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1.MEMORIA

1.1 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.1 OBJETO

La finalidad de este encargo es la redaccién de la documentacién necesaria para llevar a cabo una
modificaciéon del Plan Especial de Rehabilitacion Integrada del Casco Histérico de Labastida en
diferentes ambitos conforme a las exigencias que prevé la legislacion urbanistica vigente.

El objetivo de estas modificaciones es la puesta en valor del patrimonio que engloba su perimetro,
la mejora de las condiciones de vida de sus habitantes y la potenciacion de sus actividades
econdmicas, en definitiva, el mantenimiento de la poblacién en los Cascos Histéricos de Labastida
y de Salinillas de Buradon.

1.1.2 AUTORES

La documentacion ha sido elaborada por las arquitectas colegiadas en el COAVN (Alava):

Ana Ortiz de Landaluze Mifién DNI 16 269 436 H Colegiada 2 102

Nerea Ortiz de Landaluze Mifién DNI 16 269 439 K Colegiada 2 293

1.1.3 PROMOTOR

Ayuntamiento de Labastida (Alava)

NIF P 0103000 F

DIRECCION: Plaza de la Paz 01330 Labastida (Alava)

1.1.4 ANTECEDENTES

El Plan Especial de Rehabilitacion Integrada de los cascos Histéricos de Labastida y Salinillas de
Buradon fue aprobado definitivamente mediante Orden Foral 934/2004 del 10 de noviembre y con
entrada en vigor mediante de su publicacion en el BHOTA del 18/09/2006.

El PERHI ha tenido las siguientes Modificaciones Puntuales aprobadas Definitivamente

18MP: UE Frontin Orden Foral 970/2006 de 30 de mayo, (BOTHA 13/04/2007)

22 MP: UE-1 Orden Foral 458/2007 de 30 de mayo, (BOTHA 13/04/2007)

42 MP Alturas del edificio Callejon de Varajuela, 2 Orden Foral 204/2011 de 18 de abril,
(BOTHA 17/06/2011)

72 MP: Ficha y Gestion de la Plaza de La Paz, Orden Foral 342/2022 de 1 de diciembre,
(BOTHA 04/01/2023)
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1.1.5 DESCRIPCION DE LOS AMBITOS

| LABASTIDA UE-|

Ambito situado al norte el Casco histérico que cierra el perimetro del Casco histérico en dicha
direccion con una superficie de 3392 m2. Limita al sur y al oeste con la calle del Olmo y los edificios
residenciales que la rematan, al este con la calle Arco del Toloyo.
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LABASTIDA UE-II

Esta Unidad se encuentra delimitada entre las calles Costanilla del Hospital y el barrio de El Olmo.
Tiene una superficie de 2.753 m2.

De la superficie total de la Unidad, de unos 1.900 m2 (55% de toda la superficie) son viales y
superficie libre publica. Hay que sefialar que, con los anos, los viales se han ido urbanizando por lo
que la superficie real sin actuar es muy inferior a la que refleja la ficha de la UE-II.
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SALINILLAS DE BURADON UE-II

Ubicada al noreste de la Plaza del Palacio y que trata de resolver la imagen de la propia Plaza con
las traseras de los edificios de la calle Baja y el del edificio de la Junta Administrativa.

PLAZA PALACIO
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1.1.6 DATOS URBANISTICOS, PLANEAMIENTO VIGENTE

LABASTIDA UE-I _VIGENTE

1. DELIMITACION

Unidad de Ejecucién que se corresponde e identifica con la propuesta en el estudio para modificacion
puntual promovido por el Ayuntamiento. Se ubica en el extremo norte del barrio del Olmo.

Actualmente delimita una unidad de ejecucion donde se plantean un vial junto a las traseras de los
edificios y, al otro lado del vial, propone la construccién de 20 nuevas viviendas.

2. SUPERFICIES

Superficie Total UE

Superficie de ocupacion
Superficie libre privada
Superficie residencial
Superficie de aprovechamiento

Superficies de cesion: viales

Sup.libre publica
Superficie en planta a derribar
Superficie construida a derribar

3. DATOS

Callificacion global
Callificacién pormenorizada
Edificabilidad
Aprovechamiento tipo
Instrumento de desarrollo

Sistema de actuacion
Iniciativa

Plazo

Ordenanza

N° de viviendas

Superficie media por vivienda
Densidad

U.E.-
TOTAL:3.938,61m2

EL158BEm2

FRZ4.11m2

Ana Ortiz de Landaluze Mifidn Nerea Ortiz de Landaluze Mifién

3.939 m2
1.901 m2
1.028 m2
2.119 m2
2.946 m2 PB 1.091 m2
P1 1.091 m2
C 764 m2
1.030 m2
790 m2
347 m2
356 m2

Residencial

Residencial (incluso pb y ¢) y compatibles
PB+1+C

0.75m2/m2

Estudio de Detalle, Proyecto de Compensacion y
Proyecto de Urbanizacion

Compensacion

Privada

6 afos

Normativa del PERI

20viv.

150 m2

35.54 viv/ha

EL101,11mE

| FR121,70m2
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LABASTIDA UE-II_VIGENTE

1. DELIMITACION

Unidad de Ejecucién que se corresponde practicamente con la propuesta en el estudio para
modificacién puntual promovido por el Ayuntamiento. Se ubica entre la calle Costanilla Hospital y barrio

del Olmo.
2. SUPERFICIES

Superficie Total UE
Superficie de ocupacién
Superficie libre privada
Superficie residencial
Superficie de aprovechamiento
Superficies de cesion: viales

Sup.libre publica
Superficie en planta a derribar
Superficie construida a derribar

3. DATOS

Calificacién global
Calificacién pormenorizada

Clase de suelo
Edificabilidad
Aprovechamiento tipo
Instrumento de desarrollo

Sistema de actuacioén
Iniciativa

Plazo

Ordenanza

N° de viviendas
Equipamientos

Superficie media por vivienda
Densidad

(AR
TOTAL 3476 48m2

3.745 m2
1.317 m2
260 m2
553 m2
2.9886 m2
990 m2
908 m2
55 m2
55 m2

Residencial

Residencial (incluso pb y ¢) y compatibles y
equipamiento hotelero

Suelo urbano

segun documentacion grafica

0.86m2/m2

Estudio de Detalle, Proyecto de Compensacion y
Proyecto de Urbanizacion

Compensacion

Privada

6 afos

Normativa del PERI

16viv

1 hotel.

120 m2

46,04 viv/ha
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SALINILLAS UE-II_VIGENTE

1. DELIMITACION

Unidad de Ejecucion ubicada en la plaza del Palacio y tendente a la consolidacion del frente sur de la
plaza. Contiene las parcelas 4, 5, ,6, 7, 8 ,y 16 de la manzana H y la parcela 1 de la manzana G,
perteneciente a la Junta administrativa y situada en la propia plaza.

2. SUPERFICIES

Superficie Total UE 812 m2
Superficie de ocupacién 282 m2
Superficie libre privada 0 m2
Superficie residencial 645 m2
Superficie equipamiento 81 m2
Superficie de aprovechamiento 846 m2 PB 281 m2
PT 281 m2
Bajo rasante 1.104 m2 (no computable)
Superficies de cesién: viales -m2
Sup.libre publica 221 m2
Superficie en planta a derribar 263 m2
Superficie construida a derribar 288 m2
3. DATOS
Calificacion global Residencial
Clase de suelo Suelo urbano
Edificabilidad segun documentacion grafica
Aprovechamiento tipo 0.86m2/m2
Instrumento de desarrollo Estudio de Detalle, Proyecto de Compensacion y
Proyecto de Urbanizacion
Sistema de actuacion Cooperacion
Iniciativa Publica
Plazo 4 afios
Ordenanza Normativa del PERI
N° de viviendas 8 viv
Superficie media por vivienda 60 m2
Densidad 109,44 viv/ha
UE.-2
TOTAL:730 97m2
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1.2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

LABASTIDA Ul _MODIFICADO

El PERHI vigente plantea como remate del perimetro que ordena, unas viviendas unifamiliares
cuyas parcelas privadas son las que hacen de limite del Casco Histérico. Carece de un remate
urbano digno de un Casco Historico.

La Estructura parcelaria del ambito estd muy fragmentada y desdibujada, contiene multiples
espacios vacios. Es un area de dificil accesibilidad, con topografia poco colaborante por las
acusadas pendientes. Todo ello que hace que la gestion privada de la Unidad de ejecucion sea muy
dificil de llevarla a cabo.

Este Ambito recoge, edificaciones dedicadas a pequefias bodegas artesanales (Bodegas Tierra y
Bodegas Gonzalez Teso). Estas bodegas, cuyos terrenos suponen un porcentaje importante dentro
de la Unidad, ven que la actividad que vienen desarrollando desde hace mucho tiempo, choca
también con el uso caracteristico residencial que establece el PERHI.

Dada su ubicacion en las cotas superiores del Labastida, se considera mas apropiado plantear un
espacio publico lineal que permita la vision de la Sierra de Tolofo y remate al Suelo urbano. La
Modificacion planteara dicho borde y el tratamiento o disefio de las traseras de los inmuebles de la
calle El Olmo.

Es indispensable establecer la compatibilidad de usos (residencial y de bodega artesanal) y su forma
de relacionarse y en el caso de inmuebles dedicados a bodega, fijar las condiciones de acabados y
cierres para mejorar la imagen del Casco Historico.

Se considera asi mismo necesario acometer, las actuaciones de disefio urbano para rellenar los
huecos de los solares vacios. actualmente con ruinas de los antiguos edificios.

Es importante tener en cuenta ademas de la pendiente la vegetacion existente, en toda la ladera hasta
la cota inferior, arboles y arbustos que proponemos se puedan conservar a modo de sotobosque que
supone un patrimonio natural y funcionara como contencién a la ladera.

En aras de respetar la actividad bodeguera existente de las traseras proponemos un cierre visual desde
estas hacia la pendiente natural a modo de pantalla a base de tablas de madera o similar que no
menoscabe el espacio natural.

Se consolidan las instalaciones bodegueras existentes estando permitida su rehabilitacion vy
adecuacion a la ordenanza

Entre el borde verde urbano y las traseras del remate edificatorio de la calle del Olmo se dejara unos
espacios libres a los que no se les otorga edificabilidad, pero si un aprovechamiento para bodegas
artesanales.

Se plantea colmatar la fachada norte de la calle del Olmo en los solares vacios o en ruina con
edificaciones residenciales de altura uniforme con acabados propios de un Casco Histérico (piedra,
raseos, madera y teja ceramica)

Se trazan dos entradas, desde la calle al citado bosque, con caminos urbanizados cuyo trazado mitigue
la pendiente hasta una franja perimetral volcada hacia la sierra del Tolofio.

Se planteara un proyecto de urbanizacion con sentido medioambiental y sostenible para el parque

urbano en zona verde. En todos los caminos se emplearan materiales naturales minimizando sus
trabajos de conservacion.
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LABASTIDA UII_MODIFICADO

La Unidad combinaba en el PERHI el uso residencial con el equipamiento hotelero, para permitir 16
nuevas viviendas y un hotel.

Dada la accidentada topografia del terreno y que el ambito se encuentra un tanto alejado de las vias
principales de comunicacioén y el centro urbano, no parece lucrativa localizacion para un hotel ademas
de estar ubicado en una parcela publica, que tendria que negociar su cesion o venta con el
Ayuntamiento.

Se trata de un vacio urbano donde se plasma un desnivel de unos 10/12 m entre la parte superior de
la calle Costanilla y la parte inferior de la travesia costanilla del hospital. Este desnivel se cierra con un
muro de piedra muy acorde con el entorno histérico de la zona.

Considerando que la mayor parte de la unidad es publica, se presenta una oportunidad para el
desarrollo de un uso residencial destinado a viviendas de proteccion social.

Supone no solo satisfacer las necesidades de vivienda social para el municipio si no que representa
un instrumento valido para satisfacer una utilidad publica.

Los viales que incluian estan pavimentados en la actualidad, a excepcién de la zona superior, que
aparece como una senda que da acceso rodado a las edificaciones situadas en la cota superior.

Es justificado por ello constituir dicha senda como vial publico y pavimentar dicho espacio a vial publico
vinculado a la carga urbanistica de las parcelas que lo ocupan.

SAINILLAS Ull_MODIFICADO

El PERHI plantea una Unidad de Ejecucion de 812 m2 con un edificio lateral de 8 viviendas
(Sétano+Semisotano+PB+2). en el lateral de la Plaza y deja “Fuera de Ordenacion”. el edificio de la
Junta Administrativa y bar en planta baja que cierra la plaza por el linde oeste

Por una parte, con el propdsito de que la Plaza tenga una “fuga” visual hacia esa orientacién oeste, se
propone dejar fuera de ordenacion la caseta almacén adosada al edificio de la Junta Administrativa
dejando una simetria de “fugas” hacia la sierra a ambos lados del edificio. Conservando el edificio
principal dado que desempena una funcién publica estimada por los habitantes del nucleo. Se traslada
la superficie prevista en el planeamiento vigente como equipamiento a este edificio.

Se plantean actuaciones individuales en los edificios de cierre de la plaza vinculando los solares a las
parcelas catastrales, que responden a la lotizacién caracteristica del casco historico, rematando la
plaza con fachadas que ofrecen una imagen mas conforme con los tejidos urbanos medievales

Se respetan en su mayor parte las parcelas base, adaptandose individualmente a un frente comun
adecuando una imagen de la plaza cerrada.

De esta forma cada una de las parcelas pueden ejercer sus derechos edificatorios cumpliendo las
condiciones de suelo consolidado con obras ordinarias de urbanizacion, las parcelas a cota mas baja
tendran acceso rodado desde la calle del Horno que remata el casco histérico por el oeste y las
parcelas superiores los tendran desde la plaza.

Se proponen 4 viviendas de (s6tano + PB +1) respetando unos patios traseros entre estas y las
existentes de 3 m a modo de un patio interior ya que las viviendas principales de cada parcela tienen
su fachada principal hacia la calle cerca baja.
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2.NORMATIVA URBANISTICA, DESARROLLO, ORGANIZACION
Y GESTION DE LA EJECUCION
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2 NORMATIVA URBANISTICA, DESARROLLO, ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

LABASTIDA UE-I_MODIFICADO

1. DELIMITACION
Ambito que se corresponde e identifica con la propuesta en el estudio para modificacion puntual
promovida por el Ayuntamiento. Se ubica en el extremo norte del barrio del Olmo

2. SUPERFICIES

Superficie Total UE 3.631 m2

Superficie de ocupacion residencial 704 m2

Superficie de ocupacion act. bodeguera 520 m2

Superficie de aprovechamiento residencial 1418 mc2 PB 704 mc2

P1 672 mc2
Pc 390 mc2

Superficies de cesion: viales Segun aprobacion del desarrollo urbanistico definido

Superficie en planta a derribar 105 m2

Superficie construida a derribar 105 m2

3. DATOS

Calificacién global Residencial

Calificacién pormenorizada Residencial (incluso pb) y compatibles, Bodegas
Artesanales y Parque Publico

Edificabilidad Residencial PB/PB+1 /PB+1+C

Instrumento de desarrollo Proyecto de Urbanizacién para la dotacion publica de
parque urbano

Sistema de actuacion Gestion Directa para los edificios residenciales con
cumplimiento de estandares correspondientes

Parque urbano y caminos Ejecucioén de la Administracion Publica de Dotaciones
para el parque

Plazo 8 afos

Ordenanza Normativa del PERI y Ordenanza de Bodegas
artesanales

N° de viviendas nuevas 8 viv.

Superficie media por vivienda 230 mc2

4. ESTANDERES
La actuacion no precisa de la delimitacion de una UD por tanto el analisis se realiza en
cumplimiento del DECRETO 45/2025 para cada una de las parcelas al encontrarnos ante
actuaciones de dotacién. Se propone un aumento de edificabilidad urbanistica sobre 0 al haber
vencido los plazos establecidos en la ordenacién urbanistica anterior, PERI.

Se define un area detras de las edificaciones para el desarrollo de actividades bodegueras.
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LABASTIDA UEI
RESIDENCIAL
FICHA

w32
Wwa3
W36
waz
W38
wasg
W8
W13
TOTAL

BODEGUERO
FICHA

Wis
W19
W3l
W33
W34
N35
WA
WB
WD
WE

PARCELA

258
259
262
263
264
265
235
240

PARCELA

244
245
257
259
260
261
242
251
241
250

ALTURA INCREMENTO EDIF

M2
RESIDENCIAL
94 PB+1+BC
132 PB+1+BC
167 PB+1
32 PB
86 PB+14BC
80 PB+1+BC
69 PB+1
44 PB+1
704
M2
USO BODEGUERO
24,51 0,5
119,78 0,5
0 0,5
78,19 0.5
83,8 0.5
63,24 0,5
54,16 0.5
96,81 0.5
19,99 0,5
40,87 0,5

M2
150
330
334

32
215
200

69

88
1418

12,26
59,89
0,00
39,10
41,90
31,62
27,08
48,41
10,00
20,44

CADA 25M2

049
2,40
0,00
1,56
1,68
1,26
1,08
194
0,40
0,82

2M2/25M2

6.0
13,2
13,36
1,28
86

8
2,76
3,52

2M2/25M2

FASE APROBACION INICIAL

DOTACION LOCAL  APARCAMIENTOS ARBOLES

2

MR R

2

MR RRN R R R R

12
2.4
26,72
2,56
17,2
16
5,52
7.04
113,44

APROBECHAMIENTC CADA25M2 DOTACION LOCAL
PONDERADO (0,5)

0,98
4,79
0,00
3,13
3,35
2,53
2,17
3,87
0,80
163
23,25

1/100M2

1

2

2

1

3

2

1

1

13

7 COCHES#6 BICIS

APARCAMIENTOS
1/100M2

1

2

1

1

1

1

1

1

9

5 COCHFS+4 RICIS

1/100

ARBOLES
1/100

AYUNTAMIENTO
10% APROBECH
15
33
334
32
21,5
20
6.9
8.8
1418

B oo N e

AYUNTAMIENTO
10% APROBECH
1 1,23
2 599
0,00
3 391
1 4,19
3.16
1 2,71
1 4,84
1 1,00
1 2,04
9 29,07

Se posibilita la monetizacion de los estandares urbanisticos resultantes para la ejecucion de los
objetivos del desarrollo de este planteamiento pudiéndose cumplir de forma agrupada si es

requerido por el desarrollo urbano a ejecutar.
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FASE APROBACION INICIAL

LABASTIDA UE-II_MODIFICADO

1. DELIMITACION

Ambito que se corresponde practicamente con la propuesta en el estudio para modificacion puntual
promovida por el Ayuntamiento. Se ubica entre la calle Costanilla Hospital y barrio del Olmo.

2 SUPERFICIES

Superficie Total

Superficie de ocupacion
Superficie libre privada
Superficie de aprovechamiento

Superficies de cesidn: viales
Sup.libre publica

Superficie en planta a derribar
Superficie construida a derribar

3 DATOS

Calificacion global
Callificacién pormenorizada
Sistema de actuacion

Iniciativa

Plazo

Ordenanza

N° de viviendas nuevas
vinculante)

Superficie media por vivienda

. ESTANDERES

525 m2
Definida en documentacion grafica
Definida en documentacion grafica
Residencial libre1.060 m2
PB 1060 mc2
P1 1060 mc2
C 530 mc2
Residencial de promocién publica
(no vinculante segun area de
movimiento en documentacién grafica)
Segun aprobacion del desarrollo urbanistico definido
Segun aprobacion del desarrollo urbanistico definido
150 mc2
150mc2

Residencial

Residencial (incluso pb y c), y compatibles
Gestion Directa con cumplimiento de estandares
correspondientes

Privada/Publica

8 afos

Normativa del PERI

4 viviendas .libres y 10 de promocién publica (no

100 mc2

La actuacion no precisa de la delimitacién de una UD por tanto el analisis se realiza en
cumplimiento del DECRETO 45/2025 para cada una de las parcelas al encontrarnos ante
actuaciones de dotacién. Se propone un aumento de edificabilidad urbanistica sobre 0 al haber

vencido los plazos establecidos en la ordenacién urbanistica anterior, PERI.

LABASTIDAUE Il
FICHA PARCELA M2 ALTURA INCREMENTOEDIF CADA25M2 DOTACION LOCAL APARCAMIENTOS ARBOLES AYUNTAMIENTO
RESIDENCIAL M2 2M2/25M2 1/100M2 1/100 10% APROBECH
RESIDENCIAL
V0 653 227 PB+1+BC 567,5 22,7 2 454 6 6 56,75
V1 537 196 PB+1+BC 490 19,6 2 39,2 2 2 49
84,6 105,75
594 PB+1+BC 1188 47,52 95,04 12 12 1188

Se posibilita la monetizacion de los estandares urbanisticos resultantes para la ejecucion de los
objetivos del desarrollo de este planteamiento pudiéndose cumplir de forma agrupada si es
requerido por el desarrollo urbano a ejecutar.
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SALINILLAS UE-II_MODIFICADO

1 DELIMITACION

Parcelas ubicadas en la plaza del Palacio y con perspectiva de la consolidacion del frente sur de la
plaza. Contiene las parcelas 4, 5, ,6, 7, de la manzana H y la parcela 1 de la manzana G, perteneciente
a la Junta administrativa y situada en la propia plaza

1. SUPERFICIES

Superficie Total 812 mc2

Superficie de ocupacién 320 mc2

Superficie libre privada 100 mc2

Superficie de equipamiento 246 mc2

Superficie de aprovechamiento 420 mc2
PB 210 me2
P1 210 mc2
C 105 mc2

Bajo rasante y bajocubierta (no computable)
Superficies de cesién: viales -
Sup.libre publica -
Superficie en planta a derribar 100 mc2

Superficie construida a derribar 100 mc2

2. DATOS

Calificacion global Residencial

Clase de suelo Suelo urbano

Edificabilidad Segun documentacion grafica

Instrumento de desarrollo Estudio de Detalle si fuera necesario para ajustar al
documento parcelario

Sistema de actuacion Gestion directa con cumplimiento de estandares
correspondientes

Iniciativa Privada

Plazo 8 afios

Ordenanza Normativa del PERI

N° de viviendas nuevas 4 viviendas

Superficie media por vivienda 130 mc2

6. ESTANDERES

La actuacién no precisa de la delimitacion de una UD por tanto el analisis se realiza en
cumplimiento del DECRETO 45/2025 para cada una de las parcelas al encontrarnos ante
actuaciones de dotacion. Se propone un aumento de edificabilidad para cada una de ellas.

SALINILLAS UE Il

FICHA PARCELA M2 ALTURA INCREMENTO EDIF CADA25M2 DOTACION LOCAL  APARCAMIENTOS ARBOLES AYUNTAMIENTO
RESIDENCIAL M2 2M2/25M2 1/100M2 1/100 10% APROBECH

H3 707 66 PB+1+BC 165 6.6 2 13,2 1 1 16,5

H5/H6 708/709 433 PB+1+BC 108,25 4,33 2 8,66 1 1 10,83

H7 710 54,3 PB+1+BC 135,75 543 2 10,86 1 1 13,58

H8 1 46,23 PB+1+BC 115,58 4,623 2 9,25 1 1 11,56

524,58 41,97 4 4 52,46

Se posibilita la monetarizacion de los estandares urbanisticos resultantes para la ejecucion de los
objetivos del desarrollo de este planteamiento pudiéndose cumplir de forma agrupada si es
requerido por el desarrollo urbano a ejecutar.
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3.ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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3.ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

El Estudio econdmico financiero persigue la estimacién de los costos previstos para la implantacién de
las actuaciones propuestas, incluyendo los importes de la ejecucién de los proyectos de urbanizacién,
(proyectos y obras), todo ello con el objetivo de definir la repercusion econémica que supondra la
urbanizacion y creacion de los espacios publicos planteados en este documento de modificacion.

Se han utilizado precios de obras similares, incluyen los Gastos generales y el Beneficio industrial

La Administracion contemplara como ingresos:
I
- Licencias urbanisticas

- Aplicacion Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, que regula la participacion publica en las plusvalias
generadas por incrementos de edificabilidad y el Decreto 45/2025, de 18 de febrero, sobre la
regularizacién de los estandares urbanisticos.

Las obligaciones dotacionales podran cumplirse mediante el abono de su valor al ayuntamiento,
previa justificacion. Los ingresos econdmicos resultantes deberan invertirse en la ejecucion de los
objetivos y previsiones dotacionales establecidos por el Ayuntamiento
Stas dotaciones podran adscribirse a una o mas actuaciones a los efectos de su ejecucién de techo
dotacional y de la urbanizacién o al abono correspondiente a su valor.

Una Dotacion propia del suelo urbano conformada por el conjunto de suelos, superficie construida
y elementos e instalaciones destinados a todos o algunos de los siguientes usos: espacios libres
y zonas verdes publicos; equipamientos publicos y privados; espacios, redes y elementos de
comunicacion publicos (peatonal, ciclista, rodada—motorizada, instalaciones de accesibilidad);
infraestructuras de servicios urbanos (abastecimiento de agua; saneamiento; energia eléctrica y
alumbrado; telecomunicaciones; gas y otros equivalentes), cualquiera que sea el régimen
prestacion.

- Concesion de ayudas a través del instrumento de cooperacion la Diputacion Foral de Alava con
las entidades locales, Plan Foral

SALINILLAS UE Il LABASTIDAUE | TLABASTI’DA UE Il
GASTOS BASE IVA TOTAL BASE IVA TOTAL IBQSE 1VA TOTAL
URBANIZACION ZONAVERDE M2 1097 |
€/mM2 &0 16,8 96,8
PAVIMENTOS M2 100 400 84 484
€Mz 200 42 242 300 63 363
€] 20.000 24.200 87.760 106.190 120.000 145.200
HONORARIOS TECNICOS DE LA ORDENACION
TOPOGRAFICO 500 105 605 500 105 605 2000 420 2.420
HONORARIOS TECNICOS URBANIZACION (%PEM) 1.600 336 1936 35.104 737184 42.476 86000 20160 116160
[ 2.541 43.081 118.580
INDEMNIZACIONES / DERRIBOS | 300 2.000 2500
CONSTRUCCION
N® DE VIVIENDAS 4 8 14
M2 RESIDENCIALES 420 1418 1400
€/M2 1800 378 2178 1800 378 2178] 1800 378 2178]
TOTAL | 914.760 3.088.404 3.049.200
HONORARIOS TECNICOS EJECCUCCION
PROYECTOS VIVIENDAS 75.600 15.876 | 91.476 1.853.042 385.139 2.242.181 1.829.520 384.199 2.213.719
TOTAL para VIVIENDAS I 1.033.277 5.481.856 | 5.529.199
VENTAS
VIVIENDAS €/M2 3.500 3.500 3.500
TOTAL 1.470.000 | 4.963.000 | | 4.900.000 |
|BALANCE 436.723 - 518.856 629.199
T

Con todo ello queda justificada la actuacion.
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4. IMPACTO DE GENERO
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4.IMPACTO DE GENERO

Las Administraciones publicas segun El articulo 31.3 de la Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo,
para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, tendran en cuenta la perspectiva de género en la
definicién y ejecucién del planeamiento urbanistico.

En la Modificaciéon de calificacion del suelo propuesta Y la definicion pormenorizada de su uso, el
disefio de viales y espacio publico se efectuara bajo los objetivos de garantizar la seguridad
percibida en el entorno urbano, la accesibilidad, la mezcla de usos espacial para facilitar los trabajos
de cuidados, histéricamente feminizados, la peatonalizacién del espacio publico y la provisién de
servicios y equipamiento publico, expresan atendiendo al informe del seminario Urbanismo Inclusivo
de Gobierno Vasco (2012) y el estudio de Emakunde la igualdad de género en ambitos urbanisticos.

Estas directrices sobre urbanismo inclusivo y feminista quedan asi recogidas en el Manual de

analisis urbano. Género y vida cotidiana (Departamento de Vivienda, Obras Publicas y Transportes,
2010.
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5. IMPACTO LINGUISTICO
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5. IMPACTO LINGUiSTICO

EI DECRETO 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizacién del uso institucional y administrativo
de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi. en su articulo 53 determina que los
servicios técnicos municipales analizaran si esta modificacién del planeamiento vigente puede tener
efectos sobre el euskera.

Tendra en cuenta indicadores como:
- modificaciones en la poblacién del municipio.
- modificaciones en el numero de visitantes del municipio.

Una vez analizados estos puntos, los servicios técnicos municipales emitira un informe relativo al
alcance del estudio linglistico: si concluye que no se produce ningun impacto linglistico relevante,
propondra la no realizacién del estudio de impacto linglistico; por el contrario, si considera que puede
darse una afeccion relevante, determinaré la necesidad de elaboracién de dicho estudio

Estudio relacionado con la dimension temporal y espacial de la modificacion del PERI que desarrolla
este documento, con la ubicacién o con los criterios de uso linguistico previstos.
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6.O0RDENANZA BODEGAS ARTESANALES
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6.ORDENANZA BODEGAS ARTESANALES DEL BARRIO DEL OLMO

1.- Introduccioén

Las presentes ordenanzas son Unicamente de aplicacidn en el ambito definido en esta manzana del
Plan Especial de Rehabilitacion del Casco Histérico de Labastida.

A continuacion, se incluyen determinaciones propias de este documento que complementan,
sustituyen o maticen la normativa del PERHI, y que tendran, en cualquier caso y siempre que exista
disparidad, prioridad sobre la misma:

2.- Calificacion del suelo. Usos

Segun determinaciones del planeamiento vigente y propuesta de este documento, se califica suelos
privados como Bodegas Tradicionales autorizandose los siguientes usos:

Uso Caracteristico: Bodega Tradicional.

Bodegas de elaboracién de vino tradicional en edificios, aislados o adosados, con cubierta de teja
ceramica, aleros y acabados de fachadas en piedra o estuco.

Usos compatibles y complementarios:

- Residencial

- Hostelero: merendero, (bar/restaurante)
- Almacén.

Usos Condicionados:

- Garaje aparcamiento.

- Oficinas.

- Comercial.

Usos Prohibidos:

- El resto de los no mencionados

Los usos condicionados solo se autorizan como dependientes del uso caracteristico, no
admitiéndose sin la existencia previa y simultanea de aquél

Respecto al resto de usos, red viaria y zonas verdes y espacios libres de uso y dominio publicos,
calificados en el area delimitada, su regulacion es la contenida en la Normativa del PERHI.

3- Estudios de Detalle

Seran preceptivos en la agrupacion o segregacion de parcelas sera necesario un Estudio de Detalle

4 .- Parcelaciones

No se fija parcela minima,

5.- Proyectos de urbanizacion

Seran de aplicacién las Normas Generales de Urbanizacién del Plan General para el Casco Histérico
y las siguientes determinaciones (vinculantes en caso de contradiccién con las generales):

En los Proyectos de Urbanizacion se recogera un Estudio Previo del estado del subsuelo,
localizando los posibles calados o bodegas subterraneas, y desarrollando los sistemas adecuados
para que las obras no afecten a la seguridad y estabilidad de estas

5.1.- La pavimentacion de calzadas y aceras seguira el modelo de las ejecutadas en las calles del
Olmo y Costanilla del Hospital:

- No se diferenciaran aceras y calzadas, siendo el tratamiento en un Unico nivel.
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- El pavimento de los caminos del parque urbano seran de canto rodado o similar, con maderas de
contencion

5.2.- Todas las canalizaciones de servicios, incluidos las eléctricas y de telecomunicaciones,
deberan ser subterraneas.

5.3.- Las redes de saneamiento seran separativas y conectadas con la red general.

5.4 .- Se respetaran y adecuaran con soluciones estéticas coherentes y uniformes, los respiraderos
de bodegas existentes en espacios libres publicos.

6.- Condiciones de volumen

- La altura maxima de la edificacion se regulara en funcion de la manzana en la que ubique la unidad
edificatoria correspondiente y sin sobresalir del edificio que tenga fachada a calle.

- No se fija la altura minima.
- No se permiten vuelos de ningun tipo excepto aleros de cubierta.
- Se permite la construccion de sétanos y semisétanos.

Se considera edificaciéon en planta la maxima superficie construida que ocupe el solar.

7.- Condiciones de ocupacién y parcelacion

Las condiciones de ocupacién vienen definidas en los planos de ordenacion y seran con caracter
general:

- Parcela minima: No se fija.

- Frente minimo de parcela: No se fija.
- Parcela maxima: 250 m2.

- Ocupacion de parcela: No se fija.

- Retranqueo a linderos: No se fija.

8.- Condiciones estéticas

- Las fachadas de las construcciones deberan ser adecuadamente tratadas admitiéndose
Unicamente como materiales vistos en fachadas la piedra natural en fabricas de silleria o
mamposteria y los revestimientos continuos, sin despieces, tipo estucado, en acabado del color del
material, o pintados en color adecuado al entorno y tonalidad de la piedra tradicional en la
construccion de la zona. Las medianeras vistas deberan acabarse por el que las ejecuta, con los
mismos materiales y colores que las fachadas del edificio.

También se permite la utilizacion de ladrillo manual antiguo similar al existente en algunas
edificaciones del entorno, segun propuesta que debera ser aprobada previamente a su ejecucion
por los servicios técnicos del Ayuntamiento.

-. La cornisa que al final del paramento de fachada, debe quedar bien definida y guardar equilibrio
con la de los edificios colindantes.

- Las fachadas deberan ser planas en términos generales. Se prohiben expresamente los remetidos
y retranqueos de parciales

- El color de pinturas y acabados debera ser aprobado previamente a su ejecucion por los servicios
técnicos del Ayuntamiento.

- La planta baja debera responder a un disefio integrado de toda la fachada.

- La carpinteria exterior de ventanas y puertas, sera de madera en tonos oscuros o metalica, lacada
en colores acordes con el color natural de la madera oscura.

- Se prohiben las persianas enrollables, las contraventanas exteriores colocadas a pafo exterior de
fachadas y los toldos.
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- La cobertura sera de teja ceramica curva de color similar a la tradicional de la zona. Debera
proponerse modelo y color al Ayuntamiento para su aprobacién por los servicios técnicos
municipales, con anterioridad a su colocacion.

- No se permite ningun elemento constructivo sobresaliente sobre los pafios de cubierta, excepto
las chimeneas, que seran rematadas con elementos de cerrajeria en colores oscuros.

- Se prohibe la colocacién de marquesinas, rétulos u otros elementos de sefalizacion, volados mas
de 5 cm. del pafio de fachada. En cualquier caso, toda solucion de los mismos debera ser aprobada
previamente por los servicios técnicos del Ayuntamiento a fin de asegurar que el disefio y materiales
favorezcan una correcta integracion en el entorno.

- Todos los elementos de instalaciones, chimeneas y ventanas de cubierta deberan retranquearse
un minimo de 3 ml. de los aleros.

- Todos los solares no construidos en su totalidad deberan estar correctamente vallados con los
mismos materiales permitidos para fachadas.

- Se prohiben el resto de los materiales de acabado al exterior y en concreto de manera especial los
siguientes:

Bloque de hormigén.

Aplacados de gres u otros materiales incluso la piedra de formato no regular y espesor menor de
7cm.

Cubiertas de fibrocemento, aluminio, chapa metalica, plastico, pizarra o imitaciones plastico-
asfalticas.

Tejas de colores diferentes a rojizos y tierras de la teja tradicional de la zona.

Colores disonantes con el entorno.

9.- Condiciones constructivas y de proteccion

Respecto a los elementos que existan en el interior de las edificaciones como depésitos de aluminio
cilindricos y en el subsuelo: Calados o cafos de bodegas, lagares, escaleras, arcos, dinteles,
puertas, etc., seran de aplicacion las siguientes determinaciones:

- Se solicitard licencia para cualquier tipo de actuacion sobre los mismos, notificando al
Ayuntamiento su existencia y la descripcion de las obras a ejecutar, a fin de Informe por los servicios
técnicos municipales sobre la idoneidad y viabilidad de la actuacion, previamente a su ejecucion

- En el caso de que la actuacion exija la redaccion de Proyecto y/o Direccion Facultativa de las
obras, se solicitara previamente Informe de los servicios técnicos municipales, adjuntando la
descripcion de los elementos existentes y la actuacién prevista.

- Este Informe y la resolucion que sobre el mismo pueda dictar la Corporacién, deberan basarse en
el mantenimiento y protecciéon de los elementos tipoldgicos y constructivos existentes y tendran
caracter obligatorio y vinculante en todo caso.

10.- Edificios e instalaciones fuera de ordenacion o discordantes con la ordenanza

Se permitirdn las obras de consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion, siempre en
los usos permitidos y cumpliendo las condiciones de estética, seguridad e higiene, y medidas
correctoras necesarias.

En cualquier caso, la autorizaciéon de cualquier tipo de obras o de cambio de uso, actividad, debera
incluir la exigencia de adaptacion del edificio a las condiciones de estética de esta Ordenanza.

11.- Edificios de uso publico.

En los edificios de uso publico seran igualmente de obligado cumplimiento los parametros de
composicion exterior. Sera necesario un informe favorable municipal y del Servicio de Patrimonio
Historico-Arquitectonico de la Diputacion Foral de Alava, para posibilitar la utilizacién de un lenguaje
arquitecténico menos ordenancista que, sin descuidar la implantaciéon en un Casco declarado Bien
Cultural Calificado en categoria de Conjunto Monumental, permita la estructuracién de nuevas
soluciones.
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