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B. RESUMEN EJECUTIVO

a) Introduccién

El Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, en su Articulo 32.- Documentacion minima para el trdmite de
informacion publica.

Establece que en los procedimientos de aprobacion o alteracion de planes y demas instrumentos
de ordenacién urbanistica, ademas de la documentaciébn comprensiva de dichos planes e
instrumentos, deberd ser expuesta al publico un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano
de su situacion, y alcance de dicha alteracion. Se incluirdn planos o instrumentos de informacion
gréfica que permitan comparar el estado actual y la imagen futura prevista por dicha ordenacion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion urbanistica o los
procedimientos de su ejecucion y la duracion de dicha suspension.

b) Objeto del documento.

El objeto de este documento es la creacion de un nuevo Ambito de Ordenacion y Gestion, en la
denominada Ciudad Deportiva Ibaia, desarrollado mediante el instrumento de un Plan Especial
para la implantacion y definicién de un nuevo equipamiento deportivo.

Para ello se hace necesaria la Modificacion Estructural del Plan General de Ordenacion Urbana de
Vitoria-Gasteiz para crear un nuevo Sistema General en base a la utilidad publica y al interés
general y dadas sus caracteristicas no tiene cabida en los perimetros urbanos.

Esta modificacién contiene los siguientes aspectos:

1. Se delimita un nuevo ambito para la implantacion de una ciudad deportiva sobre las
instalaciones actuales de la Ciudad Deportiva de lbaia y sobre otras parcelas agricolas
situadas al norte. Para ello se cambia la calificacion existente y pasa de ser Suelo No
Urbanizable de Areas de Valor Agricola a Suelo No Urbanizable de Sistemas Generales de
Equipamiento Deportivo Privado.

2. Para ello se mantiene la clasificacién de suelo no urbanizable y se modifica la calificacién
de Area de valor Agricola pasando a ser Equipamiento deportivo.

3. La adecuacién de la definicién del término “Sistema General de Equipamiento Comunitario
“en base al articulo 54 de la Ley 2/2006.

c) Ambito de la modificacion.

El &mbito de nueva creacion esté situado al oeste de la ciudad de Vitoria-Gasteiz, en las afueras,
apoyado en la N-102 (antigua N-1) y en la red vecinal A-4303 que conecta con el cercano pueblo
de Zuazo de Vitoria situado al norte. Por su parte oeste nos encontramos con las instalaciones del
Camping de lbaia y se aprecia en las proximidades el Poligono Industrial de Jundiz. Al este la
carretera vecinal, parcelas agricolas que lo separan del barrio de Zabalgana. Al sur carretera de
acceso, carretera nacional N-102 y las estribaciones de los montes de Vitoria a través del monte
Esquivel.

Es consecuencia de la ampliacion de la actual Ciudad Deportiva José Luis Compafién (Ibaia), por
su lado norte con la incorporacion de tres parcelas de uso agricola.

El acceso se realiza por camino local que enlaza, a traves de la A-4303 con la N-102 a la altura de
la rotonda de Gometxa.
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En cuanto a su relacién con la ciudad presenta una distancia de aproximadamente 4 km. al centro
de la misma. Situacion de aislamiento y distanciada del cercano barrio de Zabalgana en 800 m.
Cabe destacar la proximidad con el Anillo Verde y Parque de Zabalgana. En su parte sur y alejado
del @mbito se encuentra el arroyo de Esquibel.

En cuanto a sus linderos quedan definidos por:

1. AMBITO PARTE NORTE:

- Norte. Parcelas 360 y 363 del poligono 10 de V-G.

- Este. Parcela 360 del poligono 10 de V-G y camino publico Senda de la Venta.
- Sur. Camino publico Senda de la Venta y parcela 363 del poligono 10.

- Oeste. Parcela 363 del poligono 10.

2. AMBITO PARTE SUR:

- Norte. Camino publico Senda de la Venta.

- Este. Red vecinal A-4303 que comunica con el cercano pueblo de Zuazo de
Vitoria.

- Sur. Camino local de acceso a las instalaciones, que enlaza, a través de la A-
4303 con la N-102 a la altura de la rotonda de Gometxa.

- Oeste. Parcela 363 del poligono 10.

SUPERFICIES

Superficie total del AMBITO es de: S=11,2736 Ha (112.736,00 m2).
Superficie PARTE NORTE S= 2,7820 Ha (27.820,00 m2).
Superficie PARTE SUR S= 8,4916 Ha (84.916,00 m2).

Se comprueba la existencia de parcelas agricolas y deportivas. Las parcelas catastrales del
poligono 10 de Vitoria-Gasteiz figuran en el Anexo lll.

d) Objetivos de la modificacién.

Los objetivos y las necesidades que se quieren conseguir con la delimitacion de un nuevo ambito,
los podemos enmarcar en los siguientes apartados:

1. Programas deportivos.

Han cambiado las necesidades deportivas y su practica se ha extendido considerablemente.
Aparecen mas numero de equipos: primer equipo, aficionados, femeninos “las gloriosas”,
juveniles, futbol base..., aparecen tiempos de entrenamiento simultaneo; esto hace la necesidad
de nuevos campos de futbol y nuevas instalaciones complementarias como la secretaria técnica y
servicios auxiliares.

Aparece la componente de asistencia de publico a las actividades deportivas planteando nuevos
graderios, accesos peatonales, rodados, aparcamientos, aseos,...
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2. Instalaciones deportivas.

Esta transformacion pasa por mejorar los campos de fatbol actuales, los antiguos vestuarios han
guedado insuficientes, se necesitan unos nuevos que acojan a los nuevos equipos, equipos
visitantes, vestuarios de arbitros,.... También actividades complementarias de gimnasio, sala de
activacion, fisioterapeuta, médico, despachos de administracién y direccion, aulas, aseos y toda
una serie de servicios complementarios (almacén, lavanderia,..).

Se reordenan los espacios interiores y aumenta el nimero de campos dada su demanda en
cuanto a competiciones y entrenamientos con arreglo a la nueva estrategia de funcionamiento de
la ciudad deportiva preservando el caracter de equipamiento actual.

En cuanto al publico asistente a las instalaciones deportivas, un nuevo edificio acogera las gradas,
taquillas, bar, aseos publicos.

También se mejoran los accesos peatonales, rodados, aparcamientos para publico y privado
(jugadores y direccion); recorridos interiores entre los campos y edificios nuevos y existentes,
gradas,...

3. Aspecto social.

La préactica del deporte conlleva una mejora de la calidad de vida para la poblaciéon, una mejora
social. Actualizar y ampliar unas instalaciones deportivas para tal fin, supone ofrecer a la ciudad
un equipamiento afadido a los ya existentes en la ciudad. A su vez, impulsa la practica deportiva
aumentando la variedad de actividades y mejorando la calidad fisica de sus practicantes.

Promueve de un modo directo la igualdad entre mujeres y hombres, al plantear unas actividades
deportivas y de ocio realizadas conjuntamente.

Otro aspecto importante es la relacion que se genera entre los personas que acuden tanto publico
como jugadores con el intercambio de experiencias, dialogos, conocimientos, experiencias
compartidas. Es un enriquecimiento cultural y social de interés publico para la ciudad.

4. Institucion deportiva.

El D. Alavés es una institucién deportiva centenaria cuya trayectoria va intimamente ligada a la
vida e historia de la ciudad, donde sus ciudadanos demuestran un enorme seguimiento del Club.

La entidad ha ido cambiando y adecuandose en cada momento a los nuevos tiempos; como
ejemplo las transformaciones sucesivas que se han realizado en el Campo de Mendizorrotza y en
sus instalaciones, con el fin de cumplir los compromisos deportivos que el club reclamaba.

Esta tradicion quiere dar un paso mas con la mejora y ampliacion de la Ciudad Deportiva Ibaia,
para satisfacer la gran transformacioén que el deporte del fatbol ha experimentado en los ultimos
tiempos, dandole a los aficionados alavesistas y a la ciudad las instalaciones que se merecen.

5. Relacién con la ciudad.

La intervencion planteada, dada su singularidad y excepcionalidad, incide en la ciudad en todos
sus aspectos, civicos, deportivos, sociales, también de su implantacion en el territorio y formara
parte de su historia, historia ligada al Alavés.

En la memoria ciudadana quedan compartidos los grandes éxitos deportivos logrados por el D.
Alavés y disfrutados con la sociedad.

La practica del deporte, ya sea profesional o aficionado es ya parte de la vida ciudadana y el
compromiso de la Sociedad D. Alavés es mantener y mejorar su actividad teniendo muy presente
el mantenimiento y mejora de sus instalaciones, quedando demostrado su interés publico.
Instalaciones deportivas que se suman a las ya existentes en la ciudad.

También aparece el componente econdmico, en la actividad deportiva, al producirse la afluencia
de publico interior y visitantes que se trasladan a nuestra ciudad, repercutiendo en la economia
local.
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Todos estos objetivos expuestos representan y justifican el interés general para el Municipio.

e) Descripcion de la ordenacion planteada.
En base a la alternativa 2 seleccionada, se plantean los términos siguientes:

- Delimitacion de un nuevo &mbito como Sistema General en suelo no urbanizable dando
cumplimiento a los objetivos propuestos con la Calificacion de Equipamiento Deportivo privado
Ciudad Deportiva de Ibaia.

- Madificar el vigente Plan General para habilitar la posibilidad de Sistemas Generales privados
segun recoge la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

- Aumento del programa funcional de la instalacion con nuevos campos y edificaciones que
permitan disponer de todos los servicios necesarios y mejorar nuevos espacios exteriores.

Actualmente la ciudad deportiva dispone de 4 campos de futbol, nUmero que se duplica en la
propuesta, obteniendo 8 campos de futbol. Asi mismo, la propuesta recoge el acondicionamiento
de alguno de los campos de futbol existentes para dotarlos de gradas, vestuarios y demas
espacios necesarios para una competicion.

En la propuesta para la nueva ciudad se plantean cuatro edificaciones: la ampliacion del edificio
actual, el edificio de acceso y grada junto al aparcamiento principal, un pequefio pabellén con
vestuarios y aseos para dar servicio a los campos mas alejados y otro pabellén para almacenar
los utiles de jardineria.

Como consecuencia del aumento del programa funcional, se modifica la edificabilidad permitida
actualmente para posibilitar la ejecucion del equipamiento acorde a las necesidades actuales.

f) Justificacion del cumplimiento de los condicionantes urbanisticos de ordenacion.

La presente modificacion se ajusta a los condicionantes derivados de las diferentes normas en
cuanto a la definicibn de contenidos y tramitacion segun se desarrolla en el indice de este
documento.

Suelo no urbanizable se refiere las DOT, Directrices de Ordenacion Territorial,

Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz vigente, En cuanto a los Sistemas
Generales, estos vienen definidos en el tomo I, titulo IV capitulo 2. En su articulo 4.02.5 de
régimen del Sistema General de Equipamiento Comunitario se encuentra englobado el
Equipamiento Deportivo y segun el art. 4.02.08 del mismo capitulo, cabe la posibilidad de redactar
un Plan Especial para su desarrollo que fije condiciones especiales en atenciébn a sus
especificaciones.

A su vez el Plan General aprobado inicialmente el 7 de febrero de 2023 prevé un nuevo Sistema
General para el ambito de Ibaia con las mismas caracteristicas que aqui se exponen, y adecua la
definicion de Sistema General de Equipamiento Comunitario a la ley 2/2006.

En cuanto a la ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, LSU, el art. 54 establece
particularmente el conjunto de elementos dotacionales integrantes de la ordenacién estructural,
gue constituyen la red de sistemas generales entre ellos los equipamientos privados.

Igualmente el art 4.2 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, concreta que, las actuaciones contempladas
en el articulo 28.5.a) de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo Urbanismo, deberdn estar
dirigidas especificamente y con caracter exclusivo al establecimiento de dotaciones,
equipamientos y actividades que precisen ubicarse en el medio rural bien por su contribucién a la
ordenacion y al desarrollo rural de conformidad con el planeamiento urbanistico o bien por ser los
mismos declarados de interés publico por la legislacién sectorial aplicable o por el planeamiento
territorial.
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La modificacion estructural del PGOU delimita un sistema general de equipamiento deportivo en
suelo no urbanizable. A tal fin cambia la calificacion global de los terrenos que albergaran la
infraestructura de Area de Valor Agricola a Sistema General de Equipamiento Deportivo.

La modificacion sostiene que el equipamiento deportivo previsto se incluye entre los sistemas
generales que el planeamiento general debe delimitar porque su funcionalidad y nivel de servicio
abarcan a todo el municipio. Por tanto, el equipamiento deportivo sélo puede definirse por el
planeamiento general porque es el instrumento que configura la estructura general y organica del
territorio municipal.

Expuestas todas estas justificaciones se considera adecuada la implantacion de un Sistema
General de Equipamiento Deportivo de propiedad privada en suelo no urbanizable que
posteriormente sea desarrollado mediante un Plan Especial.

g) Justificacion de la edificabilidad atribuida.

Actualmente la superficie construida es de 1.441,02m2c. Las nuevas instalaciones representan un
salto cualitativo y cuantitativo de las necesidades previstas: ampliacion de gradas, construccion de
aulas para deportistas, nuevos vestuarios, posibles nuevas edificaciones a futuro, posibilidad de
cubricién de algun campo de futbol...Por ello es necesario ampliar la edificabilidad maxima y dar
cobertura de este modo a las necesidades previstas y futuras.

Con base en el art. Articulo 4.02.05.2.b) es posible redactar un Plan Especial para fijar
condiciones especiales distintas a las expresadas en el PG en atencién a las especificas
condiciones sectoriales del equipamiento.

En este caso como el parametro a modificar es la edificabilidad, parametro estructural segun el
art. 53 de la Ley 2/2006 su alteracién supone una modificaciéon de Plan general.

En lo que se refiere al nuevo Plan General aprobado inicialmente el 7 de febrero de 2023 su
Articulo “6.7.3 Condiciones particulares para otros equipamientos comunitarios de utilidad publica
e interés social”, concreta que los Sistemas Generales Equipamentales desarrollados mediante
Plan Especial podran establecer otros parametros urbanisticos distintos a los regulados en este
articulo, previa justificacién de su necesidad.

Justificada la posibilidad de modificacion de la edificabilidad vigente, se plantea la siguiente
edificabilidad:

Actual. Aprovechamiento maximo admisible: 3.000 m2c
Modificacion. Edificabilidad maxima admisible: 12.000 m2c
Estos datos vienen reflejados en la Ficha de Ambito.

m: ‘\3-\ \\k\ f:,'
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h) Calificacién vigente y calificacion propuesta.

Las calificaciones pormenorizadas vigente y propuesta vienen reflejadas en planos al final del
documento y en el apartado H DOCUMENTACION GRAFICA.

Queda modificado el Plano de Sistemas Generales del Plan General en el término municipal.

Las ordenanzas actualmente vigentes:

PGOU actual

TOMO |l DISPOSICIONES GENERALES Y REGIMEN DEL SUELO Y AMBITOS
TITULO IV CLASIFICACION Y REGIMEN DE SUELO

Capitulo 2. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Apartado 11. Normas para las Areas de Valor Agricola (AV-AG)

Lo incorporado por la presente modificacion es:

Ficha de ambito

CALIF.GLOBALES............cccccvviiiiiii Sistema General Ciudad Deportiva Ibaia (SG-4)
CALIF.REPRESENTATIVA ....ccooiiieeiiis Sistema General de Equipamiento deportivo privado
CLASE DE SUELO ....cccovviiiiiiiiieeiieeeiiiiin, Suelo No Urbanizable
SUPERFICIE TOTAL...ccoeiiiiiiiiiiieeeee e 11,2736 Ha (112.736,00 m2s)

Superficie PARTE NORTE.......... 2,7820 Ha (27.820,00 m2s)

Superficie PARTE SUR.............. 8,4916 Ha (84.916,00 m2s)
EDIFICABILIDAD BRUTA........ccocieeeeeeene 12.000,00 m2c
EDIFICABILIDAD NETA.....cccoooiiiiiiieeeinnn. 12.000,00 m2c

APROVECHAMIENTO MAXIMO EN m2.... 12.000,00 m2c
Superficie edificada actual .................... 1.441 m2c
Superficie por materializar ....................  10.559 m2c

APROVECHAMIENTO TIPO SECTOR..... 0,1064 m2ch/m2s

INSTRUMENTO DESARROLLO............... Plan Especial y Proyectos de Ejecucion
SISTEMA DE ACTUACION.........cceeveuee -

INICIATIVA. ..o Privada

PLAZO.....co Cuatro afos

En el apartado I.7. FICHA DE AMBITO, de la DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA se
encuentra la Ficha de Ambito completa.

La Modificacion cumple con lo establecido en el Documento de Aprobacion Inicial del PGOU en
tramitacion.



https://www.vitoria-gasteiz.org/wb021/was/contenidoAction.do?idioma=es&uid=7fe61a6b_1199d92f009__7fef
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i) Suspensién de licencias y entrada en vigor

Conforme establece el articulo 85.1 de la Ley de Suelo y Urbanismo y el articulo 34 del Decreto
105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, la aprobacién inicial de la modificacion del Plan determinara por si sola la
suspension del otorgamiento de licencias en la totalidad del ambito, si bien podran concederse
licencias basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten las determinaciones del nuevo
planeamiento.

Al no sefalar con caracter general la legislacion urbanistica la fecha de entrada en vigor de la
normativa, se propone para esta modificacion el dia siguiente a la publicacion de su aprobacion
definitiva en el Boletin Oficial del Territorio Histérico de Alava.

Vitoria-Gasteiz, enero 2025
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Planeamiento vigente (Ambito de Ordenacion)
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Planeamiento propuesto (Ambito de Ordenacion)

Ciudad Deportiva Ibaia
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