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a) ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

Se actúa en el área residencial 16 de Aretxabaleta el cual esta urbanizado y edificado prácticamente en 

su  totalidad  a  falta  de  ejecutarse  la  edificación  y  urbanización  de  los  tres  edificios más  al  sur  de  la 

parcela 2 (nº11, 12 y 13) que se están ejecutando en  la actualidad con sus correspondientes  licencias 

urbanísticas. 

El  Área  16,  de  geometría  irregular,  tiene  una  superficie  de  10.100 m²  y  está  ubicada  en  la margen 

izquierda del rio Deba, entre éste y Txarapea kalea teniendo como límite al norte Lausitta kalea. 

Si bien  la zona es prácticamente  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 área 

donde se sitúan unas escaleras públicas que se están ejecutando en la actualidad. 

La plaza que se conforma en el área 16 se denomina Iturrizar 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 público” a  la realidad de  lo ejecutado, aumentado  la 

superficie de propiedad y uso público en 12m². 

2.‐  En  la  parcela  privada  nº2  posibilitar  un  ascensor  de  uso  y  dominio  público  que  además  de  las 

escaleras  proyectadas,  salve  el  desnivel  de  aproximadamente  13m  entre  la  plaza  de  nueva 

construcción denominada Iturrizar y el vial superior denominado Txarapea ibilbidea. 

3.‐  Ajustar la ordenación de las parcelas privadas a lo realmente ejecutado para que no quede nada en 

disconformidad con el planeamiento. 

 

 

c) JUSTIFICACIÓN DEL DOCUMENTO. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD 

Al sur del PERI‐16, existe una diferencia de cotas de 13m que se salva con unas escaleras públicas. Esta 

es una solución que no soluciona  la accesibilidad de  toda  la ciudadanía como si  lo haría un ascensor 

público. Ante esa problemática, se ha dado la oportunidad de que la propiedad de las parcelas privadas 

ceda al Ayuntamiento la siguiente superficie construida: 

‐ 9m² de cada una de las plantas del sótano para ejecutar el foso y la cimentación del ascensor 

público. 

‐ 31m² de superficie de locales comerciales en planta baja para poder albergar el acceso inferior 

al ascensor público. 

‐ 8m² del espacio libre privado de una de las viviendas, así como la disposición de que la caja del 

ascensor y la pasarela superior (12m² en la 4º planta) sobresalgan de ese espacio libre privado. 

Sin embargo, al menos  la parte estructural del ascensor debería de ejecutarse antes de que finalice  la 

obra de construcción del bloque 13. La razón es doble: que la estructura de hormigón del edificio y del 

ascensor  puedan  trabajar  de  forma  solidaría  y  que  las molestias  ocasionadas  en  su  ejecución  a  la 

propiedad de la vivienda a la que le corresponde ese espacio libre privado sean nulas. Se estima que las 

obras del bloque nº 13  finalicen en noviembre del 2023, por  lo que el planeamiento que permita  la 

ejecución del ascensor debería de estar aprobado para antes de que finalice mayo del 2023. 

Por otro  lado, como en el proyecto de urbanización se aprobó un diseño de  las escaleras públicas de 

3,6m de ancho en lugar de los 5m previstos en el PERI‐15, queda una franja de 32m² (23,3mx1,4m) sin 

uso. Este espacio, por su geometría, además de convertirse en un punto conflictivo para la ejecución del 

edificio privado y las escaleras públicas, va a ser un espacio al que no se le va a poder dar un uso público 

efectivo. Ante esta problemática, lo más adecuado sería que pasara a ser parte de la parcela privada 2 

(Bloque nº13 actualmente en construcción) y se compensara esa pérdida de sistemas  locales públicos 

por los 44 m² de la parcela privada 1 que no han sido ocupados por la edificación y pueden pasar a ser 

sistemas locales públicos. Así, tras esos cambios, quedarán 12m² más de sistemas locales públicos. Pero 
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para que eso sea posible, el planeamiento que lo permita debería de aprobarse también antes de que 

finalicen las obras. 

Por todo ello, se considera que está 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 ordenación: 

1. Ajustar  los  suelos  calificados  como  “parcela  privada”  y  “espacios  libres,  plazas,  aceras, 

aparcamientos y viales de propiedad y uso público” a la realidad de lo ejecutado, aumentado la 

superficie de propiedad y uso público en 12m². 

Al  reducirse  el  ancho  de  las  escaleras  públicas  de  5m  a  3,6m,  la  ordenación  propuesta 

incrementa la superficie de parcela 2 en 32m² en detrimento de los sistemas locales públicos. 

Ocurre lo mismo en el acceso de los garajes de la parcela 1. Las plantas del sótano ocupan 3m² 

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

Sin embargo, en  la parcela 1 hay dos zonas  (de 42m² y 5m²) en  las que no se ha ocupado  la 

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

cambio de calificación a sistema local púbico. 

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

 
 

Subzonas Actual Propuesta   

Subzonas de propiedad y uso público 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 nº2 posibilitar un  ascensor de uso  y dominio público que  además de  las 

escaleras  proyectadas,  salve  el  desnivel  de  aproximadamente  13m  entre  la  plaza  de  nueva 

construcción denominada Iturrizar y el vial superior denominado Txarapea ibilbidea. 

En el PERI‐16 se definían las parcelas privadas 1 y 2 en los planos de detalle “2.9. Condiciones de 

detalle de edificación de la parcela 1” y “2.10. Condiciones de detalle de edificación de la parcela 

2”. En ambos planos de definen los usos permitidos en cada planta mediante un pequeño 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 ordenación propuesta que modifica dichos planos está definida en los planos 03.01 al 03.07. 

En ellos, se ha incluido la ocupación del ascensor en cada una de las plantas como “Sistema local 

público:  uso  de  comunicaciones.  Uso  de  circulación  peatonal”.  Esta  calificación  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 31m². La caja del ascensor asciende desde el espacio  libre privado de  la vivienda de  la 

planta primera  sobre ese  local y  llegaría 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  5º  planta 

emergerá  la caja del ascensor para  incluir  la maquinaría y  la ventilación del ascensor ocupando 

los 8m². En las plantas sótano se ocupan 9m² para albergar la cimentación y el foso del ascensor. 

En  la planta primera, se han  incluido una servidumbre de mantenimiento para el sistema  local 

público de 61m² sobre el espacio libre privado que rodea a la caja del ascensor. 

Con esta solución no se ha incrementado la edificabilidad urbanística permitida por ser un uso de 

sistema  local público y por tanto edificabilidad física. Además, se está modificando el uso de  la 

edificabilidad que ya estaba prevista de sótano y de locales comerciales, por lo que tampoco se 

incrementa la edificabilidad física permitida por el planeamiento. 

 
Sección del sistema local público propuesto 

 

 

Eg
in

bi
de

a:
 E

gi
az

ta
tz

en
 d

a 
ho

na
ko

 a
gi

ri 
ha

u 
Ar

et
xa

ba
le

ta
ko

 a
ra

u 
su

bs
id

ia
rio

en
 1

6.
 A

re
ar

en
 X

eh
et

as
un

 A
zt

er
ke

ta
re

n 
es

pe
di

en
te

ar
en

 d
ok

um
en

ta
zio

ar
en

 p
ar

te
 d

el
a,

 2
02

3k
o 

ur
ta

rr
ila

re
n 

24
ek

o 
al

ka
te

tz
a 

de
kr

et
ua

re
n 

bi
de

z 
ha

sie
ra

n 
on

ar
tu

 
ze

la
 e

ta
 2

02
3k

o 
m

ai
at

za
re

n 
10

ek
o 

os
ok

o 
bi

lk
ur

an
 B

EH
IN

-B
ET

IK
O

 O
N

AR
TU

 ze
la

. 
Eg

in
bi

de
a 

Ar
et

xa
ba

le
ta

n,
 2

02
3k

o 
m

ai
at

za
re

n 
11

an
. I

zp
ta

.:U
DA

L 
ID

AZ
KA

RI
AK

Di
lig

en
ci

a:
 P

ar
a 

ha
ce

r c
on

st
ar

 q
ue

 e
l p

re
se

nt
e 

do
cu

m
en

to
 fo

rm
a 

pa
rt

e 
de

 la
 d

oc
um

en
ta

ci
ón

 d
el

 e
xp

ed
ie

nt
e 

re
la

tiv
o 

al
 a

l E
st

ud
io

 
de

 D
et

al
le

 d
el

 Á
re

a 
16

 d
e 

la
s 

N
or

m
as

 S
ub

sid
ia

ria
s 

de
 A

re
tx

ab
al

et
a,

 h
ab

ié
nd

os
e 

ap
ro

ba
do

 in
ic

ia
lm

en
te

 p
or

 d
ec

re
to

 d
e 

al
ca

ld
ía

 d
e 

24
/0

1/
20

23
  y

  A
PR

O
BA

DO
 D

EF
IN

IT
IV

AM
EN

TE
 e

n 
se

sió
n 

pl
en

ar
ia

 d
e 

10
/0

5/
20

23
.  

Di
lig

en
ci

a 
en

 A
re

tx
ab

al
et

a 
a 

11
 d

e 
m

ay
o 

de
 2

02
3.

 F
do

.:E
L 

SE
CR

ET
AR

IO
 D

EL
 A

YU
N

TA
M

IE
N

TO



 

ESTUDIO DE DETALLE DEL ÁREA 16  
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS  
DE ARETXABALETA 
RESUMEN EJECUTIVO 

 

 

7 /10 

 

 

3.‐  Ajustar  la ordenación 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 público, se ha incluido la urbanización de los espacios de 

uso público tanto al proyecto de urbanización como a  las diferentes modificaciones realizadas en 

obra y contenidas en los correspondientes proyectos finales de obra. El cambio más importante es 

el del ancho de las escaleras públicas que pasan de 5m a 3,6m y el diseño de los aparcamientos y 

la rotonda frente a la parcela 2: 

 
Estado actual 

 
Ordenación propuesta 

 

Por otro lado, respecto a las parcelas privadas, además de las modificaciones explicadas en los dos 

puntos anteriores, se han modificado  los planos “2.9. Condiciones de detalle de edificación de  la 

parcela 1” y “2.10. Condiciones de detalle de edificación de  la parcela 2” del PERI‐16 en ciertas 

cosas para ajustar  la ordenación de  las parcelas privadas 1 y 2 a  los edificios ya ejecutados o en 

fase de ejecución. Las modificaciones más importantes son las siguientes: 
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 En la planta primera sobre la rampa del garaje, se permite el uso de espacio libre privado: 

 
 

Estado actual Ordenación propuesta 

Imagen de lo ejecutado 

 

 Se eliminan los soportales de la planta primera en el encuentro entre ambos edificios: 

 

 
Estado actual Ordenación propuesta 

 En  los  edificios  del  norte  la  altura  máxima  es  de  5  plantas  pero  dentro  del  perfil 

permitido,  en  el  bajo  cubierta,  se  ha  ejecutado  el  uso  residencial.  Por  otro  lado,  al 
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noroeste, se ha creado una  terraza superior a  la establecida en el PERI que  también se 

consolida: 

 
 

Estado actual Ordenación propuesta 

 

e) ÁMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDEN LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA, 

LOS PROCEDIMIENTOS DE SU EJECUCIÓN Y LAS LICENCIAS 

URBANÍSTICAS: 

No  se  prevé  la  suspensión  de  la  ordenación  urbanística,  los  procedimientos  de  su  ejecución  o  las 

licencias urbanísticas. 

 

f) PLANOS 

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

I.01. Situación 

I.02.00.  Subzonificación (Estado actual) 

I.02.01.  Ordenación de la subzona privada: Plantas ‐1 y ‐2 (estado actual) 

I.02.02.  Ordenación de la subzona privada: Planta baja (estado actual) 

I.02.03.  Ordenación de la subzona privada: Planta 1º (estado actual) 

I.02.04.  Ordenación de la subzona privada: Plantas 2º, 3º, 4º, 5º (estado actual) 
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I.02.05.  Ordenación de la subzona privada: Planta 6º (estado actual) 

I.02.06.  Ordenación de la subzona privada: Secciones (estado actual) 

A.03.00. Subzonificación (Modificado) 

A.03.01. Ordenación de la subzona privada: Plantas ‐1 y‐2(Modificado) 

A.03.02. Ordenación de la subzona privada: Planta baja (Modificado) 

A.03.03. Ordenación de la subzona privada: Planta 1º (Modificado) 

A.03.04. Ordenación de la subzona privada: Plantas 2º, 3º, 4º, 5º (Modificado) 

A.03.05. Ordenación de la subzona privada: Planta 4º (Modificado) 

A.03.06. Ordenación de la subzona privada: Planta 6º (Modificado) 

A.03.07. Ordenación de la subzona privada: Secciones (Modificado) 

04.01.  Afecciones sectoriales: Rio Deba. 

04.02.  Afecciones sectoriales: Servidumbres aeronáuticas del aeropuerto de Vitoria: Servidumbres de 

operación de las aeronaves. Real Decreto 370/2011. 

04.03.  Afecciones sectoriales: Servidumbres aeronáuticas del aeropuerto de Vitoria: Servidumbres de 

operación de las aeronaves (PIPI). Real Decreto 370/2011. 

 

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

 

En Aretxabaleta, a Enero del 2023 

 

Ibai Larrabe Sangroniz 

Arquitecto del Ayuntamiento de Aretxabaleta 
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