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Il - ADMINISTRACION LOCAL
DEL TERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

AYUNTAMIENTO DE VITORIA-GASTEIZ

DEPARTAMENTO DE MODELO DE CIUDAD, URBANISMO,
VIVIENDA, LIMPIEZAY MEDIO AMBIENTE

Planeamiento y Ejecucion de la Ordenacion Urbanistica

Aprobacion definitiva del estudio de detalle de la manzana OR-9-20 parcelas 1,2,3,4y5de la
OA 2.65, antiguo sector 19 Aretxabaleta-Gardelegi de Vitoria-Gasteiz

En sesion ordinaria celebrada por el Pleno del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz con fecha
24 de julio de 2026 se acordo lo siguiente:

Con fecha 19 de enero de 2026 tuvo entrada en el Servicio de Planeamiento y Ejecucion
de la Ordenacién Urbanistica de Vitoria-Gasteiz el estudio de detalle de la manzana OR-9-20
parcelas 1, 2, 3, 4 y 5 de la OA 2.65, antiguo sector 19 Aretxabaleta—Gardelegi, redactado por
Esparza Arquitectura y Rehabilitacion Sostenible, SLPU., a iniciativa de KREA S19, SL.

Con fecha 11 de febrero de 2026 se remite requerimiento de subsanacion, firmado por el
personal técnico del Servicio de Planeamiento y Ejecucion de la Ordenacidn Urbanistica para
la correccion de determinados errores de la documentacion presentada.

El 23 de febrero se presenta en el registro del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz nueva version
corregida de la memoria.

El 3 de marzo de 2026 se solicita informe a la Direccion General de Aviacién Civil mediante
providencia del concejal delegado del Departamento de Modelo de Ciudad, Urbanismo, Vivienda,
Limpieza y Medio Ambiente.

El objeto del citado estudio de detalle es establecer las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada de la manzana OR-9-20 parcelas 1, 2, 3, 4 y 5 del antiguo sector 19, actualmente
ambito OA 2.65, Aretxabaleta-—Gardelegi, que segun la 4* modificacién del plan parcial que
corresponde, se permite un maximo de 7 viviendas. Del mismo modo se propone el cambio
de tipologia propia de la parcela para adoptar la tipologia de la antigua OR-7, actual RE-BD 1,
previa agrupacion de parcelas sin limite superior de superficie de la parcela.

El 4 de marzo de 2026, se emite informe técnico favorable para la aprobacién inicial, si
bien se indica que, de manera previa a su aprobacion definitiva, el documento debera de ser
subsanado en determinados aspectos indicados en el citado informe. Con fecha 13 de marzo
se emite informe juridico en los mismos términos.

La Junta de Gobierno Local en sesién ordinaria celebrada el 27 de marzo de 2026 aprobé
inicialmente este estudio de detalle de la manzana OR-9-20 parcelas 1, 2, 3, 4y 5 de la OA 2.65,
antiguo sector 19 Aretxabaleta—Gardelegi, de Vitoria-Gasteiz. En ese mismo acuerdo se resolvia
someter el expediente a informacion publica durante 20 dias para que pudiera ser examinado
y se presentasen las alegaciones que se estimaran procedentes. De este modo, el 8 de abril
de 2026 se publico la parte dispositiva en El Correo (Ediciéon Alava) y en el Diario de Noticias
de Alava asi como en el BOTHA niimero 41 el dia 10 del mismo mes. Durante este periodo de
exposicion publica no se recibieron alegaciones.

www.araba.eus 2026-02630

D.L.:VI-1/1958 ISSN: 2254-8432 1/5




BOLETIN OFICIAL DELTERRITORIO HISTORICO DE ALAVA

lunes, 21 de septiembre de 2026 ¢ Num. 108

Con fecha 29 de mayo de 2026 se ha recibido el informe de la Subdireccion General de
Aeropuertos y Navegacion Aérea, favorable al estudio de detalle y se dio traslado al promotor
con fecha 2 de junio pasado.

El 4 de junio de 2026 se presenté nuevo documento con las modificaciones indicadas en el
informe de fecha 4 de marzo de 2026, que se emitid por la arquitecta del Servicio de Planea-
miento y Ejecucién de la Ordenacion Urbanistica.

Finalmente, con fecha 11 de junio de 2026 se ha emitido informe técnico favorable por el
arquitecto del Servicio de Planeamiento y Ejecucion de la Ordenacion Urbanistica concluyendo
que cabe someter el estudio de detalle a la aprobacidn definitiva por el Pleno de la corporacién.
Con fecha 11 de junio de 2026 se emite informe juridico en el mismo sentido.

Las parcelas objeto del estudio de detalle se situan dentro del ambito de la ordenanza OA 2.65
del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz, aprobado definitivamente por el Pleno
municipal el 22 de diciembre de 2025.

La ordenanza OA 2.65, recogida en el articulo 12.6 del tomo IV de las Normas urbanisticas
particulares, convalida la ordenacion del antiguo sector 19 Aretxabaleta—Gardelegi, regulado
por su plan parcial, aprobado definitivamente y publicado en el BOTHA numero 97, de 31 de
agosto de 2005, asi como por su ultima modificacion (12), publicada en el BOTHA namero 54,
de 13 de mayo de 2016.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz recoge los estudios de detalle
en el articulo 5.2.4 del capitulo 5.2 Desarrollo del planeamiento del titulo 5 Régimen juridico
de desarrollo y ejecucion del planeamiento. En el citado articulo se establece que se podran
formular otros estudios de detalle dentro de los limites y en las condiciones establecidas por la
legislacion urbanistica. Del mismo modo, se remite a la legislacion urbanistica para determinar
el contenido general de los mismos.

Por su parte, el plan parcial del antiguo sector 19 regula los estudios de detalle en su articulo 20.
Dicho precepto fue adaptado con motivo de la tramitacion de la tercera y cuarta modificaciones
del plan parcial, con el fin de posibilitar la consecucion de los objetivos de dichas modificacio-
nes mediante este instrumento de ordenacién.

La tercera modificacion fue aprobada el 27 de noviembre de 2009 (BOTHA numero 8, de
22 de enero de 2010) y tenia como finalidad reducir la superficie media de las viviendas, per-
mitiendo que en la parcela resultante de un estudio de detalle se pasara de 5 a 7 viviendas.

La cuarta modificacion fue aprobada el 30 de julio de 2010 (BOTHA numero 91, de 13 de
agosto de 2010) y supuso la modificacion y flexibilizacion de las condiciones de parcelacion, po-
sibilitando la agrupacion de parcelas —manteniendo en todo caso el aprovechamiento total— sin
establecer un limite maximo de superficie. Del mismo modo, la normativa aplicable a este &mbito
permite adoptar la tipologia propia de la ordenanza OR-7 del plan general de 2003, actual RE-BD.

La Ley del Parlamento Vasco 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, ubica los estu-
dios de detalle dentro de los restantes instrumentos de ordenacidn urbanistica e instrumentos
complementarios en el articulo 60, indicando que dichos estudios contribuyen al estableci-
miento de la ordenacién urbanistica pormenorizada, en los términos dispuestos por la ley.

En el articulo 73, modificado por la Ley 6/2025, de 11 de diciembre, de Medidas urgentes en
materia de Vivienda, Suelo y Urbanismo, establece el objeto de los mismos, indicando que es
completar o adaptar las determinaciones de la ordenacion pormenorizada en cualquier clase
de suelo y que las determinaciones de tales estudios de detalle deben circunscribirse a:

a) El senalamiento, la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacion pormenorizada.

b) La ordenacién de los volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento corres-
pondiente.
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c¢) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las
obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y elementos
urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.

d) La modificacion de la edificabilidad fisica y de la relacion de usos compatibles, asi como
los porcentajes maximos y minimos de cada uso permitido, y la ubicacion de alojamientos
dotacionales en las condiciones previstas en la Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

Este articulo 73 dispone que los estudios de detalle en ningun caso pueden infringir o des-
conocer las previsiones que para su formulacion establezca el planeamiento correspondiente.
Asimismo, tampoco pueden alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica
ni suprimir o reducir viales o dotaciones publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio
de lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior.

Los documentos en los que ha de formalizarse el contenido de los estudios de detalle se fijan
en el articulo 74 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo y el procedimiento sera el previsto en el
articulo 98 de la citada ley. Dicho articulo dispone que los estudios de detalle, una vez aproba-
dos inicialmente, deberan someterse a informacion publica durante veinte dias, como asi se ha
hecho, para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones procedentes, mediante
anuncio en el BOTHA y publicacion en uno de los diarios de mayor circulacion del mismo.Tam-
bién senala que corresponde al ayuntamiento la aprobacion definitiva de los estudios de detalle.

Tal y como establece el articulo 6.2 del Decreto 46/2020 de 24 de marzo, de regulacién de
los procedimientos de aprobacién de los planes de ordenacién del territorio y de los instru-
mentos de ordenacion urbanistica, los estudios de detalle en cuanto que no constituyen planes
de acuerdo a la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, no se hallaran sometidos al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica que resulta, ademas, innecesaria dada la
escasa entidad y la nula capacidad innovadora de los mismos desde el punto de vista de la
ordenacion urbanistica.

Segun lo dispuesto por el articulo 27.7 del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo por el
que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccién de la navegacion aérea, para la
aprobacién definitiva de los estudios de detalle se requiere el pronunciamiento favorable de la
Direccién General de Aviacién Civil sobre el mismo. Dicho informe fue recibido en el Registro
del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz el 29 de mayo de 2026.

En cuanto a la competencia para la aprobacion definitiva del presente estudio de detalle, el
articulo 123.1.i) de la Ley 7/1985 reguladora de las Bases del Régimen Local atribuye al Pleno
la aprobacion que ponga fin a la tramitacidon municipal de los planes y demas instrumentos
de ordenacidn previstos en la legislacién urbanistica.

De conformidad con el estudio de detalle propuesto, cuya conveniencia y oportunidad se
justifican en los documentos urbanisticos que obran en el expediente, vista la regulacién a la
que se ha hecho referencia, esta comisién de Modelo de Ciudad, Urbanismo y Vivienda, en
virtud de las competencias atribuidas en el articulo 122.4.a) de la Ley 7/1985 Reguladora de las
bases de régimen local eleva al Pleno de la corporacién el siguiente:

Acuerdo

1. Aprobar definitivamente el estudio de detalle de la manzana OR-9-20 parcelas 1,2,3,4y5
de la OA 2.65, antiguo sector 19 Aretxabaleta-Gardelegi, redactado por Esparza Arquitectura y
Rehabilitacion Sostenible, S. L. P U., a iniciativa de KREA S19, SL de acuerdo con el proyecto
que consta en el expediente.

2. Publicar el presente acuerdo en el BOTHA y en el diario o diarios de mayor difusion de Alava
en los términos previstos en el articulo 89.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urba-
nismo y el articulo 7 del Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacién de los procedimientos
de aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.
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3. El presente acuerdo pone fin a la via administrativa y contra el mismo puede interponerse
directamente recurso contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia del Pais
Vasco en el plazo de dos meses desde el dia siguiente al de su publicacién, conforme al articulo
46.1 de la Ley de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

El acceso a la documentacién técnica del expediente esta disponible en el enlace: www.
vitoria-gasteiz.org/s19-edor920-12345.

En Vitoria-Gasteiz, a 9 de septiembre de 2026

La Alcaldesa-Presidenta
MAIDER ETXEBARRIA GARCIA

Normativa
Alineaciones de la edificacion

La ordenacidn conjunta del ambito con el fin de materializar las siete viviendas previstas
comporta la necesidad de adoptar una implantacion edificatoria unitaria y coherente. A este
respecto, el plan parcial del dambito OA 2.65, antiguo sector 19 Aretxabaleta-Gardelegi contempla
expresamente la aplicacion de la tipologia prevista en su normativa de desarrollo.

De conformidad con el plan general de ordenacion urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente
aprobado, dicha referencia debe entenderse realizada a la normativa urbanistica vigente apli-
cable al ambito OA 2.65, manteniéndose los criterios de alineacion, implantaciéon y ordenacion
volumétrica establecidos por el planeamiento de desarrollo y adaptandolos a las determina-
ciones del plan general en vigor.

De acuerdo con lo establecido en la normativa urbanistica vigente aplicable al ambito OA 2.65
del Plan General de Ordenacion Urbana de Vitoria-Gasteiz definitivamente aprobado en el Pleno
municipal el 22 de diciembre de 2025, la edificacion debera respetar los retranqueos minimos a
linderos fijados por dicha norma. En aplicacion de estos criterios, se plantea una separacién mi-
nima de 4,560 metros respecto de los linderos recayentes a la calle Asparrenay a la calle Gardelegi,
asi como respecto de los linderos restantes del &mbito.

La separacién entre los distintos volumenes edificatorios que conforman la ordenacion
propuesta se establece con un minimo de 6,00 metros, garantizando unas adecuadas condi-
ciones de asoleo, ventilacién y calidad espacial, en coherencia con la altura de la edificacion
sobre rasante y con los criterios de implantacion establecidos por el planeamiento vigente.

Rasantes de la edificacion

El emplazamiento de las parcelas objeto del presente estudio de detalle, asi como las cotas
de las vias publicas colindantes, se encuentran definidas al tratarse de un ambito completa-
mente urbanizado, con las rasantes viarias consolidadas.

La topografia del &mbito presenta un desnivel apreciable, lo que condiciona la implantacion
de la edificacion. En respuesta a esta circunstancia, los distintos volumenes edificatorios se
disponen a diferentes cotas, adaptdndose de forma progresiva a la pendiente existente y a
las rasantes de las calles Asparrena y Gardelegi, favoreciendo una adecuada integracion en
el entorno urbano.

El presente estudio de detalle establece una cota orientativa para la planta baja de las edi-
ficaciones, con el objeto de garantizar una relacion proporcionada entre la altura bajo alero y
la separacion entre los distintos volumenes edificatorios. Dicha cota podra ajustarse en fases
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posteriores de desarrollo del proyecto, siempre que se mantenga el criterio general adoptado,
de forma que la separacidn entre volUmenes sea igual o superior a la altura bajo alero de las
edificaciones.

Las rasantes establecidas son las siguientes:
— Edificio 1 (unifamiliar) + 579,98.

— Edificio 2 (bifamiliar) + 579,38.

— Edificio 3 (bifamiliar) + 578,64.

— Edificio 4 (bifamiliar) + 577,99.

Volumetria de los edificios

La volumetria de los edificios queda fijada en S+B+1, la rasante de coronacién ira variando
en cada volumen por la adaptacioén al terreno comentada en el punto anterior.

Las alturas a alero o cornisa se fijan en 6 metros (bajo forjado) pudiendo ser superior
siempre que la separacion entre los edificios también aumente y con un maximo de 7 metros.

Elementos comunes

La parcela libre de edificaciones sera mancomunada y por lo tanto un elemento comun
desde el que se dara acceso a las 7 viviendas y a sus respectivos garajes. El acceso rodado a los
garajes situados en planta sétano se hara por la calle Asparrena, en la parte Sur de la parcela.
El conjunto tendra dos accesos peatonales uno a través de la calle Gardelegi y a través acceso
peatonal que se accede a través de la calle Asparrena.

Los contadores de agua, electricidad y gas se ubicaran en el limite de la parcela siendo de
facil acceso. Para las diferentes infraestructuras se realizard una acometida a la parcela.
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