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DOCUMENTO 1: MEMORIA.

1. A.NTECEDENTES

1.1. OBJETO DEL ENCARGO

En este expediente, compuesto de Memoria y Planos. se recogen los
parámetros definitorios de un ESTUDIO DE DETALLE definido sobre la
manzana M-12 situada en el Sector 11 de SALBURUA en Viloria-Gasteiz.

1.2. PROMOTOR DEL PROYECTO

El promotor del ESTUDIO DE DETALLE es IBAIALDE 1 AVANZA
COOPERATIVA DE VIVIENDAS. con N,I.F. en constituci6n, representada

1.3. EaUIPO REDACTOR

El Equipo Redactor del presente Estudio de Detalle esté formado por tos
siguientes Arquitectos colegiados en la Delegación de ÁJava del Colegio de
Afquilectos Vasco-Navarro:

D. PATXI CORTAZAR VILLAVERDE N.O Col. 928
D. JOS¡;' MANUEL SIMÓN DE LA TORRE N.O Col. 769

1.4. DISPOSICIONES LEGALES.

Las disposiciones legales que resultan de aplicación en el presente
documento se encuentran contenidas en la Ley de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco. Ley 212006 de 30 de Junio. Asimismo resultan de aplicación las
Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del sector 11 de SatburiJa.

El presente Estudio de Detalle se formula en cumplimiento de las
Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del 5ector11 de Salburúa.
"Ibaialde' y en concreto de lo especificado en su arto 34.2.

1.5. CONTENIDO Y DOCUMENTACIÓN.

El contenido del Estudio de Detalle tendré por finalidad prever o reajustar
segun los casos el set'ialamiento de alineaciones y rasantes y/o la
ordenación de los volamenes de acuerdo con las especifICaciones del
planeamiento de rango superior.
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Las determinaciones del Estudio de Detalle se expondrán en los documentos
siguientes:

1. Memoria. Documento que contiene la justificación de la redacción del
Estudio de Detalle, el análisis de la zona, los criterios y objetivos a
conseguir y la explicación y definición de la ordenación propuesta.

11. Planos de Información.
111. Planos de Ordenación. Expresan las determinaciones de la ordenación,

formando un todo indivisible con los preceptos señalados en la Memoria
escrita.

2. DESCRIPCiÓN DE LA MANZANA.

2.1. UBICACiÓN

Terreno solar denominado Manzana M-12 en el Plan Parcial de Ordenación
Urbana Sector 11 "IBAIALDE" SALBURUA , sito en la jurisdicción de Vitoria­
Gasteiz, que linda al norte con la calle Doris Lessing, al este y al sur con la
zona verde ZV-8 y al oeste con la calle Toni Morrison, tal como se refleja en
el Plano de Situación.

2.2. DESCRIPCiÓN DE LA PARCELA

La parcela se encuentra enclavada en el Sector 11 "IBAIALDE" de Salburúa
en Vitoria-Gasteiz, cuyo destino urbanístico deberá acomodarse a la
normativa aplicable para este Sector, según el Plan General de Ordenación
Urbana y el Plan Parcial citado anteriormente.

Es de forma rectangular y tiene una superficie de 2.304,00 m2,
correspondiéndole un aprovechamiento edificable de 4.600 m2c, estando
destinada a realizar 40 viviendas de Promoción Libre. Los linderos norte y
sur tienen una longitud de 32,00 metros y los linderos este y oeste de 72,00
metros.
Tiene pendiente Sur Norte con una diferencia de cota de 0,43 m. y en el
sentido Este Oeste de 0,13 m.

2.3. RÉGIMEN DE TITULARIDAD

El propietario de la manzana en su totalidad es la Empresa promotora de
este Estudio de Detalle.
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El presente Estudio de Detalle desarrolla y complementa las determinaciones
expuestas en las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector11,
Salburúa, "Ibaialde", ajustándose en todo momento a lo indicado en los
artículos 60,73 y 74 dela Ley 2/2006 de 30 de junio y por los artículos
2.02.06 y 2.02.07 del Plan General vigente.

En los Planos de Información Urbanística se incorporan a modo de ficha el
planeamiento vigente: Las Condiciones Vinculantes para la Edificación.

En dichos planos se recoge la información del Plan Parcial aprobado
definitivamente el día 20 de Diciembre de 2002 y publicado en el B.O.T.HA
el 13 de Enero de 2003, y las sucesivas modificaciones hasta la séptima del
día 27.3.2009 publicada en el BHOTA de 17.06.2009

En aplicación de la 2" Adenda al Convenio para las ampliaciones de la
ciudad al Este y al Oeste en Salburúa y Zabalgana. (BOTHA N.o 98 de 29 de
Agosto de 2008) puede ampliarse el número de viviendas en un 40% con el
mismo aprovechamiento urbanístico, es decir, hasta un máximo de 56
viviendas.

En el ámbito del Sector 11, ( Capítulo 4, Artículo 27) se podrán redactar
Estudios de Detalle, que propongan soluciones alternativas a la reflejada en
el plan Parcial, de manera que se permitan dentro del ámbito de cada
parcela las modificaciones de los parámetros que se indican y con las
limitaciones señaladas:

el número de plantas (variación máxima de 2 plantas) respecto a la
solución tipo del Plan Parcial
alturas de edificación (3,10 m por cada planta de variación) respecto a la
solución tipo del Plan Parcial
el fondo edificable (libre)
la ocupación de parcela por la edificación bajo rasante (puede llegar al
100 por cien, salvo en las parcelas de tipología unifamiliar, que no
sobrepasará el 75 por ciento)
ocupación máxima de parcela por edificación sobre rasante.

3.2. PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMAS DE EDIFICACiÓN.

El artículo 34.3 de las ordenanzas reguladoras del Plan Parcial del Sector 11,
fija las condiciones particulares para la manzana que nos ocupa, en lo
relativo a la tipología de la edificación y los usos en las diferentes plantas.

Las alineaciones obligatorias, fondos máximos, aprovechamientos, etc.,
vienen especificados en los planos P.05.1 y P.05.2 del Plan Parcial
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"Condiciones vinculantes de la edificación" que contienen el cuadro general
de aprovechamientos.
Dicho Plan Parcial para la manzana residencial M-12 fija entre otras las
siguientes determinaciones:

- Usos
El uso predominante es el residencial, incluso en planta baja.
La compatibilidad de usos, serán las indicadas en la Ordenanza OR-5
(Art. 6.05.07 de la Normativa del Plan General).

- Planta de sótano
Uso: aparcamientos, trasteros e instalaciones comunitarias.
Se podrá ocupar la superficie que se indica en el "Cuadro General de
Parcelas Residenciales", (1.639 m2) pudiendo realizar dos plantas de
sótanos. Superficie libre de parcela 25%. Sé dispondrá de 1 árbol
cada 40 m2 de zona verde como mínimo, en el lado este.
A través de Estudio de Detalle, según se especifica en el artículo 27,
puede aumentarse la ocupación de parcela, llegando hasta el 100 por
ciento.

- Planta Baja
Uso: Residencial colectivo libre, portales preferentemente pasantes,
usos complementarios del residencial, no lucrativos, de carácter
comunitario, accesos al aparcamiento en sótano, porche libre privado
y zona libre que se refiere a toda la superficie de parcela no ocupada
por la edificación.
Las alineaciones de la edificación en esta planta respecto a la parcela
receptora están parcialmente obligadas.
Altura libre mínima será de 2,60 m. Y la máxima de 2,75 m.

- Plantas Superiores
Las rasantes de los forjados de las distintas plantas y de cornisa será
coincidente en cada bloque, alcanzando un máximo de B+5+A alturas
(16,10 m.).
A través de Estudio de detalle , según especifica el artículo 27 podrá
modificarse el número de plantas, hasta un máximo de dos plantas
más.
Los vuelos serán libres siempre hacia el interior de la parcela.
Altura interior libre mínima de 2,60 m. y de 2,75 m. máxima.

PARAMETROS MANZANA M-12 TOTAL

Superficie de la Parcela 2.304,00 m2
Residencial Plantas Superiores 4.480,00 m2
Residencial Planta Baia 120,00 m2
Altura (n.o plantas) B+S+A
Total Aprovechamiento 4.600,00 m2
Total viviendas 40
Aparcamiento Sótano (por planta) 1.639,00 m2

arquitecfos
PATXI CORTAZAR VILLAVERDE - JOSE MANUEL SlMON DE LA TORRE



ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA M-12 SECTOR 11 "IBAIALDE" SALBURUA. VnORIA-GASTEIZ
DOCUMENTO: MEMORIA

- 5-

4. PROPUESTA DE ORDENACiÓN.

4.1. DESCRIPCiÓN DE LA PROPUESTA

En el cumplimiento de lo determinado en las ordenanzas Reguladoras de
Sector 11, "Ibaialde", se redacta el presente Estudio de Detalle para la
Manzana M-12.

Las modificaciones que se concretan con esta ordenación son las siguientes:

Establecer una altura máxima de B + 7 + A plantas.

Ajustar los límites de parcela a la distribución de las plantas de garaje,
ocupando el 100 por cien de la misma.

Variar el fondo edificable máximo de los 15,00 m. hasta los 18,00 m.

Ampliar el área de ocupación de planta baja para permitir realizar la cubrición
de rampa de garaje y usos complementarios del residencial, no lucrativos, de
carácter comunitario.

4.2. CUADRO DE SUPERFICIES

PARÁMETROS MANZANA M-12

4.600,00 m2
B+7+A

. 600,00 m2
:2ft!l1 1 4 = 56,

. 04,00 m2

.2.~04,00 m2Su erficie de la Parcela
Residencial

Total A rovechamiento
Total viviendas
A arcamiento Sótano

Altura n.o lantas

LOSARQUITE~

,
Fdo.: PAT I CORTAZAR VILLAVERDE - JOSÉ A UEL SIMÓN DE LA TORRE

arquitectos
PATXI CORTAZAR VILLAVERDE - JOSE MANUELSIMON DE LA TORRE


	INDICE
	1. A.NTECEDENTES
	1.1. OBJETO DEL ENCARGO
	1.2. PROMOTOR DEL PROYECTO
	1.3. EQUIPO REDACTOR
	1.4. DISPOSICIONES LEGALES
	1.5. CONTENIDO Y DOCUMENTACIÓN.

	2. DESCRIPCIÓN DE LA MANZANA
	2.1. UBICACIÓN
	2.2. DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA
	2.3. RÉGIMEN DE TITULARIDAD

	3. CONDICIONANTES URBANISTICOS
	3.1. PLAN PARCIAL SECTOR 11 DE SALBURUA "IBAIALDE"
	3.2. PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMAS DE EDIFICACIÓN

	4. PROPUESTA DE ORDENACIÓN
	4.1. DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA
	4.2. CUADRO DE SUPERFICIES




