VISIT TO THE VITORIA-GASTEIZ SITE, BUSTALDEA
9™ MAY 2025

Attendees:

Pablo Garcia Astrain, Director of Housing, Land and Architecture. Department of Regional
Planning, Housing and Transport- Basque Government

Enrique Guinea de Andrés, Head of Land Management Service, Department of Housing
and Urban Agenda- Basque Government

Daniel Gonzalez de Garibay, head of works Ensanche XXI, Vitoria-Gasteiz City Council.

Begofia Fernandez-Shaw, from the secretariat of EUROPAN, Spain

11 competitors

The meeting takes place at 11:30 in the Assembly Hall of the Basque Government
headquarters in Lakua, where Enrique Guinea de Andrés welcomes the attendees.

Avideo included in the competition documentation is screened.

Enrique Guinea explains that the competition focuses on publicly owned residential
heritage of limited value, which is common throughout public sector administration, and
which requires thoughtful reflection in order to find interesting and innovative
rehabilitation solutions.

The subsequent contract in this case will include the development of the project, as well
as site supervision.

The plot where the housing blocks are located lies outside current urban planning
regulations. Since the proposed residential blocks are inhabited and 15 out of the 57
housing units are privately owned, competitors are asked to propose management
methods, offering flexible rehousing solutions. The remaining 42 dwellings are owned by
the City Council, which will transfer them to the Basque Government through the signing
of an agreement.

Emphasis is placed on the natural value of the urban environment. Within the area for
reflection, in front of the housing site, there is undeveloped land intended for future
facilities. However, the City Council currently does not have a defined programme for its
use (recreation, leisure, sports, allotments).

The Basque Government’s Department of Housing aims to carry out an agile intervention
that is not delayed over time. Therefore, it proposes that the competition outcome be
developed through a Detailed Study. This would allow modifying the gradients and
alignments, as well as increasing the height and changing the volume, provided that the
total constructed floor area is not altered.

This intervention should be understood as an opportunity for residents, with no cost to
them for the project itself, and with construction costs potentially covered up to 70% by
the Basque Government.

The housing blocks have two commercial units at the front of the plot, and ground floor
dwellings in the remaining blocks.



The homes do not have parking spaces, and this need is already covered as there is
surface-level parking on the street. Since the homes are rental properties, the parking
space would incur an additional cost that is not of interest to the housing applicant.

The Basque Government's Habitability Decree exempts exterior spaces of up to 10m?” from
being considered as built-up area.

The plotis unique on a cadastral level. The ground floor spaces can be flexible.

Pablo Garcia Astrain emphasizes that innovative solutions are being sought for the current
model of energy rehabilitation (External Thermal Insulation System, or ventilated facades).
As this is a rehabilitation project and the result of a design competition, the Basque
Government's Habitability Decree allows some exceptions regarding buildable area.

Access was provided to two vacant homes, one at the end and the other in the middle of
the block. The possible structure of the block was discussed, and it was concluded that it
was likely made of load-bearing walls on the perimeter and the stairwell walls, with a
concrete pillar axis in the centre. The municipal architect explained that, a few years ago,
when there was talk of demolishing the blocks, alternative apartments were offered to the
tenants 150 metres away, in a new VPO (officially protected housing) development, but
not all the residents decided to move.

The area for reflection was also visited. The walk takes us to the southern end of the
sector, where new housing developments are being built.

A nearly three-meter height difference exists between the platform level of the blocks and
Asparrena Street and is overcome with a concrete wall. Between the competition site and
the closest new housing developments, a landscaped pedestrian pathway has been built
to bridge the height difference between Asparrena Street and Aretxabaleta Street.

The visit concludes in front of Aretxabaleta Church, where a children's playground has
been built.



VISITA AL EMPLAZAMIENTO DE VITORIA-GASTEIZ. BUSTALDEA

9 DE MAYO DE 2025.

Asisten:

Pablo Garcia Astrain, director de Vivienda, Suelo y Arquitectura. Departamento de Planificacién
Territorial, Vivienda y Transportes— Gobierno Vasco

Enrique Guinea de Andrés, responsable de Servicio Gestidn de suelo, Departamento de
Vivienda y Agenda Urbana del Gobierno Vasco.

Daniel Gonzalez de Garibay, responsable de obras Ensanche XXI, Ayuntamiento de Vitoria-
Gasteiz.

Begofia Fernandez-Shaw, del secretariado de EUROPAN Espaiia.

11 concursantes.

El encuentro se produce a las 11.30 en el salén de Actos de la sede del Gobierno Vasco en
Lakua donde da la bienvenida Enrique Guinea de Andrés.

Se proyecta el video que se incluye en la documentacién del concurso.

Enrique Guinea explica que el tema que se plantea en el concurso se centra en patrimonio
residencial publico de escaso valor, pero que abunda en las administraciones y sobre el que se
necesita reflexionar, con el fin de encontrar soluciones de rehabilitacion interesantes e
innovadoras.

El contrato posterior en el caso que nos ocupa incluird el desarrollo del proyecto, asi como la
Direccion de obra.

El solar donde se ubican los bloques de vivienda estd fuera de ordenacién urbanistica. Dado
que los bloques residenciales propuestos estan habitados y que 15 viviendas del total de 57
unidades son de propiedad privada, se solicita a los concursantes proponer medios de gestion,
aportando soluciones flexibles para el realojamiento. La propiedad de las 42 viviendas
restantes es del Ayuntamiento que las cederd al Gobierno Vasco a través de la firma de un
Convenio.

Se insiste en el valor natural del entorno urbano. En el area de reflexion, delante del solar de
viviendas, se encuentra un area sin desarrollar para futuros equipamientos. Sin embargo, el
Ayuntamiento desconoce actualmente el programa que se pueda desarrollar (ocio, ludico,
deportivo, huertas).

El Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco quiere llevar adelante una actuacién agil, que
no se demore en el tiempo, por lo que propone que el resultado del concurso se pueda
desarrollar mediante un Estudio de Detalle. Esto permitiria modificar las rasantes y las
alineaciones, asi como poder aumentar una altura y cambiar la volumetria, siempre y cuando
no se modifique la superficie total construida.

Esta actuacion debe entenderse como una oportunidad para los vecinos, sin coste para ellos en
cuanto al proyecto y con un coste de obra que puede estar cubierto hasta el 70% por el
Gobierno Vasco.



Los bloques tienen dos locales en el frente de la parcela y viviendas en planta baja en los otros
bloques.

Las viviendas no tienen aparcamiento y esa necesidad esta cubierta ya que existen
aparcamiento en superficie en la via urbana. Al ser viviendas de alquiler, la plaza de parking
supondria un sobrecoste que no interesa al solicitante de vivienda.

El Decreto de Habitabilidad del Gobierno Vasco exime de calificacién como superficie
construida hasta 10m2 de las superficies de espacio exterior.

La parcela es Unica a nivel catastral. Se puede jugar con los espacios de planta baja.

Pablo Garcia Astrain insiste en que se buscan soluciones innovadoras al modelo actual de
rehabilitacién energética (SATE o fachadas ventiladas). Al tratarse de rehabilitacion y de un
proyecto resultado de un concurso de ideas, el Decreto de Habitabilidad del Gobierno Vasco
permite alguna excepcidn con respecto a la edificabilidad.

Se facilitd el acceso a dos viviendas que se encuentran vacias, una en el extremo y otra en el
medio del bloque. Se hablé de la posible estructura del bloque, llegdndose a la conclusion de
gue seguramente se trataba de muros de carga en el perimetro y los muros de la escalera, y de
un eje de pilares de hormigdn en el centro. El arquitecto municipal explicé que, hace unos
anos, cuando se penso en tirar los bloques, se ofrecid a los inquilinos unos pisos alternativos a
150 metros de distancia, en una promocién nueva de VPO, pero no todos los vecinos
decidieron mudarse.

Se recorre también al drea de reflexién. El paseo nos acerca al extremo sur del Sector, donde se
estan construyendo nuevas promociones de viviendas.

B

También se observa el desnivel de casi tres metros entre la cota de la plataforma de los
bloques y la calle Asparrena, que se salva con un muro de hormigdn. Entre el emplazamiento
de concurso y las viviendas de nueva promocién mdas préximas, se ha construido una via
peatonal ajardinada que salva el desnivel entre las calles Asparrena y la calle Aretxabaleta.

La visita finaliza delante de la iglesia de Aretxabaleta, donde se ha construido un parque
infantil.



