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1. DATU NAGUSIAK / DATOS GENERALES

1.1. ELKARGOKO ESPEDIENTE ZENBAKIA / N° EXPEDIENTE COLEGIAL

AUn por determinar.

1.2. ENKARGUAREN EGILEA / AUTOR DEL ENCARGO

El promotor de este P.A.U. es Construcciones Sukia S.A., Paseo de Lugaritz 21 (20.018) Donostia-
San Sebastian y C.I.F. A20040598.

1.3. PROIEKTUAREN EGILEA / AUTOR DEL PROYECTO

La autora del presente plan es la empresa “Rehabite, Aholkularitza Teknikoa S.L.P.”, sociedad
inscrita en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro (C.O.A.V.N.) con el n°® 950.598, con
C.I.LF. B75103408 y domicilio en Salis Ibilbidea 13, bajo, (20.304) de Irun.

1.4. XEDEA / OBJETO

El objeto del Estudio de Detalle es la ordenacion del volumen que se ha de construir en el area
5.13.1.b del ambito “5.13.1 Cubo de la Magdalena” del Plan General de Ordenaciéon Urbana
(P.G.0O.U.) de Hondarribia.

La razén es que en el punto 3 de las Normas Particulares del ambito “5.13.1. Cubo de la
Magdalena” del P.G.O.U. se recoge una edificabilidad que no se alcanza con la superficie que
deriva de la geometrizacion establecida en la ficha de la norma particular. Ante esa
contradiccion, se redacta este estudio de detalle, asignando una superficie a cada planta del
edificio. La nueva formalizacion del edjificio incluye buhardas y alturas de fachada mayores a
las previstas en la ficha del P.G.O.U.
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2. AURRERAKINAK / ANTECEDENTES

Con fecha 8 de junio de 2017, se aprobd con caracter definitivo el Pan General de Ordenacién
Urbana (P.G.0.U.) de Hondarribia (Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 155, de 16 de agosto de 2017).

Dicho documento de planeamiento general delimita la Unidad de Ejecucion (U.E.) “5.13.1.
Cubo de la Magdalena”. En el planeamiento general anterior correspondia al ambito
denominado “U.E. 32.3".

A inicios de Diciembre de 2018, los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, la empresa
Construcciones Sukia S.A. y “Rehabite Aholkularitza Teknikoa S.L.P.” tienen una reunién para
poner en marcha la redaccién del Programa de Actuaciéon Urbanizadora (P.A.U.) de dicho
ambito.

En reuniones posteriores se establece la necesidad de redactar un Estudio de Detalle para fijar
algunas cuestiones que tienen que ver con la volumetria del edificio que se ha de construir en
el area 5.13.1.b.

3. HASIERAKO BALDINTZAK / CONDICIONES INICIALES
3.1. KOKAPEN / UBICACION

La 5.13.1.b es un area de caracter rectangular de 654,50 m2s. Limita al Noroeste con el n° 6 de
Javier Ugarte kalea. Al Noreste, con Sabin Arana kalea. Al Suroeste, con Javier Ugarte kalea. Y
al Sureste con el n° 2 de Javier Ugarte kalea.

3.2. JABETZA / TITULARIDAD

Construcciones Sukia S.A. representa a mas del 50% de la propiedad de la U.E., y en estos
momentos se esta en fase de tramitacion del Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.).
Ante las dudas suscitadas entorno a la volumetria del bloque a construir, se ha decidido
redactar este Estudio de Detalle.

3.3. HONDARRIBIAKO HAPO / P.G.O.U DE HONDARRIBIA

El presente Estudio de Detalle se ajusta a lo dispuesto en el P.G.O.U. de Hondarribia. Como ya
se ha sefialado en el punto 2. “ANTECEDENTES” dicho documento incluye el ambito 5.13.1, el
cual incluye el area 5.13.1.b en la que esta la parcela edificable objeto del presente Estudio de
Detalle. La ficha del P.G.O.U. en la que se establece la definicibn geométrica de la nueva
construccion se recoge en el Anexo |.
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3.4. AZTERLAN TAKIMETRIKOA / ESTUDIO TAQUIMETRICO

Para la redaccion del Estudio de Detalle se ha utilizado la cartografia municipal, y se ha
contado con el asesoramiento de la empresa Geograma.

3.5. EGUNGO EGOERAREN ARGAZKIAK / FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL

i Iﬁ: E'[J Ef

-
P el -

Fotografia 1: Vista del nUmero 4 de Jabier Ugarte kalea. Junto a él se aprecia la medianera del
n°® 6 de la misma calle. A dicha medianera se adosara la nueva edificacion a construir en el

marco del desarrollo del &mbito 5,13,1.



-
re h a b | te XEHETASUN AZTERLANA | ESTUDIO DE DETALLE
| HONDARRIBIAko HAPOeko “5.13.1. MADALENAKO KUBO” EREMUan
espazioak biziberritzen » revitalizamos espacios EN EL AMBITO “5.13.1. CUBO DE LA MAGDALENA" DEL P.G.O.U. DE HONDARRIBIA

Fotografia 2: Vista del n° 2 de Jabier Ugarte kalea. También se ve la edificacion comercial que

sera derribada para poder construir el bloque de viviendas.
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Fotografia 3: Vista aérea del solar objeto de construccidén del bloque de viviendas.

4. EGUNGO EGOERA (HAPO-AREN FITXA) / ESTADO ACTUAL (FICHA DEL P.G.O.U.)

El volumen que ocupa la edificacion residencial propuesta para el Cubo de la Magdalena esta
definido en la ficha de Normas Particulares correspondiente del P.G.O.U. En dicha ficha se

regulan la seccion y las plantas del nuevo bloque.

En dicha ficha se recoge una nota que sefiala lo siguiente:

““La configuracion de moédulos de edificacion —-n° de mddulos, longitud del frente edificable,
posicién de los nucleos de comunicacion vertical y de los portales y otros aspectos
relacionados- posee un caracter ilustrativo y podra reajustarse cumplimentando la
edificabilidad asignada, las condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacion,
el tamafo promedio minimo de vivienda, y las demas condiciones particulares de regulaciéon

de la forma de edificacion establecidas en la presente norma particular”.

Teniendo en cuenta la regulacién recogida en la ficha del P.G.O.U. (altura de fachada de 16

metros en Sabin Arana kalea, altura de fachada de planta baja de 4 metros en Sabin Arana
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kalea, etc...) se obtiene una edificabilidad que no llega a la edificabiidad maxima asignada a

la parcela a.2/2. en el punto 3 de las Normas Particulares, tal y como se recoge a continuacion:

- Edificabilidad residencial existente (a realojar): 408 m2(t)

- Edificabilidad locales comerciales (a realojar): 90 m2(t)

- Edificabilidad locales auxiliares existente (a realojar): 291 ma2(t)

- Incremento de edificabilidad coOmputo dotacién de VPP: 3.004 m2(t)

De ello se deduce que la edificabilidad (s.r.) asignada a la parcela es de 3.793,00 m2(t).
Por dicha razdn, se establece la necesidad de modificar algunos parametros a través de este
Estudio de Detalle. Con dicha modificacion se llega al maximo de la edificabilidad asignada.

La descripcién de la modificacion de los parametros se describe en el punto 5.

La edificabilidad sobre rasante (s.r.) resultante cumpliendo con la geometrizacidon de la ficha

de las normas particulares, se recogen en la siguiente tabla:

SUPERFICIE (m2c)

Planta Baja 622,00
Plantas 12, 23, 32y 42 2.676,96
Bajocubierta 310,55
Patio de 10 m?/planta -50,00
Ascensor de 2,85 m2/planta -14,25
Total 3.545,26

En el plano de “ED.02 Estado Actual”, se reflejan las plantas y secciones de la edificacion, asi
como los vuelos, tal y como se han contabilizado para calcular la edificabilidad. Dicha

informacion es la recogida en la ficha de la norma particular del P.G.O.U. par la parcela a.2/2.

5. PROPOSAMEN / PROPUESTA

Los parametros modificados son los siguientes:

- Las alturas de fachada (planta baja y plantas altas) se aumentan. Por una parte, en
planta baja se aumenta la altura de fachada de 4,00 m a 4,18 m, tal y como se recoge
en la seccion del plano ED.03. Por otra, en plantas altas se aumenta la altura de
fachada de 12,00 m a 12,60 m (desde cara inferior de forjado de planta 12 hasta cara
inferior del vuelo, segun se recoge en el plano ED.03).

- Buhardas. Sefiala la Ordenanza General para la calificaciéon “a.2 Ensanche” que en los

ambitos que asi lo establezca la Norma Particular correspondiente, se autoriza la
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disposicion de buhardas en la planta bajo cubierta. Y que las mismas se ajustaran a la
configuracién establecida en el articulo procedente para las parcelas a.1.

En nuestro caso, la norma particular no lo establece, por lo que se hace valer este
Estudio de Detalle para establecer la posibilidad de construir buhardas, ajustando su
configuracién a lo que sefiala en el articulo procedente para las parcelas a.1.

Dicho articulo sefiala lo siguiente:

o Elnimero de buhardas sera igual o menor que el de los médulos de ventanas
existentes o previstos en la fachada, y su desarrollo y volumen se ajustaran de
forma que no resulten dominantes en el volumen del conjunto de la cubierta.

0 La dimensidn del total de su frente sera inferior a 2,50 m, y, la separacién entre sus
paredes laterales superior a 1,00 m.

o0 Su frente dispondra de huecos acristalados.

0 Su cubierta se resolvera a dos o tres aguas, con una pendiente maxima del 40%,
y, podra disponer de aleros con un vuelo menor de 0,40 m. Su cumbrera se
dispondra en el eje de los huecos.

o Sise situan en el plano de fachada:

= Se dispondran en los ejes de composicion vertical de los huecos del resto
de la fachada, y tendran un frente igual que el de éstos.
= El frente total de la buhardilla no superara en 0,70 m a la anchura del

hueco.

Con la modificacién de alturas de fachada y de posibilidad de situar buhardas en cubierta se
obtiene un aprovechamiento de 3.793,00 m2c., es decir, se agota la edificabilidad maxima
admitida en las normas particulares del ambito “5.13 Alde Zaharra”. La pormenorizacion de

dicha edificabilidad por planta es la siguiente:

SUPERFICIE (m2c)*

Planta Baja* 696,00
Planta 12 634,65
Planta 22 648,45
Planta 32 648,45
Planta 42 648,45
Bajocubierta 517,00
Total 3.793,00

*El cOmputo se ha realizado cumpliendo con los criterios del P.G.O.U.

**_ a planta baja incluye la parte cubierta de acceso a garaje.
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della U.E. "5.13.1 Cubo de la Magdalena” de las normas particulares
para los dmbitos urbanisticos del P.G.O.U.
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PLANTA TIPO (1-2-3-4) 2676.96 m?
PLANTA BAJOCUBIERTA 310.55 m?
PATIO 10 m2 x 5 plantas -50.00 m?
ASCENSOR  2.85m?x 5 plantas -14.25 m?
TOTAL RESIDENCIAL 2923.26 m?
PLANTA BAJA 695,93 m?
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Edificabilidad residencial existente (a realojar) 408.00 m?
Edificabilidad locales comerciales existentes 90.00 m?
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Incremento cémputo dot. VPP 3004.00 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD URBANISTICA 3793.00 m?
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particulares del dmbito "5.13. ALDE ZAHARRA"

PROIEKTUA PROYECTO

XEHETASUN
AZTERLANA

ESTUDIO DE
DETALLE

KOKAPENA SITUACION

1. U.E. "5.13.1 CUBO DE LA MAGDALENA"

PARCELA "a.2/2". HONDARRIBIA

SUSTATZAILEA PROMOTOR

CONSTRUCCIONES SUKIA S.A.

PLANOA PLANO

ETORKIZUNEKO
EGOERA

ESTADO FUTURO

Edificabilidad residencial existente (a realojar) 408.00 m?
ESKALA 1/300 ESCALA
Edificabilidad locales comerciales existentes 90.00 m? 25K g
Edificabilidad locales aux. existente (a realojar) 291.00 m?
Incremento cémputo dot. VPP 3004.00 m? E D 03
TOTAL EDIFICABILIDAD URBANISTICA 3793.00 m?
SOBRE RASANTE
DATA FECHA
/ PROPUESTA 2019 otsaila febrero 2019
L+15.46 () © - Posibilidad de miradores/balcones en el 100% de las fachada moldatua modificado
oS S e e e e e e e ] H o o suroeste y sureste. 50% de balcones + 50% miradores siempre que data fecha
I / cumpla con la edificabilidad por planta establecida.
— |
L+12.46 d KA A | -Modificacién de altura de fachada de planta baja y plantas altas ARKITEKTOAK ARQUITECTOS
- —— ] = P segun seccion B-B' m
N Sl - 0.6
POSIBLES VENTA'\ES_PEPEA ] J,—_.———J ————— @ >< -Posibilidad de buhardas en cubierta.
e S ——————————————---—=—-—-————--——gg-— = (i ] : i ; ARITZ BERASTEGUI
r ' La superficie construida computable resultante sobre rasante se
| +7.77 I ﬁ B B ajustard a 3793.00 m? y se distribuird por plantas de la siguiente @
I g X ! manera:
. / 2 2
7 ~
/ % PLANTA 1 634,65 m? ENRIKE ETXEBERRIA
#;: Y 7 7 7 7 @ +4.88 PLANTA TIPO (2-3-4) 3 x 648,45 m?
F== 7 = = 7 Z 7 ~ 7 PLANTA BAJO-CUBIERTA 517,00 m? 1 L) L
7 o)
| s % 7 2 JOSU LAGUARDIA
g 7, 747 7 7 Z Z — Z TOTAL RESIDENCIAL 3097,00 m’
| % P .
7 PLANTA BAJA 696,00 m? re h a b | ‘te
<1
///////: 7 # / / e £ Z TOTAL SOBRE RASANTE 3793,00 m? espazioak biziberritzen  revitalizamos espacios
-
% % s v s 7 7 7 7




re h a b | te XEHETASUN AZTERLANA | ESTUDIO DE DETALLE

~ HONDARRIBIAko HAPOeko “5.13.1. MADALENAKO KUBO” EREMUan
espazioak biziberitzen o revitalizamos espacios EN EL AMBITO “5.13.1. CUBO DE LA MAGDALENA" DEL P.G.O.U. DE HONDARRIBIA

ANEXO | ERANSKINA:

HONDARRIBIAKO HAPO-AREN “MADALENAKO KUBO”AREN a.2/2 PARTZELAREN ARAU
PARTIKULARREN FITXA / FICHA DE NORMAS PARTICULARES DE LA PARCELA a.2/2 DEL CUBO DE LA
MAGDALENA. (P.G.O.U. DE HONDARRIBIA)
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