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1 OBJETO

El objeto del presente estudio de detalle es la reordenacién de los vuelos de las viviendas situadas en Arana kalea
n22-4-6-8-10-12.

Estas viviendas se encuentran en suelo urbano consolidado dentro del darea AU 4 Arana, cuya zonificacidn global es
A20 residencial de edificacién intensiva y su calificacidn pormenorizada es a.20 residencial de edificacién intensiva.

2  AGENTES

1.1 PROMOTOR. El presente Estudio de Detalle en el AU 4 Arana Ingurunea en la zona de las viviendas de Arana
kalea n92-4-6-8-10-12 para la instalacion de nuevas terrazas y Reforma de fachada con Sate se plantea por Los
propietarios de los bloques de viviendas de Arana kalea n? 2-4-6-8-10-12 con el CIF H20495578.

1.2 EQUIPO REDACTOR. La redaccién del presente Estudio de Detalle en el AU 4 Arana Ingurunea en la zona A-20
de las viviendas de Arana kalea n22-4-6-8-10-12. corresponde a Jon Ganzarain Epelde arquitecto con estudio en
Jose Artetxe 6 de Azpeitia (Gipuzkoa)

3 ANTECEDENTES

En Diciembre de 2024, la comunidad de propietarios de Arana kalea n22-4-6-8-10-12 se pone en contacto con
quien suscribe, indicando que desean realizar una rehabilitacién integral de la fachada para mejorar las condiciones
de habitabilidad de sus viviendas. Dicha rehabilitacién incluye el aislamiento mediante un sistema SATE y dotar al
edificio de balcones. De esta manera, el edificio podria adquirir las condiciones de habitabilidad exigidas a los
nuevos edificios que se construyen en la actualidad. Asi, se procedid a estudiar su solicitud y se redacté un
Anteproyecto, en el cual, se analizaron diversas alternativas técnicas y econdmicas y se constaté que la opcidon mas
viable técnica y econdmicamente se basaba en disponer de las terrazas en los huecos existentes entre los salones.

Alzado sureste de Arana kalea
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Dado que la solucién planteada, no concordaba con el PGOU vigente en Azpeitia, con fecha 11 de febrero de 2025
se realiza una consulta urbanistica en la que se presenta el anteproyecto elaborado y se desea conocer si el
ayuntamiento estimaria reordenar los vuelos mediante la tramitacion de un estudio de detalle.

Con fecha 25 de abril de 2025 El ayuntamiento de Azpeitia responde indicando que la determinacion del vuelo a
1.50m. establecida en el PGOU, es invariable.

Posteriormente con fecha 23 de octubre de 2025, la comunidad de propietarios, contrata los servicios juridicos de
la abogada urbanista Nekane Azarola Martinez y presenta un informe juridico en el que se argumenta que
determinacién del vuelo establecida en PGOU, si puede ser objeto de modificacién mediante la tramitacién de un
estudio de detalle. (se adjunta informe como anexo I)

El 4 de noviembre de 2025, el ayuntamiento mediante resolucién (20250HANO0O06), acepta la posibilidad de
tramitar el estudio de detalle para la reordenacién de los vuelos. (se adjunta informe como anexo 1)

El presente Estudio de Detalle constituye un requisito previo para poder redactar y aprobar el nuevo Proyecto de
Reforma en el AU 4 Arana Ingurunea en la zona A-20 de las viviendas de Arana kalea n22-4-6-8-10-12 para la
instalacidon de nuevas terrazas y Reforma de fachada con Sate.

4 PLANEAMIENTO VIGENTE

Actualmente se encuentra en vigor el Plan General de Ordenacién Urbana de Azpeitia, aprobado por el
Pleno Municipal el 17 de setiembre de 2013. Las viviendas objeto de presente Estudio de Detalle se ubican dentro
del Area Urbanistica AU 4 Arana, cuya calificacion global es A20 Residencial de Edificacién Intensiva y la ordenacién
pormenorizada es a.20 residencial de edificacidn intensiva.

En relacién a los vuelos, en parcelas de tipologia a.20, el articulo 56.5 del PGOU indica lo siguiente:
Articulo 56. Condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion aplicables en las parcelas "a.20.
Residencial de Edificacion Intensiva".

(..)

5.- Vuelos y retranqueos.

Con cardcter general, salvo indicacion en contrario en la correspondiente NormaUrbanistica Particular o en el
planeamiento de desarrollo, la disposicion de vuelos y retranqueos se ajustard a las siguientes determinaciones:

(..)

*La profundidad de los vuelos, abiertos o cerrados, sobre la superficie de la fachada, no excederd de 150 cm.

(..)

5 OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente Estudio de Detalle, es tramitar el instrumento de planeamiento necesario para poder
reordenar los vuelos de los edificios sefialados, para poder ejecutar la solucién técnica y econdmicamente mas
razonable.

Para indicar que la solucién técnica es la mas razonable, se han tenido en cuenta, por una parte, que la solucién
estructural sea la mas racional, asi como, que el resultado estético desde el punto de vista de “construir la ciudad”
tenga como resultado una solucidon mas sencilla, con menos impacto visual y mas integrada en la trama urbana.

6 MARCO NORMATIVO APLICATIVO

Se adjunta al presente documento como anexo |, el marco normativo descrito por la abogada urbanista Nekane
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Azarola, asi como, la respuesta del ayuntamiento (anexo Il), a la consulta urbanistica.

Como marco general de aplicacién se estara a lo indicado en la LEY 2/2006 DE SUELO Y URBANISMO DEL PAIS
VASCO:

Articulo 74.- Documentacion

El contenido de los estudios de detalle se formalizard en los documentos siguientes:

1.Memoria que justifique el respeto de los limites legales establecidos en el apartado 2 del articulo 73y, en su caso,
de la necesidad o conveniencia de completar o adaptar las determinaciones del plan generala del planeamiento de
desarrollo.

2.Planos de informacion

3.Planos de ordenacion

Articulo 98. - Tramitacion y aprobacion de los estudios de detalle

1.Los estudios de detalle serdn aprobados inicialmente por los ayuntamientos competentes en el plazo mdximo de
tres meses.

2.Una vez aprobados inicialmente, se someterdn a informacion publica durante veinte dias, para que puedan ser
examinados y presentadas las alegaciones procedentes, mediante anuncio en el boletin oficial del territorio
historico correspondiente y publicacion en el diario o diarios de mayor circulacion del mismo.

3.Corresponderd al ayuntamiento la aprobacion definitiva de los estudios de detalle. El plazo para la citada
aprobacion definitiva serd tres meses desde su Aprobacion Inicial. Trascurrido ese plazo sin comunicar la pertinente
resolucion, cuando dicho estudio de detalle haya sido presentado a instancia de parte, el interesado podrd
entenderlo desestimado.

Segun el PGOU de Azpeitia
Articulo 138.- Formulacion de estudios de detalle.

1.- La modificacion, dentro de los limites y en las condiciones establecidas en la vigente legislacion urbanistica, en
este Plan y en el planeamiento especial y parcial promovido en su desarrollo, de la configuracion fisica de las
edificaciones, o de la ordenacion de la urbanizacion, previstas en el planeamiento de rango superior, justificard la
formulacion de estudios de detalle.

2.- Las determinaciones de calificacion pormenorizada establecidas bien en este Plan, bien en el planeamiento
pormenorizado promovido en su desarrollo, podrdn ser modificadas mediante la formulacion de estudios de detalle
en los siguientes supuestos:

* Reajuste de las ordenanzas particulares de las parcelas edificables, en los extremos propios del campo de
intervencion de un estudio de detalle. Ese reajuste puede extenderse a los pardmetros reguladores de la forma de la
edificacion (altura y numero de plantas) asi como a las correspondientes alineaciones y rasantes, siempre en el
contexto de su adecuacion a las condiciones reguladoras del régimen urbanistico general de la parcela.

A su vez, se debe tener en cuenta, el DECRETO 80/2022, de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas
de habitabilidad y normas de diseio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, que segun indica:

Articulo 6.5 La colocacidn de los balcones, en cumplimiento de lo establecido no computa a efectos de
edificabilidad, siempre que no superen los 10 m2 por vivienda o alojamiento.

DOCUMENTO A - MEMORIA . 6



ESKUeb15f 3b9- eaa3- 4599- a007- df 93a922d0c2

ra hac nstar que el presente documento corresponde al Estudio de Detalle aprobado mmmlmwwlgm%em@mmr&
202 probado definitivamente en sesién de 14 de abril de 2026, para la ordenacion de volumenes de los edificios sitos en Arana kalea 2-4-6-8-10-12,
mcindos en el A.U. 4 “Arana Ingurunea” del PGOU. Guardia kalea, 12 - 2

Ga nza ra 20720 Azkoitia {(Gipuzkoa)

. Email: ganzarainjien@gmail.com r
G r|<| te ktu rG infoganzarain@gmail.com
Teléfono: 943 85 02 81

Movil: BOE 88 6176

En el caso concreto que nos ocupa, la readaptacion de los volimenes de los vuelos no altera los limites legales
sefialados, siendo los balcones inferiores a 8m2 de superficie, en virtud del Decreto 80/2022 no se considera
edificabilidad urbanistica.

7 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La conveniencia de la tramitacion del Estudio de Detalle que se desarrolla en el presente documento se encuentra
en dar respuesta al planteamiento realizado por los propietarios, que ha sido aprobado por el ayuntamiento de
Azpeitia, tal y como se recoge en la respuesta a la consulta realizada (anexo Il).

La definicion de los nuevos vuelos, hace necesaria una reordenacion de las alineaciones de los mismos. Tal y como
recoge el articulo 73 de la Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, el Estudio de Detalle es el instrumento del
planeamiento adecuado a la finalidad buscada, ya que, tiene por objeto, entre otros, completar o adaptar las
determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada en cualquier clase de suelo.

Las determinaciones del Estudio de Detalle estan circunscritas al:

1) El seifalamiento, la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes establecidas por la
ordenacién pormenorizada.
2) Laordenacion de volimenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento correspondiente.

3) La regularizacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las obras de
urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y elementos urbanos
complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada.

8 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA Y JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA

NORMATIVA VIGENTE.

El ambito objeto del Estudio de Detalle se corresponde con el de las viviendas de Arana kalea n22-4-6-8-10-12,
integradas en el Area Urbanistica AU 4 Arana Ingurunea del PGOU de Azpeitia, cuya calificaciéon global es A20
residencial de edficaién intensiva.

Se propone delimitar la alineacidn de los vuelos, tal y como se sefiala en los planos A04, AO5 y A06. Teniendo en
cuenta que uno de los objetivos principales desde la perspectiva de conformar ciudad, es que el aspecto del
edificio siga siendo unitario, la alineacién que se propone serd obligatoria de manera que todas las actuaciones
respeten un criterio uniforme.

En Azpeitia, diciembre de 2025

Fdo.: Jon Ganzarain Epelde

Arquitecto
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