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Diligencia: Para hacer constar que el presente documento forma parte de la documentacion del expediente relativo al al Estudio

yeee

D

Aretxabaletako

Eginbidea: Egiaztatzen da honako agiri hau Aretxabaletako arau subsidiarioen 16. Arearen Xehetasun Azterketaren

de Detalle del Area 16 de las Normas Subsidiarias de Aretxabaleta, habiéndose aprobado inicialmente por decreto de alcaldia de

24/01/2023 y APROBADO DEFINITIVAMENTE en sesion plenaria de 10/05/2023.

espedientearen dokumentazioaren parte dela, 2023ko urtarrilaren 24eko alkatetza dekretuaren bidez hasieran onartu

zela eta 2023ko maiatzaren 10eko osoko bilkuran BEHIN-BETIKO ONARTU zela.

Eginbidea Aretxabaletan, 2023ko maiatzaren 11an. Izpta.:UDAL IDAZKARIAK

Diligencia en Aretxabaleta a 11 de mayo de 2023. Fdo.:EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

Udala

ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 16
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE ARETXABALETA

S=> RESUMEN EJECUTIVO

a) AMBITO DE ACTUACION

Se actla en el area residencial 16 de Aretxabaleta el cual esta urbanizado y edificado practicamente en
su totalidad a falta de ejecutarse la edificacion y urbanizacién de los tres edificios mas al sur de la
parcela 2 (n911, 12 y 13) que se estan ejecutando en la actualidad con sus correspondientes licencias
urbanisticas.

El Area 16, de geometria irregular, tiene una superficie de 10.100 m? y estd ubicada en la margen
izquierda del rio Deba, entre éste y Txarapea kalea teniendo como limite al norte Lausitta kalea.

Si bien la zona es practicamente llana, la diferencia de cotas con Txarapea kalea va variando de estar
casi a nivel en su lado norte (Lausitta kalea), a los aproximadamente 13m de diferencia al sur del area
donde se sitlan unas escaleras publicas que se estan ejecutando en la actualidad.

La plaza que se conforma en el drea 16 se denomina lturrizar plaza.
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b) OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto de este documento triple:

1.- Ajustar los suelos calificados como “parcela privada” y “espacios libres, plazas, aceras,
aparcamientos y viales de propiedad y uso publico” a la realidad de lo ejecutado, aumentado la
superficie de propiedad y uso publico en 12m?.

2.- En la parcela privada n22 posibilitar un ascensor de uso y dominio publico que ademas de las
escaleras proyectadas, salve el desnivel de aproximadamente 13m entre la plaza de nueva
construccion denominada lturrizar y el vial superior denominado Txarapea ibilbidea.

3.- Ajustar la ordenacion de las parcelas privadas a lo realmente ejecutado para que no quede nada en
disconformidad con el planeamiento.

c) JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Al sur del PERI-16, existe una diferencia de cotas de 13m que se salva con unas escaleras publicas. Esta
es una solucién que no soluciona la accesibilidad de toda la ciudadania como si lo haria un ascensor
publico. Ante esa problematica, se ha dado la oportunidad de que la propiedad de las parcelas privadas
ceda al Ayuntamiento la siguiente superficie construida:

- 9m? de cada una de las plantas del s6tano para ejecutar el foso y la cimentacién del ascensor
publico.

- 31m?de superficie de locales comerciales en planta baja para poder albergar el acceso inferior
al ascensor publico.

- 8m? del espacio libre privado de una de las viviendas, asi como la disposicién de que la caja del
ascensor y la pasarela superior (12m? en la 42 planta) sobresalgan de ese espacio libre privado.

Sin embargo, al menos la parte estructural del ascensor deberia de ejecutarse antes de que finalice la
obra de construccidon del bloque 13. La razon es doble: que la estructura de hormigdn del edificio y del
ascensor puedan trabajar de forma solidaria y que las molestias ocasionadas en su ejecucién a la
propiedad de la vivienda a la que le corresponde ese espacio libre privado sean nulas. Se estima que las
obras del bloque n? 13 finalicen en noviembre del 2023, por lo que el planeamiento que permita la
ejecucion del ascensor deberia de estar aprobado para antes de que finalice mayo del 2023.

Por otro lado, como en el proyecto de urbanizacién se aprobd un disefio de las escaleras publicas de
3,6m de ancho en lugar de los 5m previstos en el PERI-15, queda una franja de 32m? (23,3mx1,4m) sin
uso. Este espacio, por su geometria, ademas de convertirse en un punto conflictivo para la ejecucién del
edificio privado y las escaleras publicas, va a ser un espacio al que no se le va a poder dar un uso publico
efectivo. Ante esta problematica, lo mas adecuado seria que pasara a ser parte de la parcela privada 2
(Bloque n213 actualmente en construccién) y se compensara esa pérdida de sistemas locales publicos
por los 44 m? de la parcela privada 1 que no han sido ocupados por la edificacion y pueden pasar a ser
sistemas locales publicos. Asi, tras esos cambios, quedaran 12m? mas de sistemas locales publicos. Pero
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para que eso sea posible, el planeamiento que lo permita deberia de aprobarse también antes de que

finalicen las obras.

Por todo ello, se considera que esta debidamente justificada la conveniencia y oportunidad de redactar

y aprobar ahora este documento.

d) DESCRIPCION DEL DOCUMENTO

Para poder lograr los tres objetivos de este documento detallados en el punto 1, se ha adoptado la

siguiente ordenacion:

1. Ajustar los suelos calificados como “parcela privada” y “espacios libres, plazas, aceras,
aparcamientos y viales de propiedad y uso publico” a la realidad de lo ejecutado, aumentado la
superficie de propiedad y uso publico en 12m?2.

Al reducirse el ancho de las escaleras publicas de 5m a 3,6m, la ordenacién propuesta

incrementa la superficie de parcela 2 en 32m? en detrimento de los sistemas locales publicos.

Ocurre lo mismo en el acceso de los garajes de la parcela 1. Las plantas del s6tano ocupan 3m?

de los sistemas locales publicos que se proponen pasar a privados.

Sin embargo, en la parcela 1 hay dos zonas (de 42m? y 5m?) en las que no se ha ocupado la

parcela ni sobre ni bajo rasante y tienen un uso exclusivo publico en superficie y se propone su

cambio de calificacion a sistema local pubico.

De este modo, los sistemas locales publicos se incrementan en 12m2.

-42m?
+3m?
-44m?
- 2 2

il +32m +32m?

Subzonas Actual Propuesta
Subzonas de propiedad y uso publico 4.078 4.090 12
Espacios libres, plazas, aceras, aparcamientos y viales 3.337 3.349 12
Trazado tranvia 741 741 0
Subzona de propiedad y uso privado 6.022 6.010| -12
Residencial abierta (R3) 6.022 6.010| -12
Parcela 1 4.125 4.081 -44
Parcela 2 1.897 1.929 32
Total 10.100 10.100 0
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2.- En la parcela privada n?2 posibilitar un ascensor de uso y dominio publico que ademas de las

escaleras proyectadas, salve el desnivel de aproximadamente 13m entre la plaza de nueva
construccion denominada Iturrizar y el vial superior denominado Txarapea ibilbidea.

En el PERI-16 se definian las parcelas privadas 1 y 2 en los planos de detalle “2.9. Condiciones de
detalle de edificacion de la parcela 1” y “2.10. Condiciones de detalle de edificacion de la parcela
2”. En ambos planos de definen los usos permitidos en cada planta mediante un pequefio plano
por planta acotado con cada uso permitido en un color.

En este Estudio de Detalle se han unificado esos planos en los planos 02.01 al 02.06; es decir, un
plano por cada planta en el que se detallan ambas parcelas.

La ordenacion propuesta que modifica dichos planos estd definida en los planos 03.01 al 03.07.
En ellos, se ha incluido la ocupacién del ascensor en cada una de las plantas como “Sistema local
publico: uso de comunicaciones. Uso de circulacion peatonal”. Esta calificacion es la
correspondiente de las vigentes Normas Subsidiarias de Aretxabaleta.

Se trata de un ascensor al que se accede desde Iturrizar plaza a cota de planta baja mediante un
local de 31m?2. La caja del ascensor asciende desde el espacio libre privado de la vivienda de la
planta primera sobre ese local y llegaria hasta la planta 4 ocupando un espacio de 8m2. En la
planta 4 se conecta con la calle Txarapea mediante una pasarela de 12m2 En la 52 planta
emergera la caja del ascensor para incluir la maquinaria y la ventilacién del ascensor ocupando
los 8m?2. En las plantas s6tano se ocupan 9Sm? para albergar la cimentacion y el foso del ascensor.
En la planta primera, se han incluido una servidumbre de mantenimiento para el sistema local
publico de 61m? sobre el espacio libre privado que rodea a la caja del ascensor.

Con esta solucién no se ha incrementado la edificabilidad urbanistica permitida por ser un uso de
sistema local publico y por tanto edificabilidad fisica. Ademas, se estd modificando el uso de la
edificabilidad que ya estaba prevista de sétano y de locales comerciales, por lo que tampoco se
incrementa la edificabilidad fisica permitida por el planeamiento.
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3.- Ajustar la ordenacién de las parcelas privadas a lo realmente ejecutado para que no quede nada

en disconformidad con el planeamiento.

Por un lado, respecto a los suelos de uso publico, se ha incluido la urbanizacién de los espacios de
uso publico tanto al proyecto de urbanizacion como a las diferentes modificaciones realizadas en
obra y contenidas en los correspondientes proyectos finales de obra. El cambio mas importante es

el del ancho de las escaleras publicas que pasan de 5m a 3,6m vy el disefio de los aparcamientos y
la rotonda frente a la parcela 2:

|n|||||||||||||||.

Estado actual

Nt

\a.
%,
2%,

%,
=

Ordenacion propuesta

Por otro lado, respecto a las parcelas privadas, ademas de las modificaciones explicadas en los dos
puntos anteriores, se han modificado los planos “2.9. Condiciones de detalle de edificacion de la
parcela 17 y “2.10. Condiciones de detalle de edificacién de la parcela 2” del PERI-16 en ciertas

cosas para ajustar la ordenacién de las parcelas privadas 1y 2 a los edificios ya ejecutados o en
fase de ejecucion. Las modificaciones mas importantes son las siguientes:

7/10



ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 16
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

DE ARETXABALETA

S=> RESUMEN EJECUTIVO

® Enla planta primera sobre la rampa del garaje, se permite el uso de espacio libre privado:

14.00 7 14.00 —

31.5]
[
N

17.13

w % o
> S @ o
> S < >
=
= ”
& P
n Q e
o ~
= 7
O @ [ d
[§)
> &( _ .
< Estado actual Ordenacién propuesta

8
S
<
G g
A
Q

Imagen de lo ejecutado

® Seeliminan los soportales de la planta primera en el encuentro entre ambos edificios:

#— 5.00 —— 5.00 —

:UDAL IDAZKARIAK

Estado actual Ordenacion propuesta

® En los edificios del norte la altura méxima es de 5 plantas pero dentro del perfil
permitido, en el bajo cubierta, se ha ejecutado el uso residencial. Por otro lado, al

Eginbidea
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noroeste, se ha creado una terraza superior a la establecida en el PERI que también se
consolida:

—— e |

Estado actual Ordenacion propuesta

e) AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDEN LA ORDENACION URBANISTICA,
LOS PROCEDIMIENTOS DE SU EJECUCION Y LAS LICENCIAS
URBANISTICAS:

No se prevé la suspension de la ordenacidn urbanistica, los procedimientos de su ejecucién o las
licencias urbanisticas.

f) PLANOS

Los planos que contiene este Estudio de Detalle son los siguientes:

1.01. Situacion

1.02.00. Subzonificacién (Estado actual)

1.02.01. Ordenacién de la subzona privada: Plantas -1y -2 (estado actual)
1.02.02. Ordenacién de la subzona privada: Planta baja (estado actual)
1.02.03. Ordenacién de la subzona privada: Planta 12 (estado actual)

1.02.04. Ordenacioén de la subzona privada: Plantas 29, 39, 49, 52 (estado actual)

9/10



ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA 16
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

DE ARETXABALETA

C=~ RESUMEN EJECUTIVO

1.02.05. Ordenacién de la subzona privada: Planta 62 (estado actual)
1.02.06. Ordenacién de la subzona privada: Secciones (estado actual)
A.03.00. Subzonificacion (Modificado)

A.03.01. Ordenacion de la subzona privada: Plantas -1 y-2(Modificado)
A.03.02. Ordenacién de la subzona privada: Planta baja (Modificado)
A.03.03. Ordenacién de la subzona privada: Planta 12 (Modificado)
A.03.04. Ordenacion de la subzona privada: Plantas 29, 39, 42, 52 (Modificado)
A.03.05. Ordenacion de la subzona privada: Planta 42 (Modificado)
A.03.06. Ordenacién de la subzona privada: Planta 62 (Modificado)
A.03.07. Ordenacién de la subzona privada: Secciones (Modificado)
04.01. Afecciones sectoriales: Rio Deba.

04.02. Afecciones sectoriales: Servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria: Servidumbres de
operacién de las aeronaves. Real Decreto 370/2011.

04.03. Afecciones sectoriales: Servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Vitoria: Servidumbres de
operacién de las aeronaves (PIPI). Real Decreto 370/2011.

En este resumen ejecutivo se reproducen todos excepto los ultimos tres planos.

En Aretxabaleta, a Enero del 2023

e

Ibai Larrabe Sangroniz

Arquitecto del Ayuntamiento de Aretxabaleta
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teniendo que cumplir: No tener escondrijos ni puntos ciegos, la caja tendran que ser transparentes (la pared junto a las viviendas podra ser opaca) y los accesos tendran que estar iluminadas las 24 horas del dia.
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