa agrupacién de parcelas sin limite

superior de superficie de la parcela.

La ordenacién adoptada tiene por finalidad ajustar la disposicidon volumétrica de la edificacién prevista
en dicha norma, sin limite méximo de superficie, con objeto de implantar una tipologia de edificacién
coherente con las detferminaciones del planeamiento vigente y sin incremento de la edificabilidad ni del

nUmero mdaximo de viviendas asignados en este caso 7.

Los pardmetros urbanisticos y edificatorios de la zona residencial OR-9-20 quedan regulados por la OR-7
“Cuidad Jardin Mixta” (actualmente norma particular de ordenacion de dmbito en suelo urbano
OA2.65) del Plan Parcial del antiguo Sector 19, actualmente Ambito OA2.65, manteniendo la
edificabilidad mdxima y nimero de viviendas definido en el cuadro general de parcelas del plan

parcial.”

A2. INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO

La iniciativa del presente estudio de detalle corresponde a KREA S19 SL, domiciliada en,
C/Capelamendi, 5, BAJO. 01013, Vitoria-Gasteiz, Alava, con CIF: B01353416

El estudio de detalle estd redactado por la sociedad profesional Esparza Arquitectura y Rehabilitacién
Sostenible S.L.P.U. con domicilio en Plaza Amdrica, 3, 01005 Vitoria-Gasteiz, CIF BO1479310 y nUmero de
registro en el COAVN 950572, representada por el Arquitecto D. Alberto Esparza Resano, colegiado
numero 3856 del COAVN.
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A3. TRAMITACION SEGUIDA POR EL DOCUMENTO

Esta versidon del estudio de detalle da inicio al trdmite del mismo. Por lo que no existen documentos

anteriores.

A4. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle se corresponden con OR-9-20, parcelas 1,2, 3,4y 5,
incluidas en el dmbito de Ordenacién de Ambito OA2.65 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Vitoria-Gasteiz, correspondiente al antiguo Sector 19 “Aretxabaleta-Gardelegi”, conforme a lo dispuesto

en el Tomo IV — Normas Urbanisticas Particulares del PGOU vigente.

El dmbito objeto del presente Estudio de Detalle se localiza en la zona meridional de la Ordenacién de
Ambito OA2.65 del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz, correspondiente al antiguo
Sector 19 “Aretxabaleta-Gardelegi”, y presenta una configuracién irregular de cardcter trapezoidal. El
perimetro del dmbito queda delimitado al norte y oeste por la calle Galarreta, que constituye el
principal frente urbano y viario del conjunto, mientras que al este y sureste colinda con parcelas urbanas
pertenecientes al poligono 14, una de ellas destinada a infraestructuras y otra de uso urbano
consolidado.

La topografia del dmbito muestra una pendiente suave y continua, con una cota ascendente hacia el
sur, coherente con la rasante de la via publica colindante, circunstancia que se fiene en cuenta en la

ordenacion propuesta.

MANZANA 1 SUPERFICIE (m2) OCUPACION MAXIMA EN ZONA LIBRE VERDE APROV. TOTAL

PARCELA PRIVADA (m2c)
OR-9-20 2.410,97 843,34 1.567,13 981,26
OR-9-20-1 450,92 157,82 293,10 192,90
OR-9-20-2 396,38 138,73 257,65 180,90
OR-9-20-3 431,52 151,03 280,49 188,84
OR-9-20-4 547,69 191,69 356,00 207,60
OR-9-20-5 584,46 204,56 379,90 211,02

Cuadro de superficies segun 32 Modif. Puntual del P.P.
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5

Imagen del plano del plano 7/0-2 Alineaciones y rasantes del Plan Parcial del antiguo Sector 19 Aretxabaleta-
Gardelegi

AS5. ANTECEDENTES URBANISTICOS

La normativa de aplicacién es la correspondiente al PGOU de Vitoria-Gasteiz que se desarrolla en el

actualmente dmbito OA 2.65. plan parcial del antiguo sector n°19 Aretxabaleta-Gardeledi,

El Plan Parcial de Ordenaciéon Urbana del antiguo Sector n° 19 "Aretxabaleta-Gardelegi”, actualmente
integrado en el PGOU vigente bajo la denominacién de Ordenacién de Ambito OA2.65, fue redactado
en noviembre de 2003 y obtuvo la aprobacion inicial el 23 de julio de 2004. En el curso de su tramitacion
se incorporaron diversas modificaciones, que motivaron la reformulacién del documento hasta su

aprobacion definitiva.

Obtuvo la aprobaciéon definitiva en pleno el dia 29 de Julio de 2005 y entrd en vigor el 1 de Septiembre
de 2005, siendo publicado en el B.O.T.H.A n°97 del 31 de Agosto de 2005.

Posteriormente, se han ido aprobando las siguientes modificaciones puntuales:
- 1° Modificacién, aprobada el dia 22 de Febrero de 2008 y publicada en el B.O.T.H.A n°39 de 07/04/2008.
- 2° Modificacién, aprobada el dia 27 de Noviembre de 2009 y publicada en el B.O.T.H.A n°144 de 16/12/2009.



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA OR-9-20 PARCELAS 1,2,3,4Y5

PAR DE LA OA 2.65, ANTIGUO SECTOR 19 "ARECHAVALETA-GARDELEGUI" DE VITORIA-GASTEIZ
A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

- 3° Modificacién, aprobada el dia 27 de Noviembre de 2009 y publicada en el B.O.T.H.A n°8 de 22/12/2009.

- 4° Modificacion, aprobada el dia 30 de Julio de 2010 y publicada en el B.O.T.H.A n°91 de 13/08/2010.

- 5° Modificacién, aprobada el dia 29 de Octubre de 2010 y publicada en el B.O.T.H.A n°138 de 03/12/2010.

- 6° Modificaciéon, aprobada el dia 28 de Enero de 2011 y publicada en el B.O.T.H.A n°20 de 16/02/2011.

- 7° Modificacién, aprobada el dia 20 de Abril de 2011 y publicada en el B.O.T.H.A n°59 de 16/05/2011.

- 8° Modificacion, aprobada el dia 30 de Septiembre de 2011 y publicada en el B.O.T.H.A n°123 de 21/10/2011.
- 9° Modificacién, aprobada el dia 27 de noviembre de 2015y publicada en el B.O.T.H.A n°143 de 7/12/2015.

- 10® Modificacién, aprobada el dia 29 de enero de 2016 y publicada en el B.O.T.H.A n°130 de 10/02/2016.

- 11¢ Modificacién, aprobada el dia 29 de enero de 2016 y publicada en el B.O.T.H.A n°130 de 10/02/2016.

- 12° Modificacién, aprobada el dia 22 de abril de 2016 y publicada en el B.O.T.H.A n°54 de 13/05/2016.

De todas ellas, se toma como referente para la realizacién del estudio de detalle la correspondiente a la
3%y la 4°

Modificacion, por ser estas las modificaciones que posibilitan nuevos pardmetros edificatorios.

Aé. CONDICIONANTES URBANISTICOS

Respecto a la 3 y 4° modificaciéon del Plan Parcial del antiguo Sector 19 Aretxabaleta- Gardelegi
(actualmente dmbito, OA 2.65.) los principales articulos de aplicacion al presente estudio de detalle son

los siguientes:

Ordenanzas reguladoras:

3% MODIFICACION del PLAN PARCIAL DEL SECTOR 19

PUNTO 6

El Plan Parcial del Sector n°19 ahora vigente y de acuerdo con la Ficha del dmbito del Plan
General, establece entre otfras regulaciones:

- EL numero mdaximo de viviendas susceptible de edificarse.
- La maxima ocupacion de parcela en planta baja
- Lamdaxima ocupacion de parcela en sétano.

- El maximo numero de plantas edificables.

Estos criterios deben mantenerse en general, por constituir el cardcter de los espacios urbanos
que conforman. Pero se pretende permitir una mayor flexibilidad, que permita que cada
promocion pueda adecuarse mejor a las actuales necesidades sociales. De esta manera, se
permiten las soluciones del Plan Parcial vigente- lo que podria denominarse “solucion tipo"-, pero
se da cabida a otras alternativas, en algun caso, mediante aplicacion directa de la ordenanza
correspondiente, o mediante un previo documento tan sencillo como un Estudio de Detalle, de
acuerdo con unas condiciones determinadas.
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PAR

De esta manera, se mantiene inalterable la ordenacion urbanistica; la calificacion
pormenocrizada; la reserva de dotaciones publicas de equipamientos y zonas verdes; la red viaria
tanto de Sistema General como Local; etc, asi como los aprovechamientos lucrativos, tanto
terciario-comercial como residenciales.

Unicamente se modiifica, el tamafio medio minimo de las viviendas, lo que supone incrementar la
densidad de viviendas o el nUmero mdximo de viviendas susceptible de realizar en cada parcela
y en fotal del Sector.

Esto, para tipologias propias residenciales colectivas puede ser inmediato, tras modificar el
CUADRO GENERAL DE PARCELAS, en lo que se refiere a las de predominante uso residencial. No
asi, para las calificadas como residencial unifamiliar, que para poder realizar alternativas a la
“solucion tipo" deberdn realizar previamente Estudios de Detalle (regulados por el articulo 20 del
Plan Parcial).

Ademds, serd conveniente modificar ligeramente algunas prescripciones de las Ordenanzas
relativas a Zonas Edificables de Uso y Dominio Privado (Art. 28) con el fin de ajustar o regular las
intervenciones edificatorias.

DATOS GENERALES DEL CUADRO DEL PLAN PARCIAL Y SU 3° MODIFICACION

Plan Parcial

Plan Parcial Vigents
3* Modificacion

Superficie Total

514.109,93 m*

814.109,93 m’

Aprovechamiento edificable (max. n® viviendas)

Residencial Colectiva Proteccion Pablica

146.955 m° ¢ (1.455 viv)

146.955 m ¢ (1.958 viv)

Residencial Colectiva Libre (OR-5)

19,630 m" ¢ {151 viv)

19.630 m* ¢ (210 viv)

Residencial Colectiva Libre (OR-T)

B6.144 m” ¢ (416 viv)

66.144 m” ¢ (576 viv)

Residencial Unifamiliar Libre

33,716 m" ¢ (188 viv)

33716 m- ¢ (245 viv)

Terciario-Comercial

B.840 m'c

8.840 mc

Total aprovechamiento lucrativo

275285 me

275.285 m'e

Edificabilidad Neta

0,4582 m7im*

0,4582 mim®

Edificabilidad Bruta

0,3381 mim®

0,3381 m°im®

Maximo nimero de viviendas

2.210 viv.

2.989 viv.

Densidad Bruta

27,14 vivihect.

36,71 vivihect.

Aprovechamiento homogeneizado del Sector

695.273,88 ua

695.273,88 u.a

Aprovechamiento tipo del Sector.

0,85403 walim’

0,85403 ualm’

Parametros urbanisticos estructurales y pormenorizados del Plan Parcial del antiguo Sector 19 y su 32
Modificacion Puntual, vigentes en el ambito OA2.65 del P’GOU de Vitoria-Gasteiz. CUADRO GENERAL DE
PARCELAS AMBITO OA2.65 (ANTIGUO SECTOR 19) SEGUN 3° MODIF. DEL P.P
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OCUPACION MAXIMA EN ZONA LIBRE VERDE APROV. TOTAL
MANZANA n° SUPERFICIE (m2)
PARCELA PRIVADA (m2c)
OR-9-20 2.410,97 843,84 1.567,13 981,26
OR-9-20-1 450,92 157,82 293,10 192,90
OR-9-20-2 396,38 138,73 257,65 180,90
OR-9-20-3 431,52 151,03 280,49 188,84
OR-9-20-4 547,69 191,69 356,00 207,60
OR-9-20-5 584,46 204,56 379,90 211,02

Parcelas OR 9-20 (objeto del presente estudio de detalle)

ARTICULO n°20 REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE 3° MODIFICACION PUNTUAL

Definicion:

Los estudios de detalle, en el contexto del Sector 19, son instrumentos para completar o regjustar
alineaciones interiores y rasantes, viniendo regulados por los articulos 65y 66 del Reglamento de
Planeamiento; por los Art. 2.02.06 y 2.02.7 del Plan General vigente, y por los Art. 60, 73y 74 de la
Ley 2/2006 de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

En cualquier caso, los ED, respetardn las determinaciones indicadas en el Plan Parcial, tanto en
cuanto a alineaciones obligadas (las exteriores de cada parcela o manzana) como en cuanto a
superficies edificables en distintos usos; mdximo numero de viviendas, y criterios indicados en las
ordenanzas particulares de cada zona.

Deberd asimismo justificar el cumplimiento del CTE en su documento bdsico DB-SI (Seguridad en
caso de incendio) en cuanto a condiciones de aproximacion y entorno de los edificios.

Por medio de los estudios de detalle, se permite la flexibilidad siguiente segun zonas de
calificacion pormenorizada:

Zona Residencial Unifamiliar Aislada

El dmbito minimo es el correspondiente a fres parcelas definidas por el Plan Parcial o 1.300 m2 y el
maximo de 2.500 m2. EN LA 4° MODIFICACION DEL P.P NO LIMITA SUPERIORMENTE LA PARCELA

Se permite agrupar parcelas (manteniendo siempre el aprovechamiento total) y adoptar la
tipologia propia de la Ordenanza OR-7 del Plan General. El nUmero de viviendas a edificar
vendrd limitado porque la superficie media de éstas no sea inferior a 130 m2c. El
aprovechamiento total serd la suma de los aprovechamientos mdximos asignados a cada
parcela, indicada en el Plan Parcial. EN LA 4°¢ MODIFICACION DEL P.P NO LIMITA SUPERIORMENTE
LA PARCELA

En el caso de adoptar tipologia propia de la Ordenanza OR-7, la regulacion de los usos serd la
propia de esta Ordenanza (Articulo 6.07.08 de las Ordenanzas del Plan General).
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4° MODIFICACION del PLAN PARCIAL DEL ANTIGUO SECTOR 19 (ACTUALMENTE AMBITO, OA 2.65)

Respecto al 4* modificacion del Plan Parcial del antiguo Sector 19, Aretxabaleta-Gardelegi (actualmente OA 2.65) los

principales articulos de aplicacién al presente estudio de detalle son los siguientes:

ORDENANZAS REGULADORAS:

Tal'y como se extrae de la 4° modificacién del Plan Parcial las ordenanzas indican lo siguiente:

“Zonas de Uso predominante Residencial Unifamiliar aislada OR-9”

Se admiten las actuaciones conjuntas sobre tres parcelas, permitiendo adosar las edificaciones
entre si, sin perjuicio de que las extremas deban mantener dentro de su posible agrupacion, el
retranqueo correspondiente respecto de actuaciones colindantes.

Se permite, sequn requla el Art. 20 de estas ordenanzas, adoptar la tipologia propia de las
Ordenanzas OR-7, a través de un Estudio de Detalle y previa agrupacion de un minimo de tres
parcelas que alcancen la parcela minima de la ordenanza OR-7, 800 m2, sin limitacién superior.
Actualmente, sélo se puede hacer esta agrupacién si la superficie resultante se encuentra entre

1.300 y 2.500 m2.

Se elimina la condicion * la superficie media de las viviendas debe ser superior a 130 m2", en caso
de adoptar la Ordenanza OR-7. Como consecuencia de ello, el numero de viviendas puede ser
aumentado hasta un 40% respecto al numero de viviendas original. También se facilita la gestion
de este incremento de viviendas, puesto que a partir de tres parcelas se podria ir adoptando un
40% no siendo necesario acuerdo en toda la manzana. En cualquier caso, la superficie media de
las viviendas en la manzana mas desfavorable podria ser de 114,10 m2, netamente superior a los
107 m2 de algun sector de Salburua.

Este documento ademds debe atenerse a lo preceptuado en el Decreto 105/200 del Gobierno
Vasco, que desarrolla parcialmente la Ley 2/2006; al Real Decreto 2/2008 por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo, y al Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-
Gasteiz, actualmente vigente.

Con estas modificaciones se mantiene inalterada la reserva de dotaciones publicas de
equipamientos y zonas verdes; la red viaria tanto de Sistema General como Local; etc, asi como
los aprovechamientos lucrativos, tanto terciario-comercial como residenciales. Ademds, serd
conveniente modificar algunas prescripciones de las Ordenanzas relativas a Zonas Edificables de
Uso y Dominio Privado (Art. 28) con el fin de ajustar o regular las intervenciones edificatorias.

Las determinaciones recogidas en el articulo 20 de la 3* Modificacién Puntual del Plan Parcial del
antiguo Sector 19 (actualmente OA 2.65) se entienden vigentes en cuanto a su contenido sustantivo,
debiendo interpretarse y aplicarse de conformidad con el marco normativo actualmente en vigor. En
este sentido, las referencias contenidas en dicho articulo al Plan General anterior y a la Ordenanza OR-7
(actualmente Norma particular de ordenacion de dmbito en suelo urbano OA2.65) deberdn entenderse

redlizadas a la normativa urbanistica vigente aplicable al dmbito OA2.65 del Plan General de
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Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz, en los términos establecidos por dicho instrumento, conforme a la

correspondencia prevista en el propio Plan General.

Asimismo, las remisiones a articulos concretos del Plan General anterior se entienden efectuadas a los
preceptos equivalentes de las Normas Urbanisticas Generales y Particulares del vigente PGOU,
manteniéndose en todo caso los limites y condiciones establecidos por el Plan Parcial en cuanto a
alineaciones obligatorias, edificabilidad, nUmero mdximo de viviendas y criterios de ordenacién, sin

perjuicio de su adaptacién formal a la normativa urbanistica actualmente aplicable.

A7. CONDICIONANTES SECTORIALES

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, a nivel sectorial, estd afectada en su integridad por
las Servidumbres de la Operacién de Aeronaves del aeropuerto de Vitoria, que tienen como finalidad
garantizar que las operaciones de las aeronaves que se basan en radio ayudas se efectien de manera

segura.

En materia de servidumbres aeronduticas resulta de aplicacién el Real Decreto 369/2023, de 16 de
mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronduticas de proteccion de la navegacion aérea y se
modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la ordenacién de los aeropuertos de

interés general y su zona de servicio.

Asimismo, continUan siendo de aplicacién las determinaciones especificas recogidas en el Real Decreto
1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se modifican las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto
de Vitoria (B.O.E. n°335 de 24/12/2020), en cuanto no resulten contradictorios con la normativa

actualmente vigente.

Conforme a lo anterior, el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, previo a la aprobacién inicial del Estudio de
Detalle, deberd solicitar al Ministerio competente en materia de transportes informe preceptivo de la

Direccién General de Aviacion Civil o del érgano que resulte competente.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz de aprobacién definitiva en Pleno Municipal el
22 de diciembre de 2025, regula los condicionantes derivados de las servidumbres que afectan al
ambito en el Tomo Il - Normas Urbanisticas Generales, dentro de los preceptos de aplicacion transversal
que establecen limitaciones y afecciones sectoriales al uso del suelo, con independencia de su

clasificacion y calificacion urbanistica.

La serie de planos de ordenacién estructural POE-3 “Condicionantes superpuestos. Servidumbres
aeronduticas y zonas de seguridad de las instalaciones militares” incorpora la delimitacién de las

servidumbres actuales y previsibles aplicables al dmbito.
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El dmbito afectado por el presente Estudio de Detalle se encuentra representado en la documentacion
grdéfica del Plan General de Ordenacion Urbana (aprobado en el Pleno Municipal el 22 de diciembre de
2025) dentro de los planos de ordenacién pormenorizada correspondientes al dmbito en el que se
inserta, plano POP-3.D4.

(OA2.65)

GN

(OA2.65)
(OA2.65)

(OA2.65)
(OA2.65)

(OA2.65)

Imagen extracto del Plano POP-3 “Planos de Calificacion Pormenorizada — Ciudad” del PGOU de Vitoria-Gasteiz
(aprobacion definitiva en Pleno Municipal el 22 de diciembre de 2025), en el que se identifica el ambito de la
Ordenacion de Ambito OA2.65 y su relacién con los condicionantes superpuestos que afectan al mismo.

Asi tendrdn cardcter normativo y serdn de aplicacién obligatoria las siguientes condicionantes:

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se contemple en el dmbito
de ordenacién, incluidos todos sus elementos (antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), asi como cualquier otro anadido
sobre tales consfrucciones, los medios mecdnicos necesarios para su ejecucidon (grias, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,
etc.), asi como el gdlibo de viario o via férrea, no podrdn vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Vitoria, que vienen representadas en el plano normativo del presente Estudio de Detalle.

La ejecucidén de cualquier construccion, instalaciéon, plantacion o medio auxiliar de obra requerird
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a la normativa

aerondutica vigente.
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Segun lo previsto en la normativa reguladora de las servidumbres aeronduticas, la superficie
comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del drea afectada queda sujeta a
servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA)
podrd prohibir, limitar o condicionar aquellas actuaciones que puedan suponer un peligro para las

operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

Cualquier emisor radioeléctrico u ofro tipo de dispositivo que pudiera generar radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones aeronduticas requerird

la correspondiente autorizacién de AESA.

Las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razdn de su
funcién social, sin que la ordenacién prevista en el presente Estudio de Detalle suponga alteracion o

superacién de las superficies limitadoras de obstdculos establecidas por la normativa vigente.

El plano de servidumbres aeronduticas del drea de estudio se incorpora en la documentacion gréfica

del presente Estudio de Detalle

A8. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La redaccién del presente Estudio de Detalle responde a la necesidad de optimizar el uso del suelo
urbano ya consolidado en Vitoria-Gasteiz, en coherencia con el modelo de ciudad definido por el Plan
General de Ordenacién Urbana vigente, que promueve la compacidad urbana y el aprovechamiento

eficiente del suelo frente a procesos de expansion.

En este sentido, la ordenacién propuesta se apoya en la posibilidad de actuacién conjunta del dmbito
prevista en el planeamiento de desarrollo vigente, permitiendo materializar la edificabilidad y el niUmero
mdximo de viviendas asignados por el planeamiento, mediante una implantacién edificatoria mds

racional y coherente, sin incremento de los pardmetros urbanisticos establecidos.

Por todo ello, se considera adecuada la formulacién del presente Estudio de Detalle como instrumento
idoneo para ordenar conjuntamente, garantizando una implantacién edificatoria acorde con el

planeamiento vigente y con los criterios de sostenibilidad urbana definidos por el Plan General.

A9. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

En aplicacién de la normativa recogida anteriormente, se plantean a continuacion las directrices del
presente estudio de detalle para las parcelas OR-9-20 (1,2,3,4 y 5) del dmbito OA 2.65, antiguo Sector 19

Aretxabaleta Gardelegi.
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A9.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacién conjunta de las cinco parcelas incluidas en
el dmbito de actuacién, con el fin de concretar la implantacién edificatoria dentro de los pardmetros

establecidos por el planeamiento vigente, sin alterar la edificabilidad mdxima.

La propuesta se concreta en la implantacion de cuatro volimenes edificatorios, de los cuales tres
corresponden a edificaciones bifamiliares y uno a una edificacién unifamiliar aislada, resultando un totall
de siete viviendas, sin que ello suponga incremento alguno de los pardmetros urbanisticos establecidos

por el Plan General y el planeamiento de desarrollo.

Con el objeto de asegurar una adecuada integracién de la ordenacién propuesta en el entorno
urbano, las edificaciones bifamiliares se disponen en la zona superior de la manzana, mienfras que la
edificacion unifamiliar aislada se sitia en la parte inferior de la misma, atendiendo a criterios de

adaptaciéon a la topografia, continuidad urbana y coherencia con el tejido residencial existente.

Situacion de las edificaciones propuesta en el presente Estudio de Detalle del ambito OA2.65, indicando
alineaciones, rasantes y distribucién de volumenes (1 unifamiliar y 3 bifamiliares).
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ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

La ordenacion conjunta del dmbito con el fin de materializar las siete viviendas previstas comporta la
necesidad de adoptar una implantacién edificatoria unitaria y coherente. A este respecto, el Plan
Parcial del dmbito OA 2.65, antiguo Sector 19 "Aretxabaleta-Gardelegi” contempla expresamente la

aplicaciéon de la tipologia prevista en su normativa de desarrollo.

De conformidad con el Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente
aprobado, dicha referencia debe entenderse realizada a la normativa urbanistica vigente aplicable al
dmbito OA2.65, manteniéndose los criterios de alineacién, implantacién y ordenacion volumétrica
establecidos por el planeamiento de desarrollo y adaptdndolos a las determinaciones del Plan General

en vigor.

- Zona Residencial Unifamiliar Aislada (OR-9):

e el ambito minimo es el correspondiente a tres parcelas definidas por el Plan
Parcial, con una superficie total minima de 800 m*

e se permite agrupar parcelas (manteniendo siempre el aprovechamiento total) y
adoptar la tipologia propia de la Ordenanza OR-7 del Plan General. El
aprovechamiento total sera la suma de los aprovechamientos maximos
asignados a cada parcela, indicada en el Plan Parcial. De forma automatica, se
podran agrupar tres parcelas o mas, adoptando la tipologia OR-7 y
pudiendo alcanzar un numero de viviendas 1,4 veces el de parcelas.
Redondeando al namero inferior de viviendas si el decimal obtenido es
menor que 5 y al superior si es igual o superior.

e En el caso de adoptar tipologia propia de la Ordenanza OR-7, la regulacién de
los usos sera la propia de esta Ordenanza (Articulo 6.07.08 de las Ordenanzas
del Plan General). Sin embargo, en las parcelas en las que la geometria de la
parcela no permitiera llegar a una solucion “razonable a criterio de los
servicios técnicos del Ayuntamiento” se podran modificar los retranqueos
dependiendo de los condicionantes y previa presentacion de Estudio de
Detalle.

Extracto de la 32 Modificacion Puntual del Plan Parcial del antiguo Sector 19, relativo a las condiciones de
agrupacién y nimero maximo de viviendas en la zona residencial unifamiliar aislada (OR-9).
De acuerdo con lo establecido en la normativa urbanistica vigente aplicable al dmbito OA2.65 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente aprobado en el Pleno Municipal el 22
de diciembre de 2025, la edificacién deberd respetar los retranqueos minimos a linderos fijados por
dicha norma. En aplicacién de estos criterios, se plantea una separacion minima de 4,50 m respecto de
los linderos recayentes a la calle Asparrena y a la calle Gardelegi, asi como respecto de los linderos

restantes del dmbito.

La separacion entre los distintos volimenes edificatorios que conforman la ordenacién propuesta se
establece con un minimo de 6,00 m, garantizando unas adecuadas condiciones de asoleo, ventilacién y
calidad espacial, en coherencia con la altura de la edificacién sobre rasante y con los criterios de

implantacién establecidos por el planeamiento vigente.
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Rasantes de la edificacion

El emplazamiento de las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, asi como las cotas de las vias
publicas colindantes, se encuentran definidas al tratarse de un dmbito completamente urbanizado, con

las rasantes viarias consolidadas.

La topografia del dmbito presenta un desnivel apreciable, lo que condiciona la implantacion de la
edificacion. En respuesta a esta circunstancia, los distintos volUmenes edificatorios se disponen a
diferentes cotas, adaptdndose de forma progresiva a la pendiente existente y a las rasantes de las calles

Asparrena y Gardelegi, favoreciendo una adecuada integracién en el entorno urbano.

El presente Estudio de Detalle establece una cota orientativa para la planta baja de las edificaciones,
con el objeto de garantizar una relacion proporcionada entre la altura bajo alero y la separacién entre
los distintos volimenes edificatorios. Dicha cota podrd ajustarse en fases posteriores de desarrollo del
proyecto, siempre que se mantenga el criterio general adoptado, de forma que la separacién entre

volumenes sea igual o superior a la altura bajo alero de las edificaciones.

Las rasantes establecidas son las siguientes:

e Edificio 1(unifamiliar) + 579,98
e Edificio 2 (bifamiliar) + 579,38
e Edificio 3 (bifamiliar) + 578,64
e Edificio 4(bifamiliar) + 577,99

volumetria de los edificios

La volumetria de los edificios queda fijada en S+B+1, la rasante de coronacién ird variando en cada

volumen por la adaptacién al terreno comentada en el punto anterior.

Las alturas a alero o cornisa se fijan en ém (bajo forjado) pudiendo ser superior siempre que la

separacion entre los edificios también aumente y con un mdéximo de 7m.

Elementos comunes

La parcela libre de edificaciones serd mancomunada y por lo tanto un elemento comUn desde el que
se dard acceso a las 7 viviendas y a sus respectivos garagjes. El acceso rodado a los garajes situados en
planta sétano se hard por la calle Asparrena, en la parte Sur de la parcela. El conjunto tendrd dos
acceso peatonales uno a fravés de la calle Gardelegi y a través acceso peatonal que se accede a

través de la calle Aspdrrena.
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Los contadores de agua, electricidad y gas se ubicardn en el limite de la parcela siendo de facil

acceso. Para las diferentes infraestructuras se realizard una acometida a la parcela.

A9.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES URBANISTICOS DE ORDENACION

La normativa urbanistica aplicable al dmbito viene recogida en las Ordenanzas reguladoras del Plan
Parcial del dmbito OA 2.65, antiguo Sector n° 19 “Aretxabaleta-Gardelegi”, que continda vigente como
planeamiento de desarrollo. En el supuesto que nos ocupa, correspondiente a la ordenacién del dmbito
integrado por cinco parcelas, dicho Plan Parcial establece que los pardmetros edificatorios no definidos
expresamente en sus determinaciones deberdn remitirse a la tipologia prevista en la Ordenanza OR-7 del

Plan General anterior, actualmente norma particular de ordenacién de dmbito en suelo urbano OA2.65.

De conformidad con el Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente
aprobado, esta remisidn debe entenderse realizada a la normativa urbanistica vigente aplicable al
dmbito OA2.65, siendo esta la normativa actualmente vigente y de aplicacion al dmbito para la

regulacién de los pardmetros edificatorios no definidos por el Plan Parcial.

En cuanto a edificabilidad y ocupacién, los pardmetros se obtienen del sumatorio de los individuales de

cada parcela conforme a la tabla que indica la 3* Modificacion Puntual del Plan Parcial.

CUADRO GENERAL DE PARCELAS (ANTIGUO SECTOR 19 (actualmente OA 2.65) 3° MODIF. DEL P.P

MANZANA | SUPERFICIE OCUPACION ZONALIBRE | o \ix. N° MAX APROV. MAX APROV. ORDENANZA DE
e (m2) MAXIMA EN VERDE PLANTAS | VIVIENDAs | MODALIDAD |  RESIDENC. TOTAL APLICACION
PARCELA PRIVADA (m2c) (m2c)
OR-9-20 2.410,97 843,84 1.567,13 B+l+e 5(7) Libre 981,26 981,26 Art.28 d) del P.P
OR-9-20-1 450,92 157,82 293,10 B+l+e 1 Libre 192,90 192,90 Art.28 d) del P.P
OR-9-20-2 396,38 138,73 257,65 B+1+e 1 Libre 180,90 180,90 Art.28 d) del P.P
OR-9-20-3 431,52 151,03 280,49 B+1+e 1 Libre 188,84 188,84 Art.28 d) del P.P
OR-9-20-4 547,69 191,69 356,00 B+1+e 1 Libre 207,60 207,60 Art.28 d) del P.P
OR-9-20-5 584,46 204,56 379.90 B+l+e 1 Libre 211,02 211,02 Art.28 d) del P.P

Cuadro general de parcelas OR-9-20 del antiguo Sector 19 (actualmente ambito OA2.65), segun la 32
Modificacion Puntual del Plan Parcial, con indicacion de superficies, ocupacién maxima, nimero maximo de
viviendas y aprovechamiento asignado.

TOTAL EDIFICABILIDAD: 981,26m2
TOTAL OCUPACION en PLANTA BAJA Y SOTANO: 843,84m?2
NUMERO MAXIMO PLANTAS: B+1+e

El resto de condicionantes urbanisticos y edificatorios aplicables al dmbito se encuentran recogidos en
las Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz

definitivamente aprobado, en aquellos preceptos de aplicacién general que regulan las condiciones de
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la edificacién y de implantacién de los usos, con independencia de la clasificacién y calificacién del

suelo.

A9.3 ANALISIS DE LA POSIBILIDAD DE EJECUTAR LA EDIFICABILIDAD MAXIMA Y EL NUMERO MAXIMO DE
VIVIENDAS ASIGNADOS POR EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

La edificabilidad disponible en el dmbito objeto del Estudio de Detalle es la suma de las edificabilidades
asignadas a las cinco parcelas iniciales. La edificabilidad de las mismas se obtiene de la tabla
incorporada a la 3* Modificacion del Plan Parcial del antiguo Sector n° 19 “Aretxabaleta-Gardelegi”,

actualmente dmbito OA2.65.

De esta tabla se concluye que la edificabilidad maxima para la parcela es 981,26m2c¢

PARCELA 20 PARCELA 20 OCUPACION MAXIMA P. BAJA EDIFICABILIDAD MAXIMA

EDIFICIO 1 UNIFAMILIAR 1 106,74 144,82

EDIFICIO 2 BIFAMILIAR 1 205,52 278,81

EDIFICIO 3 BIFAMILIAR 2 205,52 278,81

EDIFICIO 4 BIFAMILIAR 3 205,52 278,81
TOTAL 723,29 981,26

OCUPACION MAXIMA BAJO RASANTE: 50% 2.410,97 x 0,50 = 1.205,485 m?
OCUPACION MAXIMA SOBRE RASANTE: 30% 2.410,97x 0,30 = 723,291 m?

Cumplimos con la ocupacién maxima y con la edificabilidad en la parcela resultante.

A9.4 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL CTE DB-SI5

A continuacién, se justifica el CTE DB-SI en su seccién 5 Intervencién de los bomberos:

1. Condiciones de aproximacién y entorno

1.1 Aproximacién y entorno Los viales de aproximacién a los espacios de maniobra a los que se refieren el

apartado, son los que estdn ejecutados en la urbanizacién exterior. Por lo tanto, no se modifican.

1.2 Entorno de los edificios: El estudio de detalle no contempla edificios con altura de evacuacion

descendente igual o superior a 9m, con lo que no existe ninguna condicién exigible.
La resistencia al punzonamiento se cumplird también en las tapas de registro de las canalizaciones de servicio
publico situados en el espacio de maniobra segun las especificaciones de la norma UNE-EN 124:2015. El espacio de

maniobra estard libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines u otros obstdculos.

2. Accesibilidad por fachada




ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA OR-9-20 PARCELAS 1,2,3,4Y 5
PAR DE LA OA 2.65, ANTIGUO SECTOR 19 "ARECHAVALETA-GARDELEGUI" DE VITORIA-GASTEIZ
A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

En el caso de las viviendas con altura de evacuacion inferior a 9 m este apartado no es de aplicacion. El estudio de

detalle plantea volumenes resueltos en B+1. Por tanto, la altura de evacuacion serd siempre inferior a 9m.

A9.5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL CTE DB-HE

La ordenacidon pormenorizada planteada es perfectamente compatible con el cumplimiento del CTE
DB.HE.

A9.6 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

En el presente estudio de detalle se da cumplimiento a las siguientes leyes:

- Ley 20/1997 para la promociéon de la Accesibilidad del Gobierno Vasco.

- Decreto 68/2000 de 11 de abril que desarrolla la normativa sobre accesibilidad en el Pais Vasco.

En el campo de las actuaciones en las parcelas edificables, la aplicacién de las ordenanzas generales municipales y
de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre del Gobierno Vasco para la promocion de la accesibilidad y el decreto 68/2000

antes citado, garantizardn igualmente, el uso adecuado por personas con minusvalias.

El anejo Il regula las Condiciones de Accesibilidad en el Entorno Urbano, en particular en los espacios publicos y los

equipamientos comunitarios, con la finalidad de garantizar su uso y disfrute por las personas.

En las determinaciones del estudio de detalle, se ha considerado:

* Disefio y trazado de vias rodadas y peatonales

- Pendientes longitudinales siempre inferiores al 4% y transversales inferiores al 2%.

- Enrasado de pavimentos entre distintas zonas.

- Uso obligatorio de pavimentos duros y antideslizantes (o blandos con determinadas condiciones)

- El resalto vertical o bordillo de vados, no serd superior a 2 cm.

- El adecuado diseno de las rejillas de sumideros en las zonas susceptibles de circulacion peatonal (luz libre
nunca superiora 1 cm.).

- Cubricién de alcorques con rejillas o elemento equivalente, enrasado con el pavimento circundante en
aceras o sendas en las que no quede libre un paso superior a 2 m. o adopcidn de alcorques con resalto en

aceras de anchura superior a los 4 m. Enrasado con el pavimento de todo tipo de rejillas y tapas de registro.

e Escaleras

- No se prevén escaleras en el dmbito.

* Rampas

- No se prevén rampas peatonales.
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¢ Aparcamientos

- Viene fijado en el entorno, el proyecto de urbanizacién estd ya ejecutado.

e Parques, Jardines y Plazas
- Deberan cumplir lo indicado en el articulo 3.6 del Anejo Il del Decreto 68/2000. Se dispondrd de caminos o
sendas de anchura minima de 2,00 m, pavimentados con material indeformable y antideslizante.
- Excepcionalmente, pueden ser construidas de tierra compactada con valor superior al 90% del Proctor
modificado.
- Las plantaciones de darboles y la colocacion de elementos verticales se realizarén de modo que no invadan
los caminos o sendas a altura inferior a 2,20 m. Los desniveles se salvardn con rampas de pendientes mdaxima
del 6%.

* Mobiliario Urbano
- Los pasamanos, caso de colocarse, cumplirdn con lo estipulado en el Art.3.10 del Anejo Il del Decreto
68/2000. Los semdforos, cumplirdn lo estipulado en el Art. 4.2.2.1 del Anejo Il del Decreto 68/2000 del
Gobierno Vasco.
- La sefnalizacién y otros elementos del mobiliario urbano cumplirdn con lo establecido en el Art. 4 del Anejo I
del decreto 68/2000 del Gobierno Vasco. Las fuentes publicas, cumplirdn con lo establecido en el Art. 4.2.2.6
del Anejo Il del Decreto 68/2000 del Gobierno Vasco.

A9.7 JUSTIFICACION DE LA INNECESAREIDAD DE SOMETER EL DOCUMENTO A EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracién Ambiental de
Euskadi, y en el Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos de aprobacion
de los planes de ordenacidn del territorio y de los instrumentos de ordenacion urbanistica, se analiza la
necesidad de someter el presente Estudio de Detalle al procedimiento de evaluacién ambiental

estratégica.

El arficulo 6.2 del citado Decreto 46/2020 establece los supuestos en los que los instrumentos de
ordenacion urbanistica deben someterse a evaluacion ambiental estratégica simplificada. El presente

Estudio de Detalle no se encuentra incluido en ninguno de dichos supuestos, por cuanto:

El dmbito objeto del Estudio de Detalle se sitGa en suelo urbano consolidado, dentro de la Ordenacién
de Ambito OA2.65 del PGOU vigente, correspondiente al antiguo Sector 19 “Aretxabaleta-Gardelegi”,
no afectando a espacios incluidos en la Red Natura 2000, ni a suelos no urbanizables, ni a dmbitos

sometidos a régimen especifico de proteccidén ambiental.
La ordenacién propuesta no introduce nuevos usos, no incrementa la edificabilidad mdéxima prevista por

el planeamiento vigente, ni supone alteracién sustancial de las condiciones ambientales del entorno,

limitdndose a la reorganizacion volumétrica de parcelas ya previstas para uso residencial.
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Asimismo, conforme a la Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas Urgentes en materia de Vivienda,
Suelo y Urbanismo, el presente Estudio de Detalle no constituye instrumento de planeamiento con

capacidad de transformacion del suelo ni de modificacidon de la ordenacién estructural.

En consecuencia, no concurre ninguno de los supuestos legalmente previstos que obliguen a someter el
presente Estudio de Detalle al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica, ni ordinaria ni

simplificada.

A9.8 JUSTIFICACION DE LA INNECESAREIDAD DEL CUMPLIMIENTO DEL INFORME DE IMPACTO DE GENERO

De conformidad con lo establecido en el articulo 20 del Decreto Legislativo 1/2023, de 16 de marzo, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley para la Igualdad de Mujeres y Hombres y Vidas Libres de
Violencia Machista contra las Mujeres, asi como en el articulo 31.3 de la Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de
marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, el presente Estudio de Detalle ha sido analizado

desde la perspectiva del impacto en funcién del género.

El dmbito de actuacién del Estudio de Detalle se limita a la ordenacién volumétrica y de alineaciones de
cinco parcelas de uso residencial ya previstas en el planeamiento vigente, sin infroducir modificaciones
en la clasificacion del suelo, en los usos urbanisticos, en la edificabilidad asignada ni en el nUmero

mdximo de viviendas establecido por el Plan General y el planeamiento de desarrollo.

La ordenacion propuesta no genera efectos diferenciados sobre mujeres y hombres, ni infroduce
cambios que incidan en el acceso, uso o disfrute del espacio urbano desde una perspectiva de género,
al tratarse de una actuacién de cardcter estrictamente técnico y de ajuste de la implantacién

edificatoria dentro de un dmbito residencial ya consolidado.

Asimismo, la propuesta no afecta a dotaciones publicas, espacios libres, equipamientos, itinerarios
peatonales, sistemas de movilidad ni servicios urbanos que pudieran tener incidencia especifica en la

igualdad de oportunidades entre mujeres y hombres.

En consecuencia, se considera que el presente Estudio de Detalle carece de relevancia desde el punto
de vista del impacto de género, resultando suficiente la incorporacion de un Informe justificativo de la
ausencia de relevancia desde el punto de vista del género, conforme al Anexo Il de la Resolucién
40/2012, de 21 de agosto, que se incluye en la Documentaciéon Complementaria del presente

documento.
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A9.9 JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, se ubica en un drea a desarrollar, dentro de una zona
denominada “Residencial Futura”, segun la zonificacion acustica definida para Vitoria-Gasteiz en el
PGOU,

Se ha elaborado un Estudio de Impacto acustico conforme al Decreto 213/2012, el cual se incluye en el
apartado G “Documentacion Complementaria™ Para el andilisis acuUstico se han tenido en cuenta
valores previos a la pandemia para una estimacion real en cuanto a movimiento de vehiculos

prepandemia.

Las principales conclusiones del estudio son las siguientes:
- Andlizados los niveles sonoros incidentes en la fachada, no se observa ninguna superacién de los
objetivos de calidad acustica aplicables. Por lo tanto, bastard dotar a las fachadas del

aislamiento acustico minimo exigido por el CTE.

En el proyecto constructivo se dard cumplimiento al CTE-DB-HR.

- Porlo tanto, atendiendo a la variable acustica, no existe ningun impedimento para el desarrollo

del antiguo Sector 19 Aretxabaleta-Gardelegi actualmente dmbito OA 2.65.

A9.10 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES SECTORIALES

Taly como se indica en el apartado A.7 de la presente Memoria, el dmbito objeto del Estudio de Detalle se encuentra
afectado por servidumbres aeronduticas derivadas de las operaciones de aeronaves, de conformidad con la

normativa sectorial de aplicacion.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente aprobado recoge dichas afecciones
dentro de los denominados condicionantes superpuestos, regulados en el Tomo lll = Normas Urbanisticas Generales,
en el Capitulo relativo a las afecciones y servidumbres sectoriales, donde se establecen las limitaciones derivadas de
las servidumbres aeronduticas y radioeléctricas como determinaciones de aplicacién transversal, con independencia

de la clasificaciéon y calificacién urbanistica del suelo.

En particular, las determinaciones relativas a las servidumbres aeronduticas establecen restricciones en materia de
alturas méximas de la edificaciéon y demds condiciones de implantacién que resultan de obligado cumplimiento para

cualquier actuacién urbanistica situada dentro de su dmbito de afeccion.

La ordenacién propuesta por el presente Estudio de Detalle ha sido definida respetando integramente las limitaciones
establecidas en los citados arficulos del Tomo Il del Plan General, garantizando la compatibilidad de las edificaciones
proyectadas con las servidumbres aeronduticas existentes, sin que se produzca afeccidn incompatible con la

normativa sectorial vigente.

22



ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA OR-9-20 PARCELAS 1,2,3,4Y 5
PAR DE LA OA 2.65, ANTIGUO SECTOR 19 "ARECHAVALETA-GARDELEGUI" DE VITORIA-GASTEIZ
A. MEMORIA JUSTIFICATIVA

A estos efectos, se incorpora en la Documentaciéon Grdfica del Estudio de Detalle el plano especifico de servidumbres
aeronduticas y radioeléctricas, en el que se representa grdficamente la afeccidn sobre el dmbito y se acredita el

cumplimiento de las determinaciones establecidas por el Plan General y por la normativa sectorial aplicable.

A10. GESTION

Una vez aprobado el Estudio de Detalle, podrd presentarse el Proyecto Bdsico y de Ejecucidn de la vivienda, para la

obtencién de la licencia de edificacion correspondiente.

En Vitoria-Gasteiz, febrero de 2026

El Arquitecto Redactor

D. Alberto Esparza Resano con DNI 72735184-F
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