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MEMORIA 
 
1.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
El objeto único del presente Estudio de Detalle no es otro que la modificación y ajuste 
puntual de la alineaciones, que el planeamiento (PGOU) vigente en el municipio de 
Andoain, define y concreta para con los subámbitos denominados: A.D.1.8: Kale 
Nagusia 22 y A.D.1.9: Kale Nagusia 24 respectivamente, en su ordenación 
pormenorizada; contenidos ambos dentro del Ámbito de Intervención Urbanística 
A.I.U.-“CASCO VIEJO” del citado planeamiento.   
 
Dicho lo anterior, concretar que dicho ajuste y modificación puntual de sus 
alineaciones, viene determinada a requerimiento del propio Ayto. de Andoain, a 
resultas de la presentación del correspondiente Proyecto Básico en desarrollo de lo 
previsto al respecto para con ambas Actuaciones de Dotación, de ejecución directa, 
y que contempla el derribo y nueva edificación de las edificaciones existentes en las 
mismas.  
 
2.- PROMOTOR 
 
El promotor del presente documento es la empresa UNANIBIA ERAIKUNTZAK S.A., con 
CIF: B-75018309, y domicilio a efectos de notificación en Eskola Kalea 8-2ºB, 20.140 – 
Andoain (Gipuzkoa) 
 
3.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
El autor del presente Estudio de Detalle es D. Alejandro Sainz de la Encina, Arquitecto 
colegiado Nº2479 del Colegio de Arquitectos Vasco Navarro. 
 
4.- ÁMBITO DE ACTUACIÓN 
 
El ámbito de actuación objeto del presente Estudio de Detalle se corresponde con el 
definido en el Plan General de Ordenación Urbana actualmente vigente en el 
municipio de Andoain, para con los dos subámbitos señalados con anterioridad, 
colindantes entre sí y ubicados entre la propia Kale Nagusia y el cauce del río Oria a su 
paso por la localidad, pertenecen ambos al Ámbito de Intervención Urbanística A.I.U.-
“CASCO VIEJO”.  
 
Concretar además que dicho planeamiento califica los suelos correspondientes a 
dichos subámbitos como “SUELO NO CONSOLIDADO POR INCREMENTO DE 
DIFICABILIDAD/Parcelas a.1.-de asentamientos residenciales antiguos”, disponiendo 
ambos de su propia normativa y ficha gráfica particular pormenorizada, como no 
podía ser de otra manera. (Ver ANEXO I – NORMATIVA URBANÍSTICA) 
 

Señalar que ambos ámbitos contienen actualmente sendas edificaciones, de más de 
un siglo de antigüedad, medianeras entre sí, pero exentas a su vez de las 
inmediatamente contiguas existentes en dicha calle; conformando en la práctica un 
único volumen edificatorio. (Ver imagen de portada y DOCUMENTACIÓN GRÁFICA – PLANO 02)  
 

Disponen ambas edificaciones de planta rectangular de unos 195,2m2 de superficie 
construida en total, disponiendo así  mismo de un perfil edificatorio compuesto de: 

 
- Planta baja: de usos terciario, anejo de vivienda (garaje) y residencial 

(vivienda) 
- Planta primera: de uso residencial (vivienda) 
- Planta segunda: de uso residencial (vivienda) 
- Planta bajo cubierta: anejo de vivienda (trastero) 
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El sistema constructivo es el típico de la época, a base de muros de carga perimetrales 
de fachada y medianero, de mampostería de piedra, y entramado estructural interior 
de pilares, forjados, y escaleras, de madera, incluido el forjado de cubierta; siendo 
esta inclinada a dos aguas, estando rematada con cobertura  a base de teja 
cerámica curva. La compartimentación interior de las viviendas está realizada a base 
de tabiquería de ladrillo. 
 
El estado de ambas edificaciones es francamente deficiente, encontrándose algunas 
partes concretas de las mismas en evidente estado de deterioro.  
 
5.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACIÓN 
 
La empresa UNANIBIA ERAIKUNTZAK S.A. en su condición de propietaria una y única de 
las edificaciones referidas en el punto anterior, decide proceder al derribo y sustitución 
de las mismas, todo ello en base a lo recogido al respecto en los criterios y objetivos 
generales de ordenación contenidos en normativa particular del ámbito de 
Intervención Urbanística al que pertenecen, que literalmente expresan: 
 
“Consolidación generalizada de los desarrollos residenciales que conforman el Casco Viejo de Andoain, 
plateándose una serie de sustituciones en aquellas edificaciones que no reúnen actualmente las 
condiciones óptimas de habitabilidad ó que por su estado deban de ser sustituidas ó reformadas. Se 
delimitan expresamente las unidades de ejecución directa del Plan General – sustituciones – pudiendo ser 
resueltas cada una independientemente ó por agrupación de varias unidades cuando sean colindantes, 
teniendo en cuenta sus reducidas dimensiones” (Ver ANEXO I.- NORMATIVA URBANÍSTICA). 
 
por lo que decide redactar y presentar, tanto el correspondientes Proyecto de derribo 
de las actuales edificaciones, así como el Proyecto Básico de la nueva edificación en 
sustitución de las anteriores, al objeto de solicitar las preceptivas autorizaciones y 
licencias de obra municipales. 
 
Una vez examinada la documentación por parte de los técnicos municipales, y en 
relación al Proyecto Básico presentado, el Ayto. de Andoain resuelve sea “…necesaria la 
tramitación previa de un Estudio de Detalle que establezca las determinaciones necesarias para la posterior 
ejecución de la edificación…”. 
 
Así, y aun resultando obvio poner de manifiesto que ambos proyectos han sido 
redactados acordes a, se ajustan, y cumplen estrictamente, la normativa urbanística 
municipal actualmente vigente, como no podía ser de otra manera, no es menos 
cierto que dado el particular y concreto emplazamiento de los subámbitos objetos de 
los mismos, inmediatos al cauce del río Oria, cabe poner de manifiesto las 
implicaciones que, a modo de condicionantes superpuestos a la ordenación 
urbanística, tiene dicha circunstancia concreta; y en especial en lo que a la nueva 
alineación que al respecto deba guardar la nueva edificación en sustitución de las 
actualmente existentes. Todo ello acorde con lo contenido al respecto en el articulado 
contenido en el propio “TITULO III.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA 
ORDENACIÓN URBANÍSTICA/Artículo 26. Los condicionantes superpuestos a la 
ordenación urbanística/ y siguientes…….” del Plan General de Ordenación Urbana 
actualmente vigente en el municipio de Andoain, así como en el epígrafe “V.-
CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACIÓN URBANÍSTICA” de la propia Normativa 
particular del A.I.U. donde se integran, que expresamente apercibe sobre que “Se han 
de tener en cuenta los criterios de intervención asociados a los condicionantes que se exponen a 
continuación:…C.6.-Cauces fluviales y márgenes de protección…”. 
 
En este sentido, de acuerdo a las consultas previas realizadas al organismo 
competente en materia de aguas, la Agencia Vasca del Agua (URA), previamente a 
la redacción del Proyecto Básico ya referido, y conforme a lo indicado al respecto por 
la normativa sectorial vigente al respecto (Plan Territorial Sectorial de Ordenación de 
los Ríos y Arroyos de la CAPV) el derribo de las edificaciones actualmente existentes 
correspondientes a los números 22 y 24 de Kale Nagusia, supondrá de facto el 
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retranqueo de la nueva edificación en sustitución de las anteriores; debiendo guardar 
esta un retiro mínimo de su alineación zaguera con respecto al cauce del río Oria a la 
que enfrenta, en una distancia equivalente a 5mts., distancia esta correspondiente a 
la Zona de Servidumbre de Paso del mismo. 
 
Dicho lo anterior, y conforme también a lo indicado al respecto en el “Artículo 30.-
Vinculación normativa y régimen de reconsideración de los condicionantes 
superpuestos” del PGOU 
, que literalmente dice: 
 
“Los condicionantes superpuestos con origen en disposiciones legales, instrumentos de ordenación territorial, 
etc, de rango normativo superior al planeamiento urbanístico tienen en cada caso, el rango normativo y/u 
orientativo establecido por los mismos en aquellas disposiciones e instrumentos... 
A este respecto, los condicionantes de esa naturaleza incluidos en este Plan General tienen, con carácter 
general el rango propio de la ordenación pormenorizada, y podrán ser complementados y reajustados 
mediante la formulación del correspondiente planeamiento de desarrollo…” 
 
consideramos, la redacción del presente Estudio de Detalle se encuentra justificada. 
 
6.- NORMATIVA URBANÍSTICA 
 
El presente documento se halla, por un lado, dentro del marco normativo que define 
la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del País Vasco, y más concretamente su artículo 
73.-“Estudios de Detalle”, que literalmente dice: 
 
“1.- Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la ordenación 
pormenorizada en cualquier clase de suelo. La necesidad o conveniencia de la complementación o 
adaptación deberá justificarse por los propios estudios de detalle cuando su redacción no está prevista por 
el planeamiento. 
 
2.- Las determinaciones de los estudios de detalle deben circunscribirse a:  
 

a) El señalamiento, la rectificación o complementación de las alineaciones y rasantes establecidas por 
la ordenación pormenorizada. 

b) La ordenación de los volúmenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento correspondiente. 
Cuando así sea conveniente por razón de la remodelación tipológica o morfológica de los 
volúmenes, esta ordenación puede comprender la calificación de suelo para el establecimiento de 
nuevos viales o de nuevas dotaciones públicas. 

c) La regulación de determinados aspectos y características estáticas y compositivas de las obras de 
urbanización, construcciones, edificaciones, instalaciones y demás obras y elementos urbanos 
complementarios, definidos en la ordenación pormenorizada. 

 
3.- Los estudios de detalle en ningún caso pueden infringir o desconocer las previsiones que pasa su 
formulación establezca el planeamiento correspondiente. Asimismo, tampoco pueden alterar al destino del 
suelo, incrementar la edificabilidad urbanística ni suprimir o reducir viales o dotaciones públicas establecidas 
en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado anterior.” 
 
Por otro lado, le es de aplicación, como no podía ser de otra manera, el planeamiento 
urbanístico municipal vigente (PGOU), más concretamente para el caso concreto que 
nos ocupa, lo siguientes artículos contenidos en su Normativa General: 
 
“Artículo 53.- Ejecución de la edificación en suelo urbano 
1.-Exigencia de la definición de alineaciones y rasantes de la edificación 
   a.- En ningún caso podrá otorgarse licencia de nueva edificación en los terrenos incluidos en ámbitos 
clasificados como Suelo Urbano en los que resulte necesaria la formulación de planeamiento de desarrollo o 
Estudio de Detalle, como condición previa a la ejecución de las propuestas correspondientes…” 
 
“Artículo 66.- Condiciones generales de la forma de la edificación en las parcelas “a.1 asentamientos 
antiguos”  
3.- Regulación de la forma de la edificación 
   a.- La regulación de la forma de la edificación viene regulada expresamente a la Normativa Particular 
correspondiente en el caso de sustituciones, pudiendo completarse las determinaciones con la posterior 
redacción de un Estudio de Detalle…” 
 



KALE NAGUSIA 22-24                                                                                                                     ANDOAIN (GIPUZKOA) 
ESTUDIO DE DETALLE 

Por último, con respecto también al planeamiento urbanístico vigente, y tal y como se 
ha venido poniendo de manifiesto con anterioridad en el presente documento, debe 
de tenerse como referencia tanto las fichas gráficas particulares de los subámbitos 
(A.D.1.8-Kale Nagusia 22 y A.D.1.9.-Kale Nagusia 24) objeto del mismo, como la 
Normativa Particular del Ámbito de Intervención Urbanística (A.I.U.1.-CASCO VIEJO) 
donde se contienen. (Ver Anexo I – NORMATIVA URBANÍSTICA) 
 
 

7.- ORDENACIÓN PORMENORIZADA Y PROPUESTA DE MODIFICACIÓN 
 
Una vez establecida la necesidad de adaptar por tanto la vigente ordenación 
pormenorizada para los subámbitos ya referidos, contenida tanto en la normativa 
particular del ámbito donde se integran, como en la ficha gráfica contenida al efecto 
en la misma, se redacta el presente Estudio de Detalle con objeto único de proponer 
un ajuste y modificación puntual de la “Alineación obligatoria” que dicha normativa 
define para la fachada zaguera al río Oria de la edificación resultante.“Alineación 
obligatoria”esta que tomaba como referencia la prolongación del actual plano de 
fachada hacia el río Oria que dispone la edificación contigua correspondiente al Nº26 
de Kale Nagusia. (Ver  Imagen Nº1 y Nº2, y Anexo I – NORMATIVA URBANÍSTICA VIGENTE)  

 

  
                              Imagen Nº1                                                      Imagen Nº2 
 
Así, y encontrándose la totalidad de la traza de dicha referencia dentro de la “Zona 
de Servidumbre” de paso del cauce del río Oria, se propone el retranqueo en 
consecuencia de la misma, al objeto de no invadir dicha zona; adaptándose esta a la 
distancia mínima a guardar (5m.) por el organismo competente (URA) y acorde con la 
Normativa Sectorial de aguas al respecto, como condicionante superpuesto a la 
ordenación vigente. Concretar además que se propone así mismo su condición como 
de alineación “máxima” y no obligatoria, dada la irregularidad de la traza curva 
resultante, con respecto a la ortogonalidad del resto de alineaciones marcadas por la 
Normativa pormenorizada para con las edificaciones preexistentes y Kale Nagusia. (Ver 
DOCUMENTACIÓN GRÁFICA – PLANO 02.- PROPUESTA ALINEACIONES Y  FICHA PARTICULAR AGRUPADA) 
 

Abundar además con respecto a las fichas gráficas de la normativa pormenorizada ya 
citada, que, contrariamente a lo dispuesto en dichas fichas en lo que a la posible 
disposición de “Vuelos permitidos” en la alineación objeto de modificación del 
presente Estudio de Detalle se refiere (Ver Imagen Nº1 y Nº2,  ANEXO I – NORMATIVA URBANÍSTICA), 
la normativa sectorial de aguas que motiva la presente propuesta de modificación, 
impide así mismo la disposición de vuelo alguno (terrazas, balcones, etc) sobre dicha 
“Zona de Servidumbre”, tal y como indicó también el organismo competente de 
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cuenca (URA) a resultas de las consultas previas; por lo que se descarta dicha 
posibilidad en la solución propuesta en el presente Estudio de Detalle. 
 
Señalar además por último que, dado que la adopción de la nueva alineación objeto 
del presente Estudio de Detalle, vaya a suponer también en la práctica una 
ocupación en planta de la nueva edificación Inferior a la que ocupan en la 
actualidad las edificaciones existentes actualmente (Ver DOCUMENTACIÓN GRÁFICA – PLANO 
02.- SUPERPUESTO ESTADO ACTUAL Y ESTADO REFORMADO), dicha circunstancia redundará en la 
obligada cesión de los terrenos no ocupados finalmente al propio Ayto. de Andoain, 
urbanizados a cuenta del titular de los derechos; tal y como de recoge en el epígrafe 
“VI.-régimen específico de ejecución/1.-Régimen de urbanización” de la normativa 
particular del Ámbito de Intervención Urbanística donde se contienen. (Ver ANEXO I – 
NORMATIVA URBANÍSTICA) Cesión de suelo esta a definir y concretar en el Proyecto de la 
nueva edificación, y cuyas obras de urbanización serán complementarias a, y estarán 
contenidas en, el citado Proyecto como no podía ser de otra manera. 
 
  
Obvia concluir por todo lo anterior que, en lo que a la ordenación pormenorizada de 
las Actuaciones de Dotación: A.D.1.8.-Kale Nagusia 22 y A.D.1.9.-Kale Nagusia 24 se 
refiere, los ajustes y modificaciones propuestas en el presente Estudio de Detalle: 
 

- No suponen, en modo alguno, ampliación o aumento de la edificabilidad total 
ordenada (m2(t)) para con la nueva edificación en sustitución de las 
anteriores, señalada en la Normativa particular del ámbito donde se 
encuadran (A.I.U.1.-“CASCO VIEJO”). (Ver ANEXO I – NORMATIVA URBANÍSTICA)   
 

- No suponen, en modo alguno, modificación de las alturas y/o perfil (IV/I) que 
para la nueva edificación expresamente se indica en la citada Normativa 
particular.  
 

- No suponen, en modo alguno, afección y/o modificación alguna de los usos 
previstos y autorizados por la Normativa particular, para con la nueva 
edificación.   

 
Se aporta en coherencia con todo ello, la ficha gráfica de la Normativa particular con 
la agrupación de los dos subámbitos referidos, en coherencia con el planteamiento y 
desarrollo previstos; así como con las condiciones, tanto de “Edificación” como de 
“Dominio”, que emanan de lo propuesto en el presente Estudio de Detalle. (Ver FICHA 
GRÁFICA AGRUPADA) 
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8.- DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 
“Artículo único: 
 
Las nuevas alineaciones exteriores que definen la edificación, en sustitución de las 
actualmente existentes en los subámbitos: A.D.1-8 Kale Nagusia 22 y A.D.1-9 Kale 
Nagusia 24, pasan a ser las establecidas en el presente Estudio de Detalle; en 
concreto, las definidas tanto en el PLANO 02.- “PROPUESTA 
ALINEACIONES_SUPERPUESTO EST. ACTUAL Y EST. PROYECTADO”, así como en la “FICHA 
GRÁFICA AGRUPADA” de la Normativa particular de ambos.  
 
El resto de Normas y parámetros urbanísticos, derivados de la ordenación 
pormenorizada de dichas Actuaciones de Dotación contenida en el Planeamiento 
actualmente vigente (PGOU) no varían en absoluto, por lo que sigue plenamente 
vigente su aplicación en consecuencia.”  
 
 

Donostia – San Sebastián, junio de 2.025 
 
 
 
 
 
 

Alejandro Sainz de la Encina 
Arquitecto colegiado Nº2.479 del COAVN 
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