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A. MEMORIA INFORMATIVAY JUSTIFICATIVA

A.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto de la presente modificacion puntual del Plan Especial 4 es el de poder
desarrollar la Unidad de Ejecucion UE-4, ubicada dentro del ambito denominado “José
Mardones” ordenacién en suelo urbano ubicada en dicho ambito, y reflejada en el PGOU
vigente. El PERI original, denominado en su dia como PERI 11 (en la actualidad PERI 4), con
la delimitacion de la unidad de ejecucion, fue redactado en 1998 por el Servicio de
Planeamiento y Gestion Urbanistica del Ayto. de Vitoria-Gasteiz.

Se trata de la cuarta modificacion del PERI 4, que atafie exclusivamente a la Unidad
de Ejecucién UE-4, ubicada dentro del ambito denominado “José Mardones” y que no afecta
al resto del Plan Especial N° 4. Un ambito practicamente consolidado en suelo urbano, y en
donde es la UE-4 el unico espacio pendiente de ordenacion y desarrollo.

A.2. INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO

La iniciativa para la redaccion de la modificacion del Plan Especial corre a cargo de
la Junta de Concertacion de “José Mardones” que se constituy6 al efecto de desarrollar el
antiguo PERI (renombrado como PERI 4), en donde ya se incluia la Unidad de Ejecucion
citada. Dicha Junta de Concertacion de “José Mardones” es representada por su presidente,
D. José Maria Ruiz de Azua Martinez.

El presente documento de Modificacion del PERI 4 “José Mardones” ha sido
redactado por el arquitecto Fernando Bajo Mtz. de Murguia.

A.3. TRAMITACION SEGUIDA POR EL DOCUMENTO

En paralelo al proceso de aprobacion de la Modificacion Puntual Estructural del Plan
General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, para desarrollar la UE-4 (dentro del PERI
4 “José Mardones”), el 26 de enero de 2021 se presentdé un borrador o version previa de la
propuesta de Modificacion Puntual del PERI 4 “José Mardones”.

Con posterioridad, el 25 de marzo de 2021 se solicité por parte del correspondiente
técnico del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz que se reorganizase y completase el contenido
formal del documento presentado, segun la Guia para la elaboracion de Planes Parciales o
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Planes Especiales que se ha desarrollado conjuntamente entre el Servicio de Planeamiento
del Ayuntamiento y el Colegio de Arquitectos.

En la presente version reformada del documento, reorganizada segun el esquema
de la citada guia, no se han producido modificaciones sustanciales, salvo las respectivas al
cambio del orden de los puntos y a la inclusién de informacion complementaria.

Con motivo de la aprobacion inicial se han registrado dos alegaciones que plantean
distintas cuestiones a las cuales se da respuesta en el informe de alegaciones elaborado al
respecto, cuya toma en consideracion no supone la alteracion de la ordenacion prevista ni de
la normativa reguladora de aplicacion contenidas en la documentacion del plan especial.

No obstante se han introducido en el documento modificaciones necesarias
derivadas de la atencion que se debe dar a los informes sectoriales recibidos. Esto es:

1.- En el capitulo A.12.6 JUSTIFICACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL se han
incluido las medidas correctoras establecidas en el Informe Ambiental Estratégico emitido el
25 de Agosto de 2023 por la Direccién de Calidad Ambiental y Economia Circular del
Departamento de Desarrollo Econémico, Sostenibilidad y Medio Ambiente del Gobierno
Vasco. Segun lo establecido en la siguiente normativa:

-Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi.

-Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

-Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de
evaluacion estratégica de planes y programas.

2.- El capitulo A.12.8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL INFORME DE
IMPACTO DE GENERO O SU INNECESARIDAD se ha completado con el andlisis y las
conclusiones que forman parte del Informe de Verificacion del Impacto de Género emitido el
17 de febrero de 2023 por el Servicio Municipal de Igualdad del Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz. Normativa reguladora:

-Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres.

-Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

-Ley 3/2012, de 16 de febrero, por la que se maodifica la Ley para la Igualdad de
Mujeres y Hombres y la Ley sobre Creacion de Emakunde-Instituto Vasco de la
Mujer.

-Resolucién 40/2012, de 21 de agosto, por la que se dispone la publicacion del
Acuerdo adoptado por el Consejo de Gobierno «por el que se aprueban las
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Directrices sobre la realizacion de la evaluacion previa del impacto en funcion del
género y la incorporacion de medidas para eliminar desigualdades y promover la
igualdad de mujeres y hombres».

3.- En el capitulo A.12.9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTUDIO DE
IMPACTO SOCIOLINGUISTICO se han afiadido las determinaciones del Informe Relativo al
Impacto Sociolingiistico emitido el 17 de febrero de 2023 por el Servicio Municipal de
Euskera del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Normativa reguladora:

-Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi.
-Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacion del uso institucional y
administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi.

4.- Al capitulo A.12.10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS
CONDICIONANTES SECTORIALES y en concreto, en el apartado de Aeropuertos, se le han
afadido las consideraciones generales y conclusiones finales extraidas del Informe
Preceptivo Favorable emitido con fecha 5 de Mayo de 2023 por la Direccion General de
Aviacion Civil del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Normativa aplicable:

-Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/1960, de 21 de julio,
sobre Navegacion Aérea y Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres
aeronauticas, en su actual redaccion.

-Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se modifican las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria.

-Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Vitoria por Orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio de 2001,
definidas en base al Decreto de Servidumbres aeronauticas y los criterios vigentes
de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional.

Por otro lado, también se ha completado el apartado de Presuncion Arqueoldgica,
con el extracto de la comunicacion incluida en el Informe emitido el dia 27 de marzo de 2023,
por la Direccion de Patrimonio Cultural del Departamento de Cultura y Politica Linguistica del
Gobierno Vasco. Normativa reguladora:

-Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco para el control arqueoldgico de las zonas
declaradas de presuncion arqueoldgica

-Declaracion de Zonas de Presuncion Arqueoldgica de Vitoria-Gasteiz y afecta al
elemento declarado n°212. Cementerio judio-Polvorin
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5.- Se ha completado el capitulo A.12.12 JUSTIFICACION DEL DECRETO DE
HABITABILIDAD.

-Decreto 80/2022 de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco

A.4. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION

El ambito para el que se redacta el presente documento es la Unidad de Ejecucion
U.E.- 4, dentro del Plan Especial N° 4 del PGOU de Vitoria-Gasteiz y se encuentra situado en
un area de contacto entre ensanches de principios del siglo XX con poligonos residenciales
de los afnos sesenta y setenta, todos ellos ubicados en la zona sudeste de la ciudad. Se trata
por lo tanto de suelo urbano.

Norte: Limites Oeste y Sur de la Unidad de Actuacion n° 4 “Judimendi”

Sur: Poligonal que coincide con las fachadas de las propiedades particulares
que se localizan en el frente de la calle Federico Baraibar.

Este: Poligonal que se desarrolla por los limites Este de las propiedades
particulares con fachada al parque de Judimendi.

Oeste: Poligonal que coincide con los limites Oeste de las propiedades
particulares de las parcelas con fachada a la calle José Lejarreta situados
en su tramo Sur, prolongandose por espacios libres publicos hasta enlazar
con el limite Norte.

El ambito conserva integramente su superficie total, sin necesitar de cesién alguna
ni reajustes en algun limite del mismo, estando ya urbanizado y recibido por el Ayuntamiento.
En cuanto a las infraestructuras, se considera que las redes existentes de saneamiento
(separativo), abastecimiento de agua (incluidas bocas de riego e hidrantes), gas, telefonia,
electricidad y alumbrado publico, son perfectamente validas para dar servicio al conjunto de
actuaciones edificatorias que contempla la modificacion del presente documento.

A.5. ANTECEDENTES URBANISTICOS

- Plan General de Ordenaciéon Urbana del Término Municipal de Vitoria-Gasteiz. Tramitado y
aprobado debidamente, regula el ambito de la Unidad de Ejecucion “José Mardones”, incluida
en los ambitos de gestiéon en el que se contempla tanto el Plan Especial de Reforma Interior
PERI. 4, como la Unidad de Ejecucion U.E-4 que nos ocupa. (ANEXO | TOMO lI). Su ficha de
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ambito contiene las determinaciones generales del Plan Especial; pardmetros urbanisticos y
todo el resto de directrices, aprovechamientos, grado de vinculacion de las determinaciones...

- Plan especial original denominado en su dia como PERI 11 (actualmente PERI 4), con la
delimitaciéon de la unidad de ejecucion UE-4. Fue redactado en 1998 por el Servicio de
Planeamiento y Gestion Urbanistica del Ayto. de Vitoria-Gasteiz

Cabe citar a las diferentes modificaciones y propuestas de modificacion presentadas que ha
sufrido el planeamiento especial PERI 4 (antiguo PERI 11) con el objeto de poder materializar
los diferentes pormenores en él reflejados:

- Modificacion PERI 4 BOTHA 27-12-2006
Su objeto fue el de modificar la regulacion de los garajes de la RU-1. Permitiendo
excepcionalmente para los mismos unas medidas minimas menores a las reflejadas
en el PGOU con el objeto de posibilitar unos estacionamientos que de otro modo
eran imposibles de ubicar debido al fondo insuficiente de la pastilla residencial
unifamiliar.

- Modificacion PERI 4 BOTHA 27-03-2009
Que modificaba la ordenacion de las parcela s RC-1 y RC-2 con el objeto de poder
materializar toda la edificabilidad a ellas adscrita. De la manera en la que estaban
inicialmente trazadas, asi como con sus condiciones particulares de ordenacién, era
imposible dar cabida al techo edificable adscrito; que por otro lado y para el caso
concreto de la RU-1 habia sido objeto de concurso-subasta.

- Modificacion PERI 4 BOTHA 12-06-2017
Redactada con la intencion de adaptar a la realidad fisica la delimitacion entre el
espacio libre VL-3, y las parcelas residenciales colindantes (RU3 y RC-5), en el
extremo sur del ambito. Ademas, se aprovechdé esta modificacion para la
actualizacion de las coordenadas de los vértices de parcelas y areas edificatorias al
DATUM ETRS 89 (sistema terrestre europeo 1989).

Todas ellas de alguna manera incapaces de desarrollar de forma definitiva la Unidad de
Ejecucion (UE-4), y que definitivamente han desembocado en la propuesta de modificacion
del Planeamiento de rango superior que tiene por objeto amparar la cuarta (y definitiva)
modificacion del planeamiento particular del citado ambito:

- Modificacién Puntual Estructural del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz,
para desarrollar la UE-4, dentro del PERI 4 “José Mardones”. Aprobacién definitiva 26-03-
2021. BOTHA 05-05-2021



42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones”
DOCUMENTO MEMORIA.

A.6. CONDICIONANTES URBANISTICOS

Ley del Suelo y Urbanismo 2/2006 de 30 de junio. Y en concreto el articulado
referido a los Planes Especiales, tanto de ordenacion urbana como de reforma interior (Art.
69. y siguientes).

Igualmente, al ser un Instrumento de Planeamiento se ajustara a lo regulado al
efecto en el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana del Término Municipal
de Vitoria-Gasteiz, en particular a lo enunciado por los articulos 2.02.03 “Objeto y contenido”,
2.02.04 “Determinaciones” y 2.02.05 “Documentacion Complementaria®, incorporados en la
Seccién 1?2 “Determinaciones de los Planes” del Capitulo 2 “Instrumentos de Planeamiento”
del Titulo Il “Desarrollo del Plan General” del Tomo Il “Disposiciones generales y Régimen del
Suelo” del Documento C “Normas Urbanisticas”. EI PGOU es el documento urbanistico de
mayor rango y en el que se contempla tanto el Plan Especial de Reforma Interior P.E.R.I. 4,
como la Unidad de Ejecucion U.E-4 que nos ocupan “José Mardones”. (ANEXO | TOMO II)

Por ello, el Plan Especial modificado debera cumplir con las determinaciones
urbanisticas introducidas por la modificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana para el
ambito y que se reflejan en la Ficha de Ambito del PERI 4 y mas especificamente para la
Unidad de Ejecucion en la Ficha de la UE4 contenidas en la modificacion aprobada e
incorporada al PGOU vigente.

Del mismo modo, el PGOU también regula el ambito de la Unidad de Ejecucién 4
“‘José Mardones”, incluida en los ambitos de gestion. Su ficha de ambito contiene las
determinaciones generales del Plan Especial; parametros urbanisticos y todo el resto de
directrices, aprovechamientos, grado de vinculacion de las determinaciones, etc.

A.7. CONDICIONANTES SECTORIALES

No existen condicionantes de infraestructuras de transporte como ferrocarriles o
carreteras. No se conocen servidumbres de aguas.

Aeropuertos

El término municipal de Vitoria-Gasteiz y por tanto el ambito de aplicacion de esta
modificacion se ve afectado por las siguientes areas de servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Foronda, recogidas en los planos normativos de Servidumbres Aeronauticas de
la memoria de la Modificaciéon Puntual Estructural del Plan General de Vitoria-Gasteiz para
desarrollar la UE - 4 (Plano de Servidumbres Aeronauticas 1 (RD 377/2011) y Plano de
Servidumbres Aeronauticas 2 (Orden del Ministerio de Fomento 17/7/01):

e Servidumbres de aerédromo y radioeléctrica
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e Servidumbres de la operacion de aeronaves

e Servidumbres acusticas del aeropuerto

e Los planos normativos de Servidumbres Aeronauticas vigentes son los
correspondientes al Real Decreto 377/2011 de 11 de marzo, por el que se actualizan
las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria y los que recogen el
Desarrollo Previsible del aeropuerto de Vitoria, de la Orden del Ministerio de Fomento,
de 17 de julio de 2001, por la que se aprueba el Plan Director del Aeropuerto de
Vitoria, publicada en el BOE de 7 agosto de 2001.

Presuncion arqueolégica

El ambito esta afectado por la Declaracion de Zonas de Presuncion Arqueoldgica de
Vitoria-Gasteiz (Resolucién de 26 de mayo de 1997, por la que se emite Declaracion de
Zonas de Presunciéon Arqueoldgica de Vitoria-Gasteiz, BOPV martes 8 de julio de 1997) y
afecta al elemento declarado n°212. Cementerio judio-Polvorin.

A.8. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Es necesario modificar el Plan Especial del ambito del PERI-4 José Mardones,
instrumento de ordenacidén pormenorizada del mismo, para completar la ordenacién
pormenorizada conforme a la Ficha de Ambito y a la Ficha Especifica de la Unidad de
Ejecucion UE-4 contenida y aprobada en la modificacion estructural del PGOU, como paso
previo a la gestion para la definicion de las parcelas definitivas y la solicitud de las licencias
para la ejecucion de las edificaciones residenciales.

El contenido de la modificacion contempla el proceso de desarrollo en la totalidad del
ambito, y puede resumirse de acuerdo con los siguientes dos aspectos respecto se su
formalizacién y gestion:

-Ordenacion integrada del ambito de la unidad de ejecucion UE-4 segun un eje construido a
base de un nimero menor al actual de viviendas unifamiliares en hilera, y dos bloques
impuestos residenciales en altura, cuyo acompafamiento en ambos extremos articula
volumétricamente la transicion con el resto del tejido construido.

-Materializacion de las edificabilidades adscritas a la unidad en dichos bloques segun su
propiedad diferenciada, naturaleza y usos; residencial unifamiliar (que se reduce) residencial
colectivo libre (que aumenta a costa de la anterior), y terciario comercial.
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A.9. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Relacion de parcelas afectadas.

PARCELA FINCA REF PROPIETARIO | SUPERFICIE PROPORCION SUPERFICIE PROPORCION

REGISTRAL | ACTUAL RESPECTO TOTAL EDIFICABILIDAD RESPECTO TOTAL

AMBITO PONDERADA | EDIF. PONDERADA

N° m2 % m2 %

RC-1 24383 Propietario 1 1.396,19 25,69 2.919,14 43,00

RC-2 24384 Propietario 2 362,72 6,67 1.227,80 18,09

RU-1.1 24385 Propietario 3 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.2 24386 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.3 24387 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.4 24388 Propietario 4 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.5 24389 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.6 24390 Propietario 5 77,20 1,42 188,72 2,78
Propietario 6

RU-1.7 24391 77,20 1,42 188,72 2,78
Propietario 7

RU-1.8 24392 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.9 24393 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.10 24394 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.11 24395 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78
Propietario 8

RU-1.12 24396 77,20 1,42 188,72 2,78
Propietario 2

RU-1.13 24397 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

RU-1.14 24398 Propietario 2 77,20 1,42 188,72 2,78

Ayuntamiento de
VL-1 24399 2.595,66 47,76 0,00 0,00
Vitoria-Gasteiz

TOTAL 5.435,36 100,00 6.789,02 100,00

En un anexo independiente al presente documento se presenta la misma relacion de
parcelas afectadas indicando los datos completos de cada propietario, de forma que se
puedan identificar claramente.

A.10. ANALISIS DE ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

Entre las diferentes soluciones alternativas que pueden considerarse para el
desarrollo del ambito que nos ocupa podemos enumerar las siguientes:
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En el caso que nos ocupa, la Alternativa 0 (no redaccion del presente documento)
considerada por el Guion para la elaboracion del Plan Parcial o Plan Especial (desarrollado
conjuntamente entre el Servicio de Planeamiento del Ayuntamiento y el Colegio de
Arquitectos) no tendria sentido, debido a que la presente 4° modificacion del PERI-4 responde
a la adaptacion de la Modificacion del Plan General redactada y aprobada ;

Alternativa 1; La solucién que pasa por reducir ligeramente el numero de viviendas
unifamiliares en hilera RU-1, con el objeto de esponjar su disposicion, facilitando de este
modo su implantacién de acuerdo con los parametros del PGOU vigente. Para ello es
necesario el traslado de la edificabilidad no materializada como residencial unifamiliar a
alguno de los bloques RC1 o RC2, como edificabilidad residencial en altura afiadida a la ya
adscrita sin alterar la edificabilidad ponderada total. Esta solucion se muestra como la opcién
mas equilibrada pues mantiene el espiritu de redaccién inicial del PERI 4, respeta a las
edificaciones existentes en cuanto a sus sombreamientos y visuales, y permite la
materializacion fisica de la Unidad de Ejecucion UE-4 pendiente.

Por ello se elige esta ultima como la mas adecuada, no solo para el conjunto de los
diferentes agentes intervinientes y afectados, sino para la trama urbana de la ciudad en
general.

A.11. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA (DECRETO 46/2020)

Conforme al articulo 32.6 del Decreto 46/2020, en la tramitacion de los planes
especiales de regeneracion urbana que afectan a barrios consolidados y que incidan sobre la
poblacion afectada, el acuerdo municipal de inicio de formulacidon debera estar acompafiado
de un programa de participacion ciudadana.

Debido a que la tramitacion de la presente modificaciéon de Plan Especial esta
resultando un proceso dilatado en el tiempo (requirié la previa modificacion puntual del PGOU
de Vitoria-Gasteiz), con anterioridad a la aprobacién del mencionado Decreto, ya se habia
llevado a cabo el oportuno proceso de participacion ciudadana, segun los establecido en la
ley anterior vigente en aquel momento, de conformidad con lo previsto en el articulo 32 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

En Octubre de 2018 fue redactado un programa de participacion ciudadana para la
MODIFICACION ESTRUCTURAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VITORIA-GASTEIZ PARA DESARROLLAR LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.-4, DENTRO
DEL PLAN ESPECIAL 4 (ANTIGUO PERI 11) UBICADA EN EL AMBITO DENOMINADO
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“JOSE MARDONES” que obra en el expediente de tramitacién alojado en la pagina web del
Ayto. de Vitoria.

https://www.vitoria-gasteiz.org/wb021/was/contenidoAction.do?idioma=es&uid=u4dca531f 168e54ffe6f 7ed6

Derivado del mismo, y tras el periodo de consulta publica Desde el 29 de enero hasta el 14 de
febrero de 2019, se ha recabado tan solo una aportacion por parte de la Comunidad de
Propietarios del inmueble situado en Avda. de Judizmendi 18, que solicita:

1. El reconocimiento de la condicion de INTERESADA de la citada Comunidad de
Propietarios, a los efectos previstos en el articulo 53 de la misma Ley 39/2015.

2. Que el Consistorio resuelva el problema de inundaciones en su inmueble, en periodos
de intensas lluvias, conectando su saneamiento con el colector general que discurre por la
Avda. Judizmendi y garantizando su futura conexion con el colector de la C/ los Aramburu.

Respecto de esta aportacion, es necesario aclarar que la presente modificacién no afecta ni
prevé modificar la red de saneamiento ya existente, cuyo trazado tampoco es objeto del Plan
General de Ordenacién Urbana.

A.12. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

A.12.1 DESCRIPCION DE LA ORDENACION ADOPTADA

El principal objetivo de este nuevo Plan Especial es el de compatibilizar las
ordenaciones de viviendas colectivas en bloque, con las composiciones de viviendas
unifamiliares en hilera.

La existencia de un vacio sin uso actual alguno y que sufre un deterioro constante
dentro de la trama urbana, supone una auténtica distorsion en el significado de la ciudad
como territorio adecuadamente ordenado y funcionalmente relacionado, y que desde el
enfoque metodoldgico de la estructura urbana presenta los siguientes aspectos. Se trata de
un espacio en la ciudad que representa una de las escasas areas que aun falta por ordenar a
pesar de haberse desarrollado desde el afio 1998 diferentes determinaciones que por otras
tantas razones han resultado incapaces de viabilizar de forma completa la operacion
urbanistica.

Enclavada entre suelos destinados a diversas tipologias residenciales: viviendas
unifamiliares adosadas de los afos veinte, bloques de viviendas colectivas de los afos
cuarenta y cincuenta, y el volumen dotacional del Centro Civico “Judimendi’, los criterios que
justifican la presente propuesta son los siguientes:
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- Hacer posible la materializacion de las edificabilidades reflejadas en la
correspondiente ficha de ambito, sin menoscabo de las condiciones propias de cada tipo de
edificacion previsto.

- Eliminacion del efecto barrera que supone el vacio urbano actualmente existente.
En relacion con la pretendida conexion entre partes de la ciudad, tanto a nivel peatonal como
rodada.

- Relacionar y conexionar urbanisticamente las diferentes tipologias edificatorias
entre si, compatibilizdndolas tanto en el interior del ambito como con el entorno.
Estableciendo un rango de volumetrias escalonado, respetuoso y coherente con las
diferentes situaciones circundantes.

- Ordenar de forma global el frente Este de la calle Los Aramburu en el que han de
edificarse diferentes tipologias residenciales previstas. Las cuales sirven como pantalla de
acompafiamiento de la calle Los Aramburu en continuidad de José Mardones, enmascarando
las traseras de la pastilla con frente principal al Parque de Judimendi. Actualmente se
aprecian traseras de volumetrias edificatorias dispares, espacios traseros residuales,
medianeras sin tratamiento, falta de continuidad urbana, etc.

- Plantear soluciones arquitecténicas de calidad e interés, dotando de unidad al
conjunto de las diferentes edificaciones previstas para Unidad de Ejecucion.

- Mantenimiento exacto de la superficie del domino publico (viarios y zonas libres) y
del techo edificatorio lucrativo, permitiendo su regularizacién homogeneizada y la flexibilidad
de las unidades residenciales.

- Compatibilidad funcional entre las soluciones de edificaciones compactas en
bloque y unifamiliares. Permitiendo su ejecucién de forma independiente bajo unos
parametros de conjuncion de alturas y alineaciones.

- Conservacion de la posibilidad de acceso rodado hacia la pastilla residencial con
frente principal al Parque de Judimendi, atravesando la parte central de la Unidad de
Ejecucion sin interferir con la proyeccién de las edificaciones, establecida como servidumbre
que sirve al conjunto de bloques de viviendas con frente al parque de Judimendi, y que de
este modo podrian en un futuro todavia lejano consolidar un garaje subterraneo.

- Intentando por otro lado minimizar el nimero de vados necesarios de acuerdo con
los deseos y recomendaciones del Servicio Municipal de Via Publica.

Estos motivos justifican el fundamento del documento, que afecta en concreto a
aquellas edificaciones incluidas y propuestas dentro de la Unidad de Ejecucion UE4. La
descripcion del modelo perseguido es la siguiente:

Tomando como partida la calle de los Aramburu, se propone una nueva ordenacion
mas esponjada de las viviendas unifamiliares en hilera, que da como resultado ocho viviendas
unifamiliares adosadas, en un frente total de 90,11m. (incluyendo los dos pasos rodados
hacia las viviendas posteriores, ubicados ahora en los extremos Norte y Sur de dicho
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conjunto), compuestas por una sucesion continua y paralela a la calle de garajes en planta
baja con servidumbre de paso entre ellas, y constituyendo viviendas independientes resueltas
en dos plantas de pisos sobre el portal de acceso inferior.

Al Norte de la pieza residencial unifamiliar, y en continuidad con el edificio dotacional
existente, se ordena una volumetria colectiva en alineacién obligada RC1, de manera que con
hasta tres plantas de sétano de garaje, planta baja mas tres y atico residencial, posibilitan el
aprovechamiento previsto (tanto residencial como dotacional de ampliacion del centro civico).

Al Sur de esta pieza unifamiliar, otro edificio residencial también plurifamiliar como
bloque colectivo de remate RC2, que macla las diferentes volumetrias existentes a base de
hasta tres plantas de sotano, planta baja, y cuatro plantas de pisos ademas de un atico
retranqueado o no, segun la alineacion y la cercania de otras edificaciones.

La reduccion del numero de unidades unifamiliares a 8 viviendas RU1 mas
esponjadas, requiere que su edificabilidad no materializada sea traslada al bloque RC2 que
remata escalonadamente la Unidad de Ejecucion en el frente Sur. La presente propuesta de
modificacion mantiene inalterable la delimitacion de la UE-4 (y por tanto del PERI 4),
necesitando para ello, de una nueva configuracion que se traduce en un leve incremento de la
edificabilidad global, que no de la ponderada ya adscrita (homogeneizando edificabilidades
residenciales unifamiliares y colectivas).

En realidad, y fundamentalmente se plantea una redistribucién puntual de éstas
ultimas de acuerdo con los coeficientes de homogeneizacion reflejados en la ficha de ambito
para hacer posible la materializacion final del conjunto. Articulando de este modo las
diferentes volumetrias colindantes de forma respetuosa y equilibrada.

En resumen, se busca el tratamiento conjunto del frente de todas las edificaciones
todavia por materializar (bloque residencial — unifamiliares - bloque residencial), que debera
superar las deficiencias enunciadas y presentar un aspecto global homogéneo y equilibrado,
mediante una actuacion consensuada cuyo resultado demuestra el orden urbanistico que esta
parte de la ciudad esconde ya en su presente realidad. Y en conclusién, hacer por fin posible
el desarrollo definitivo del ambito.

Los parametros urbanisticos aplicados en la presente propuesta de Modificacion se
corresponden a los ya reflejados en el texto normativo, por lo que son aplicados en todos los

tramites urbanisticos actuales que estan bajo el mismo paraguas normativo.

Los coeficientes considerados también corresponden a los utilizados en operaciones
de conversién y traslado de edificabilidades reflejados en la propia ficha, y en este caso
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particular y por su escasa cuantia no afectan de forma apreciable tanto a las reservas de
vivienda protegida como a los estandares dotacionales derivados de la Ley 2/2006 de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, y pormenorizados en el Decreto 123/2012, de 3 de julio. Un
hecho que, por considerarse de forma global para todo el municipio, incide ademas en la
sostenibilidad de la politica urbanistica de una ciudad sensible a un mejor y mas intenso uso
del suelo a través de actuaciones de regeneracion urbana.

A.12.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES
URBANISTICOS DE ORDENACION.

Los condicionantes urbanisticos de ordenacion se establecen en las fichas de ambito
modificadas e incorporadas tras la aprobacion de la Modificaciéon del PGOU. La presente
modificacion del Plan Especial justifica, completa, detalla y regula los parametros edificatorios
necesarios para la ejecucion de los volumenes edificatorios.

A.12.3. ANALISIS DE LA POSIBILIDAD DE EJECUTAR LA EDIFICABILIDAD MAXIMA Y
EL NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS ASIGNADOS POR EL PLANEAMIENTO
URBANISTICO

Tal y como se indica en el epigrafe A.11.3. del guion para la elaboraciéon de Plan
Parcial o Plan Especial desarrollado conjuntamente entre el Servicio de Planeamiento del
Ayuntamiento y el Colegio de Arquitectos, para la presente propuesta de modificacion se ha
realizado una documentacién grafica en la que se incluyen distribuciones orientativas que
justifica que entran dichos parametros con la nueva ordenaciéon establecida. Consultar
apartado F. Documentacién Grafica.

A.12.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL CTE DB-SI5

En el caso que nos ocupa, las condiciones de aproximacion de los bomberos y
entorno de los edificios dependen mayormente de la urbanizacion consolidada del entorno de
la Unidad Ejecucién y de los viales existentes, que son los que son y que por otro lado no se
ven alterados sustancialmente por la Modificacién Puntual del PERI.

Aproximacion a los edificios

La calle Los Aramburu tiene un ancho de rodadura de mas de 4m, superior a los
3,5m minimos exigidos y altura minima libre o galibo superior a 4,5m, ya que no hay ningun
obstaculo ni paso que acote la altura libre en dicho tramo. La capacidad portante del vial
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cumple con los 20 kN/m2 exigidos. La calle es ligeramente curvada asimilable a recta,
siempre con radios muchisimo mayores que los minimos indicados en esta seccion.

Entorno de los edificios

Los edificios residenciales colectivos RC1 y RC2 tienen una altura de evacuacion
descendente mayor que 9 m y ambos disponen de un espacio de maniobra para los
bomberos que cumple las siguientes condiciones a lo largo de las fachadas en las que se
sitlan sus accesos:
Ambos disponen de una anchura libre superior a 5 m, altura libre total equivalente a la del
edificio, con separacién maxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio siempre
inferior a los 10m. La distancia maxima hasta los accesos a los edificios es menor a 30m en
todos los casos y la pendiente existente en el vial es menor al 10%. La resistencia al
punzonamiento del suelo es de 100 kN sobre 20 cm ¢.

A.12.5. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

No procede la justificacion del cumplimiento de la normativa de accesibilidad, por
tratarse de una urbanizacion realizada y recibida hace ya tiempo y que se encuentra en
perfecto estado para su utilizacién, cuyas aceras cumplen con los requisitos exigidos para
gue se consideren como itinerarios peatonales accesibles: anchura minima de paso siempre
mayor que 2,00m, altura libre de paso mayor que 2,20m, pendiente longitudinal de la calle
Los Aramburu inferior al 1,5%, sefializaciéon de los desniveles de los rebajes para pasos de
peatones mediante franjas sefializadoras de pavimento con textura y coloracion diferentes,
desniveles que se salvan mediante vados peatonales, etc.

A.12.6. JUSTIFICACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL

La normativa en materia de evaluacion ambiental estratégica se encuentra recogida
en la Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administracion Ambiental de Euskadi, en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental y en el Decreto 211/2012, de 16 de
octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacion estratégica de planes y
programas.

Junto a la Modificacion Puntual Estructural del Plan General de Ordenaciéon Urbana
de Vitoria-Gasteiz, para desarrollar la UE-4, dentro del PERI 4 “José Mardones” (aprobada
definitivamente el pasado 26-03-2021), se desarrollé de forma paralela el pertinente
Documento Ambiental Estratégico (Procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
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Simplificada), debiendo las medidas correctoras que del citado documento se desprendian
ser incorporadas en el documento urbanistico en su fase de tramitacion.

La tramitacion de dicho documento debe realizarse por el procedimiento simplificado
tal y como se detalla en la Seccion 2.2 Procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada para la emision del informe ambiental estratégico, articulos 29 a 32, de la Ley
21/2013 de 9 de diciembre de evaluacion ambiental.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, actualmente en vigor,
establece en su articulo 6 que:

Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracién y aprobacion venga
exigida por una disposicién legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno
de una comunidad autbnoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de
impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria,
industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo
terrestre, utilizacién del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del
uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacién por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley

42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental en el

informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el 6rgano ambiental, a

solicitud del promotor.

Este mismo articulo, en el punto 2, también indica que:

Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica (EAE) simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de proyectos,
no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

La modificacién puntual del PGOU de Vitoria-Gasteiz para el ambito “José
Mardones” establece el marco para ordenacién de proyectos constructivos de viviendas vy
reurbanizacion en una superficie de 5.436 m2, cuya futura autorizaciéon no estaria sometida a
evaluacion de impacto ambiental (segun el punto 21 del Anexo IB de la Ley 3/1998, de 27 de
febrero, solo los proyectos de urbanizacién de zonas residenciales y comerciales con una
superficie igual o superior a 1 hectarea que se sitlen en todo o en parte en zonas
ambientalmente sensibles estarian sometidos a evaluacion de impacto ambiental).

Ademas, no afecta a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley
42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad y no afecta a
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espacios con algun régimen de proteccion ambiental derivado de convenios internacionales o
disposiciones normativas de caracter general dictadas en aplicacion de la legislacion basica
sobre patrimonio natural y biodiversidad o de la legislacion sobre conservacion de la
naturaleza de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

De lo anterior se deduce que la Modificacion Puntual del PGOU de Vitoria-Gasteiz
para el ambito “José Mardones” analizada no cumple con ninguno de los criterios de
sometimiento a Evaluacién Ambiental Estratégica ordinaria (EAEO) establecidos en el articulo
6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

Por otro lado, el Decreto 211/2012, de 16 de octubre, en su disposicion final primera
modifica el apartado A del anexo | de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccién
del Medio Ambiente del Pais Vasco, que queda redactado como sigue:

A) Lista de planes y programas sometidos al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica:

1. Directrices de Ordenacion del Territorio.

2. Planes Territoriales Parciales.

3. Planes Territoriales Sectoriales.

4. Planes Generales de Ordenacion Urbana.

5. Planes de Sectorizacion.

6. Planes de Compatibilizacion del planeamiento general, Planes Parciales de ordenacion urbana y
Planes Especiales de ordenacion urbana que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

7. Modificaciones de los planes anteriores que puedan tener efectos significativos sobre el medio
ambiente.

8. Aquellos otros planes o programas que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que se elaboren o aprueben por una administracién publica.

b) Que su elaboracién y aprobacién venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma.

¢) Que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

d) Que tengan relacién con alguna de las siguientes materias: agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos,
ocupacion de los dominios publicos maritimo terrestre o hidraulico, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del
territorio urbano y rural, o del uso del suelo.

9. Se someteran a evaluacion ambiental estratégica, por decision motivada y publica del 6rgano
ambiental, los siguientes planes y programas, cuando se determine que pueden tener efectos significativos sobre el
medio ambiente y cumplan los requisitos establecidos en los apartados a) y b) del punto anterior:

a) Los planes y programas que establezcan el uso de zonas de reducido ambito territorial.

b) Las modificaciones menores de planes y programas.

¢) Los planes y programas, y sus revisiones o modificaciones, en materias distintas a las sefialadas en el
apartado 8.d).

Segun esa misma disposicion final, se entendera que en los siguientes supuestos se
dan circunstancias o caracteristicas que suponen la necesidad de su sometimiento a
evaluacion ambiental estratégica, por inferirse efectos significativos sobre el medio ambiente:
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a) Cuando establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental. Se entiende que un plan o programa establece el marco para la autorizacién en el
futuro de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental, cuando contenga criterios o
condicionantes, con respecto, entre otros, a la ubicacion, las caracteristicas, las dimensiones, o el funcionamiento
de los proyectos o que establezcan de forma especifica e identificable como se van a conceder las autorizaciones
de los proyectos que pertenezcan a alguna de las categorias enumerados en la legislacién sobre evaluacion de
impacto ambiental de proyectos o en la legislacién general de proteccion del medio ambiente del Pais Vasco.

b) Cuando, puedan afectar directa o indirectamente de forma apreciable a un espacio de la Red Natura
2000, requiriendo por tanto una evaluacion conforme a su normativa reguladora, establecida en la Ley 42/2007, de
13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c¢) Cuando afecten a espacios con algun régimen de proteccion ambiental derivado de convenios
internacionales o disposiciones normativas de caracter general dictadas en aplicacion de la legislacion basica sobre
patrimonio natural y biodiversidad o de la legislaciéon sobre conservacion de la naturaleza de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.»

La modificacion del PGOU de Vitoria-Gasteiz para el ambito “José Mardones” podria
considerarse incluida en el apartado 9b) del Anejo IA de la Ley 3/1998, de 27 de febrero.
Teniendo en cuenta todo ello el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, como érgano sustantivo,
decidi6 solicitar el inicio del tramite de Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada de la
Modificacion puntual del PGOU de Vitoria-Gasteiz para el ambito “José Mardones” referida a
la Unidad de Ejecucién U.E.-4.

En la Documentacion Complementaria (Apartado H.1.) se adjunta documento de
Evaluacion Ambiental Estratégica (Procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica
Simplificada establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental)
especifico redactado a tal efecto por técnicos competentes.

Con fecha 10 de mayo de 2023, el Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz completa ante la
Direccion de Calidad Ambiental y Economia Circular del Departamento de Desarrollo
Econdmico, Sostenibilidad y Medio Ambiente del Gobierno Vasco la solicitud del inicio del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada de la 42 Modificacion del PERI
n° 4 “José Mardones” de Vitoria-Gasteiz. La solicitud se acompana de diversos documentos
entre los cuales se encuentra el borrador del Plan y el Documento Ambiental Estratégico, con
el contenido establecido en los articulos 16 y 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacién ambiental.

Con fecha 25 de agosto de 2023, la Direccion de Calidad Ambiental y Economia
Circular del Departamento de Desarrollo Econdmico, Sostenibilidad y Medio Ambiente del
Gobierno Vasco emite Resolucién por la que se formula el Informe Ambiental Estratégico de
la 42 Modificacion del PERI n° 4 “José Mardones” de Vitoria-Gasteiz.

Segun los términos establecidos en dicho informe, no se prevé que la 42
Modificacion del PERI n° 4 “José Mardones” de Vitoria-Gasteiz vaya a producir efectos
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adversos significativos sobre el medio ambiente y, por tanto, no debe someterse a evaluacion
ambiental estratégica ordinaria, siempre y cuando se adopten las medidas protectoras y
correctoras establecidas en la Resolucion emitida (ademas de las planteadas en el
Documento Ambiental Estratégico, siempre y cuando no se opongan a las anteriores) y que
son las que se transcriben a continuacién:

«3. En la presente Resolucion se establecen las siguientes medidas protectoras y
correctoras en orden a evitar que el Plan pueda tener efectos adversos significativos sobre el
medio ambiente y no sea necesario que la “42 Modlificacién del PERI n° 4 José Mardones” de
Vitoria-Gasteiz, siempre y cuando se incorporen al mismo las medidas protectoras y
correctoras establecidas.

Las medidas protectoras y correctoras se ejecutaran de acuerdo con la normativa
vigente, con lo establecido en la presente Resolucion y, en lo que no se oponga a lo anterior,
de acuerdo con lo recogido en el documento ambiental estratégico y en el propio Plan.

Se deberan incorporar al Plan las medidas a aplicar, entre las que destacan las que
se derivan de los proyectos y actuaciones para el desarrollo del Plan, relativas tanto a la fase
de obras como a la fase de funcionamiento de la actividad.

a) Medidas relativas a la proteccién del patrimonio cultural:

e El ambito se incluye en la Zona de presuncion arqueologica del Cementerio judio —
Polvorin, por lo tanto, se estara a lo dispuesto tanto en la Resolucion por la que se
declara dicha zona (BOPV n° 129, 08-07-1997) como en la Ley 6/2019, de 9 de mayo,
de Patrimonio Cultural Vasco.

e Con caracter previo al otorgamiento de la licencia urbanistica, se debera aportar un
estudio referente al valor arqueolégico del solar y la incidencia que pueda tener el
proyecto en las obras, sin perjuicio de lo que establezca, en su caso, la Diputacion
Foral de Alava.

b) Medidas relativas a los riesgos identificados:

e Ruido en explotacion: el futuro desarrollo urbanistico previsto en el Plan debera
cumplir los objetivos de calidad acustica que le sean de aplicacion a esta area
acustica de acuerdo con lo establecido en el articulo 31.2 del Decreto 213/2012, de 16
de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
Asimismo, conforme a lo establecido en el articulo 43 del citado Decreto 213/2012, no
podra concederse ninguna licencia de construccion de edificaciones destinadas a
viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales si, en el momento de concesion
de la licencia, se incumplen dichos objetivos de calidad acustica en el exterior, salvo
que se esté en alguno de los casos exceptuados en el articulo 43 del Decreto
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213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco. Para la aprobacion del Plan se garantizara concretamente el
cumplimiento de los articulos 36, 37 y 45 del Decreto 213/2012.

e En todo caso, se adoptaran las medidas orientadas a cumplir con los objetivos de
calidad acustica en el interior de la edificacion, en funcién de los usos y el tipo de
edificaciéon; estos aislamientos de fachada deberan quedar especificamente
justificados en el proyecto de edificacion.

c) Otras medidas preventivas y correctoras:

Sin perjuicio de las anteriores, las medidas a aplicar en la ejecucién de los proyectos
de desarrollo guardaran relacion con el manual de buenas practicas en obras, gestion de
tierras y sobrantes, produccion y gestion de residuos, control de suelos excavados, proteccion
de las aguas, de la calidad del aire y de la calidad acustica. Deberéan incorporarse a las
determinaciones que finalmente adopte el Plan. Entre otras, deberan adoptarse las siguientes
medidas:

e Manual de buenas practicas para su utilizacion por el personal de obra. Contendra
como minimo aspectos relacionados con periodos de ftrabajo, maquinaria, evitar
vertidos a las aguas, la minimizacion de produccion del polvo y ruido, minimizar
afecciones negativas sobre el sosiego publico, la gestién de residuos, efc.

e Las obras, asi como el conjunto de operaciones auxiliares que impliquen ocupacion
del suelo, se desarrollaran en el area minima imprescindible para su ejecucion. Las
areas de instalacion del contratista, incluidos el parque de maquinaria, las casetas de
obra, el area de almacenamiento temporal de materiales de obra, zonas de acopios
temporales de tierra vegetal y de residuos, se proyectaran en base a criterios de
minima afeccion ambiental.

e Produccion y gestion de residuos: los diferentes residuos generados, incluidos los
procedentes de excavaciones, se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley
7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular
y normativas especificas que les sean de aplicacion.

Los residuos de construccion y demolicion se gestionaran de acuerdo con lo
estipulado en el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestion de los
residuos de construccion y demolicion. La gestion de los aceites usados se realizara de
acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de los
aceites industriales usados.

Los sobrantes de excavacion generados durante las obras se llevaran a deposito de
Sobrantes autorizado y su gestion se ajustara a la legislacion vigente.
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Los viales utilizados por los camiones para entrar o salir de la obra, deberan
mantenerse limpios, utilizando agua a presion o barredoras mecanicas.

Proteccion de los suelos y las aguas subferraneas: se estableceran las medidas
preventivas y correctoras para la fase de obras para evitar la afeccion por vertidos
accidentales, especialmente durante el mantenimiento de maquinaria (utilizacién de
materiales absorbentes, retirada y gestion de tierras afectadas por el vertido, etc.). Las
zonas de acopio, instalaciones auxiliares o parque de maquinaria se localizaran en
superficies impermeables. Se evitara el mantenimiento de maquinaria en zonas no
impermeabilizadas.

Ruido en obras: de acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras debe ajustarse a las
prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones sonoras de
maquinaria de uso al aire libre y, en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las
emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire
libre (modificado por el Real Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas
complementarias.

Se respetara un horario de trabajo diurno.

Integracion paisajistica: teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales del
entorno y con el objetivo de integrar el nuevo desarrollo en el paisaje de la zona, se
definiran unas condiciones constructivas (materiales, colores, morfologia, alturas,
volimenes, etc.) que estén en consonancia con la tipologia edificatoria y estética del
entorno.

Control de especies invasoras: se eliminaran los ejemplares de flora al6ctona invasora
identificados tomando las medidas oportunas que eviten su propagacion en el ambito
y su entorno.

Restauracion de los espacios afectados por las obras: se restauraran todas las areas
que hayan sido afectadas por la ejecucion del proyecto. En su caso, la revegetacion
de los espacios libres se realizara lo antes posible, para evitar procesos erosivos,
arrastres de sélidos a la red de drenaje y la colonizacion de especies aléctonas
invasoras. Se priorizaran criterios de sostenibilidad, de manera que se reduzca el
riesgo de infroduccion de especies invasoras. En ningtn caso se emplearan especies
aloctonas con potencial invasor, como Fallopia japonica, Robinia pseudoacacia,
Cortaderia selloana u otras, en las labores de revegetacion y ajardinamiento. Se
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garantizara que la tierra vegetal utilizada en las labores de restauracion no contiene
propagulos de flora invasora.

e Tratamiento de los espacios libres: la revegetacion de los espacios libres se
desarrollara de acuerdo con el “Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles”, elaborado por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco. Se emplearan especies autoctonas,
primando las caracteristicas del complejo del robledal eutrofo subatlantico.

e Sostenibilidad en la edificaciéon: en cuanto a las caracteristicas necesarias para la
edificacién y construccion mas sostenible se empleara el conjunto de medidas y
buenas practicas ambientales contenidas en las Guias de Edificacion Ambientalmente
Sostenibles (www.ihobe.eus/publicaciones) con objeto de potenciar el ahorro y la
eficiencia energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas
medidas deberan incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

—Materiales. Reduccion del consumo de materias primas no renovables.

—Energia. Reduccién del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de
fuentes no renovables.

-Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.

—Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.

—Atmosfera. Reduccioén de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.

—Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.»

A.12.7. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO O SU
INNECESARIDAD

La zonificaciéon acustica del término municipal se basa en la delimitacién de areas
acusticas atendiendo a usos actuales y previstos del suelo, segin establece la Ley 37/2003
del ruido, el Real Decreto 1367/2007 que la desarrolla y el Decreto 213/2012 de la CAPV.

Los objetivos de calidad acustica vigentes para el ambiente exterior y el interior de
los edificios, en las diferentes areas acusticas y con los distintos usos de los edificios estan
establecidos en el Decreto 213/2012 de 16 de octubre, de contaminaciéon acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Ademas dicho decreto establece en el art. 37 que las
areas acusticas en las que se prevea un futuro nuevo desarrollo urbanistico, incluidos los
cambios de calificacion urbanistica, deberan incorporar, para su tramitacién urbanistica y
ambiental, un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona. Y la
zonificacion acustica del término municipal se recoge en el plano 8.3, Condicionantes
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superpuestos. Zonificacion y Servidumbres Acusticas, del vigente Plan General, que
incorpora las zonas de servidumbre acustica de las principales infraestructuras
supramunicipales, las reservas de sonido de origen natural, y los Objetivos de Calidad
Acustica vigentes para el espacio exterior, a dos metros de altura, en fachadas.

La Justificacion del impacto acustico se aporta en el documento de evaluacion
ambiental estratégica redactado.

A.12.8. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL INFORME DE IMPACTO DE
GENERO O SU INNECESARIDAD

Se adjunta Informe justificativo de la ausencia de relevancia desde el punto de vista
del género (Anexo Il de la R.40/2012) en el apartado de Documentaciéon Complementaria. Al
tratarse de una Modificacion Puntual de un Plan Especial de Reforma Interior vigente, no
supone en ningun caso de una modificacion sustancial en lo que respecta a la situacion de
desigualdad entre mujeres y hombres. Carece totalmente de relevancia desde el punto de
vista del género, siendo su incidencia en la situacién de mujeres y hombres nula, debido a
que la modificacion no afecta a los derechos e intereses legitimos de las ciudadanas vy
ciudadanos.

Se hace referencia expresa a las medidas a adoptar en fase de ejecucion de los
proyectos de obras y a los requisitos a exigir a las empresas encargadas de la ejecucién de
tales obras respecto de la igualdad de género. Aspecto que ya se ha tenido en cuenta desde
la redaccion de esta modificacion, y que se extendera a todos los procesos y servicios
técnicos posteriores necesarios para la total realizacién de los trabajos propuestos.

Con fecha 17 de febrero de 2023 se emite Informe de Verificacion del Impacto en
Funcion del Género de la 42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José
Mardones, por el Servicio Municipal de Igualdad del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.

En el punto “56.2. Analisis desde el punto de vista de la seguridad”, dice lo siguiente:

«Se estima que desde el punto de vista de la seguridad el plan recoge una
propuesta con una incidencia positiva, ya que la edificacion de los solares que se propiciaria
por aprobacion del plan, supone que la calle los Aramburu se transforme en una calle con
mas vida urbana, ya que actualmente solo existen edificios en uno de sus lados.

A la hora de disefiar los nuevos edificios tanto de vivienda colectiva como
unifamiliares, deberia tenerse en cuenta el disefio de las plantas bajas y de los pasos que se

22



42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones”
DOCUMENTO MEMORIA.

facilitan hacia los patios traseros de las viviendas que dan frente al parque Judimendi, de tal
forma que no se construyan recovecos innecesarios que resten seguridad al espacio exterior,
con la premisa de ver y ser vistos, oir y ser oidos. Ademas esas zonas de paso interiores
deberian estar dotadas de iluminacion adecuada, que incremente la sensacion de sequridad
de todas las personas, especialmente las mujeres.»

En el punto “6. Conclusién” se determina lo siguiente:

«La propuesta no implica una actuacién de urbanizacion, no crea nuevos barrios, ni
equipamientos, que deban analizarse desde el punto de vista del impacto de género, y en
particular desde el objetivo de perseguir la igualdad entre mujeres y. hombres y posibilitar el
acceso de aquellas a los servicios y equipamientos en igualdad de condiciones (becas,
puestos de trabajo, composicién de comisiones, etc.). No obstante, si da lugar a la edificacion
de dos bloques de viviendas colectivas y una serie de 8 viviendas unifamiliares entre ellas,
sobre los solares existentes en la calle los Aramburu. La edificacion de dichas parcelas vacias
deberia suponer un impacto positivo desde el punto de vista del impacto de género por las
razones expuestas en los puntos anteriores.»

A.12.9. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTUDIO DE IMPACTO
SOCIOLINGUISTICO

La Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, establece, en su
articulo 7.7 la obligacion a todos los ayuntamientos de la CAPV de realizar la Evaluacion de
Impacto Linguistico (en adelante ELE). Por su parte, el Decreto 179/2019, de 19 de
noviembre, sobre normalizacion del uso institucional y administrativo de las lenguas oficiales
en las entidades locales de Euskadi, fue publicado el 22 de noviembre de 2019. En dicho
Decreto se desarrollaron, entre otros aspectos, los términos de la elaboracién de la lengua, y
en el articulo 50 del capitulo VI se especifican los planes y proyectos, asi como sus
modificaciones sustanciales, que deben ser evaluados.

Teniendo en cuanta que la modificacién propuesta no trae como consecuencia un
incremento de poblacién respecto de la poblacion prevista por la ordenacién anterior, ni del
numero de visitantes del ambito, ni ninguna afeccion de otro tipo en la situacion
sociolinguistica del mismo, se ha concluido que no se produce ningun impacto linguistico
relevante y por tanto no es necesaria la realizacion del estudio de Impacto Linguistico.

Con fecha 17 de febrero de 2023 se emite Informe Relativo al Impacto
Sociolingliistico de la 42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José
Mardones, por el Servicio Municipal de Euskera del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz.
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En dicho informe, se establecen entre otras, las determinaciones que se transcriben
mas abajo:

«la modificacion de planeamiento propuesta simplemente incrementa en 6 unidades
el numero de viviendas totales en la unidad de ejecucion. Siendo el tamafio medio familiar de
2,4 segun el “Informe de Poblacién 2018 Movimientos demograficos 2017 Vitoria-Gasteiz’,
habria un incremento de 14,4 personas, respecto a las que se podrian prever si no se hubiese
realizado esta adaptacion del plan especial, siendo no obstante inferior al nimero de
personas que habrian habitado los nuevos edificios si se hubiesen construido en 1998 cuando
los planificé el plan especial, cuando el numero de personas por hogar era superior al actual.

Por tanto el plan analizado, no se encuentra entre los supuestos de obligatoriedad
de realizacién del ELE que establece el Decreto 179/2019 en su articulo 50 ya que tomando
en consideracion los indicadores del articulo 53 la variacion en el numero de habitantes es
inapreciable, el numero de visitantes del ambito no va a sufrir ninguna afecciéon y tampoco es
previsible que se produzca ninguna afeccion de otro tipo en la situacién sociolingliistica.

Por tanto, una vez concluido que no se produce ningun impacto lingiistico relevante,
se informa de que no es necesaria la realizacion del estudio de impacto lingdiistico.»

A.12.10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES
SECTORIALES

Aeropuertos

Es de aplicacion el Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre de 2020 (BOE N°
335, de 24 de diciembre de 2020) por el que se modifican las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Vitoria.

Conforme a dicho Real Decreto, en la presente modificacion puntual del PERI 4
“José Mardones” deben aportarse los planos correspondientes a la actualizacion de las
servidumbres aeronauticas correspondientes, que se pueden encontrar en la coleccidon de
planos de condicionantes superpuestos del plan general vigente: apartado 15 Normas para
las Areas de afeccién por servidumbres Aeronauticas (Al-SA). Condicionante superpuesto IlI:
Afecciones por infraestructuras, de los “Condicionantes superpuestos IlI” (seccion 22 Capitulo
5 Titulo IV “Clasificacién y régimen del suelo” del Tomo |l “Disposiciones generales y régimen
del suelo”, siendo las servidumbres las que se recogen en los planos 8.2.08 Condicionantes
Superpuestos Il y IV, y 8.2.30 Condicionantes Superpuestos Servidumbres Aeronauticas y
Zonas de Seguridad de las Instalaciones Militares.
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Las determinaciones establecidas en esta modificacion estan sujetas a la legislacion
vigente en materia de servidumbres aerondauticas, por lo que, en el area de servidumbres
aeronauticas, seran de aplicacion las limitaciones que se desarrollan a continuacion:

e 1. El plano de Servidumbres de Operacion y Radioeléctricas determina las alturas (respecto al nivel del
mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.) asi como el
galibo de los vehiculos.

e 2. La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las
palas, medios necesarios para la construccion, incluidas las gruas de construccién y similares) o
plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

e 3. Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente
autorizacion conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas.

e 4. El area de servidumbres aeronauticas queda sujeto a una servidumbre de limitacién de actividades, en
cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades
que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el
correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del
suelo que faculten para la implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcaran entre otras:

e a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos del tal indole que
puedan inducir turbulencias.

e D) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a confusion
o error.

e ) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar a
deslumbramiento.

e d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de movimientos
del aer6dromo.

e ¢) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no visible o la
presencia de objetos fijos o mdviles que puedan interferir el funcionamiento de los sistemas de
comunicacién, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.

e f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o funcionamiento de instalaciones que
produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenédmeno que suponga un riesgo para las aeronaves.

o g) El uso de medios de propulsién o sustentacién aéreos para la realizacion de actividades deportivas, o
de cualquier otra indole.

e 5 En la zona definida por la proyeccion ortogonal sobre el terreno de la superficie horizontal interna del
area de Servidumbres de Aerédromo y Radioeléctricas, no podran ubicarse instalaciones que produzcan
humo, nieblas o cualquier otro fendmeno que suponga un riesgo para las aeronaves, incluidas las

instalaciones utilizadas como refugio de aves en régimen de libertad.

Con fecha 24 de febrero de 2023 tiene entrada en la Direccion General de Aviacion
Civil del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana la solicitud por parte del
Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, para que esta emita informe preceptivo sobre la «42
Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José Mardones”», en el término
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municipal de Vitoria-Gasteiz (Araba/Alava), conforme a lo establecido en la Disposicidn
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 en su actual redaccion.

Con fecha 5 de mayo de 2023 la Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana emite informe preceptivo favorable sobre la «42
Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José Mardones”», en el término
municipal de Vitoria-Gasteiz (Araba/Alava).

En el mismo, se citan los siguientes criterios de referencia y la normativa aplicable:

«Servidumbres aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio
(B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero
(B.O.E. n° 69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, en su actual redaccion.

Real Decreto 1031/2020, de 17 de noviembre, por el que se modifican las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Vitoria (B.O.E. n® 335, de 24 de diciembre de
2020).

Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Vitoria aprobado por orden del Ministerio de Fomento de 17 de julio de 2001
(B.O.E. n° 188, de 7 de agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres aeronauticas y
los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacién Civil Internacional ( O.A.C.1.)»

Ademas se realizan las siguientes consideraciones generales sobre las
servidumbres aeronauticas, y sus afecciones sobre el territorio:

«El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres
Aeronauticas y/o en las zonas de la propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenida en el
Plan Director del Aeropuerto de Vitoria. Las lineas de nivel da las superficies limitadoras de
dichas servidumbres determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe
sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.»

«Asimismo, el planeamiento debera incorporar entre sus planos con caracter
normativo, las Servidumbres Aeronauticas y/o la propuesta de Servidumbres Aeronauticas
contenida en el Plan Director del Aeropuerto de Vitoria que afecten al ambito de estudio, las
cuales figuran en la pagina web del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana»

«Teniendo en cuenta las cotas del terreno, segun cartografia disponible, y las cotas
de las servidumbres aeronéuticas, y dado que en el ambito de estudio el margen minimo
entre ambas es superior a 200 metros, se considera que hay cota, en principio, suficiente
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para que las servidumbres aeronduticas no sean sobrepasadas por las construcciones o
instalaciones que pudieran permitirse a través del planeamiento, las cuales, en cualquier
caso, deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos
(como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.) incluidas las gruas de construccion y similares.»

Y se determina la siguiente conclusion:

«En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente la «4% Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José
Mardones”™, en el término municipal de Vitoria-Gasteiz (Araba/Alava), en lo que a
servidumbres aeronauticas se refiere, siempre y cuando las construcciones propuestas u
objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las servidumbres aeronauticas y sin
perjuicio, en su caso, de las competencias del Ministerio de Defensa.»

Presuncion arqueolégica

Tal y como se menciona en el punto A.7 de la presente memoria, el ambito se
encuentra afectado por la Declaracion de Zonas de Presuncién Arqueoldgica de Vitoria-
Gasteiz y afecta al elemento declarado n°212. Cementerio judio-Polvorin. Es por eso que en
la ejecucion de los nuevos volumenes se cumpliran los criterios de intervencion establecidos
en la Ley 6/2019 de Patrimonio Cultural Vasco para el control arqueolégico de las zonas
declaradas de presuncion arqueoldgica, segun lo establecido en el articulo 65 de la
mencionada Ley:

e 1. En las zonas, solares o edificaciones en que se presuma la existencia de restos arqueoldgicos, la
persona propietaria o promotora de las obras que se pretendan realizar debera aportar, con caracter
previo al otorgamiento de la licencia urbanistica, un estudio referente al valor arqueoldgico del solar o
edificacion y la incidencia que pueda tener el proyecto de obras. Las diputaciones forales regularan los
supuestos en los que no sea necesaria la presentacion de dicho estudio para la realizacion del proyecto
arqueoldgico

e 2. Una vez realizado, en su caso, el estudio, la diputacion foral determinara la necesidad del proyecto
arqueoldgico, y a la vista de todo ello otorgara la autorizacion previa a la licencia de obras. En cuanto a la
redaccion y ejecucion del proyecto arqueoldgico, se estara a lo dispuesto en el régimen de ayudas
previsto en el articulo 67 de la presente ley.

e 3. Con base en la informacion obtenida, se determinara la procedencia de su proteccion mediante la
declaracion de bien de interés cultural de proteccion especial o media, o bien se constara que carece de
valores culturales merecedores de proteccion de conformidad con esta ley, por lo que no se le otorgara
ninguna proteccion.

Con fecha 27 de marzo de 2023 se emite Informe referente la 42 Modificacion del
Plan Especial de Reforma Interior N° 4 “José Mardones, por la Direcciéon de Patrimonio
Cultural del Departamento de Cultura y Politica Linguistica del Gobierno Vasco.
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En el mismo se comunica que la modificacion del plan es correcta en lo relativo a la
proteccion del Patrimonio Cultural, tal y como se refleja en la transcripcion del mismo:

«Ha tenido entrada en este Departamento escrito remitido por Uds. Sobre el asunto
referido, en el que se ponen a disposicion de esta Direccion los documentos del expediente,
con el fin de hacerles llegar las observaciones que consideramos oportunas en relaciéon al
Patrimonio Cultural.

Revisada la documentacion, le comunicamos que la Modificacion es correcta en lo
relativo a la proteccion de Patrimonio Cultural.»

A.12.11. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA SUFICIENCIA DE LAS REDES DE
SERVICIOS EXISTENTES

En este caso, tampoco procede la justificacion del cumplimiento de la suficiencia de
las redes de servicios existentes, por tratarse de una urbanizacion realizada y recibida hace
ya tiempo, cuyas redes se encuentra en perfecto estado para su utilizacion.

A continuacién se enumeran los servicios existentes en el ambito de la UE - 4:

Abastecimiento de agua
Conexionada con las tuberias que discurren bajo la calle Federico Baraibar, y bajo el
primer tramo de la calle Los Aramburu.

Saneamiento

Bajo la calle Los Aramburu se esquematizan sendos tramos de colectores, uno con
direccion Norte que llega a unirse con el existente localizado en la alineacién del edificio
dotacional, el otro con direccion Sur, conectado al colector situado en la calle Federico
baraibar.

El sistema de recogidas pluviales viene funcionando sin problema alguno desde el
dia de su ejecucion en cuanto a su suficiencia y dimensionado.

Gas

Completando anillos y apoyada en las tuberias que discurren bajo las calles José
Lejarreta, Federico Baraibar y Avenida de Judizmendi, se desarrolla la red bajo la calle Los
Aramburu.

Telefonia

Con el caracter de canalizacion en subterraneo, la red parte de la existente bajo la
calle Federico Baraibar para desdoblarse en dos ramales; el primero se prolonga siguiendo la
alineacion de las edificaciones frente al parque de Judimendi, y el segundo discurre
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continuando las alineaciones de los futuros bloques residenciales localizados en la Unidad de
Ejecucién que nos ocupa.

Electricidad

Las canalizaciones subterraneas de baja tension estan planteadas también cerrando
anillos de manera que los ramales existentes, bajo la Avenida de Judimendi, bajo la calle Los
Aramburu y bajo la calle José Lejarreta, se juntan a la altura de la calle Federico Baraibar.

Alumbrado

En continuacién con el resto de la red de alumbrado publico existente, las
canalizaciones discurren bajo las aceras de la calle Los Aramburu y llevan afos en
funcionamiento alumbrando dicho espacio urbano.

A.12.12. JUSTIFICACION DEL DECRETO DE HABITABILIDAD

Esta en vigor el Decreto 80/2022 de 28 de junio, de regulacion de las condiciones
minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, que implica nuevos condicionantes en el disefio de
las viviendas, y por consiguiente en el disefio de los edificios que las albergan.

En su Disposicién Transitoria primera establece que:

1.— Todos los instrumentos de planeamiento urbanistico y ordenanzas que se
aprueben inicialmente con posterioridad a la entrada en vigor de este Decreto
deberan adecuarse a los requerimientos minimos de habitabilidad establecidos
en el mismo.

En el articulo 6 del mismo Decreto de Habitabilidad se dice:

1.— Las condiciones minimas de habitabilidad contempladas en el presente Decreto
son de cumplimiento obligatorio para los instrumentos de planeamiento que
aprueben otras administraciones publicas y sus correspondientes ordenanzas
municipales de urbanizacion y edificacion.

4— En el caso de areas en las que sea obligatoria la aprobacion de Planes
Especiales seran estos los que incluyan las condiciones minimas de
habitabilidad aplicables conforme a las previsiones contempladas en esta
norma.

5.— Al objeto de favorecer la habitabilidad de las viviendas, en los edificios de uso
predominantemente residencial, el volumen y el perfil edificado o edificable
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establecido en el planeamiento urbanistico, incluira los espacios exteriores
abiertos tales como balcones, logias, terrazas o tendederos, de tal forma que no
tendran consideracion a efectos de computo de edificabilidad la superficie util o
construida correspondiente hasta un maximo de 10 m2 por vivienda o
alojamiento.

6.— ElI cumplimiento o justificaciéon de las condiciones sefaladas en la presente
norma se recogera en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento general y de desarrollo contempladas en este articulo.

El Decreto de Habitabilidad, en su “Anexo | Condiciones Minimas de habitabilidad en
viviendas y alojamientos dotacionales” introduce una serie de nuevas condiciones para los
edificios y las viviendas, que afectan al planeamiento y que se deberan cumplir. A
continuaciéon se citan de forma resumida algunas de ellas, que a posteriori deberan ser
aplicadas al disefio de los edificios junto con el resto de condiciones y tenidas en cuenta en
los oportunos tramites de concesion de licencias:

Condiciones de seguridad.

Se deberan cumplir las condiciones de seguridad en los edificios. Todos los
espacios y elementos comunes seran proyectados con una configuracion espacial adecuada
para garantizar la percepcion de seguridad.

Los accesos al interior de los edificios se situaran a menos de 2 m de profundidad
respecto al cerramiento en dicha planta y evitaran la generacion de recovecos.

Los portales de acceso presentaran una configuracion espacial clara y regular.

Se evitara en todos los espacios comunes la existencia de angulos muertos,
retranqueos, esquinas, zonas oscuras y demas espacios que puedan poner en peligro la
seguridad de las personas usuarias del edificio.

Se establecen ademas una serie de condiciones técnicas y relativas a instalaciones
se que deberan ser tenidas en cuenta, para cumplir con una iluminacion adecuada, e incluir
los mecanismos de seguridad en accesos, sistemas de seguridad contra el intrusismo,
equipos e instalaciones de proteccidn contra incendios y sefalizacion de los medios de
evacuacion que sean necesarios en cada caso, y que ademas se deberan reflejar en los
oportunos proyectos de edificacion.

Condiciones de salubridad. lluminacién y ventilacion.

Se deberan cumplir las condiciones de soleamiento y orientacion de los edificios.
Segun se establece en el Decreto, los edificios se planificaran y disefaran de forma que
garantice un correcto soleamiento de las viviendas, por ello no se admitirdn disefos de
viviendas en las que todas sus areas de convivencia o privacidad den a orientacion noroeste,
norte y noreste.
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Las viviendas deberan disenarse de forma que al menos un 30% de superficie de las
fachadas de sus areas de convivencia o privacidad den a orientacion distinta a la orientacion
noroeste, norte y noreste, asegurando un soleamiento minimo en al menos una de las citadas
estancias.

La ordenacion en principio permite que las futuras viviendas puedan disponerse de
forma que por lo menos uno de los espacios de areas de convivencia y privacidad pueda
orientarse al Este, Sur y Oeste, y que cumplan por tanto con las condiciones de soleamiento
establecidas en el Decreto.

Las escaleras comunes de las edificaciones contaran con iluminacion natural diurna,
preferentemente a través de fachadas o patios y en su defecto con iluminacion natural diurna
cenital. Se cumplira en cada caso con los requisitos especificos de superficies minimas de
iluminacién y ventilacion, etc.

Condiciones de acceso y accesibilidad.

El ambito esta debidamente urbanizado desde hace tiempo, por lo que todas las
parcelas tienen acceso mediante un itinerario accesible desde la via publica, segun criterios
de accesibilidad universal, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 68/2000, de 11 de
abril y el CTE-DB SUA-9.

Se asegurara que los futuros edificios dispongan de un itinerario accesible segun
criterios de accesibilidad universal para acceder a cada una de las viviendas que conforman
los mismos. Ademas, se debera cumplir con las condiciones especificas establecidas en el
Decreto relativas a los portales, espacios comunes de circulacién, escaleras, ascensores y
accesos a cubierta.

Condiciones de equipamiento.

Los futuros edificios dispondran de los equipamientos exigidos en el Decreto de
Habitabilidad, tales como buzones accesibles, cuarto de limpieza y local para guarda
bicicletas, sillas de bebé y productos de apoyo para personas con movilidad reducida (en
cada caso se cumplira con la superficie minima o numero de bicicletas o sillas de bebé o
productos de apoyo exigidos por vivienda)

Trasteros.

En los edificios de uso residencial podran existir espacios destinados a trastero.
Entre otras, se cumpliran las condiciones de acceso, superficie minima, distancia entre caras
opuestas, altura y ventilacion de los mismos establecidas en el Decreto.
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Aparcamientos.

Se cumpliran las condiciones establecidas en el Decreto para los aparcamientos
existentes en los edificios, en cuanto a accesos, sus anchuras minimas, pendientes, rampas,
radios de curvatura, iluminacion, ventilacion, altura minima, dimensiones minimas de las
plazas de aparcamiento, plazas destinadas a personas con capacidad etc.

Ademas, se deberan cumplir también las condiciones que establece el Decreto y que
afectan a las propias viviendas, relativas a la seguridad, condiciones de salubridad,
iluminacién y ventilacion, acceso y accesibilidad, equipamiento. Ademas de todas ellas,
también deberan ser aplicadas en el disefio de las mismas las que se mencionan a
continuacion:

Condiciones espaciales de las viviendas.

Se introduce el concepto de espacio exterior vividero como un elemento del
programa minimo de la vivienda y se indica que debe tener un fondo minimo de 1,50 m y una
superficie minima de 4 m2, ademas ésta deja de computarse como superficie Uil de la
vivienda. Tanto los retranqueos permitidos en la zona RC-1, como la posibilidad de vuelo de
hasta 1,5 m y retranqueos en atico permitidos en la zona RC-2, (todo ello en funcién del
bloque impuesto reflejado en la documentacion grafica), ademas de la posibilidad de acceso y
utilizacion de las cubiertas en la zona RU-1 a modo de azotea, favorecen la posibilidad de
formacion de dichos espacios exteriores.

Segun esta condicion, la altura libre minima entre suelo y techo acabados en el
interior de la vivienda sera de 2,5 m. En las ordenanzas de la presente modificacion del Plan
Especial se establecen alturas libres minimas m de 2,60 m, que resultan mas holgadas y por
tanto cumplen con las minimas establecidas en el Decreto.

El resto de condiciones indicadas en la norma se deberan justificar a su
tiempo, en el momento de realizar los correspondientes proyectos de edificacion, y
conforme al Decreto de Habitabilidad vigente en su momento, ya que tratan de aspectos
mas concretos, que tienen mas que ver con la distribucion de las viviendas, dimensiones,
equipamientos necesarios, etc.

A.13. DETERMINACIONES ESPECIFICAS EN INICIATIVA PARTICULAR

Se entiende que al tratarse de suelo urbano que ya esta urbanizado (aunque no esta
consolidado por la edificacién), no es necesaria la elaboracion de un programa de actuacion
urbanistica.

32



42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones”
DOCUMENTO MEMORIA.

A.14. MODIFICACIONES REALIZADAS EN EL PLAN ESPECIAL

La presente propuesta de modificacion mantiene inalterable la delimitacion de los
ambitos tanto del PERI como de la UE, asi como las edificabilidades maximas adscritas. En
realidad, tan solo se plantea una redistribucién puntual de éstas ultimas de acuerdo con los
coeficientes de homogeneizacion reflejados en la ficha de ambito para hacer posible la
materializacion final del conjunto.

De 14 unidades unifamiliares se pasa a 8, y su edificabilidad se traslada al bloque
RC2 que remata escalonadamente la Unidad de Ejecucion en el frente Sur. Articulando las
diferentes volumetrias colindantes de forma respetuosa y equilibrada.
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A.14.1. NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS DEL PERI 4

A continuacion se destaca aquella documentacion del PERI 4 modificada;

Capitulo 1.8.8. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE

De la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana del Término
Municipal de Vitoria-Gasteiz, tramitada y aprobada debidamente, regula el ambito del
poligono n° 11 “José Mardones” y la Unidad de Ejecucion en él planteada de forma que se
diferencian los terrenos no incluidos de los incluidos en el ambito de gestiéon. Respecto a
los primeros se fijan unas determinaciones generales a desarrollar en el Plan Especial,
mientras que para la Unidad de Ejecucion caben diferenciar los parametros urbanisticos y
fodo el resto de directrices, aprovechamientos, grado de vinculacion de las
determinaciones, cesiones obligatorias y cargas de urbanizacion.

En cuanto a las determinaciones generales cabe exponer:

- Parcelas con frente al parque de Judimendi: En el plan se definen las caracteristicas
volumétricas en base a la fijacion de alineaciones obligatorias, niumero de plantas,
cotas y vuelos admisibles. El régimen de compatibilidad de usos se regula por la
Ordenanza OR-3 del Plan General vigente, a excepcion de los usos productivos los
cuales estan prohibidos.

- Parcelas RC (residencial colectivo) con frentes a los tramos Norte de las calles
José Lejarreta y prolongacion de José Mardones, C/ Los Aramburu: Al igual que
con todos los bloques ordenados, se fijan alineaciones, plantas, cotas, vuelos,
volumetrias, etc. a modo de dreas de movimiento en la documentacion grafica
anexa. El numero de plantas sobre rasante es el de Baja mds tres, mas atico
retranqueado para la RC-1 y de Baja mdas cuatro, mds atico parcialmente
retranqueado para la RC-2, pero con la especial requlacion de refranqueos de la
superior de forma que se integre mas adecuadamente con la volumetria contigua.
Para la regulacion de la compatibilidad de los usos se utiliza la Ordenanza OR-3 del
Texto Refundido del Plan General vigente.

- Parcelas en el tramo central con fachada principal a la calle José Lejarreta: Ademas
de fijar las alineaciones principal y posterior, maxima y minima, se

mantienen los parametros normativos de la ordenanza vigente OR-8.1. Especial

regulacion se da a los cierres de parcela y a los anexos destinados a garajes.

- Parcelas RU (residencial unifamiliar) con frentes a los tramos Sur de las calles Josée
Lejarreta y prolongacion de José Mardones: Una vez analizadas las diferentes
volumetrias existentes, ha parecido oportuno el optar por considerar como M.O.A.
(mantenimiento de la volumetria actual) para las construcciones unifamiliares
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localizadas en el frente a José Mardones. Para las que dan frente a C/ Los Aramburu
cuya secuencia ubicada dentro de la UE-4 se regula de forma particular y
especifica mediante las condiciones de conjunto reflejadas en la documentaciéon
grédfica adjunta, mientras que para las emplazadas en José Lejarreta se define
pormenorizadamente una volumetria acorde con la existente en el tramo Norte de la
calle y a su vez complemente el tratamiento con respecto a la tipologia de viviendas
adosadas colindantes. También se mantiene la regulacion de usos de la ordenanza
OR-3 expuesta en el Texto Refundido del Plan General vigente.

En cuanto al cumplimiento de las fichas de la Unidad de Ejecuciéon cabe clarificar el

minimo ajuste de las superficies calificadas provenientes de una exhaustiva medicion

realizada a escala 1/500. Dichos ajustes en absoluta han supuesto sobrepasar los

aprovechamientos maximos establecidos para las parcelas ordenadas. Comparativamente

se reflejan en el siguiente cuadro:

Superficies de parcelas MOD. P. GRAL. PLAN ESPECIAL
Residencial colectivo RC-1 1.397,93 m?s 1.440,95 m’s
Residencial colectivo RC-2 352,16 m?s 559,74 m’s
Residenciales unifamiliares RU-1 1.080,00 m?s 761,04 m?s
EL-A 40,67 m?s
EL-B 37,60 m?s
Viario local VL 2.603,24 m?s 2.595,66 m?s

Superficie total de la U. Ejecucion 5.434,12 m?s 5.435,36 m?s

Edificabilidades
Residencial colectivo RC-1 3.985,00 m?c 3.985,00 m?c
Residencial colectivo RC-2 1.240,00 m?c 2.372,32 m?c
Residenciales unifamiliares RU-1 2.264,00 m?c 1.293,71 m%c

Edificabilidad total de la U. Ejecucion 7.489,00 m?c 7.651,03 m?c

Edificabilidad media Bruta U. Ejec. 1,376 m°c/m?s 1,408 m?c/m?s

A continuacion pasamos a analizar las Fichas del ambito:

Directrices de Ordenacion: Tal y como se enuncia en el edificio RC-1 se ordenan en
planta Baja / SSS + 3 plantas + 4 piso retranqueado 3m respecto del fondo
maéximo, siendo la baja y primera destinadas a equipamiento (2.136,00 m?c) y el resto
residencial (1.849,00 m?c). en dicho edificio no se permitiran los usos productivos ni
terciarios.

El  bloque central, como adosamiento de ocho viviendas unifamiliares
independientes se conforma a base de una planta baja, destinada a garajes,
portales y trasteros, y dos plantas residenciales.
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1.9.

3.-
4.-

El bloque residencial RC-2, de B/SSS + IV + Atico parciamente retranqueado plantas
se destina a viviendas siendo su compatibilidad de usos la de la OR-3 a excepcion de
los usos productivos, los cuales estan prohibidos.

Si bien la anchura minima del nuevo viario se ajusta a los 9,35 m. en su punto mas
desfavorable, las anchuras en las zonas extremas han sufrido el I6gico ajuste una vez
comprobadas las dimensiones reales de la parte del viario ya ejecutada, rondando los
16,756 m. Por ello, se han proyectado los mencionados 16,75 m. en su tramo Norte y
16,35 m. en su tramo Sur; esta ultima consecuencia de la ordenacion adecuada de los
diferentes voliimenes previstos en la Unidad.

Aprovechamiento: Se cumplimenta toda vez que las viviendas proyectadas distribuyen
sus aprovechamientos exactamente igual que lo enunciado en la ficha teniendo en
cuenta su valor materializable de: 7.651,03 m?c totales, de los cuales 4.221,32 m?c
son residenciales colectivos, 1.293,71 m?c residenciales unifamiliares y 2.136 m’c
de equipamiento.

Grado de vinculaciones: Se cumple el régimen general de vinculaciones del ambito.

Cesiones obligatorias y cargas de urbanizaciéon: Se mantiene la obligada cesién y
urbanizacion de la superficie afectada por el nuevo viario, prolongacién de la calle José
Mardones.

SINTESIS: RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DE SUPERFICIES, USOS,

EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS

1.9.1. RESUMEN DE SUPERFICIES Y CALIFICACIONES

a) Ambito del Plan Especial, incluida la Unidad de Ejecucién:
Superficie total del Plan Especial ................cccoovueeeeeeeeecviireeenannnnn. 15.971,55 m®s

Superficies segun calificaciones globales y pormenorizadas

Sistema General de Espacios Libres...............c.cc.......... 747,44 m®s

SG.EL-T (ZV-1) oo 214,07 m?s

SG.EL-2 (ZV-2) oo 533,37 m?s
RESIAENCIAL ...t 15.224,11 m°s

Residencial colectiva RC-T......cccceeeeeeeeeveeeeeeeeennnnn. 1.440,95 m?s
Residencial colectiva RC-2.........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeennnn. 559,74 m?s
Residencial colectiva RC-3.......ccccoeeeueveeeeeeeesenen.. 2.903,24 m?s
Residencial colectiva RC-4.........ccccocveeeeiieeeeeannn. 1.538,87 m?s
Residencial colectiva RC=5........c.cocoeeeeeeeeeeeeeenennn. 561,52 m°s
Residencial unifamiliar RU-T .........cccoveeeeveeeeeeeennn. 761,04 m?s
Residencial unifamiliar RU-2........c...cccocevvvveeeennn. 3.252,83 m?s
Residencial unifamiliar RU-3..........cccccovveeevvveeeennnnnn. 467,14 m®s
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Viario Local VLT ......oooueeeeeeeeeieeieeeeeeeeeeeeaeae 2.595,66 m?s
Viario LOCaAl V=2 ..........cooeeeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeie 634,61 m?s
Viario LOCAI V=3 .........oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeven 6,87 m’s
ESpacio Libre EL-T ... 164,56 m°s
ESpacio Libre EL-2 .............ccccceeeeeeeeeeiieeieeiiiiieieaaannnn 259,06 m?s
ESPACiO Libre EL-A..........cueeeeeeeeeeeiresesirsrsirsessssnsns 40,67m?s
ESPacio Libre EL-Bi.............ccoueeeveeeresversresessessnsnsnns 37,60 m*s

Porcentajes segun calificaciones globales y pormenorizadas.

Sistema General de Espacios Libres .......... 747,44 ms 4,68%
Residencial.............cccccceeeeeeeeeeeeeeeannn. 15.224,11m%s ............ 95,32%
Residencial colectiva.............. 7.004,32 m>s............ 43,85%
Residencial unifamiliar ........... 4.481,01 m’s............ 28,06%
Viario local...............cneeuennenn.. 3.2367,14m>s............. 20,27%
Espacio Libre............cccccevvvevenn.. 501,89 m’s.............. 3,14%

b) Ambito de la Unidad de Ejecucion:

Supefficie total de la Unidad de Ejecucion.............................. 5.435,36 m?s
Superficies seglin calificaciones pormenorizadas
Residencial colectiva RC-1 1.440,95 m’s
Residencial colectiva RC-2.........cccceeeeeeeeeeeeeeeeennn. 559,74 m?s
Residencial unifamiliar RU-T .........ccoeeveeeeeeveeennn. 761,04 m?s
Espacio Libre EL-A 40,67 m?s
Espacio Libre EL-B 37,60 m?s
Viario Local VLT ......ooueevieeeeeiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee 2.595,66 m?s

Porcentajes segun calificaciones pormenorizadas.

Residencial colectiva................. 2.000,69 m?s ............ 36,80%
Residencial unifamiliar.................. 761,04 m?s............ 14,00%
Espacio Libre EL........................... 7827 m?s............. 1,44%
Viario local ...........cccoceevicnncnn. 2.595,66 m’s............ 47,76%

1.9.2. RESUMEN DE USOS

Edificios en RC-1

P. sétanos (hasta 3).................... aparcamientos, trasteros e instalaciones.
P. bajay primera .............c.cccc........ equipamiento
P.PiSOS ..o viviendas y compatibilidad OR-3, a excep-

cion de los usos productivos y terciarios.
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Edificios en RC-2

P. sétanos (hasta 3)..................... aparcamientos, trasteros e instalaciones.
P. baja y semisotano..................... terciario comercial, compatibilidad  OR-3
...................................................... excepto usos productivos.
P.PiSOS ..o viviendas y compatibilidades OR-3.
Edificios en RC-3
P. s6tano y semisotano ................. aparcamientos, trasteros e instalaciones.
P. pisos y bajo cubietta.................. viviendas y compatibilidad OR-3, a excep-

cién de los usos productivos.

Edificios en RC-4 y RC-5

P. s6tano..........ccc.cccovvveeviiaaaa aparcamientos, trasteros e instalaciones.
P.baja...eieiiiiiiiiiiiiiiiiiii compatibilidad de usos de la OR-3.
P.PISOS ..ccooviieiiii viviendas y compatibilidad de usos de la OR-3

P. semisétano.............ccccccveeeeie.... aparcamientos, trasteros e instalaciones.
P. baja.....cceeueeeeeiieeinneeeiieessnnnnnnns aparcamientos, trasteros y portales.
P.PiSOS ..o viviendas.

Edificios en RU-2 y RU-3
P. s6tano o semisétano................. anexos, trasteros e instalaciones.

P.PiISOS ..o viviendas y compatibilidad de usos de OR-8.1
1.9.3. RESUMEN DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS

Parcelas Superficie total Aprovechamiento total Edificabilidad media
m?s mc m?c/m?s
RC-1 1.440,95 3.985,00 (1) 2,765
RC-2 559,74 2.372,323 (2) 4,238
RC-3 2.903,24 8.056,11 2,775
RC-4 1.538,87 5.680,22 3,691
RC-5 561,52 1.588,47 2,829
RU-1 761,04 1.293,712 1,699
RU-2 3.252,83 2.439,62 0,750
RU-3 467,14 346,84 0,742
(1) Del total, 3.985,00 m?c, corresponderan a equipamiento 2.136 m?c y residencial
1.849,00 m?c
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(2) Del total, 2.372,323 m?c, corresponden a los iniciales 1.240 m?c + los m?c del

Total superficie del plan Especial
Superficie maxima construida P. Especial
Edificabilidad media maxima
Total superficie de la Unidad de Ejecucion

Superficie méxima construida Unidad de Ejecucion

trasvase de 6 uds. unifamiliares que una vez homogeneizados suponen
1.132,324 m?c (970,286 x 1,167) Haciendo un total de 2.372,324 m?c.

Superficie homogeneizada maxima construida Unidad de Ejecucién

Edificabilidad media maxima Unidad de Ejecucién

15.971,55 m°s
25.762,30 m’c
1,613 m?c/m?s
5.435,36 m°s

7.651,03 m*c

(anterior y actual) 6.801,22 m?c

1,4076 m?’c/m?s

Datos que se justifican segun el siguiente cuadro pormenorizado de la ejecucion de

planeamiento de la ficha de ambito por colmatar en la U.E.-4:

EJECUCION DEL

PLANEAMIENTO
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO M2C
PARCELA SUPERFICIE| APROVECHAMIENTO| RESIDENCIAL|{ EQUIPAMIENTO| RESIDENCIAL| APROVECHAMIENTO uso COEFI.| APROVECHAMIENTO
M28 BAJO RASANTE COLECTIVA PRIVADO|  UNIFAMILIAR MATERIALIZABLE HOMOGE HOMOGENEIZADO
NEIZ.

RC-1 1.440,950 4.322,850 1.849,000 3.985,000 RESIDENCIAL 1,000 1.849,000
COLECTIVA

2.136,000 EQUIPAMIENTO 0,501 1.070,136

RC-2 559,740 1.679,220 2.372,324 2.372,324|(1) RESIDENCIAL 1,000 2.372,324
COLECTIVA

TERCIARIO 0,895

COMERCIAL

RU-ELA 40,670 SERVIDUMBRE 0,000 0,000
PASO

RU-1.1 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.2 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.3 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.4 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.5 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.6 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.7 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-1.8 95,130 161,714 161,714 RESIDENCIAL 1,167 188,721
UNIFAMILIAR

RU-ELB 37,600 SERVIDUMBRE 0,000 0,000
PASO

VL1 2.596,000 VIARIO LOCAL 0,000 0,000

TOTALES 5.436,000 6.002,070 4.221,324 2.136,000 1.293,714 7.651,038 6.801,22

()

(1) 1.240 m2c de la ficha anterior mas los m2c del trasvase de 6 uds. unifamiliares que homogeneizados suponen 1.132,324 m2c (970,286 x 1,167)

(2) aprovechamiento homogeneizado de la ficha anterior en Unidades de Valor:
(RC1= 1849+1070,136) + (RC2= 1.240) + (RU1= 14x161,714x1,167) = 6.801,22
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A.14.2. - FICHA DE AMBITO VIGENTE
A continuacion se adjuntan del PGOU vigente:
- Ficha de ambito vigente del PERI 4
- Ficha de ambito vigente de la UE-4
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ANEXO I TOMO 1I FICHAS DE AMBITO

SUELO URBANO: PLANES ESPECIALES

FICHA DE AMBITO P.E.R.l.-4. JOSE MARDONES
SUELO URBANO. P.E.R.l.-4

/
/
|
/
i t
-
CALIF. GLOBALES.........cccoeeiieiiieeie e SGEL 4,68%, Residencial 95,32%
CALIF. REPRESENTATIVA. ..o Residencial Colectivo y Unifamiliar
CLASE DE SUELO............... Suelo Urbano
SUPERFICIE TOTAL ............ 15.972 m’s
EDIFICABILIDAD BRUTA 1,613  m’c/m’s
APROVECHAMIENTO TIPO ....oovviiiiinnns 1,6926 m’ch/m’s
INSTRUMENTO DESARROLLO ........ccuuveee. Plan Especial, Proy. Urbanizacién y Proy. Compensacion
SISTEMA DE ACTUACION .......ccccvoveurrrnne. Compensacion (U.E.) y Actuacion Directa
INICIATIVA e Privada
PLAZO ... Dos afios

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ — REVISION — TEXTO REFUNDIDO
(05/05/2021)



ANEXO | TOMO 1l

FICHAS DE AMBITO

FICHA DE AMBITO.

SUELO URBANO: PLANES ESPECIALES

SUELO URBANO P.E.R.l. 4

P.E.R.l. 4 - JOSE MARDONES

CLASIFICACION / CALIFICACION DEL SUELO

ORDENANZA / APROVECHAMIENTO DEL SUELO

. ] 2
CLASE DE SUELO | CALIFICACION GLOBAL | SUPERFICIE | CALIFICACION CUANTIFI- * ORDENANZA DE EDIFICA- | APROVECHAMIENTO |  N° MAX
m? PORMENORIZADA CACION APLICACION/ BILIDAD | LUCRATIVO TOTAL | VIVIENDAS
m?2 (REFERENCIA) m2/m? m2c uds
Suelo Urbano Sist.Gral.Espacio Libre 214 | Esp. Libre 214
Sist.Gral.Espacio Libre 533 | Esp. Libre y Z. Verde 533
Suelo Urbano Residencial 9.789 | R. Colectivo 5.004 | RE9ulada por el Plan Especial 15.325 103
R. Unifamiliar 3.720 | Regulada por el Plan Especial 2.787 16
Espacio Libre 424
Viario Local 641
Suelo Urbano Residencial 5.436 | R. Colectivo (RC-1) 1.441 | Regulada por el Plan Especial 3.985% 28
(UE-4 José Mardones) M R. Colectivo (RC-2) 559,74 | Regulada por el Plan Especial 2.372,32 24
R. Unifamiliar (RU-1) 761,04 | Regulada por el Plan Especial 1.293,71 8
EL-A Privado 40,67
EL-B Privado 37,60
Viario Local 2.596
TOTAL 15.972 25.763 179
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL:  25.763 m’c APROVECHAMIENTO TIPO P.E.R.I.-4 (6): 1,6929 m?ch/m’s

EDIFICABILIDAD BRUTA:
EDIFICABILIDAD NETA:

1,613 m2c/m?s

1,692 m2c/im?s ©

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION:

DENSIDAD BRUTA: 115 viv/ha Uso y tipologia caracteristico: ~ Residencial Colectiva libre: 1

DENSIDAD NETA GLOBAL: 120 vivha @ Residencial Unifamiliar libre en hilera: 1.167
Equipamiento Privado: 0,501
Comercial planta baja ® 0,895

(1)  Verficha de ambito UE-4 José Mardones.
(2) Aplicacion vinculante, o de referencia tipoldgica cuando esté entre paréntesis.
3) Excluyendo los Sistemas Generales.

(4) 2.136 m2c como equipamiento lucrativo.

(®)
(6)

Se estima que puede haber 1.298 m2c comerciales en planta baja de entre los m2c residenciales colectivos.
Terrenos afectos a dotaciones publicas preexistentes: 1.059 m2s.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ — REVISION — TEXTO REFUNDIDO

(05/05/2021)




ANEXO I TOMO 1I FICHAS DE AMBITO

SUELO URBANO: PLANES ESPECIALES

FICHA DE AMBITO

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR 4. José Mardones

DENOMINACION

José Mardones.

OBJETO
Ordenar la zona correspondiente con el antiguo trazado del ferrocarril y el tejido urbano inmediato.

Adecuar las volumetrias de los suelos calificados como residenciales existentes dotandolas de una normativa
apropiada.

Remodelar el frente este de la ¢/ José Mardones y los espacios publicos que la determinen, mediante el
desarrollo de la Unidad de Ejecucion n° 4.

DIRECTRICES DE ORDENACION

-Determinar un contexto normativo mas adecuado que el actual para algunas zonas del tejido urbano (frente al
parque de Judimendi y parte norte y sur de la c José Lejarreta).

Definir las volumetrias con los oportunos parametros urbanisticos para estas zonas.
Legalizar en lo posible las edificaciones mencionadas.

Las ordenanzas de referencia seran la OR 3.2 para los tramos de edificaciones colectiva y la OR 8.1 para las
viviendas unifamiliares. En cualquier caso, debido a la complejidad del ambito, y con el objeto de hacer posible
la materializacién del conjunto, sera necesario realizar un estudio pormenorizado de cada uno de los tramos
edificatorios, estableciendo unas condiciones geométricas capaces de adaptarse a las volumetrias existentes de
forma respetuosa y eficaz.

GRADO DE VINCULACION
Régimen general de vinculaciones de ambito.

CESIONES OBLIGATORIAS

Las que aparecen vinculadas en la ficha de ambito y en cualquier caso las derivadas del articulo 14 Ley 6/1998,
de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

CARGAS DE URBANIZACION

Ejecucion de la Urbanizacién de todo el viario, zonas verdes y espacios libres de caracter general y local. En su
caso, respetando las dimensiones de las zonas vinculantes.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ — REVISION — TEXTO REFUNDIDO
(05/05/2021)



ANEXO I TOMO 1l FICHAS DE AMBITO

SUELO URBANO: UNIDADES DE EJECUCION

FICHA DE AMBITO U.E.-4. JOSE MARDONES

UNIDAD DE EJECUCION. U.E.-4

BALIE. GLOBALES savmmsmesmismsnasin Residencial 100,00%

CALIF. REPRESENTATIVA.....ccoviereee. Residencial Colectivo y Unifamiliar

CLASEDE SUELO ...cooviiiieeeee Suelo Urbano

SUPERFICIE TOTAL isivvsvassoniivsisnensarsiinnss 5.436 m°s

EDIFICABILIDAD BRUTA..........coocvvvrrnnn, 1,408  mc/m’s

APROVECHAMIENTO TIPO ......ccoocvvvvenn. 1,2489  m?ch/m’s

INSTRUMENTO DESARROLLO ............... Plan Especial, Proy. Urbanizacién y Proy. Compensacion
SISTEMA DE ACTUACION .......occovve. Compensacion

INICIATIVA e Privada

PLAZO . crammmmmsmmvm s g s Dos afios

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ —~ REVISION — TEXTO REFUNDIDO
(05/05/2021)
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ANEXO | TOMO I FICHAS DE AMBITO

SUELO URBANOC: UNIDADES DE EJECUCION

FICHA DE AMBITO

UNIDAD DE EJECUCION 4 José Mardones

DENOMINACION

José Mardones.

OBJETO

Ordenacion de la parte posterior de los edificios residenciales con fachadas al parque de Judimendi y
urbanizacion de la calle José Mardones en el framo comprendido entre el centro civico vy la ¢/ Federico
Baraibar.

DIRECTRICES DE ORDENACION
La volumetria residencial seréd la que establezca tras la Gltima modificacién del P.E.R.l. no 4 José
Mardones. En cualquier caso, deberd ajustarse a las siguientes directrices:

-Bloque en altura en la parte Norte de la ¢/ José Mardones, adosado al actual centro civico. Hasta tres
sotanos, planta baja y primera de equipamiento {Ampliacion del Centro Civico y Club de Jubilados) y tres
plantas de apartamentos.

Los usos caracteristicos seran Residencial y Equipamientos, no produciéndose usos productivos ni
terciarios. .

-En la parte central, una serie de viviendas unifamiliares adosadas, con planta baja de estacionamiento y
acceso y dos plantas cada una, con un casetén de acceso superior a la cubierta practicable. El Uinico uso
permitido sera el de Residencial.

-En la parte sur, un bloque residencial de 3S+B+4+Atico parcialmente retranqueado como remate de la
manzana hacia el parque. El usc caracteristico sera el de residencial con compatibilidad de usos por
defecto segln la ordenanza OR 3 excepto los usos productivos, que estaran prohibidos.

-La anchura de la prolongacion de |a calle José Mardones sera de 17 m en las partes norte y sur; y en el
centro, es decir, la parte correspondiente a las viviendas unifamiliares adosadas, sera de 9,35 m como
minimo.

APROVECHAMIENTO
El nimero maximo de viviendas es de 60 y el aprovechamiento maximo vinculante 7.651,04 m2c.

GRADO DE VINCULACION
Régimen general de vinculaciones de ambito.

CESIONES OBLIGATORIAS
Viario local: (2.596 m2).

CARGAS DE URBANIZACION
Ejecucion de remates de la urbanizacién existente y rebajes de aceras (42,55 m2).

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE VITORIA-GASTEIZ — REVISION — TEXTO REFUNDIDO
(05105/2021)
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A.14.3. DOCUMENTACION GRAFICA MODIFICADA DEL PERI 4

NUMERO  TiTULO

PLANO PLANO VERSION

ESTADO PROYECTO. ZONIFICACION CALIFICACION GLOBAL Y PORMENORIZADA PERI ORIGINAL

i ESTADO PROYECTO. ZONIFICACION CALIFICACION GLOBAL Y PORMENORIZADA MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. ALINEACIONES Y RASANTES PERI ORIGINAL

P2 ESTADO PROYECTO. ALINEACIONES Y RASANTES MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. ORDENACION DE LA EDIFICACION PERI ORIGINAL

" ESTADO PROYECTO. ORDENACION DE LA EDIFICACION MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. SECCIONES PERI ORIGINAL

Pat ESTADO PROYECTO. SECCIONES MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. DISTRIBUCIONES ORIENTATIVAS. PLANTAS RU-1/RC-2 Y SOTANOS RC-1/ RC-2 / RC-3 / RU-1 PERI ORIGINAL

ro2 ESTADO PROYECTO. DISTRIBUCIONES ORIENTATIVAS. PLANTAS. MODIFICACION

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

Fas ESTADO PROYECTO. LINEAS GENERALES DE COMPOSICION PARA EL CONJUNTO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO RU-1  MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. ORDENACION RED VIARIA PERI ORIGINAL

e ESTADO PROYECTO. ORDENACION RED VIARIA MODIFICACION

ESTADO PROYECTO. SUPERPOSICION PERI ORIGINAL

P ESTADO PROYECTO. SUPERPOSICION MODIFICACION

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

8208 CONDICIONANTES SUPERPUESTOS Il Y IV MODIFICACION

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

8230 CONDICIONANTES SUPERPUESTOS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS Y ZONAS DE SEGURIDAD DE LAS INSTALACIONES MODIFICACION
MILITARES

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

611 SERVIDUMBRES AERODROMO Y RADIOELECTRICAS. PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VITORIA MODIFICACION

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

612 SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES. PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VITORIA MODIFICACION

*NO EXISTE EN EL PERI ORIGINAL PERI ORIGINAL

613 SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES (PAPI). PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VITORIA MODIFICACION
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B. NORMAS URBANISTICAS (ORDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN ESPECIAL)

En lo que se refiere a la Unidad de Ejecucion UE-4, las ordenanzas escritas expresadas
en el PERI original quedan modificadas por las que se proponen mas abajo, que ademas reflejan
la definicion geométrica expresada en la documentacion grafica adjunta al presente documento.
Dicha documentacion grafica ha sido elaborada con el consenso de los Servicios Técnicos
Municipales de cara a una integracion correcta con la volumetria del entorno, y explicada a los
representantes politicos en la correspondiente comision, asi como a todos los propietarios
afectados en las diferentes reuniones celebradas. En cualquier caso, la ordenanza de referencia
para aquellos parametros no especificados en el presente documento sera la OR-3 para los
bloques RC1y RC2, y la OR8 en su grado 1 para el caso de las unifamiliares.

Se mantienen las ordenanzas del PERI-4 para el resto del ambito que queda fuera de la
Unidad de Ejecucion UE-4.

Del mismo modo se mantienen los derechos de luces y vistas establecidos segun la
documentacion anterior a la hora de poder abrir huecos en la fachada posterior de las
edificaciones dentro de las areas de movimiento y alineaciones vinculantes. Segun cita
textualmente el articulo 38° de las ordenanzas reguladoras vigentes para los edificios en la zona
colindante calificada como RC-3, “las parcelas incluidas en la zona RC-3 tendran la
consideraciéon de predios sirvientes en cuanto a las servidumbres de luces y vistas generadas
por las viviendas unifamiliares proyectadas en la zona RU-1.”

A continuacion se transcriben aquellos articulos pertenecientes a las Ordenanzas del PERI 4 que
se contemplan modificar (corresponden al Documento n° 4.- ORDENANZAS REGULADORAS),
en los que se destacan en rojo las partes que se consideran sustituir:

Art. 44°.- Ordenanzas para el edificio en la zona calificada como RC-1.
1. DEFINICION y AMBITO DE APLICACION:

Corresponde a la volumetria a modo de las edificaciones residenciales colectivas entre
medianerias, con o sin patio de luces pero con el oportuno patio de parcela.

Su ambito de aplicacién es el definido por la prolongacion de la calle José Mardones, en
el tramo delimitado por el actual Centro Civico y la zona calificada como RU-1.

2. CONDICIONES DE PARCELA.
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a) Parcela minima: Se define como parcela minima la establecida en el plan para toda la
zona; en consecuencia no se permite subdivision parcelaria alguna.

b) Alineaciones y rasantes: Tanto las alineaciones (exteriores e interiores) como las
rasantes quedan fijadas en los planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion de la
Edificacion". Tienen la consideracion de obligatorias segun los grados de vinculacion.

¢) Retranqueos: No se permiten los retranqueos en relacion con la fachada principal, ni la
conformacion de patios abiertos a dicha fachada.

d) Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la parcela, tanto de las plantas sétano y
baja como de las plantas de pisos, quedan definidas en los Planos de Proyecto del
documento n® 3 del Plan, en particular en los planos de la serie P-3 "Estado de
Proyecto: Ordenacion de la edificacion”.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a) Condiciones generales: La edificacion debera respetar la tipologia del edificio entre
medianerias con fachada continua a la calle y con volumetria delimitada por las

siguientes condiciones particulares.

b) Dimensiones de la edificacion: La dimension de la edificacion queda definida por los
fondos maximos que se establecen en los planos de la serie P-3. El nimero de
plantas sera: planta sétano, planta baja y tres pisos y cuarto piso retranqueado 3 m
respecto al fondo maximo.

La altura maxima de la edificacion como las cotas de cumbrera y de las diferentes
plantas quedan reguladas, con caracter obligatorio, en el plano de secciones de la
serie P-3.

c) Cubiertas: Tanto la resolucion de la cubierta de la edificacion principal como la de la
planta baja seran de tipologia plana o en su caso con pendientes reducidas de
manera que la cumbrera no sobrepase 1,20 m. la cota de acabado del forjado del
techo de la planta en la que se apoye.
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d) Alturas libres: Las alturas libres minimas de las plantas residenciales se fija en 2,60 m.
Para el resto de las plantas se estara a lo regulado por los planos respecto a las
cotas.

e) Cuerpos volados: Sobre la alineacién principal se permiten cuerpos volados de hasta
1,00 m. de achura y que podran desarrollarse en toda la longitud de la fachada
excepto en los 3 metros junto a cada uno de los linderos norte y sur de la fachada.

Sobre la alineaciéon determinada por el fondo maximo no se permite la realizacion de
cuerpo volado alguno.

f) Aprovechamiento: El aprovechamiento total maximo de la parcela es de 3.985 mzc, de

los cuales 1.849 m2c se destinaran como maximo al uso residencial colectivo (plantas

2° 3° y 4%) y 2.136 mc al uso de equipamiento (plantas sétano, baja y primera). Su
computo se efectuara siguiendo los criterios del Texto Refundido del Plan General.

El nimero maximo de viviendas es el de 28.

4. GARAJES
Los garajes obligatorios deberan localizarse en la planta sétano.
La accesibilidad se resolvera a través de la calle prolongacion de José Mardones.

Debera disponer de un acceso, mancomunado o no, que conecte con una de las
plantas de aparcamiento localizada en la zona RC-3. A tal efecto se constituira la
oportuna servidumbre.

5. CONDICIONES ESTETICAS
La nueva edificacion debera armonizar en su composicion y disefio con el ambiente
urbano en el que se localiza, y en particular con el edificio socio-cultural-deportivo

contiguo.

Se tendra muy en cuenta el tratamiento de la medianeria Sur, la cual debe
conceptuarse como si de una fachada principal se tratase.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicacion lo establecido en la Ordenanza OR-3 del
Texto Refundido del Plan General vigente.

7. REGIMEN DE USOS

Los usos pormenorizados autorizados son:
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- plantas so6tano: aparcamientos, instalaciones, trasteros y
equipamientos.

- plantas baja y 12 equipamientos.

- plantas 22, 32y 42 viviendas y compatibilidades de la OR-3, a excepcion
de los usos productivos y terciarios que se consideran
prohibidos.

Art. 45°.- Ordenanzas para el edificio en la zona calificada como RC-2.
1. DEFINICION y AMBITO DE APLICACION:

Corresponde a la volumetria a modo de las edificaciones residenciales colectivas entre
medianerias, con patio de parcela.

Su ambito de aplicacion es el definido por la alineacion de la Avenida de Judimendi,
prolongacion de la calle José Mardones y chaflan que une ambas calles. Las zonas
colindantes son la RC-3 y RU-1.

2. CONDICIONES DE PARCELA.

a) Parcela minima: Se define como parcela minima la establecida en el plan para toda la
zona; en consecuencia no se permite subdivision parcelaria alguna.

b) Alineaciones y rasantes: Tanto las alineaciones (exteriores e interiores) como las
rasantes quedan fijadas en los planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion de la
Edificacion". Tienen la consideracion de obligatorias segun los grados de vinculacion.

¢) Retranqueos: No se permiten los retranqueos en relacion con la fachada principal, ni la
conformacion de patios abiertos a dicha fachada.

d) Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la parcela, tanto de las plantas sétano y
baja como de las plantas de pisos, quedan definidas en los Planos de Proyecto del
documento n° 3 del Plan, en particular en los planos de la serie P-3 "Estado de
Proyecto: Ordenacion de la edificacion”.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a) Condiciones generales: La edificacion debera respetar la tipologia del edificio entre
medianerias con fachada continua a la calle y con volumetria delimitada por las
siguientes condiciones particulares.

b) Dimensiones de la edificacion: La dimension de la edificacion queda definida por los
fondos maximos que se establecen en los planos de la serie P-3. El nimero de
plantas sera: planta sétano, planta baja/semis6tano, tres plantas de pisos y bajo
cubierta (en la zona asi reflejada en los planos y siempre y cuando no se haya
colmatado el aprovechamiento).
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La altura maxima de la edificacion como las cotas de cumbrera y de las diferentes
plantas quedan reguladas, con caracter obligatorio, en el plano de secciones de la
serie P-3.

c¢) Cubiertas: En el tramo de fachada que dando a la Avenida de Judimendi afecte hasta
la prolongacién de la alineacion Sur de la zona RU-1 se podra realizar una tipologia
de cubierta asimilable en continuidad a la definida para la zona RC-3. En el resto del
edificio la cubierta podra ser plana o con pendientes minimas de manera que su punto
de cumbrera no supere los 1,20 m. respecto a la cota del forjado de techo del piso
cuarto; entendiendo este ultimo nivel como atico retranqueado 3 m. respecto de la via
publica al menos a lo largo del 30% de toda su longitud.

d) Alturas libres: Las alturas libres minimas de las plantas residenciales se fija en 2,60 m.
Para el resto de las plantas se estara a lo regulado por los planos respecto a las
cotas.

e) Cuerpos volados: Los unicos vuelos permitidos son los que se puedan localizar
(considerando que la altura minima del cuerpo volado sobre la rasante de la acera
sera de 3,20 m.) en las fachadas principales de las edificaciones (en el frente a la
Avenida de Judimendi). Dichos vuelos no podran sobrepasar los 1,00 m. y su
desarrollo longitudinal un maximo del 60% de la fachada.

f)  Aprovechamiento: El aprovechamiento maximo de la parcela es de 1.240 mZc. Su
computo se efectuara siguiendo los criterios del Texto Refundido del Plan General.

El nimero maximo de viviendas es el de 12.

4. GARAJES
Los garajes obligatorios deberan localizarse en la planta sétano.
La accesibilidad se resolvera desde la zona residencial unifamiliar adosada RU-1.

La planta de garaje debera crear la oportuna servidumbre de paso con relacion a la
planta de garaje a localizar en la zona RC-3.

5. CONDICIONES ESTETICAS

La nueva edificacion armonizara en su composicion y disefio con el ambiente urbano en
el que se localiza.

Se tendra muy en cuenta el tratamiento de la medianeria Norte, que la separara con la
zona RU-1, para lo cual se conceptuara como si de una fachada principal se tratase.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicaciéon lo establecido en la Ordenanza OR-3 del
Texto Refundido del Plan General vigente.
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7. REGIMEN DE USOS
Los usos pormenorizados autorizados son:
- plantas so6tano: aparcamientos, trasteros e instalaciones.

- plantas baja y semisotano: trasteros y compatibilidades de la OR-3, a excepcion
de los usos productivos, los cuales quedan
prohibidos.

- plantas pisos y
posible bajo cubierta
en la zona permitida: viviendas y compatibilidades de la OR-3, a
excepcién de los usos productivos, los cuales
quedan prohibidos.

Art. 46°.- Ordenanzas para los edificios en la zona calificada como RU-1.

1. DEFINICION y AMBITO DE APLICACION: Corresponde a la volumetria de viviendas

unifamiliares en hilera, alineadas en relacién con el viario publico.

El ambito de aplicacion de esta Ordenanza se extiende a las catorce viviendas con
fachada principal a la calle prolongacion de José Mardones, en la zona denominada en el
plan como RU-1.

Las catorce viviendas incluidas en esta zona podran generar luces y vistas con respecto
a las parcelas localizadas en la zona RC-3.

2. CONDICIONES DE PARCELA.

a) Parcela: Tanto la parcela minima como la maxima corresponde con la grafiada en los
planos del presente Plan Especial, no permitiéndose modificacion alguna.

b) Alineaciones: Las alineaciones exteriores asi como el fondo obligatorio quedan
reflejados, con caracter impuesto, en los planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion
de la Edificacion".

c) Retranqueos: No se permiten retranqueos en relacion con las alineaciones y fondos,
delimitadores de la zona.

d) Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la parcela, en todas sus plantas, se
corresponde con la superficie calificada como RU-1.
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3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a) Condiciones generales: Las edificaciones deberan respetar la tipologia de Ia

construcciéon unifamiliar adosada, con una volumetria definida por los parametros de
alineaciones, fondos, numero de plantas y cuerpos volados permitidos.

Con caracter previo, y antes de otorgar cualquier licencia de edificacion, debera

presentarse el proyecto de composicion general de toda la zona en el que se regulen
todos los aspectos que trasciendas desde la via publica. Dicho proyecto podra ser
presentado por al menos los propietarios de ocho de las viviendas y su tramitacion
sera la misma que como si de un Estudio de Detalle se tratara, a excepcion de que
todos los propietarios estuvieran de acuerdo, en cuyo caso se tramitara como si fuera
un Proyecto de Edificacion.

b) Dimensiones de la edificacion: Las dimensiones de las edificaciones quedan definidas

por las alineaciones y fondos vinculantes, el nimero de plantas y el aprovechamiento
maximo.

Las alturas a cornisa y de la edificacion, asi como las cotas de las diferentes plantas,
se recoge en los planos de secciones de la serie P-3 "estado de Proyecto: Ordenacion
de la Edificacion”.

c) Cubiertas: Partiendo de la altura de edificacion se permite la formacién de la cubricion

la cual obligatoriamente ha de ser plana.

Sobre dicha cubierta Unicamente se permite la aparicion de las chimeneas y
conductos de ventilacion, asi como la posible escalera de acceso y el cuarto de
trastero.

Alturas libres: Segun lo establecido en los planos de secciones del presente Plan
Especial.

Cuerpos volados: Los Unicos vuelos permitidos son los localizados en la planta
superior de la alineacién exterior a la calle prolongacion de José Mardones. Su
anchura maxima sera de 0,70 m. y su desarrollo longitudinal libre; siempre ha de
computarse a los efectos de la edificabilidad.

f) Aprovechamiento: El aprovechamiento maximo para toda la zona RU-1 es de 2.264

m?Zc, cuyo computo se efectuara atendiendo a lo normado por el Texto Refundido del
Plan General.
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El nimero maximo de viviendas es el de 14.
4. GARAJES

Para la totalidad de las parcelas de la zona RU-1 se dispondra de un garaje
mancomunado cuya entrada y salida se realizara desde los extremos Norte y Sur,
respectivamente, de la volumetria total.

Dicho garaje mancomunado establecera las oportunas servidumbres de paso, con
relacion a las zonas residenciales colectivas RC-2 y RC-3. Al menos se plantearan dos
con respecto a la zona RC-3 y una a la zona RC-2. Las anchuras de dichos pasos de

conexion entre los garajes de ambas zonas seran las adecuadas para permitir el giro de
los vehiculos.

5. CONDICIONES ESTETICAS
Las edificaciones deberan responder a una composicion homogénea en su conjunto,
respetando también las caracteristicas dominantes del entorno urbano en el que se

emplazan.

Especial cuidado se tendra con la composicion y resolucion de los elementos y
volumetrias que sobre la ultima planta se localicen en y sobre la planta de cubierta.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicacion lo establecido en la Ordenanza OR-8.1° del
Texto Refundido del Plan General vigente.

7. REGIMEN DE USOS
Los usos pormenorizados autorizados son:
- plantas semisoétano: garajes, instalaciones y trasteros.

- plantas de pisos: vivienda unifamiliar
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A continuacién se destacan en azul los cambios propuestos en los articulos que se pretenden

modificar:

Art. 44°.- Ordenanzas para el edificio en la zona calificada como RC-1.

1. DEFINICION y AMBITO DE APLICACION:

Corresponde a la volumetria a modo de las edificaciones residenciales colectivas, con o

sin patio de luces pero con el oportuno patio de parcela.

Su ambito de aplicacion es el definido por la calle Los Aramburu, en el tramo delimitado

por el actual Centro Civico y la zona calificada como RU-1. Las zonas colindantes son
la RC-3y RU-1.

2. CONDICIONES DE PARCELA.

a) Parcela minima: Se define como parcela minima la establecida en el plan para toda la

b)

d)

zona; en consecuencia no se permite subdivision parcelaria alguna.

Alineaciones y rasantes: Tanto las alineaciones (exteriores e interiores) como las
rasantes quedan fijadas en la documentacion grafica perteneciente al apartado F
de la cuarta modificacion del Plan, planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion
de la Edificacion” y P-3.1 “Estado de Proyecto: Secciones”. Tienen la
consideracién de obligatorias segun los grados de vinculacion.

Retranqueos: se permiten los retranqueos en funcion del bloque impuesto
reflejado en los planos de la cuarta modificacion del Plan, P-3 “Estado de
Proyecto. Ordenacion de la edificacion” y P-3.2 “Estado de Proyecto.
Distribuciones orientativas. Plantas”.

Ocupacioén de la parcela: La ocupacion de la parcela, tanto de las plantas s6tano y
baja como de las plantas de pisos, quedan definidas en los Planos del apartado F de
la cuarta modificacion del plan, en particular en los planos de la serie P-3 "Estado
de Proyecto. Ordenacion de la edificacion”.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a)

Condiciones generales: La edificacion debera respetar la tipologia del edificio con
fachada continua a la calle y con volumetria delimitada por las siguientes condiciones
particulares.
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b) Dimensiones de la edificacion: La dimension de la edificacion queda definida por los
fondos maximos que se establecen en los planos de la serie P-3. El nimero de
plantas sera: hasta tres plantas de soétano, planta baja, tres plantas de pisos y
planta de atico (en la zona asi reflejada en los planos y siempre y cuando no se
haya colmatado el aprovechamiento).

La altura maxima de la edificacion como las cotas de cumbrera y de las diferentes
plantas quedan reguladas, con caracter obligatorio, en el plano de secciones de la
serie P-3.

c) Cubiertas: Tanto la resolucion de la cubierta de la edificacion principal como la de la
planta baja seran de tipologia plana o en su caso con pendientes reducidas de
manera que la cumbrera no sobrepase 1,20 m. la cota de acabado del forjado del
techo de la planta en la que se apoye.

d) Alturas libres: Las alturas libres minimas de las plantas residenciales se fija en 2,60 m.
Para el resto de las plantas se estara a lo regulado por los planos respecto a las
cotas.

e) Cuerpos volados: Sobre la alineacion principal se permiten cuerpos volados segtn lo
definido en los planos P-3 “Estado de Proyecto. Ordenacién de la Edificacion” y
P-3.2 "Estado de Proyecto. Distribuciones Orientativas”. Plantas" (considerando
que la altura minima del cuerpo volado sobre la rasante de la acera sera de 3,20
m.).

f) Aprovechamiento: El aprovechamiento total maximo de la parcela es de 3.985 mzc, de
los cuales 1.849 m2c se destinaran como maximo al uso residencial colectivo (plantas

28 32 y atico) y 2.136 mZc al uso de equipamiento (plantas baja y primera). Su
computo se efectuara siguiendo los criterios del Texto Refundido del Plan General.

El nimero maximo de viviendas es el de 28.

4. GARAJES
Los garajes obligatorios deberan localizarse en las plantas de sétano.
La accesibilidad se resolvera a través de la calle Los Aramburu.

Debera disponer de un acceso mancomunado, que conecte la calle Los Aramburu,
con una de las futuras e hipotéticas plantas de aparcamiento en sétano localizada
en la zona RC-3. A tal efecto se constituira la oportuna servidumbre de paso no
localizada.
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5. CONDICIONES ESTETICAS

La nueva edificacion debera armonizar en su composicion y disefio con el ambiente
urbano en el que se localiza, y en particular con el edificio socio-cultural-deportivo
contiguo.

Se tendra muy en cuenta el tratamiento de la fachada Sur, la cual debe conceptuarse
como si de una fachada principal se tratase.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicacion lo establecido en la Ordenanza OR-3 del
Texto Refundido del Plan General vigente.

7. REGIMEN DE USOS

Los usos pormenorizados autorizados son:

- plantas soétano: aparcamientos, instalaciones y trasteros.

- plantas baja y 12 equipamientos.

-plantas 22, 32 y atico: viviendas y compatibilidades de la OR-3, a excepcion
de los usos productivos y terciarios que se consideran
prohibidos.

Art. 45°.- Ordenanzas para el edificio en la zona calificada como RC-2.
1. DEFINICION y AMBITO DE APLICACION:

Corresponde a la volumetria a modo de las edificaciones residenciales colectivas entre
medianerias, con patio de luces.

Su ambito de aplicacion es el definido por la alineacion de la Avenida de Judimendi, calle
Los Aramburu y chaflan que une ambas calles. Las zonas colindantes son la RC-3 y
RU-1.

2. CONDICIONES DE PARCELA.

a) Parcela minima: Se define como parcela minima la establecida en el plan para toda la
zona; en consecuencia no se permite subdivision parcelaria alguna.

b) Alineaciones y rasantes: Tanto las alineaciones (exteriores e interiores) como las
rasantes quedan fijadas en la documentacioén grafica perteneciente al apartado F
de la cuarta modificacion del Plan, planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion
de la Edificacion” y P-3.1 “Estado de Proyecto: Secciones”. Tienen la
consideracién de obligatorias segun los grados de vinculacion.

52



4@ Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones”
DOCUMENTO MEMORIA.

c) Retranqueos: se permiten los retranqueos en funcién del bloque impuesto
reflejado en los, planos de la cuarta modificacion del Plan, P-3 “Estado de
Proyecto. Ordenacién de la edificacion” y P-3.2 “Estado de Proyecto.
Distribuciones orientativas. Plantas”.

d) Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la parcela, tanto de las plantas sétano y
baja como de las plantas de pisos, también quedan definidas en los Planos del
apartado F de la cuarta modificacion del Plan, en particular en los planos de la
serie P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion de la edificacion”.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a) Condiciones generales: La edificacion debera respetar la tipologia del edificio entre
medianerias con fachada continua a la calle y con volumetria delimitada por las
siguientes condiciones particulares.

b) Dimensiones de la edificacion: La dimensién de la edificacion queda definida por los
fondos maximos que se establecen en los planos de la serie P-3. El nimero de
plantas sera: hasta tres plantas de sétano, planta baja/semisétano, cuatro
plantas de pisos y atico (en la zona asi reflejada en los planos y siempre y cuando
no se haya colmatado el aprovechamiento).

La altura maxima de la edificacion como las cotas de cumbrera y de las diferentes
plantas quedan reguladas, con caracter obligatorio, en el plano de secciones de la
serie P-3.

c) Cubiertas: Seran de tipologia plana y tendran en cuenta el respeto de ciertas
alineaciones en altura, en continuidad con los edificios situados en la zona
colindante RC-3, haciendo coincidir algun elemento constructivo respecto de
las alturas existentes.

d) Alturas libres: Las alturas libres minimas de las plantas residenciales se fija en 2,60 m.
Para el resto de las plantas se estara a lo regulado por los planos respecto a las
cotas.

e) Cuerpos volados: Se permiten los vuelos segun lo definido en los planos P-3
“Estado de Proyecto. Ordenacion de la Edificacion” y P-3.2 "Estado de
Proyecto. Distribuciones Orientativas”. Plantas™ (considerando que la altura
minima del cuerpo volado sobre la rasante de la acera sera de 3,20 m). Dichos vuelos
no podran sobrepasar los 1,50 m.

f) Aprovechamiento: El aprovechamiento maximo de la parcela es de 2.372,32 mZc. Su
computo se efectuara siguiendo los criterios del Texto Refundido del Plan General.

El numero maximo de viviendas es el de 24.
4. GARAJES
Los garajes obligatorios deberan localizarse en las plantas de sé6tano.

La accesibilidad se resolvera desde la calle Los Aramburu.
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5. CONDICIONES ESTETICAS

La nueva edificacion armonizara en su composicion y disefio con el ambiente urbano en
el que se localiza.

Se tendra muy en cuenta el tratamiento de fachada Norte, que la separara con el
espacio libre privado EL-B, para lo cual se conceptuara como si de una fachada
principal se tratase.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicaciéon lo establecido en la Ordenanza OR-3 del
Texto Refundido del Plan General vigente.

7. REGIMEN DE USOS

Los usos pormenorizados autorizados son:

- plantas so6tano: aparcamientos, trasteros e instalaciones.

- planta baja: trasteros y compatibilidades de la OR-3, a excepcion
de los usos productivos, los cuales quedan
prohibidos.

- plantas 12, 22, 32, 42 y atico: viviendas y compatibilidades de la OR-3, a excepcién
de los usos productivos, los cuales quedan
prohibidos.

Art. 46°.- Ordenanzas para los edificios en la zona calificada como RU-1.

1.

DEFINICION y AMBITO DE APLICACION: Corresponde a la volumetria de viviendas

unifamiliares en hilera, alineadas en relacién con el viario publico.

El ambito de aplicacion de esta Ordenanza se extiende a las ocho viviendas con fachada
principal a la calle Los Aramburu en la zona denominada en el plan como RU-1.

Las ocho viviendas incluidas en esta zona podran generar luces y vistas con respecto a
las parcelas localizadas en la zona RC-3.

2. CONDICIONES DE PARCELA.

a) Parcela: Tanto la parcela minima como la maxima corresponde con la grafiada en los
planos de la presente modificacion de Plan Especial, no permitiéndose modificacion
alguna.
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b) Alineaciones: Las alineaciones exteriores quedan reflejadas, con caracter impuesto,
en los planos P-3 "Estado de Proyecto: Ordenacion de la Edificacion”.

c) Retranqueos: No se permiten retranqueos en relacion con las alineaciones
vinculantes delimitadoras de la zona. (Existe la posibilidad de la continuidad del
nucleo de comunicacién vertical en la planta de cubierta de acuerdo con la
alineaciéon impuesta en las tipologias definidas en el plano P-3.2 Estado de
Proyecto. Distribuciones orientativas. Plantas” del apartado F de la cuarta
modificacién del plan)

d) Ocupacion de la parcela: La ocupacion de la parcela, tanto de la planta baja como
de las plantas de pisos, quedan definidas en los Planos del apartado F de la
cuarta modificacion del plan, en particular en los planos de la serie P-3 "Estado
de Proyecto: Ordenacion de la edificacion™.

3. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a) Condiciones generales: Las edificaciones deberan respetar la tipologia de la
construcciéon unifamiliar adosada, con una volumetria definida por los parametros de
alineaciones y numero de plantas permitidos.

La composicion del conjunto de las viviendas unifamiliares es obligada, y se
debe mantener la disposicion de los accesos, nlicleos de comunicacion vertical,
circulaciones rodadas y accesos a los garajes en planta baja fijados en el plano
P-3.2 “Estado de Proyecto: Distribuciones orientativas. Plantas” del apartado F
de la cuarta modificacion del plan. Unicamente son orientativas las
distribuciones interiores de las viviendas en dichos planos.

b) Dimensiones de la edificacion: Las dimensiones de las edificaciones quedan definidas
por las alineaciones vinculantes, el nimero de plantas y el aprovechamiento maximo.

Las alturas a cornisa y de la edificacion, asi como las cotas de las diferentes plantas,
se recoge en los planos de secciones de la serie P-3 "estado de Proyecto: Ordenacion
de la Edificacion”.

c) Cubiertas: Partiendo de la altura de edificacion se permite la formacién de la cubricién
la cual obligatoriamente ha de ser plana.

Sobre dicha cubierta Unicamente se permite la aparicion de las chimeneas y
conductos de ventilacion, asi como el casetéon que albergue la escalera de acceso y
el posible cuarto de trastero.
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d) Alturas libres: Segun lo establecido en los planos de secciones del presente Plan
Especial.

e) Cuerpos volados: No se permiten los vuelos en ninguna de las plantas.

f) Aprovechamiento: El aprovechamiento maximo para toda la zona RU-1 es de 1.293,71

m?Zc, cuyo computo se efectuara atendiendo a lo normado por el Texto Refundido del
Plan General.

El nimero maximo de viviendas es el de 8.
4. GARAJES

Para la totalidad de las parcelas de la zona RU-1 se dispondra de un garaje
mancomunado cuya entrada y salida se realizara desde los espacios libres privados
EL-A y EL-B, situados junto a los testeros Norte y Sur, respectivamente, de la
volumetria total.

Dichos espacios libres privados (EL-A y EL-B) estableceran las oportunas
servidumbres de paso, con relacion a la zona residencial colectiva RC-3. Al menos se
plantearan dos servidumbres de paso con respecto a dicha zona. Las anchuras de
dichos pasos de conexion entre los garajes de ambas zonas seran las adecuadas para
permitir el giro de los vehiculos.

5. CONDICIONES ESTETICAS

Las edificaciones deberan responder a una composicion homogénea en su conjunto,
respetando también las caracteristicas dominantes del entorno urbano en el que se
emplazan.

Especial cuidado se tendra con la composicion y resolucion de los elementos y
volumetrias que sobre la ultima planta se localicen en y sobre la planta de cubierta.

6. OTRAS CONDICIONES

Respecto a todos aquellos aspectos edificatorios no regulados especificamente por la
presente Ordenanza, le sera de aplicacion lo establecido en la Ordenanza OR-8.1° del
Texto Refundido del Plan General vigente.

7. REGIMEN DE USOS
Los usos pormenorizados autorizados son:
- planta baja: garajes, accesos y comunicaciones.

- plantas de pisos: vivienda unifamiliar
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Art. 47° bis.- Condiciones funcionales, constructivas, higiénico-sanitarias y de seguridad.

Deberan ser aplicadas al disefio de los edificios junto con el resto de condiciones y
tenidas en cuenta en los oportunos tramites de concesion de licencias, las siguientes
condiciones derivadas de la aplicacion del Decreto 80/2022 de 28 de junio, de regulacion
de las condiciones minimas de habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y
alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:

1.- CONDICIONES DE SEGURIDAD.

Se deberan cumplir las condiciones de seguridad en los edificios. Todos los
espacios y elementos comunes seran proyectados con una configuracion espacial
adecuada para garantizar la percepcion de seguridad.

Los accesos al interior de los edificios se situaran a menos de 2 m de profundidad
respecto al cerramiento en dicha planta y evitaran la generacion de recovecos.

Los portales de acceso presentaran una configuracion espacial clara y regular.

Se evitara en todos los espacios comunes la existencia de angulos muertos,
retranqueos, esquinas, zonas oscuras y demas espacios que puedan poner en peligro la
seguridad de las personas usuarias del edificio.

Se establecen ademas una serie de condiciones técnicas y relativas a
instalaciones que se deberan ser tenidas en cuenta, para cumplir con una iluminacion
adecuada, e incluir los mecanismos de seguridad en accesos, sistemas de seguridad
contra el intrusismo, equipos e instalaciones de proteccidon contra incendios vy
sefalizacion de los medios de evacuacion que sean necesarios en cada caso, y que
ademas se deberan reflejar en los oportunos proyectos de edificacion.

2.- CONDICIONES DE SALUBRIDAD. ILUMINACION Y VENTILACION.
Se deberan cumplir las condiciones de soleamiento y orientacion de los edificios.
Segun se establece en el Decreto, los edificios se planificaran y disefiaran de forma que
garantice un correcto soleamiento de las viviendas, por ello no se admitiran disefios de
viviendas en las que todas sus areas de convivencia o privacidad den a orientacion
noroeste, norte y noreste.

Las viviendas deberan disefiarse de forma que al menos un 30% de superficie de
las fachadas de sus areas de convivencia o privacidad den a orientacion distinta a la
orientacion noroeste, norte y noreste, asegurando un soleamiento minimo en al menos
una de las citadas estancias.

Las escaleras comunes de las edificaciones contaran con iluminacion natural
diurna, preferentemente a través de fachadas o patios y en su defecto con iluminacion
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natural diurna cenital. Se cumplira en cada caso con los requisitos especificos de
superficies minimas de iluminacién y ventilacion, etc.

3.- CONDICIONES DE ACCESO Y ACCESIBILIDAD.

Se asegurara que los futuros edificios dispongan de un itinerario accesible segun
criterios de accesibilidad universal para acceder a cada una de las viviendas que
conforman los mismos. Ademas, se debera cumplir con las condiciones especificas
establecidas en el Decreto relativas a los portales, espacios comunes de circulacion,
escaleras, ascensores y accesos a cubierta.

4.- CONDICIONES DE EQUIPAMIENTO.

Los futuros edificios dispondran de los equipamientos exigidos en el Decreto de
Habitabilidad, tales como buzones accesibles, cuarto de limpieza y local para guarda
bicicletas, sillas de bebé y productos de apoyo para personas con movilidad reducida (en
cada caso se cumplira con la superficie minima o nimero de bicicletas o sillas de bebé o
productos de apoyo exigidos por vivienda)

5.- TRASTEROS.
En los edificios de uso residencial podran existir espacios destinados a trastero.
Entre otras, se cumpliran las condiciones de acceso, superficie minima, distancia entre
caras opuestas, altura y ventilacion de los mismos establecidas en el Decreto.

6.- APARCAMIENTOS.

Se cumpliran las condiciones establecidas en el Decreto para los aparcamientos
existentes en los edificios, en cuanto a accesos, sus anchuras minimas, pendientes,
rampas, radios de curvatura, iluminacion, ventilacion, altura minima, dimensiones
minimas de las plazas de aparcamiento, plazas destinadas a personas con capacidad
etc.

7.- CONDICIONES ESPACIALES DE LAS VIVIENDAS.

Ademas, se deberan cumplir también las condiciones que establece el Decreto y
que afectan a las propias viviendas, relativas a la seguridad, condiciones de salubridad,
iluminacién y ventilacion, acceso y accesibilidad, equipamiento. Ademas de todas ellas,
también deberan ser aplicadas en el disefio de las mismas las que se mencionan a
continuacion:

Se introduce el concepto de espacio exterior vividero como un elemento del
programa minimo de la vivienda y se indica que debe tener un fondo minimo de 1,50 my
una superficie minima de 4 m2, ademas ésta deja de computarse como superficie Util de
la vivienda.

58



”

42 Modificacién del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones
DOCUMENTO MEMORIA.

El resto de condiciones indicadas en la norma también se deberan justificar a
su tiempo, en el momento de realizar los correspondientes proyectos de
edificacion, ya que tratan de aspectos mas concretos, que tienen mas que ver con la
distribucion de las viviendas, dimensiones, equipamientos necesarios, etc.

Se debera cumplir en su totalidad el Decreto de Habitabilidad vigente en su
momento (como no puede ser de otra manera, independientemente de que una
parte importante de las condiciones que estan hoy en dia en curso se incluyan
resumidamente en este articulo.

Art. 47° ter.- Condiciones funcionales, constructivas, higiénico-sanitarias y de seguridad.

Deberan ser aplicadas junto con el resto de condiciones y tenidas en cuenta en los
oportunos tramites de concesién de licencias:

a) Medidas relativas a la proteccion del patrimonio cultural:

e El ambito se incluye en la Zona de presuncion arqueoldgica del Cementerio judio-
Polvorin, por lo tanto, se estara a lo dispuesto tanto en la Resolucién por la que se
declara dicha zona (BOPV n° 129, 08-07-1997) como en la Ley 6/2019, de 9 de mayo,
de Patrimonio Cultural Vasco.

e Con caracter previo al otorgamiento de la licencia urbanistica, se debera aportar un
estudio referente al valor arqueoldgico del solar y la incidencia que pueda tener el
proyecto en las obras, sin perjuicio de lo que establezca, en su caso, la Diputacion
Foral de Alava.

b) Medidas relativas a los riesgos identificados:

¢ Ruido en explotacion: el futuro desarrollo urbanistico previsto en el Plan debera cumplir
los objetivos de calidad acustica que le sean de aplicacion a esta area acustica de
acuerdo con lo establecido en el articulo 31.2 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre,
de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Asimismo,
conforme a lo establecido en el articulo 43 del citado Decreto 213/2012, no podra
concederse ninguna licencia de construccion de edificaciones destinadas a viviendas,
usos hospitalarios, educativos o culturales si, en el momento de concesién de la
licencia, se incumplen dichos objetivos de calidad acustica en el exterior, salvo que se
esté en alguno de los casos exceptuados en el articulo 43 del Decreto 213/2012, de 16
de octubre, de contaminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
Para la aprobacion del Plan se garantizara concretamente el cumplimiento de los
articulos 36, 37 y 45 del Decreto 213/2012.
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e En todo caso, se adoptaran las medidas orientadas a cumplir con los objetivos de
calidad acustica en el interior de la edificacion, en funcion de los usos y el tipo de
edificacion; estos aislamientos de fachada deberan quedar especificamente justificados
en el proyecto de edificacion.

c) Otras medidas preventivas y correctoras:

Sin perjuicio de las anteriores, las medidas a aplicar en la ejecucion de los proyectos de

desarrollo guardaran relacion con el manual de buenas practicas en obras, gestion de

tierras y sobrantes, produccién y gestion de residuos, control de suelos excavados,
proteccion de las aguas, de la calidad del aire y de la calidad acustica. Entre otras,
deberan adoptarse las siguientes medidas:

e Manual de buenas practicas para su utilizacion por el personal de obra. Contendra
como minimo aspectos relacionados con periodos de trabajo, maquinaria, evitar
vertidos a las aguas, la minimizacion de produccién del polvo y ruido, minimizar
afecciones negativas sobre el sosiego publico, la gestion de residuos, etc.

e Las obras, asi como el conjunto de operaciones auxiliares que impliquen ocupacién del
suelo, se desarrollaran en el area minima imprescindible para su ejecucion. Las areas
de instalacion del contratista, incluidos el parque de maquinaria, las casetas de obra, el
area de almacenamiento temporal de materiales de obra, zonas de acopios temporales
de tierra vegetal y de residuos, se proyectaran en base a criterios de minima afeccion
ambiental.

e Produccion y gestion de residuos: los diferentes residuos generados, incluidos los
procedentes de excavaciones, se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley
712022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular y
normativas especificas que les sean de aplicacion.

Los residuos de construccion y demolicion se gestionaran de acuerdo con lo estipulado
en el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestiéon de los residuos
de construccion y demolicion. La gestidon de los aceites usados se realizara de acuerdo
con el Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de los
aceites industriales usados.

Los sobrantes de excavacion generados durante las obras se llevaran a depdsito de
sobrantes autorizado y su gestidon se ajustara a la legislacion vigente.

e Los viales utilizados por los camiones para entrar o salir de la obra, deberan
mantenerse limpios, utilizando agua a presion o barredoras mecanicas.
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Proteccién de los suelos y las aguas subterraneas: se estableceran las medidas
preventivas y correctoras para la fase de obras para evitar la afeccion por vertidos
accidentales, especialmente durante el mantenimiento de maquinaria (utilizacion de
materiales absorbentes, retirada y gestion de tierras afectadas por el vertido, etc.). Las
zonas de acopio, instalaciones auxiliares o parque de maquinaria se localizaran en
superficies impermeables. Se evitara el mantenimiento de maquinaria en zonas no
impermeabilizadas.

Ruido en obras: de acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras debe ajustarse a las
prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones sonoras de
maquinaria de uso al aire libre y, en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las
emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre
(modificado por el Real Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas
complementarias.

Se respetara un horario de trabajo diurno.

Integracion paisajistica: teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales del entorno
y con el objetivo de integrar el nuevo desarrollo en el paisaje de la zona, se definiran
unas condiciones constructivas (materiales, colores, morfologia, alturas, volimenes,
etc.) que estén en consonancia con la tipologia edificatoria y estética del entorno.
Control de especies invasoras: se eliminaran los ejemplares de flora aléctona invasora
identificados tomando las medidas oportunas que eviten su propagacion en el ambito y
su entorno.

Restauracion de los espacios afectados por las obras: se restauraran todas las areas
que hayan sido afectadas por la ejecucion del proyecto. En su caso, la revegetacion de
los espacios libres se realizara lo antes posible, para evitar procesos erosivos, arrastres
de solidos a la red de drenaje y la colonizacion de especies aloctonas invasoras. Se
priorizaran criterios de sostenibilidad, de manera que se reduzca el riesgo de
introduccion de especies invasoras. En ningun caso se emplearan especies aléctonas
con potencial invasor, como Fallopia japonica, Robinia pseudoacacia, Cortaderia
selloana u otras, en las labores de revegetacion y ajardinamiento. Se garantizara que la
tierra vegetal utilizada en las labores de restauracion no contiene propagulos de flora
invasora.
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e Tratamiento de los espacios libres: la revegetacion de los espacios libres se
desarrollara de acuerdo con el “Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles”, elaborado por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco. Se emplearan especies autéctonas, primando
las caracteristicas del complejo del robledal eutrofo subatlantico.

e Sostenibilidad en la edificacion: en cuanto a las caracteristicas necesarias para la
edificacion y construccion mas sostenible se empleara el conjunto de medidas y buenas
practicas ambientales contenidas en las Guias de Edificacion Ambientalmente
Sostenibles (www.ihobe.eus/publicaciones) con objeto de potenciar el ahorro y la
eficiencia energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas
medidas deberan incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

—Materiales. Reduccién del consumo de materias primas no renovables.

—Energia. Reduccion del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de
fuentes no renovables.

—Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.

—Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.

—Atmosfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.

—Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.»
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C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

El sistema de actuacion previsto para la Unidad de Ejecucidén que queda por desarrollar
es el de Concertaciéon. Hasta el momento se ha mantenido la Junta de Concertacion creada en
su dia (que esta configurada y en activo, con la participacion institucional del Ayuntamiento a
través de su representante legal), con la que se prevé tramitar el presente documento.

Asimismo, debera realizarse el correspondiente proyecto de reparcelacion bajo el
paraguas del documento de compensacion a la hora de adjudicar las parcelas incluidas en la
Unidad de Ejecucién conforme a lo establecido en los articulos 39 a 41 de la Ley 2/2006 de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo.

Una vez tramitada la reparcelacién correspondiente, y sean adjudicadas cada una de
las parcelas de forma definitiva de dicha Unidad de Ejecucion, la Junta precedera a su disolucion
definitiva una vez haya satisfecho todos sus deberes y obligaciones correspondientes (por
ejemplo, cesidn y urbanizacion de la superficie recalificada como viario).

El resto de actuaciones son simplemente la construccién de las tres pastillas edificatorias
que configuran el conjunto.

D. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Obras publicas necesarias

Los leves ajustes en la urbanizacion, 42,55m2s de nuevo pavimentado, formacién de dos
rebajes para todos los accesos rodados previstos, asi como la regularizacion del aparcamiento
en bateria con el fin de garantizar la continuidad del ancho de acera, no suponen inversiones
capaces de desequilibrar la sostenibilidad econdmica de la propuesta.

Mantenimiento de los espacios publicos

Del mismo modo, y como se ha detallado con anterioridad, la tasa de espacio publico se
mantiene inalterable, por lo que su mantenimiento no ha de sufrir tampoco variacién alguna.

Ingresos por tasas e impuestos: ICYO e IBI

No se prevé variacion significativa alguna en los ingresos derivados de tasas e impuestos

en virtud del cambio descrito.

Suficiencia de suelos productivos

63



42 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior 4, “José Mardones”
DOCUMENTO MEMORIA.

En cualquier caso, la modificacion propuesta no afecta a las haciendas publicas ni detrae
suelo destinado a usos productivos.
E. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

Costes de monetizacion para el cumplimiento de estandares.
Cargas de urbanizacién y obras de infraestructuras.

Respecto de la monetizacibn necesaria para lograr el cumplimiento de estandares
especificados (SGZV 32,41m2s / Alojamientos Dotacionales 2,43m2s / VPP 64,81m2c) y debido
a su discreta magnitud, se puede considerar que éstos no tienen una incidencia significativa en
la viabilidad de la actuacion.

Respecto a las cargas de urbanizacion, cabe sefalar la Ley 2/2006 de 30 de junio de
Suelo y Urbanismo, establece en su articulo 147 que:

1.- Las cargas de urbanizacion que corren a cargo de los propietarios de los
terrenos comprendidos en una unidad de ejecucién son todas las correspondientes a los
siguientes conceptos:

® a) Obras de vialidad, que comprenden en todo caso las de explanacién, afirmado y pavimentacion de
calzadas, las de construcciéon y encintado de aceras, incluyendo las obras precisas para facilitar su
accesibilidad a las personas de movilidad reducida, y las de construccién de las canalizaciones para servicios
en el subsuelo de las vias o de las aceras.

e b) Obras de saneamiento, que comprenden las de construccién de colectores generales y parciales,
acometidas, alcantarillas, sumideros para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporciéon que
corresponda a la unidad de ejecucion.

® ¢) Obras para la instalacién y funcionamiento de los servicios publicos de suministro de agua, que incluyen las
de distribucién domiciliaria de agua potable y de riego e hidrantes contra incendios, y las de suministro de
energia, que comprenden la conduccion, la transformacién para su distribucion y la distribucion, asi como el
alumbrado publico, las telecomunicaciones y cualesquiera otras que estuvieran previstas por la ordenacion.

e d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, de parques y jardines y vias
publicas.

® e) Redaccion de proyectos técnicos y publicaciéon de anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa de
los diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo precisos para la ordenacion detallada y de los
proyectos de urbanizacion y de reparcelacion.

e f) Gastos de promocién y gestion de la actuacion urbanizadora, incluido, en su caso, el beneficio empresarial
del urbanizador en la cuantia determinada en el articulo 150.a de esta ley.

e g) Indemnizaciones y gastos de realojo de vivienda y reinstalacion de actividades que procedan, conforme a
esta ley, a favor de propietarios o titulares de derechos, incluidos los de arrendamiento, de edificios y
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecuciéon de la ordenacion, asi como de
plantaciones, obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con ésta.

e h) Cuando asi se prevea expresamente en la ordenacién urbanistica a ejecutar o en el programa de
actuacion, ademas, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de ejecucion que sean
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precisas tanto para la conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales municipales o
supramunicipales, como para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera otras

cargas suplementarias que se impongan a los terrenos.

e j) Los gastos de conservacion de la urbanizacién que corresponden al agente urbanizador y a los propietarios
de los solares resultantes hasta la recepcion por la administracion de las obras realizadas.

De la modificacion propuesta se desprende que el dominio publico conserva integramente
su superficie total, sin necesitar de cesion alguna, estando ya urbanizado y recibido por el Ayto.
No se prevén nuevas infraestructuras, teniendo en cuenta que las redes de servicios mas
importantes existentes son perfectamente validas para el conjunto de actuaciones edificatorias
que contempla la modificacion del presente Plan General. En principio no existen mas que
minimas afecciones de regularizacion y remate al viario publico existente, la calle Los Aramburu,
si bien su superficie total no queda alterada. Las actuaciones previstas son las siguientes:

-Traslado de la ocupacion de 42,55m2s del bloque Norte al bloque Sur, lo que conllevara
un pavimentado en continuidad de dicha superficie.

-Tramo Central; formacion de dos rebajes para todos los accesos rodados previstos, asi
como una sub base de todo-uno en el nivel inferior de toda la RU-1 con el fin de garantizar el
acceso rodado a cada unidad, independientemente del momento de su ejecucién, y desde cada
uno de los dos extremos.

-Tramo Sur y tras la recuperacion de la alineacion definida desde el tramo Norte,
regularizacion del aparcamiento en bateria con el fin de garantizar la continuidad del ancho de
acera.

La superficie afectada por estas regularizaciones no afecta al total de la superficie actual
de la via publica, que sera urbanizada sin solucién de continuidad y cedida al municipio.

Plan de inversiones
No se hace necesario un plan de inversiones para sufragar los costes de las leves
intervenciones puntuales anteriormente descritas.

Financiacion
La financiacion de las mismas correra a cargo de la Junta de Concertacion de “José
Mardones”.

Prevision de ingresos
Del mismo modo, los ingresos devengados de las cuotas periddicas o derramas giradas
por la Junta de Concertacion a cada uno de los integrantes de la misma habra de satisfacer las
inversiones descritas.
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