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A. MEMORIA JUSTIFICATIVA 
 

A.1.  OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE 

Con el presente documento se procede a la redacción de un ESTUDIO DE DETALLE 

sobre la parcela RD-12 – AMBITO 13.1 del P.G.O.U. DE VITORIAGASTEIZ. Se sitúa 

dentro del sector 9 de Salburua. 

 

Su objeto es definir las alineaciones y rasantes de la edificación a realizar en la citada 

parcela, así como las servidumbres entre los distintos propietarios. 

 
 

A.2.  INICIATIVA Y REDACCIÓN DE LA MODIFICACIÓN 

 

A.2.1. PROPIETARIOS 

 

 

Basalde Bi, S.A. S9-RD12A 100,00% 

Basalde Bi, S.A. S9-RD12b 70,790% 

New Alive Home, S.L. S9-RD12B 19,370% 

Prosurna, S.L. S9-RD12B 9,840% 

Serene Living Home S9-RD12C 91,600% 

Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz FIDUCIARIO S9-RD12C 1,970% 

Asociación de Propietarios Salburua S9-RD12C 3,215% 

Asociación de Propietarios Zabalgana S9-RD12C 3,215% 

 

 

A.2.2.  EQUIPO REDACTOR: 

 

El equipo redactor del presente Estudio de Detalle lo componen los Arquitectos 

colegiados en la Delegación de Álava del Colegio de Arquitectos Vasco-Navarro. 

D. JOAQUÍN JOVER LAGUARDIA 

D. TOMÁS GONZALEZ MIÑANO 
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A.3. TRAMITACIÓN SEGUIDA POR EL DOCUMENTO 

 
El presente Estudio de Detalle se presenta por primera vez. No hay ningún documento 
previo que afecte a la RD-12 – AMBITO 13.1 del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz. 
 

A.4. DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

 
El ámbito de actuación es la parcela RD-12 – AMBITO 13.1 del P.G.O.U. de Vitoria-
Gasteiz. 
 
La parcela RD-12 se halla incluida en la actuación A-13.1 del PGOU vigente, 
resultándole de aplicación la reformulación que hace el Plan de la Revisión Parcial del 
PGOU para los sectores de suelo urbano no consolidado de Salburua y Zabalgana de 
2012, que se plasma en la norma particular RE-SZ SALBURUA-ZABALGANA, SUELO 
URBANO NO CONSOLIDADO DE LOS ANTIGUOS SECTORES 2, 3, 5 y 6 
(ZABALGANA) y 7, 8, 9, 10, 11 (SALBURUA) del Tomo IV. 
 
Se trata de una parcela que limita al Norte con parcelas de uso terciario y equipamiento, 
al Sur con Avenida de Varsovia, al Este con Avenida de Praga y al Oeste con Avenida 
de Budapest. 
 
Su superficie es 6.825,00 m2. y presenta un ligero desnivel subiendo de Este a Oeste. 
 

A.5. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 

 
- Plan General de Ordenación urbana de Vitoria-Gasteiz, aprobado el 22 de 

diciembre de 2025 y publicado en el BOTHA nº 147 de 29 de diciembre 2025 y 

en el nº 15 de 4 de febrero de 2026. 

- Revisión parcial del P.G.O.U. en el ámbito de los antiguos sectores 2, 3, 5 y 6 de 

Zabalgana y sectores 7, 8, 9, 10 y 11 de Salburua. 

 

A.6. CONDICIONES URBANÍSTICAS 

 

Sus parámetros urbanísticos son los siguientes:  

  

Parcela nº 
Superficie 

(m2) 
Nº máx. 
plantas 

Nº máximo 
Viviendas 

Modalidad 

APROVECHAMIENTO EDIFICABILIDAD FÍSICA 

Residencial 
(m2.c.) 

Terciario 
(m2.c.) 

Sobre 
rasante 

Bajo 
rasante 

RD-12 
SALBURUA 

6.825,00 B+8 Y B+7 190 V.P.T. 15.000,00 4.000,00 19.000,00 13.650,00 

 

La ordenanza de aplicación para los usos compatibles será la RE-CV. 

La ficha de aplicación de la parcela es la siguiente: 
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La normativa de aplicación de la RE-SZ SALBURUA-ZABALGANA Suelo Urbano 

Consolidado de los antiguos sectores 2, 3, 5 y 6 (Zabalgana) y sectores 7, 8, 9, 10 y 11 

(Salburua) que afectan son: 

 
 

Artículo 5.8  Condiciones específicas para las parcelas con calificación pormenorizada residencial 

y parcelas con calificaciones superpuestas a la calificación residencial 

 
 

 5.8.2. Régimen de usos 
 

1. Las plantas de sótano se destinarán a aparcamiento, pudiendo alojar además trasteros, 
cuartos e instalaciones comunitarias, con las excepciones citadas para las manzanas RD-7 y 
RD-8 de Zabalgana. 

 
En caso de parcelaciones, tendrá   funcionamiento unitario o común, con accesos únicos; 
determinados por las servidumbres recíprocas necesarias entre las distintas parcelas. 

 

2. La planta baja y la planta primera se destinarán preferentemente a los siguientes usos: 
 
-  Portales, en planta baja, con acceso preferente por viario y/o espacio libre público, 

permitiéndose los mismos a patio de manzana, previéndose un gálibo suficiente de entrada 
desde el viario y una sobrecarga de uso en la zona de paso del Servicio de Bomberos como 
mínimo de 2.000 Kg/m2. 

 
-  Aparcamiento para bicicletas. 
 
-  Accesos, salidas y emergencia, en planta baja, del aparcamiento en sótano (comunes para 

toda la manzana). 
 
-  Zonas en planta baja destinadas a alojar infraestructuras básicas necesarias (centros de 

transformación eléctricos, etc…), que no computarán edificabilidad. 
 
-  Espacios libres de dominio y uso privado en la parte no ocupada por la edificación. 
 
-  Terciario-comercial hacia la fachada a viario público y/o espacios libres 
 
-  Equipamiento Público 
 
-  Aparcamientos, con la edificabilidad física que figura en la colección de fichas de parcela. 
 
-  Usos auxiliares del residencial, no lucrativos, de carácter comunitario, que no computan 

edificabilidad. 
 
-  Trasteros, complementarios y vinculados al uso residencial, que no computan edificabilidad. 
 
-  Excepcionalmente, y sólo en Zabalgana, se permite el uso de vivienda en planta baja en 

aquellas manzanas en alineación a cauce fluvial, ríos Ali y Zarauna, como son los casos de 
las manzanas RD13, RD-16, RD-18, RD-19 y RD-27. 

 
 5.8.3. Régimen de la Edificación 
 

1. Condiciones de ocupación: 
 

- En plantas de sótano se podrá ocupar el 100% de la parcela. 
 
-  En planta baja la edificación se ceñirá obligatoriamente en cada manzana, a las 

alineaciones de la calificación de uso característico residencial y respetarán las alineaciones 
obligatorias señaladas en las fichas de parcela, que disponen del carácter de determinación 
vinculante. 

 
-  En plantas superiores la rasante de los forjados de las distintas plantas y de cornisa será 

coincidente en cada manzana, respetándose los distintos saltos en el número de plantas 
que se señalan en las fichas de parcela, que igualmente resultan vinculantes. 

 
-  La terraza de planta ático dispone de un fondo mínimo de 3 m respecto a la alineación 

longitudinal de la calificación residencial. Se permite un máximo del 30% de contacto con 
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esta alineación, pudiendo en su fachada opuesta alcanzar la alineación coincidente con su 
planta inferior. 

 
- En la planta de entrecubierta y cubierta la envolvente máxima estará conformada por un 

plano de pendiente máxima del 70% (35º) que será común en cada manzana. Como punto 
de origen, en altura de cornisa, se tomará una distancia horizontal de 1,50 m en las fachadas 
longitudinales. Sobre este plano envolvente, se permite ser rebasado por la instalación de 
cajas de ascensores, casetones de escaleras, elementos de instalaciones comunes, 
chimeneas, lucernarios y cualquier otro elemento constructivo, decorativo y ornamental. 

 
2. Alineaciones: 

-  La edificación respetará las alineaciones obligatorias señaladas en fichas de parcela. 
- La edificación resultante deberá mantener la alineación de fachada de los bloques 

residenciales de los edificios de las parcelas colindantes; respetando obligatoriamente la 
alineación de planta baja, de tal forma que se pueda dar continuidad al pórtico existente del 
edificio de la parcela contigua si se diera el caso. 

 

3. Alturas libres de las plantas: 
-  La altura libre mínima de las plantas bajas será de 3,5 m y la máxima de 5,5 m. 
-  La altura máxima libre interior de plantas superiores serán de 2,90 m y la mínima libre 

interior de 2,60m. 
-  La terraza de planta ático dispone de un fondo mínimo de 3 m respecto a la alineación 

longitudinal de la calificación residencial. Se permite un máximo del 30% de contacto con 
esta alineación, pudiendo en su fachada opuesta alcanzar la alineación coincidente con su 
planta inferior. 

 

4. Condiciones de los vuelos: 
- Los vuelos, que computan superficie a los efectos de la edificabilidad máxima de cada 

manzana, serán permitidos, con un máximo de 1,50 m, con distribución libre en todas las 
plantas. 

 
 
 

Artículo 5.9      Otras condiciones de edificación comunes para todas las parcelas. 
 

 

1. Condiciones de separación: 
 

En los supuestos en los que se permitieran vuelos, los mismos deberán ajustarse a las siguientes 
proporciones entre las distancias y alturas de los edificios colindantes existentes, con los 
provenientes de las actuaciones de redensificación: 

 

-  En bloques con relación preferente Este-Oeste, su separación deberá ser de orden de 0,75 

veces la altura del más alto si la longitud de las fachadas opuestas es menor o igual de 30 

m y del orden de 0,85 veces la altura del más alto si la longitud de las fachadas opuestas es 

mayor. 
 
-  En bloques con relación preferente Norte-Sur, su separación deberá ser del orden de 0,90 

veces la altura del situado más al Sur, si la longitud de las fachadas opuestas es menor o 

igual a 30 y del orden de 1,00 veces la altura del situado más al Sur si la longitud de las 

fachadas opuestas es mayor. 
 

En relación a lo anterior, y para su correcta observancia, en el caso de existir plantas de ático, las 
mismas deberán disponer de un retranqueo de 3 metros, respecto a las alineaciones de la 
calificación pormenorizada residencial con el sistema viario y con el resto de espacios libres 
públicos. 

 

2. Condiciones de los cierres: 
El perímetro, en aquella parte no ocupada por la edificación en planta baja de la manzana o 
parcela, dispondrá de un cierre de diseño unitario. 
 
Este cierre, en general, tendrá una altura mínima de zócalo opaco de 0,70 m y total de 1,85 m, 
admitiéndose superar estos límites en un máximo de 0,25 m en el caso de rasantes en acusada 
pendiente. 
 
Los proyectos de edificación, incluirán los cerramientos perimetrales de las parcelas, así como la 
urbanización básica del interior de las parcelas, no ocupado por la edificación, que deberá 
adaptarse básicamente a las rasantes de los espacios públicos exteriores. 
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Artículo 5.10  Condiciones de las parcelaciones. 
 

Las parcelas privadas edificables residenciales pueden subdividirse siempre que cumplan las 
condiciones que se indican a continuación: 

 

-  La parcela mínima se fija en 350 m2 de superficie y con un frente mínimo de 16,00 m a viario 

público en manzanas cerradas, y en 255 m2 de superficie y con un frente mínimo de 17,00 

m a viario público en manzanas abiertas y semiabiertas. 

 

-  El sótano de aparcamientos de cada manzana definida en las fichas será común (para evitar 

la frecuencia de accesos) lo que se deberá tener en cuenta a fin de crear las 

correspondientes servidumbres recíprocas en caso de subdivisión parcelaria. 

 

-  En caso de manzanas con superficie superior a 5.000 m2 s se permitirán subdividir la misma 

en dos sótanos independientes. 

 

-  Los espacios de parcela no ocupados por la edificación pasarán al régimen de espacios 

libres de dominio y uso privado. 

 

 

Artículo 5.12     Obligatoriedad de redacción de Estudios de Detalle. 
 

Para las parcelas residenciales, sujetas a sus fichas particulares, se redactará obligatoriamente 
un Proyecto Básico Unitario, en los siguientes casos, teniendo a efectos de ordenación el carácter 
de Estudio de Detalle: 

 

-  En todas las manzanas residenciales de las subáreas de Zabalgana y Salburua, en los casos 

que existan diferentes propietarios dentro de las mismas 

 

-  En el momento de adoptar fondos edificados diferenciados. 

 

-  En los casos de cambios de la configuración volumétrica adoptada en las fichas de parcela, 

cuando no modifiquen sus alturas. 
 

Las alturas fijadas en la colección de Fichas de Parcela, disponen de carácter vinculante, es decir, 
altura máxima no pudiéndose superar las mismas. 
 
Para ello, además, en todo caso, se deberán justificar el cumplimiento del Código Técnico de la 
Edificación (DB-SI), en cuanto a la aproximación del Servicio de Extinción de Incendios. 
 
Por otra parte, las parcelas de equipamiento quedan sujetas a la redacción de un Estudio de 
Detalle que se tramitará y aprobará   con carácter previo a la solicitud de licencia para la ejecución 
de la edificación. 
 
De igual modo, las parcelas terciarias, que en aplicación de la norma particular del uso terciario 
incrementen su altura respecto a la señalada en su ficha particular manteniendo la edificabilidad 
urbanística, deberán redactar un Estudio de Detalle. 
 

 

 
Deberá entenderse que la regulación de la “Revisión Parcial del P.G.O.U. de Vitoria-
Gasteiz de los antiguos sectores 2, 3, 5 y 6 de Zabalgana y sectores 7, 8, 9, 10 y 11 de 
Salburua, será aplicable, tal como establece esta Norma Urbanística, en caso de duda 
en la interpretación de las determinaciones contenidas en las fichas de ámbito o en las 
fichas particulares de la parcela, así como en la documentación gráfica. 
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A .7. CONDICIONES SECTORIALES 

 

- Servidumbres aeronáuticas 

 

La normativa sectorial que le afecta a la parcela RD-12 - AMBITO 13.1 del P.G.O.U. de 

Vitoria-Gasteiz, está definida en el Art. 3.4.4 Condiciones Específicas de las 

Servidumbres Aeronáuticas del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz y los planos “Condiciones 

superpuestas IV Aeropuerto de Vitoria, P.O.E. 3.4.1.1; P.O.E.3.4.1.2; P.O.E.3.4.2.1; 

P.O.E.3.4.2.2; P.O.E.3.4.3” 

 

La justificación de su cumplimiento se adjunta como DOC 3. 

 

- Vulnerabilidad de acuíferos: 

 

La parcela se encuentra en un área afectada por el condicionante de vulnerabilidad de 

acuífero. La calificación de la parcela RD-12 es residencial y el presente Estudio de 

Detalle no pretende modificar ni el uso actual de la parcela, ni las condiciones 

urbanísticas de la ficha, por lo que no va a afectar a este condicionante superpuesto, 

siendo de aplicación lo determinado en la Norma Urbanística RE-SZ SALBURUA-

ZABALGANA, Artículo 5.11, 3.1. Condiciones específicas derivadas del informe de 

URA, en el que se indica que solo cuando se pretenda modificar lo establecido en esta 

norma deberán tenerse en cuenta los “Criterios de Usos del Suelo” en función del Grado 

de inundabilidad contenidos en el informe de la Agencia Vasca del Agua-URA de 17 de 

Mayo de 2012. 

 

 

A .8. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD 

 
La redacción del presente Estudio de Detalle viene indicada por la normativa urbanística, 

RE-SZ, Art. 5.12 Obligatoriedad de Redacción de Estudios de Detalle, al tratarse de una 

parcela que tiene diferentes propietarios dentro de la misma. 

 

 

A .9. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN ADOPTADA 

 

A.9.1. DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN ADOPTADA 
 

Se mantiene la ordenación que establece la ficha de la parcela RD-12 de Salburua. Se 
plantean dos bloques de planta baja y 8 plantas de pisos en los extremos Sureste y 
Suroeste de la parcela. En el centro de esta se desarrolla un bloque lineal de planta baja 
más 7 plantas de pisos retranqueado respecto al frente Sur de la parcela en altura, 
manteniendo la alineación de la fachada de la planta baja a la Avenida de Varsovia. 
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En las plantas 1ª y 2ª de sótano se sitúa el aparcamiento ocupando la totalidad de la 
parcela para alcanzar la edificabilidad de la parcela que le adjudica el planeamiento. El 
acceso será doble (entrada y salida) y podrá situarse en el lado Este u Oeste del bloque 
central, según sea el primer propietario que inicie las obras y también al Noreste si fuera 
necesario para los locales comerciales. 
 
El acceso a la planta de sótano para las viviendas será único, pudiendo realizarse 
además el situado al Norte, exclusivo para los locales comerciales. 
 
En planta baja se puede ocupar la totalidad de la parcela. 
 
De acuerdo con las ordenanzas de aplicación los usos permitidos serán: 
 
Plantas de sótano: Aparcamiento, trasteros, instalaciones, cuarto de bicicletas. 
Planta baja: Terciario, aparcamiento, portales, instalaciones, trasteros, rampa 

de garaje y accesos peatonales al mismo, espacios libres de 
dominio y uso privado. 

Plantas de pisos: Residencial, viviendas.  
 
En la separación de las zonas libres privadas de planta baja con la vía pública se 
realizará un cierre de separación de 1,85 m. de altura máximo compuesto por un murete 
de hormigón de 70 cm. y un cierre metálico permeable. 
 
 
 

 
A.9.2. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES URBANÍSTICAS DE 

ORDENACIÓN. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANÍSTICOS. 

 

La ordenación propuesta desarrolla una tipología residencial de bloques exentos con 
locales comerciales situados en planta baja, lindantes con el viario público y espacios 
libres de dominio y uso privado en el interior de la parcela. 

Las alineaciones respetan los criterios definidos por la ordenación en la ficha de la 
parcela. 

La separación entre los bloques laterales y el central es de 18 m., igual al 75% de la 
altura de los 8 pisos del mayor (24 m). Entre ellos no se permiten los vuelos cerrados. 
Solo se podrán volar terrazas en los bloques laterales y nada en el central. 

 

Condiciones urbanísticas de ordenación: 
Superficie de parcela: ............................................................ 6.825,00 m2.c. 
Edificabilidad residencial: ..................................................... 15.000,00 m2.c. 
Edificabilidad terciario: ........................................................... 4.000,00 m2.c. 
Edificabilidad bajo rasante: .................................................. 13.650,00 m2.c. 
 
Las áreas de movimiento de la edificación permiten realizar la edificación máxima que 
corresponde a la parcela, tal como se establece en el apartado A.9.3. 
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A.9.3. ANÁLISIS DE LA POSIBILIDAD DE EJECUTAR LA EDIFICABILIDAD MÁXIMA 

 
El siguiente cuadro justifica la capacidad del volumen definido por el Estudio de Detalle 

para dar cabida al aprovechamiento urbanístico: 

 

 

Planeamiento 
Edificabilidad 

máxima 

Volumen propuesto 

Cumple Área de 

movimientos 

Nº. de 

alturas 

Superficie 

máxima 

resultante 

Edificabilidad residencial 15.000,00 m2. 

688,50 m2. 

1.452,00 m2. 

688,50 m2. 

8 

7 

8 

5.508,00 

10.164,00 

     5.508,00 

21.180,00 

SI 

Edificabilidad terciario 

(P. Baja) 
4.000,00 m2. 

6.825,00 m2. 

-1.320,00 m2. (*) 
Baja  6.825,00 SI 

Edificabilidad Bajo Rasante 13.650,00 m2. 6.825,00 m2. 2 13.650,00 SI 

(*) Se calcula en 1.320,00 m2. La superficie ocupada por 7 portales y dos rampas posibles. 

 

Edificabilidad terciario por parcelas 

Parcela Edificabilidad Sup. 
parcela 

Sup. portal-
rampas 

Sup. 
terciario 

Cumple 

12-A 1.000 1.459,50 250 1.209,50 SI 

12-B-1 1.200 1.829,52 360 1.469,52 SI 

12-B-2 800 1.219,68 240 979,68 SI 

12-C 1.000 2.316,30 470 1.846,30 SI 

 
 
Las áreas de movimiento de la edificación permiten realizar la edificación máxima 
correspondiente a la parcela. 
 
 
 
A.9.4. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DEL CTE-DB-SI 5 

 

Justificación del cumplimiento del Código Técnico de la Edificación en su documento 

Básico DB-SI (Seguridad en caso de incendio) en cuanto a condiciones de aproximación 

y entorno de los edificios DB-SI-5 Intervención de los Bomberos. 

 

SI 5.1 – Condiciones de aproximación y entorno 

 

Aproximación a los edificios 
Los viales de aproximación a los espacios de maniobra a los que se refiere el apartado 1.2 de esta Sección, deben cumplir las condiciones que 

se establecen en el apartado 1.1 de esta Sección. 

Anchura mínima libre 

(m) 

Altura mínima libre o 

gálibo (m) 

Capacidad portante 

del vial (kN/m2) 

Tramos curvos 

Radio interior (m) Radio exterior (m) 
Anchura libre de 

circulación (m) 

Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto 

3,50 ≥3,50 4,50 ≥4,50 ≥ 20  5,30  12,50  7,20 >7,20 
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Entorno de los edificios. 
• Los edificios con una altura de evacuación descendente mayor que 9 metros deben disponer de un espacio de maniobra a lo largo de las 

fachadas en las que estén situados los accesos principales que cumpla las condiciones que establece el apartado 1.2 de esta Sección. 

• El espacio de maniobra debe mantenerse libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones u otros obstáculos. De igual forma, donde 
se prevea el acceso a una fachada con escaleras o plataformas hidráulicas, se evitarán elementos tales como cables eléctricos o ramas de 
árboles que puedan interferir con las escaleras, etc. 

• En el caso de que el edificio esté equipado con columna seca debe haber acceso para un equipo de bombeo a menos de 18 m. de cada 
punto de conexión a ella, debiendo ser visible el punto de conexión desde el camión de bombeo. 

Anchura mínima libre 

(m) 

Altura libre (m) (1) Separación máxima 

del vehículo (m) (2) 

Distancia máxima 

(m) (3) 

Pendiente máxima 

(%) 

Resistencia al 

punzonamiento del 

suelo 

Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto 

5,00 >5,00 25 >25 10 <10 30,00 <30 10 0,50   

(1) La altura libre normativa es la del edificio. 
(2) La separación máxima del vehículo al edificio desde el plano de la fachada hasta el eje de la vía se establece en función de la siguiente 

tabla: 

Edificios de hasta 15 m. de altura de evacuación 23 m. 

Edificios de más de 15 m. y hasta 20 m. de altura de evacuación 18 m. 

Edificios de más de 20 m. de altura de evacuación 10 m. 

(3) Distancia máxima hasta cualquier acceso principal del edificio. 

 

 

SI 5.2 – Accesibilidad por fachada 

 
Las fachadas a las que hace referencia el apartado anterior dispondrán de huecos que 
permitan el acceso desde el exterior al personal del servicio de extinción de incendios. 
 
Dichos huecos deberán cumplir las condiciones siguientes: 
 

a) Facilitar el acceso a cada una de las plantas del edificio, de forma que la altura 
del alfeizar respecto al nivel de la planta a la que accede no sea mayor que 
1,20m. 

b) Sus dimensiones horizontal y vertical deber ser, al menos, 0,80 x 1,20 m. 
respectivamente. La distancia máxima entre los ejes verticales de dos huecos 
consecutivos no debe exceder de 25 m. medida sobre la fachada. 

c) No se deben instalar en la fachada elementos que impidan o dificulten la 
accesibilidad al interior del edificio a través de dichos huecos, a excepción de los 
elementos de seguridad situados en los huecos de las plantas cuya altura de 
evacuación no exceda de 9,00 m. 

 
Las condiciones de accesibilidad de bomberos “serán justificadas convenientemente en 
el correspondiente proyecto edificatorio”. 
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A.9.5. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD 

 

Será obligatorio el cumplimiento en los proyectos de edificación del Decreto del 
Gobierno Vasco 68/2000 sobre Normas Técnicas de Condiciones de Accesibilidad que 
desarrolla la Ley 20/1997 sobre promoción de la Accesibilidad, así como las 
establecidas en el CTE-DB-SUA “Seguridad de utilización y accesibilidad”: 
 
Se justificará su cumplimiento en el proyecto edificatorio. 
 
 
 
A.9.6. JUSTIFICACIÓN DE LA NO NECESIDAD DE SOMETER ESTE DOCUMENTO A 

EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA 

 

Se adjunta documento en el que se justifica que el Estudio de Detalle de la parcela RD-

12 – AMBITO 13.1 del P.G.O.U. de Vitoria-Gasteiz queda exento de la necesidad de 

someterla a Evaluación Ambiental Estratégica. (D.4). 

 
 

A.9.7. INFORME JUSTIFICATIVO DE LA AUSENCIA DE RELEVANCIA DESDE EL PUNTO 

DE VISTA DE GENERO. 

 

Se adjunta “Informe justificativo de la ausencia de relevancia desde el punto de vista de 

género” dentro de la documentación complementaria. (D.2). 

 

 

A.9.8.  EVALUACIÓN DEL IMPACTO ACÚSTICO  

 

Se adjunta la evaluación del impacto acústico según el artículo 37 del Decreto 213/2012 
de 12 de octubre de contaminación acústica en la C.A.P.V. (D.1). 
 
 

A.9.9.  JUSTIFICACIÓN DE LA NO NECESIDAD DE ELABORACIÓN DE UN ESTUDIO DE 

IMPACTO SOCIOLINGÜISTICO.  

 

Se adjunta la justificación de la no necesidad de elaboración de un Estudio de Impacto 

Socio lingüístico (D.5). 

 

 
A.9.10.  JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES SECTORIALES 

 

Respecto al condicionante sectorial de aeropuertos. Se adjunta el documento de 

“Afecciones por las servidumbres Aeroportuarias”: (D.3). 
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A.9.11.  SUFICIENCIA DE LAS REDES DE SERVICIOS URBANOS. 

 

Respecto al suficiencia de las redes el Estudio de Detalle no modifica los parámetros 

urbanísticos en cuanto a edificabilidad, número de viviendas y ocupación de forma 

significativa, por lo que no es necesario realizar ninguna modificación o ampliación en 

las redes previstas y ejecutadas por el Proyecto de Urbanización del Sector 9 en el que 

se encuentra. 

 

 

Vitoria-Gasteiz, a 30 de marzo de 2026 

L@s arquitect@s: 

 

 

 


