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Estudio de Detalle de la Manzana RC-l del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

OBJETO DEL EXPEDIENTE

El presente documento tiene como objeto la redacción del oportuno "Estudio de

Detalle" para la Manzana RC-l del Sector 4, Polígono 32-Sur (Seminario) del P.G.O.u.

de Vitoria-Gasteiz.

INICIATIVA

La iniciativa del presente Estudio de Detalle corresponde a la Junta de Compensación

del Sector 4 - Polígono 32-Sur (Seminario) CIF G-01284843, con dirección en Avda.

de Gasteiz, 22-bis, of.6, en Vitoria-Gasteiz.

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE SU

FORMACION

El presente Estudio de Detalle se formula de conformidad con el artO 19 (Regulación de

los Estudios de Detalle - Definición) del precitado Plan Parcial del Sector 4, con la

finalidad de adaptar o reajustar alineaciones interiores y rasantes, así como ordenar

volúmenes, siempre respetando las determinaciones indicadas en el Plan Parcial y que

se citan en el artículo 19; todo ello en orden a completar el aprovechamiento comercial

en planta baja, así como una nueva definición de los fondos máximos edificables, unido

a la regulación y volumetría de los vuelos permitidos, conforme a su disposición en las

fachadas de los bloques que conforman la Manzana RC-l.

CONTENIDO Y DOCUMENTACION

Conforme a loa artículos 2.02.06 y 2.02.07 del vigente PGOU de Vitoria-Gasteiz, y

artículos 65 y 66 del R.P., y a lo señalado en el punto precedente, el contenido del

presente Estudio de Detalle tiene por finalidad adaptar o reajustar las alineaciones

internas de la Manzana Re-l, tanto en plantas bajas como en plantas superiores, así

como la ordenación de los volúmenes, en lo referente a los vuelos, de acuerdo con las

especificaciones del Plan Parcial del Sector 4.

Las determinaciones del Estudio de Detalle se expondrán en los siguientes documentos:

Arquitectos: Fernando Bajo Mtz. de.Murguía - Juan Adrián Bueno Agero 5
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Estudio de Detalle de laManzana RC-l del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitorfa-Gasteiz

- Memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia, de las soluciones

adoptadas.

- Documentación gráfica, con referencias precisas a la nueva ordenación y su relación

superpuesta a la precedente.

5. CONDICIONES URBANISTICAS

El planeamiento de aplicación resulta ser el Plan Parcial del Sector 4 - Polígono 32-Sur

(Seminario) del PGOU de Vitoria-Gasteiz.

6. DESCRIPCION DE LA MANZANA RC-l

La Manzana RC-1 se localiza, conforme a una figura rectangular en el Noroeste del
Sector, dispone de forma irregular, siendo las rasantes de sus alineaciones externas con
el viario (VL-1 y VL-lO) Ycon los espacios libres públicos (EL-3) las que figuran en la

documentación gráfica.

Los elementos que constituyen y definen la manzana, responden a tres bloques

laminares de edificación, que conforman la manzana, en forma de "U", dejando abierto

su lado Norte, lo que permite alojar en su centro un espacio libre privado ajardinado.

La edificación en planta baja, en las alineaciones Este, Sur y Oeste, alcanza la totalidad

de sus longitudes respectivas. En lo referente a las plantas superiores, los dos bloques

que definen la "D" en sus límites Este y Oeste, se articulan con el bloque Sur (que

ocupa la totalídad del límite Sur de la Manzana RC-1) mediante una rótula consistente

en un hueco exento de edificación, lo que permite la visualización del interior de la

manzana.

Las alturas máximas, mlmmas, alineaciones internas y externas, asi como número de
alturas de los tres bloques laminares, son los que se reflejan en el plano n° 12 - 0-5 del

Plan Parcial del Sector 4 (Condiciones vinculantes de la edificación).

Arquitectos: Fernando Bajo Mtz. de Murguia - Juan Adrián Bueno Agero 6
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Estudio de Detalle de la Manzana RC-l del Sector 4 Poligono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

En la solución adoptada, siguiendo los preceptos y limitaciones fijados para los Estudios

de Detalle (are 14 del TR LS176 y artO 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento) se han

contemplado los criterios de ordenación del planeamiento de aplicación: Plan Parcial
del Sector 4, Polígono 32 Sur (Seminario) del PGOU de Vitoria-Gasteiz.

El criterio fundamental del Plan Parcial del Sector 4 para la Manzana RC-1 consiste en
conformar una edificación con alineación obligatoria en plantas bajas y altas a calles y

espacio libre (límites Este, Sur y Oeste) con aberturas en plantas superiores, en la rótula

entre bloque Sur y las dos alas E y O de la "U"; quedando libre de edificación el límite

norte de la misma. Al interior se dispone una zona libre privada de esparcimiento y

Juegos.

Este criterio queda reforzado con el señalamiento en el artO 26.1 (Ordenanzas relativas a

zonas edificables de uso y dominio privado - Manzana RC-1) y en el precitado plano n°

12/ 0-5 (Condiciones vinculantes de la edificación) de una serie de especificaciones

relativas a las alineaciones en su conceptualización de:

Fondo máximo (pB y superiores) -.12,5 metros

Longitud máxima de la edificación, en alineacion obligatoria en límites con vial

VL-10, de bloque Oeste y con espacio libre EL-3 de bloque Este.

Alineación límite de edificación en plantas superiores, coincidente con la anterior y

con testeros Sur de bloques Este y Oeste, que delimitan la abertura visual al interior

de la Manzana, en dos rótulas en os extremos N-O y N-E del bloque Sur.

Igualmente, es criterio del plan Parcial para la Manzana RC-1 el establecimiento de

bloques unitarios en las tres alineaciones, aspecto sancionado literalmente por la

regulación del propio Plan, cuando dice: "la rasante de los distintos forjados, será

coincidente en cada bloque de edificación de la Manzana, así como en el remate o

cornisa de cubierta, ..."

Los objetivos que en respuesta a los criterios enunciados y a lo extremado en la

justificación de la procedencia y conveniencia de la formación del presente Estudio de

Detalle (punto 3 de la Memoria) dan lugar a la adopción de la ordenación propuesta, son

los siguientes:

Arquitectos: Fernando Bajo Mtz. deMurguía - Juan Adrián Bueno Agero 7
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Estudio de Detalle de la Manzana RC-l del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

Localizar las superficies lucrativas comerciales en plantas bajas de los tres bloques

diferenciados de la Manzana.

Adaptar o reajustar las alineaciones internas y rasantes de la edificación, tanto en

plantas bajas como superiores.

Regulación volumétrica de los vuelos de la edificación.

Situar, el acceso rodado de guardería de vehículos desde VL-I albergándolo en

bloque RC-12.

8. DESCRIPCION y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

8.1. INTRODUCCION

De conformidad con el artO 19 del Plan Parcial del Sector 4 (Polígono 32-Sur ­

Seminario) el presente Estudio de Detalle respeta las determinaciones establecidas
en el mismo, en cuanto a numero de alturas, alineaciones obligatorias, paralelismo

de las alineaciones internas respecto a las externas, superficies construidas según

los distintos usos, e igualmente cumplimenta y satisface los aprovechamientos

urbanisticos emanados del Proyecto de Compensación (Sector 4) para las distintas

parcelas lucrativas que componen la Manzana RC-l: RC-H, RC-121, RC-122,

RC-I23, RC-124 YRC-13.

8.2. ALINEACIONES Y RASANTES

En el señalamiento de las alineaciones internas de la Manzana RC-l, se han

contemplado los criterios y objetivos expuestos en la presente Memoria y se

reflejan en plano de Ordenación 0-2 (Plantas Bajas - Alineaciones y Rasantes) y

0-3 (Plantas Superiores - Alineaciones y Rasantes) con la siguiente secuencia:

Bloque de Edificacióu Sur.- Fondo máximo edificable en planta baja: 15

metros; fondo máximo edificable en plantas superiores 13 metros.

Bloques de Edificación Este y Oeste.- Fondos máximos edificables en

plantas bajas y superiores: 13 metros. Igualmente se definen en planos (0-2)

los límites laterales de la edificación en planta baja de estos bloques Este y

Oeste, que marcan en conjunción con el bloque 'Sur, los porches libres

Arquitectos: Fernando Bajo Mtz. de1l1l1rgllía - Juan Adrián Bueno Agero 8



, '~

".",

'.'~

, :~

:'r~

:~

:D

.í!>

"!)

¡~

¡'!>

iI'!>

Estudio de Detalle de laManzana RC-l del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

privados, conceptuados como pasos a la zona libre privada interior en las

zonas de unión de la "U"; donde la edificación sobre rasante, conforme al

Plan Parcial del Sector, se reduce a planta baja.

Para los bloques edificados Este y Oeste, y en concordancia con el Plano

12/0-5 del Plan Parcial del Sector 4, se marca el limite de longitud máxima

de edificación en plantas superiores, respecto a la alineación externa Este y

Oeste, de 37,75 m y 37,63 m respectivamente.

En cuanto a las distintas rasantes, cabe indicar que éstas se han acomodado a las

cotas de las cuatro esquinas de la Manzana: 524,50 m en vértice N-O, 526,27 m
en vértice S-O, 524,22 m en S-E y 523,55 m en N-E; y se ha procedido del

siguiente modo:

Plantas Bajas: Establecimiento, en concordancia con lo indicado en Plan Parcial
del Sector 4 de una altura libre mínima de 3,50 m para las plantas

bajas, tomando como referencia la cara inferior del forjado de
techo de planta baja, en la rasante más desfavorable de las

alineaciones externas, buscando que los "saltos" de los forjados

en las zonas de rótula (porche libre privado) en alineaciones Este

y Oeste, se conjuguen con los mínimos desniveles posibles.

P. Superiores: Se parte de una cota entre forjados de 2,96 m a partir de las cotas

anteriores de planta baja, en caras inferiores de forjados, siendo

todas ellas unitarias en cada uno de los tres bloques y quedando

reflejadas en plano 0-4. No obstante lo anterior y de conformídad

con el plano n° 12/0-5 del plan Parcial del Sector 4, se admíten

alturas mayores, coincidentes igualmente con rasantes de los

distintos forjados de cada bloque con el limíte dimensional de

altura máxima de la edificación señalado en el plano mencionado.

8.3. ORDENACION DE VOLUMENES

La ordenación volumétrica se ha establecido a partir de las alineaciones y rasantes

anteriormente explicitadas, reflejándose en planos de ordenación los volúmenes

resultantes.

En cuanto a los vuelos permitidos por el artO 26 del Plan Parcial, éstos se localizan

en aquellas zonas definidas en planos de ordenación, como "Area de Movimíento

- -_.---'

Arquitectos: Fernando Bajo Mtz. de MUJ'guía - Juan Adrián Bueno Agero 9
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Estudio de Detalle de la Manzana RC-I del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

Receptora de Vuelos", donde se contempla una longitud máxima de vuelo del

40% de todas las fachadas o envolvente total de la edificación.

En aquello referente a envolvente de cubierta y regulación de áticos, siguiendo lo

explicitado en la introducción del presente punto, resulta de total aplicación lo

indicado en el artO 26 del Plan Parcial del Sector 4.

Respecto del bloque de alineación Sur (RC-12) y con el fin de lograr una imagen

conjunta, se hace obligatoria una composición unitaria horizontal a base de bandas

prefabricadas continuadas y sin escalones, en toda la alineación. Igualmente se

recomienda un tratamiento similar para las partes opacas corno para las huecas.

8.4. ESPACIOS NO EDIFICADOS

Conforme a lo estipulado en el punto 3 del artO 65 del reglamento de

Planeamiento, cabe indicar que en el presente Estudio de Detalle, no se reduce la

anchura de los espacios destinados a viales ni las superficies destinadas a espacios

libres públicos fijados en el Plan Parcial del Sector 4 Polígono 32-S (Seminario).

8.5. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE

Las soluciones adoptadas en el presente Estudio de Detalle cumplimentan, en

todos sus extremos las determinaciones de aplicación del Plan Parcial del Sector 4

Polígono 32-S (Seminario).

Igualmente y en atención al artO 65 del RP cabe indicar que la solución propuesta

satisface los siguientes requisitos:

- La ordenación de volúmenes no supone aumento de ocupación del suelo ni de

las alturas máximas y de los volúmenes edificables previstos, ni incrementa la

densidad de población establecida en el mismo, ni altera el uso exclusivo o

predominante asignado por aquél y se respetan todas las demás

determinaciones de planeamiento de aplicación.

- En ningún caso ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de ordenación de

los predios colindantes.

- - - ----,

Arquitectos: Fernando Bajo Miz. deMurguía - Juan Adrián Bueno Agero 10
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Estudio de Detalle de la Manzana RC-l del Sector 4 Polígono 32-Sur (Seminario) Vitoria-Gasteiz

DOCUMENTACION APORTADA

Dada la naturaleza y objeto del presente expediente, la documentación aportada consiste

en la presente Memoria y su documentación gráfica.

El documento cuya iniciativa corresponde a la Junta de Compensación del Sector 4

Poligono 32 Sur (Seminario) de Vitoria-Gasteiz, viene formalizado y suscrito por los

técnicos que figuran a pié de página.

Vitoria-Gasteiz, Junio de 2002
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Los Arquitectos:

Fernando Bajo Mtz. de Murguía

Juan Adrián Bueno Agero
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