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MEMORIA JUSTIFICATIVA 1

22 MODIFICAGION PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15, SALBURUA. EXPANSION ESTE

1. ANTECEDENTES

Y
Con fecha 2 de mayo de 2001, el Pleno det Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz acordd aprobar definitivamente el Plan Parcial del
Sector 15 de Salburua, publicandose en el B.O.T.H.A. con fecha 18 de mayo de 2001,

Posteriormente, con fecha 26 de marzo de 2004, el Pleno del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz acordo aprobar definitivamente
la Modificacion del Plan Parcial del Sector 13 de Salburua, publicandose en ef B.O.T.H.A. con fecha 26 de abril de 2004 que
atendia a |as siguientes consideraciones:

» Dederminacion de los limites maximos y minimos de edificabilidad en los enclaves con aprovechamiento lucrativo,
permitiendo una mayor flexibifidad en las futuras implantacionss que se vayan a producir er los mismos.

» Reordenacion de la denominacion de los enclaves inicialmente propuesta, asignando el usc de Equipamiento
Social al enclave donde esta previsto construir el Centro de Interpretacion del Parque de Salburua.

Tanto el Plan Parcial comoe la Primera Modificacion del Plan Parcial fueron premovidos por la Sociedad Urbanistica Municipal
Ensanche 21 Zabalgunea y redactados por los arquitectes Javier Mozas y Eduardo Aguirre.

Con fecha, 9 de febrero de 2004, fue convocado concurso pliblico para la enajenacion de las cinco parcelas del Sector 15 de
Salburua y notificada Ja adjudicacién del mismo a Saski Baskonia 5.A.D. con fecha 24 de junio de 2004,

2. OBJETO DE LA 2° MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

En las bases del concurso de adjudicacion de las parcelas, aparecia la posibilidad de realizar una nueva modificacion del Plan
Parcial para recoger las eventuales modificaciones propuestas en la oferta del adjudicatario, que no podran suponer merma
de su calidad urbanistica y medioambiental y que deberan atenerse, en todo caso, a las determinaciones del vigente Plan

General,

Este es el chjeto de la 22 Modificacion del Plan Parcial del Sector 15 de Salburua,

3. ENTIDAD PROMOTORA

El promotor de la 22 Modificacion del Plan Parcial del Sector 15 de Salburua es Saski Baskonia S.AD.

4. EQUIPO REDACTOR

El equipo redactor de la 2% Medificacién del Plan Parclal del Sector 15 de Salburua, es LKS Ingenieria S.Coop. personalizado
en la arquitecta Marta Diaz de Cerio Gaston, colegiada n® 2.294 de la Delegacion de Alava del COAVN,

5. CONTENIDOS DE LA 2° MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL
Se propone maodificar los siguientes aspectos:

= Permitir fa prolongacion visual puntual de as cubiertas de los edificios de los distintos enclaves sobre el parque
urbano y la zona verde perimetral. ‘

= Parmitir la adaptacion de la geometria del Espacio Libre Piblico ELPUZ2, considerando sus alineaciones como
indicativas, siendo vinculante su superficie final.

= |ncluir y especificar en la relacién de usos de los enclaves E1 y E2 el uso de apartamentos tutelados para [a
tercera edad.

La edificabilidad maxima del enclave E1 seria del 0,666 m2c/m?2 en lugar del 0.9, 22 Actakende para hacer constar aus est
La ocupacion maxima del enclave E1, seria del 44% en lugar del 40% actual,  hoja forma parte de fa SEGUNDA MODIFICAGIGN Dgf
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MEMORIA JUSTIFICATIVA 2

22 MODIFICACION PLAN PARGIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA, EXPANSION ESTE

= Vincular el consumo de edificabilidad méxima de cada enclave al techo edificatorio maximo del sector; 50.000
m2c. Es decir, la edificabilidad real de cada enclave dependera de la asignada al resto de enclaves y su suma
nunca podra superar la edificabilidad global de 50.000 m2c.

» Respecto al enclave 5:
»  Nueva superficie def enclave (11.041,92 m2) en lugar de la superficie actual (8.922,67 m2),
= Nueva superficie del espacio libre privado (2.134,63 m2) en lugar de la superficie actual (2.108,16 m2).
= Nueva superficie del Enclave Ocupable por la Edificacion (8.807,28 m2) en lugar de |a superficie aciual
(6.814,51 m2).
El esfrato B, (inico del enclave, pasa a ser estrato C.
Méaxima edificabilidad sobre el estrato C: 1,50 m2t/m2s en lugar de 1,00 m2¢m2s.
Minima edificabifidad sobre ef estrato C: 1,00 m2t/m2s en lugar de 0,50 m2t/mZs.
Superficie edificable méxima (aprovechamiento limite): 13.360,94 m2¢ en lugar de 6.814,51 m2c.
Superficie edificable minima (aprovechamiento limite): 8.907,29 mZc en lugar de 3.407,26 mZc.
Ocupacion maxima scbre rasante: 75% (8.680,47 m2c) en lugar de 50% (3.407,26 mZc).
Establecer una ocupacion méxima bajo rasante: 0% (8.016,56 m2c)
Alfura méxima de la edificacion: 16 m. en lugar de 11 m.
Separacion a lindero en planta baja con zona verde publica; 4,5 m. en lugar de 5m,
No exigir separacion a lindere en planta sotano con zona verde publica.
Separacién a lindero con espacio libre privado: 2 m. en lugar de 3 m.

» Respecto a la urbanizacion plblica '
= Se infroduce la nueva definicion del Acceso al enclave ES segln fin de obra del proyecto de
urbanizacién.
*  Se introduce la definicion de la balsa y colector de pluviales segiin fin de obra del proyecto de
urbanizacion,

6. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL

La serie de modificaciones sefialadas en el punto anterior se proponen como consecuencia de un estudio mas detallado de
los usos, de las actividades, de las edificaciones, de los espacios y de las personas que se integrardn en los enclaves. Y se
cansideran gue se adaptan perfectamente a las consideraciones generales, objetivos y ambicicnes del plan parcial aprobado.

A continuacion se analiza cada propuesta y se justifica y describe |a solucicn adoptada.

= Permitir la_prolongacion visual puntual de las cublertas de fos edificios de los distinfos enclaves sobre el parqus

urbano.

Se regula esta posibiiidad tanto en la Ordenanza del Parque Urbano como en la Ordenanza de enclaves, permitiendo
que las cubiertas de las entidades que surjan en cada enclave se puedan prolongar puntualmente e integrarse como
relieve en el parque, nunca consideradas come edificios sino como meras esculturas.

= Permitir la adaptacidn de la geometria del Espacio Libre Ptblico ELPU2, considerando sus alineacicnes como
indicativas, siendo vinculante su supetrficie final,

Se regula esta posibilidad en [a Crdenanza especifica de los Espacios Libres Plblices. En ¢l Enclave E4 el programa
edificatorio esta alin sin definir con precision pero se preve que la plaza plblica de acceso pueda modificarse al tener
una forma tan rigida, por eso se deja abierta la posibilidad de adaptarse postetiormente y que sitva realmente de
espacio de entrada al edificio.

= {Jsos y edificabilidades de los enclaves E1y E2:

Esfos enclaves, en la plropuesta del concurso, se prevén 0CUPAIse por U uso gqu|plgﬂ]@gq&@@&tggg}iaxlﬁg%ggrtaargnﬁnE}OS’OnsEar o esta
futelados), uso compatible desde el Plan General con el uso terciario-comercial origjaabiie es:epgl %@Esﬁz@éﬁ @éﬁmgca N DEL
que se esta modificando el Pian Parcial se considera incluir dicho uso dentro del lisfidd! déBs¢d. urmititsen dichosaLsurua peL
enclaves. P.G.OU DE VITORIA-GASTEIZ aprobada definitivamente
: por apugrdo de 25 de febrero de 2005 del Ayuntamiento

de Viloria-Gasteiz y publicado en ef Bolefin Oficial de!

LKS INGENIERIA S.COOP. Tereitorio Histérico deriasi@anbras 2884 de saos,
PARQUE TECNOLOGICO DE ALAVA Tel 945 296620 j?;gwww..-lksi'tj'gi)enieria,es

Edificio E-4, 12 planta Fax 945 296921 £l Qirector de! Departaments Municipal de Urbanismo
01510 Mifiano Lo

D. Antorio Saehz 46 Santa Marla Muniatogu

4



MEMORIA JUSTIFICATIVA 3

22 MODIFICACION PLAN PARGIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA, EXPANSION ESTE

El estudio del programa de uso de apartamentos tutelados para [a tercera edad y su adaptacion a fos enclaves origina
pequefias diferencias de aprovechamiento asignadas a cada enclave. Asi para el enclave E1 serian necesarios 5.825
m2c y una ocupacion en planta de 3.800 m2, lo que conlleva que los nuevos pardmetros de edificabilidad y ocupacion
méximas serian de 0,662 m2t/m2s {5.826,25 m2c) y de 44 % (3.872,43 mZc).

Por otre lado, el enclave E1 ha heredado las condiciones de altura de su antiguo uso como equipamiento (PB+1y 9
m.}, condiciones que serfa conveniente igualar con las del enclave E2 (PB+2 y 11 m.) dado que ambos enclaves se
sitian proximos al poligono de Betofio y no dafiarian con dicha altura las condiciones del entorno. Asi ambos enclaves
con el mismo uso tendrfan las mismas condicicnes de alfura de la edificacion.

Estos nuevos parametros v el uso especificado se recogen en las fichas urbanisticas correspondiente para el Enclave
E1y para el Enclave E2,

» Vincular el consumo de edificabilidad méaxima de cada enclave al techo edificatorio maximo del sector: 50.000
m2c.

Es decir, la edificabilidad real de cada enclave dependera de la asignada al resto de enclaves y su suma nunca podra
superar la edificabilidad global de 50.600 m2c.

En las fichas urbanisticas de cada enclave guedan asignadas unas edificabilidades méaximas. Se Infroduce en cada
una de ellas, la premisa de que la edificabilidad maxima de cada enclave podra agotarse, no en todos los casos, sino
gue se genera una interdependencia en funcién de |a edificabilidad real final. La suma de todas las edificabilidades
consumidas en el conjunto de los enctaves, en ningln caso podra superar ef fope maximo de fos 50.000 mZe.

= Respecio al enclave 5
»  Nueva superficie del enclave (11.041,92 m2) en lugar de la superficie actual (8.922,67 m2).
*  Nueva superficie del espacio libre privado (2.134,63 m2) en [ugar de la superficie actual (2.108,16 m2).
»  Nueva superficie del Enclave Ocupable por la Edificacion (8.907,29 m2) en lugar de la supetficie actual
(6.814,51 m2).
El estrato B, tinico del enclave, pasa a ser estrato C.
Maxima edificabilidad sobre el estrato C: 1,50 m2t/m2s en lugar de 1,00 m2t/m2s.
Minima edificabilidad sobre el estrato C: 1,00 m2t/m2s en lugar de 0,60 m2tim2s.
Supetficie edificable maxima (aprovechamiento limite}: 13.350,94 m2c en lugar de 6.814,51 m2c.
Superficie edificable minima (aprovechamiento limite): 8.907,29 m2c en lugar de 3.407,26 m2c.
Ocupacion méxima sobre rasante: 75% (6.680,47 m2c) en lugar de 50% (3.407,26 m2c).
Establecer una ocupacion maxima bajo rasante: 90% (8.016,56 m2c)
Altura maxima de la edificacién: 16 m. en lugar de 11 m.
Separacion a lindero en planta baja con zona verde plblica: 4,5 m. en lugar de 5 m.
No exigir separacion a lindero en planta s6tano con zona verde piblica.
Separacion a lindero con espacio fbre privado: 2 m. en lugar de 3 m.

Este listado de modificaciones referentes al enctave 5, resulta claramente consecuencia, del estudic detallado de la
implantacion de un programa y un edificio en el enclave 5 y responde a las necesidades precisas derivadas de dicho
estudio.

El ligero aumento de superficie del enclave E5, supone la disminucion de la zona verde publica, pasando esta de
81.223,38 m2 a 79.104,63 m2. En todo caso, esto se justifica dado que la cesion de zona verde indicada en el Plan
Parcial vigente (81.223,38 m2) excede en gran medida de los minimos establecidos por el Reglamento de
" Planeamiento (10% de la superficie total ordenada destinada a usos terciarios), en este case 10 % de 219.999,01 m2
= 21.899,90 m2. Asi la nueva superficie de zonas verdes (79.104,63 m2) supone un 36% del total.
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22 MODIFICACHON PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA. EXPANSION ESTE

Cuadro resumen de edificabilidades por Enclaves

36.060,08 mae 7040997 mic

EJ cuadro resume fa horquiila de edificabifidades minimas y méximas establecidas para cada enclave, pero en todo caso, fa suma de
edificabilidades del conjunto de enclaves no podra superar la méxima asignada al Sector: 50.000 m2c,

Ordenacion Estado Actual
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

22 MODIFICACION PLAN PARCIAL DEL SECTOR 15. SALBURUA. EXPANSION ESTE

7. DOCUMENTACION MODIFICADA

La documentacion gue constituye la 2% Modificacién del Pian Parcial del Sector 15 de Salburua es la siguiente:

TOMO I:
= Memotia justificativa

= Normativa vigente sujeta a modificaciones: Puntos del 1 al 5. El resto de los puntos de la Normativa Urbanistica
quedan vigentes segln Modificacién del Pian Parcial publicada en BOTHA el 26 de abril de 2004,

TOMG I:

= Normativa medificada: Puntos del 1 at 5. Se sefiala en azul el texto afiadido o modificado.

»  Planos modificados:

3. CALIFICACION GLOBAL 1:2.000{1de7)

4. CALIFICACION PORMENORIZADA 1:2.000{2de 7)

5, ORDENACION DE ESTRATOS 1.2000{3de 7)

7. TOPOGRAFICO 1:2.000 {4 de 7)

11. ACOTACION DE VIALES 1:11.000{5de 7)

12. ACOTACION DE ENCLAVES 1:1.000{6de 7)

13. ALINEACIONES Y RASANTES 1:11.000{7 de 7)
Modificaciones gréaficas:

" Nueva definicion det enclave E5.

. Nusva definicién def acceso al enclave ES.

" Definicion de la balsa y colector de pluviales en zona verde.

Esta documentacion susfituira a la vigente, en aguellos aspectos modificados, en el momento de la Aprobacion Definitiva de la

2% Modificacion del Plan Parcial del Secfor 15 de Salburua,

LKS INGENIERIA S.COOP.

En Vitoria-Gasteiz, a 4 de noviembre de 2004

Fdo: Marta Diaz de Cerio Gaston
Colegiada n°® 2.294 COAVN
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