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1. REDACTOR Y TRAMITACiÓN

El presente documento lo suscribe el arquitecto Juan Beldarrain. director y
coordinador del equipo de trabajo de este documento para la 5° Modificación
puntual de P.G.O.U. de Errenteria a petición de la gerencia de la residencia de
ancianos que corre a manas de Gerontológico de Errenteria s.l, grupo privado sin
ánimo de lucro.

2. ANTECEDENTES

La villa de Errenteria cuenta como instrumento urbanistico de ordenación territorial con
el Plan General de Ordenación Urbana aprobado definitivamente mediante acuerdo
del Consejo de Diputados de fecha 3 de febrero de 2004.

Se ha detectado que en la parcela de equipamiento asistencial propiedad del
Gerontológico de Errenteria s.l., como consecuencia d e su incl usión en el Régimen de
Intervención Urbanística correspondiente al Area de Sistemas Generales de
Ordenación Consolidada no es posible proceder a ningún tipo de ampliac ión de su
edificabilidad.

En la actualidad. la residencia no cu mple con la exigencia señalada en la
Especificación Técnica n° 5 del Anexo 11 del Decreto 41 /1998 de 10 de marzo. sobre la
superficie minima de los espacios comunes de los servicios socia les y residen ciales
para la tercera edad. según seña la el acta d el Técni co de Inspecc ión del
Departa me nto de Polític a Social del 20 de mayo de 2009.

Asimismo. con este docume nto se pretende resolver la irregularidad urbanística en la
que se encuentran actualmente los invernaderos. que se encuentran en un suelo
clasificado como urbano y con calificación general de. Equip. Comunitario: Asis t. y
otros servicios

En Diciembre de 2010 se presen tó el documento de Modificación para la
consideración del Co nsejo Asesor de Planeamiento . y el Documento Previo de
Referencia correspondiente a la 5° Modificación Puntual del PGOU relativa al Area 26:
Gerontológico y a parte de la ZUP/5: protegida sin vocación de uso definido y se
solicitaron los inform es preliminares a la Diputación Foral y al Gobierno Vasco relativos
a " riesgos existentes". " condiciones medioambientales". " pro tección del patrimonio
natural" y protección del medio natural" recibiendo las siguientes respuestas:

- Dirección de Biodiversidad y participación ambiental del Gobierno Vasco

El informe emitido por la Dirección de Biodiversidad señala lo siguien te:

"Seg ún datos de esta Dirección. la nueva parcela incluir en el área 26 linda con un
robledal. Cabe recordar que de acuerdo con el articulo 2e) de la Ley 16/1994 de
Conservación de la Naturaleza del Pa is Vasco. la vegetación debe ser conservada.
especialmente los bosques. los conjuntos vegetales. los setos y la vegetación de ribera.
Asimismo. las DOTen su aparta do re la tivo al medio fís ico (directriz 5.2.b5). señalan que
en toda acción territorial se atenderá a la preservación de la vege tación y. m uy
especialmente. a la conservación de las masas arboladas autóc tonas.

Bajo estas premisas. se recomienda la protección de la masa arbolada. que deberá
ser balizada durante la ejecución de las obras .
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Por otra porte el ámbito objeto de modificación coincide con e/ Area de Interés
Especial paro el murciélago mediterráneo de herradura (Rhinolophus auryale)
ca ta logado en peligro de extinción en lo CAPV e incluido en los anexos fI y IV de lo
Direc tivo Há bitats. que c uen to con uno cotorva en lo cueva de Maldazulo (en
Oiartzun) o más de 2.5 km de distancio, Dado /0 escaso magnitud de /0 actuación
propuesto y lo distancio o su refugio. no son esperables atlecciones sobre esto colonia,
No obstante. como fa especie caza en setos y bordes de bosques. se recomienda
preservar en lo posible ese tipo de hábitats. "

El informe añade un anexo con uno serie de coincidencias con aspectos ambientales
que se utilizan en la redacc ión de Estudio de Evaluac ión Conjunta de Impacto
Ambiental que acompaña este Documento .

- Departa me nto de Presid encia de la Diputación Foral.
El info rme señala el obligado cumplimiento de las siguien tes reg lamentaciones
relativas a la prevención de la seguridad contra incendios:

- Real Decreto 226712004. de 3 d e diciembre. por el qu e se a probó el "Reglamento de
segurida d contra incendios en los establecimien tos ind ustriales"

- Real Decreto 314/2006. de 17 de marzo. por el que se aprobó el "Código Técnico de
la Edificación"

Una vez rec ogidas las consideraciones d e los inform es ci tados en el párra fo anterior.
con fecha de marzo 20 ¡ 1 se presenta el Informe de Sostenlbllidad Ambiental ( ISA 1)
para consultas previas. Este documento es remifido por el Ayun tamien to de Errenteria
al Departamento de Medio Ambiente . Plani ficación Territoria l. Agricultura y Pesca del
Gobierno Vasco con el objeto de solicitar el Documento de Referencia para
Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental de la presente Mod ificac ión.

Con fecha de 6 de junio. la Dirección de Planificación Ambien tal del Departamento
de Medio Ambiente. Planificación Territoria l. Ag ricult ura y Pesca del Gobierno Vasco.
emite el Documento de Reterencia que det ermina el a lcan ce del ISA de la MPGOU.

El 19 julio de 2012. el Pleno de la Corporación del Ayuntamiento de Errenteria. a
propuesta de la Comisión Informativa de Urbanismo. aprueba inicialmente la 5"
Modificación punfual de PGOU rela tivo al Area 26 : Geronto/ógico y o porte de /0
ZUP/5: protegido sin vocación de uso defin ido junto con el ISA (2) qu e recoge las
indicaciones emit idas por el Documento de Referencia y somete el expediente a
información pública por el períod o de 45 días sin que se produzcan alegaciones.

Asimismo se envio el expediente al Departamento de Medio Ambiente . Planificación
Territoria l. Agricu ltura y Pesca del Gobierno Vasco. Viceconsejeria d e Medio Ambiente.
para la emisión del correspondiente Informe Preliminar de Impacto Ambiental.
Parale lamente. el Ayun ta miento de Errenteria recaba los intormes sec toriales de las
administraciones competentes en distin tas maferias:

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Medio Ambiente . Planificación Territoria l. Ag ricu ltura y Pesca
Dirección de Desarrollo Rural y Litoral del Gobierno Vasco:
Señalo que la Dirección yo emitió informe en mayo de 20 I 1. en el morco del trámite
de consultas previas para /0 Evaluación de Impacto Ambiental del expediente.
formu lando uno recomendación relativo o lo oportunidad de qu e el estudio ECJA
incorporara uno evaluación de lo afección sectoria l agrario ocasionado por el nuevo
Area propuesto sobre los explotaciones agrarias afectadas y. en caso de ser
necesario. estableciera las medidos correctoras pertinentes. El informe concluye que
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dicha propuesta no ha sido obje to de consideración en el Intorm e de Sos tenib ilidad
Ambiental ( abril d e 2012) Yremite de nuevo a l citado informe de mayo de 20 I l .

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departa mento de Medio Ambiente, Planif icaci ón TerriforiaL Agricultura y Pesca
Direc ci ón de Biodiversidad y Participac ión Ambiental

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departamento d e Medio Ambiente, Planificaci ón Territorial. Ag ric ultura y Pesca
Direc ci ón de Ordenación del Territorio

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departamento de Medio Ambiente, Planif icaci ón del Territorio , Agric ultura y Pesc a
Direc ci ón de Calidad Ambiental

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departamento de Cultura
Direc ción de Patrimonio c ultura l

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departamento de Interior
Direc c ión de Atención de Emergencias

- URAREN EUSKAL AG ENTZU A / AGENCIA VASCA DEL AGUA
"URA"
Oficina de las Cuencas Ca ntá bricas Orientales (URA) : La Modificación puntual del
PGOU d e Errenteria rela tiva al Area 26: Gero nto lógico y a parte del ZUP/5: pro teg ida,
sin vocación de uso definido" no incide signific a tivamente en materias de
competencia o ámbito de gestión d e esta Agencia.

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Departamento d e Sa nidad y Consumo
Direc c ión de Salud Pública

Seña la que la ejecuc ión de este plan no presenta impactos de consideración para la
salud pública que supongan aspectos fundamentales que deban ser tenidos en
c uenta a la hora de la realización del estudio d e impacto.

- DIPUTACiÓN FORAL DE GIPUZKOA
Departamento de Cultura, Juventud y Deport es
Direc ción Genera l d e Cultura

- DIPUTACiÓN FORAL DE GIPUZKOA
Departamento de Medio Ambient e y Ordenación del Territorio
Dirección General de Medio Ambiente y Obras Hidráulicas

- DIPUTACiÓN FORAL DE GIPUZKOA
Departamento de Innovación , Desarrollo Rural y Turismo
Direc ción General de Montes y Medio Na tura l

- DIPUTACiÓN FORAL DE GIPUZKOA
Departamento de Medio Ambiente y Ordenación del Territorio
Direc ción Genera l de Ordenación Territorial

- SOCIEDAD PÚBLICA DEGESTIÓN AMBIENTAL"IHOBE":
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Señala que en la zona objeto de intervención no existen parcelas incluidas en el
Decreto 165/2008 de 30 de septiembre. de inventario de suelos que soportan o han
soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo.

- EKOLOGISTAK MARTXAN

El 25 de septiembre de 2012 el Ayuntamiento de Errenteria recibe de la Viceconsejería
de Medio Ambiente el IPIA redactado con fecha de 17 de septiembre de 2012 en el
que se hacen las siguientes consideraciones y sugerencias:

- Eldocumento de la Modificación deberia justificar adecuadamente la ampliación en
un terreno no urbanizable.

- Sugiere que en los pliegos de condiciones técnicas del proyecto de desarrollo. se
incorpore una mención expresa a que se cumplirá con todas las medidas protectoras.
correctoras y compensatorias y programa de supervisión contenidos en et ISA. tal y
como éste expone en su apartado 8.2. l.

- Sugiere que se complete el apartado 3.3 del ISA con una referenc ia al 111 Programa
Marco Ambiental de la CAPV ( 2011-20 '4] vigente ya sus objetivos ambientales.

- Se deberá incluir la información referente a los objetivos de calidad acústica. de
acuerdo con el Anexo fI del Real Decre to ¡367/2007.

- Como el examen ambiental de las alternativas ( apto 5. del ISA] no incluye la
alternativa de la ampliación prevista dentro de la actual delimitación del Area 26 sin
necesidad de ocupar nuevos suelos. sugiere que podria revisarse este aspecto
aportando una adecuada descripción de las alternativas. una evaluación que
contemple los condicionantes ambientales existentes de cada alternativa y su
valoración. incluido el movimiento de tierras. y un análisis comparativo de las
alternativas tomando en consideración la integración de los criterios ambientas.
identificando. describiendo y evaluando comparativamente los probables efectos de
todas ellas.

- Sugiere que para fases posteriores. el apartado de identificación y valoración de
impactos se complete con un estudio acústico especifico recomendado en el ISA y
con los datos referentes al movimiento de tierras derivado de la propuesta de
moditicación. comparando los datos con los que resultaria del traslado de los
invernaderos a la parcela propuesta.

- Considera adecuadas las medidas correctoras propuestas pero señala que deberán
completarse con las medidas necesarias para garantizar el cumplimiento de los
objetivos de calidad acústica y para garantizar que del movimiento de tierras no se
deriven riesgos innecesarios.

Con el fin de continuar la tramitación del Documento de Modificación. se decide
realizar un Documento complementario del ISA como respuesta a las consideraciones
mencionadas en el IPIA (Informe Preliminar de Impacto Ambiental) y presentarlo junto
al Documento de Modificación para aprobación provisional.

,
A tenor de la Modificación establecida por el Decreto 21I / 2012 de I 6 de Octubre por
el que se regula el procedimiento de Evaluación ambiental estratégica de Planes y
Programas en el Anexo 1.0 de la Ley 30/98 general de Protección del Medio Ambiente
del País Vasco. hoy en día esta 5° Modificación Puntua l de PGOU no hubiera llevado la
Evaluación Conjunta de Impacto Ambiental ( EClA).

)
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El siguiente documento se formula con el objeto de modificar las determinaciones
urbanis ticas definidas por el Plan General de Ordenación Urbana en el área 26.
Gerontológico.

La justificación y conveniencia de la presente Modificación reside en la necesidad de
posibilitar un aumento de la edificabilidad que permita la ampliación y reforma del
Gerontológico. y la adecuación del mismo a la normativa vigente asi como la
legalización de la situación irregular de los invernaderos situados actualmente en un
terreno clasificado como Suelo Urbano y con Cal ificación general de Equipamiento
Comunitario: Asistencial.

La ampliación se definirá en correspondencia con los condicionantes urbanisticos del
lugar. y ten iendo en cuenta lo establecido por la vigente legislación.

El Articu lo 103 Modificación de los planes de ordenación urbanistica: concepto.
procedencia y limites. de la Ley 2/2006. de 30 de Junio. de Suelo y Urbanismo.
establece:

l . Toda reconsideración del contenido de los planes urbanísticos no
comprendida en el articulo anterior requerirá su modificación.

2. El plan general deberá identificar y distinguir expresamente las
determina ciones que. aún formando parte de su contenido propio. no
corresponden a la función legal que dicho plan tiene asignado en esta ley.
sino a la del p laneamiento de ordenación pormenorizada.

3. A efectos de su tramitación. la modificación de los elementos del contenido
del plan general tendrá en cuenta dicha distinción. y deberá ajustarse a las
reglas propias de la figura de ordenación a que correspondan. por su rango
o naturaleza. las determinaciones por ella afectadas conforme a lo
dispuesto en el articulo 58. •

Por su parte. el artículo 104 Procedimiento para la modificación y revisión de la
ordenación establecida por los planes urbanísticos. determina:

La revisión y cualquier modificación de las determinaciones de los planes urbanisticos
deberá s realizarse a través de la misma clase de plan y observando el mismo
procedimienfo seguido para la aprobación de dichas determinaciones.

Además. el articulo 161 del Reglamento de Planeamiento establece que las
"Modificaciones de cualquiera de los elementos de los Planes. Proyectos. Programas.
Normas y Ordenanzas se sujetarán a las mismas disposiciones enunciadas para su
formulación".

Finalmen te . debe hacerse referencia al articulo 1.1 .06 Modificación del Plan General.
del documento C: Normas Urbanísticas del PGOU que establece. textualmente:

1. Se en tiende por modificación del Plan General toda alteración o
adición de los elementos que lo constituyen que no supongan una
revisión conforme lo previsto en el articulo siguiente. y que no se ref ieran
a la globalidad del Plan General por afectar. salvo de modo pu ntua l y
aislado. a la estruc tura general y orgánica del territorio o a la
clasificación del suelo.
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2. Los modificaciones del Plan Genera l d eberán basarse en lo
consecución de objetivos y motivos de interés general y utilidad público,
debiéndose justiticar expresamente su rozón o tundamento.

3. Esto justificación se efectuará mediante un estud io que señale lo
incidencia de lo modif icación sobre los determinaciones y previsiones
del Plan General osí como lo posibilidad de efectuar lo mismo sin
necesidad de proceder a su revisión.

4. La modificación de elementos d el Plan General se produci rá con el
grado de definición d ocumenta l correspondiente al Planeamiento
General ajustándose o lo establecido en el artículo 161 del Reglamento
de Planeamiento.

5. Todos los modifica ciones se efectuarán, exclusivame nte , can el moti vo
justificado que los produc e, no pudie ndo incl uirse en el expediente otros
alterac iones o adiciones no relaciona dos con el mismo, o que no se
incluyan en las descripciones y justificaciones real izadas.

6. Los expedientes que supongan modificación del Plan General deberán
titularse "Modificación del Plan General de Errenteria", con la posterior
expresión que defino su contenido y a lcanc e, debiendo inc luir el
número d e orden que le corresponda dentro de los modif icaciones
habidos.

3. INFORMACiÓN URBANISTICA

3.1. Plan General de Ordenación Urbano de lo Villa de Errenteria

El PGOU fue aprobado definitivame nte por el Consejo de Diputados en sesión
celebrada el día 3 de febrero de 200 4, con una serie de condiciones, estableciéndose,
además, qu e sin perjuicio de lo inmedia to ejecutividad de sus d et erminaciones, por el
Ayunta miento de Errenteria debería aprobarse y remitirse o la Dipu tación Fora l un
documento en el que se refundieron los distintos acuerdos y documentos y se dieses
cu mplimiento o lascond iciones señaladas en el propio acuerd o.

Por ello, tras la elaboración del Texto Refund id o, en sesión plenario celebrado el 30 de
abril de 2004 se acordó aprobar dicho docume nto y remitir el expediente o la
Diputación Foral. Por su parte, enviado el expediente a lo Comisión de Ordenación del
Territorio del Pa ís Vasco, en sesión celebrada el 7 de julio de 2004 se acordó ínfo rmar
favora blemente el documento condiciona ndo su resolución al cumplimien to de la uno
condición de carácter general.

Anal izando el contenido del Texto Refundido se observó qu e con el nuevo documento
se cumplían práctic amente en su integrid ad los condiciones establecidas. En
consecuencia, y habiéndose observado en cuanto o su tramitación los reg ios
procedime ntales previstos en la normativa urban ís tica en vigor, el Consejo de
Diputados en sesión de 27 d e julio de 2004 , o la propuesta del Diputado Foral para la
Ordenación y Promoción Territorial y previa deliberación ACORDÓ:

Aprobar el Texto Refund ido del Plan General de Ordenación Urban a d e Erren teria , con
los correcciones y modificaciones señalados en el acuerdo municipal de 25 de junio
de 2004.

En mate ria de aguas se mantiene la condición de carácter general rea lizada en el
ci tado acuerdo de aprobación definitivo del Plan General con el conten ido que es
expresa en lo parte exposi tiva de este acuerd o.
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Tras ser aprobada el Documento Refund ido se realizó una Corrección de errores en el
Texto Retundido de PGOU. El consejo de Diputados en sesión de 30 de agosto de 2004
adoptó el acuerdo cuyo contenido a continuación se publico:

"En sesión celebrado el 27 de julio de 2004 este Co nsejo de Diputados acordó otorgar
lo aprobación 01 Texto Refundido del Plan Ge neral de Ordenación Urbana de
Errenteria" .

3.2. Modificaciones Puntua lesdel Plan General de Ordenación Urbano

3.2.1 . El Consejo de Diputados en reunión de 2 de agosto de 2006 adoptó el
siguiente acuerdo:

Aprobar definivamente el expediente de la l a Modificación Puntual del Plan General
de Ordenación Urbana , referente a dis tintos ómbitos del término municip al (Área 05:
Basanoaga, Área 07: Alaberga, Área 14: Centro, Área 21: Larzabal, Área 22: Las
Agustinas, Área 28: Egiburu y Sector 39: Larzabal) de Errenteria salvo la modificación
del artículo 2. 10.01 de las Normas Urbanísticas q ue se suspende por las razones que se
señalan en la parte expositiva del presente acuerdo .

Por el Ayun tamien to, en el plazo mós breve posible , se habró de elaborar la
correspondiente documentación en la q ue subsane la deficiencia indicada a efec tos
de su publicación y entrada en vigo r.

Posteriormente, el Co nsejo d e Dipu tados en reunión celebrado el 13 de marzo de 2007
aprobó definitivamente la referido l' Modi tica ción Puntua l del PGOU inc luyendo la
moditicación del artículo seña lado. El acu erdo fue publicado en el Boletín Oficial de
Gipuzkoa númera 93 d e 14de mayo de 2007.

3.2.2. El Pleno de la Corporación en sesión celebrado el 18 de moyo de 2007
adoptó el acuerdo de aprobar detinitivamente lo 2' Modificación Puntual del PGOU,
relativa a las U.1. 14/12 : ct Miguel Aldundn n'l, 2, 3, 4 Y6: 14/15: Avda. Pablo Iglesias 13
R.MO de Azkue n'1 4: 14/16 : Avda. Pab lo Ig lesias 15- R.M' de Azkue n'16 y Área 22: Las
Agustinas . EL acuerdo fue publicado en el Boletín Ofic ial de Gipuzkoa número 171 de
31 de agosto de 2007.

3.2.3. Con fecha 22 de febrero de 2008 se presentó lo 30 Modificación Punfual
de l PGOU de lo Villa de Errenteria referente o la adaptación del Sector 57: Perutxene/
Sagasti a la edificabilidad mínima establecida en la ley 2/2006.

3.2.4. Con fecha de marzo de 2008 se prese ntó lo 4' Modificación Puntual de l
PGOU de lo Villa de Errenteria re la tiva o la parcela d e equipamiento comunitario:
Residencia de ancianos sagrado corazón en el área 20, Gabiarrota.

3.3. Consejo Asesor d el Planeamiento Urbanístico del Ayun ta miento de Errenteria

El artículo 109 de la Ley 2/2006 establece que "El consejo Asesor de Planeamiento
municipa l es un órga no loca l de carácter consultivo y deliberante paro el
cu mplimiento de las funciones de concertación social en rela ción con el
procedimiento de formulación, tramitación y aprobación de los planes urbanísticos, de
existe ncia obliga toria en los municipios q ue tenga la competencia, propia o
delegada. para la aprobación definitiva d e los p la nes generales" .
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El Pleno d e lo Corporación en sesron celebrado con fecho 30 de marzo de 2007
acordó aprobar inicia lmente el Reglamento Munici pal regula dor del Consejo Asesor
del Planeomiento Urbanístíco del Ayun tamiento de Errenteria . Dicho acuerdo fue
publicado en el Boletín Oficial de Gipuzkoa número 74 de 17de abril de 2007.

3.4. Régimen de Intervención

El PGOU establece lo ordenación urbanístico concreto de todo el territorio del
municipio y constituye el instrumento de orde nación integral d el mismo y. o tal efecto .
y de conformidad con lo legislación urbanístico vígen te . define lo estructuro general y
orgónica del territorio. c lasifico el suelo. y establecen los regímenes jurídicos
correspond ientes o codo c lase y categoria del mismo. Ad emós . el PGOU. yo seo de
manero directo o o través de los instrumentos de planeomiento subordinados que se
prevén paro su desarrollo. delimito las facultades urbanístícas propias del derecho de
propiedad del suelo y especifico los deberes que condiciona n lo efectividad y
eje rcicio legítimo de dichos fac ultades.

En el PGOU. se denomino Intervención Urbanístico o lo operocion por lo que se
esta blecen los procedimientos juridicos-urbanísticos pre vistos en lo legisla ción . o
efectos de fijar lo regu lación del desarrollo de las d et ermina c iones establecidos en las
mismas. A fin de regular el régim en d e Intervención Urbanístico en el suelo urbano se
denom ino Área o codo uno de las divisiones establecidos en eso clase de suelo en
funci ón de los condiciones especificas de su delimi tación territoria l y de sus regímenes
Urbanís tico General y de Ejecución.

Ac tua lme nte el Area 26: Gerontológico. figuro en el PGOU con lo c lasificación de
Suelo Urbano. Lo superfic ie seña lado del Area asciende o 10.785 m'. Asimismo. lo
parcelo tien e lo calificación general de Sistema General Equipamiento Comunitario:
Asistencial y o tros servicios (SGEC/6).

AREA 26 GERONTOLOGICO

En el Título Séptimo Normas Urbanísticos Particul ares paro los Áreas y Sectores.
Documento C: Normas Urbanísticos. se establece lo regulación urbanístico
correspondiente 01 Area 26: Gerontológico. A continuación se transcriben lo Normativo
Particular. de dicho Ámbi to.
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AREA 26:

1. DELIMITACIÓN

GERONTOLOGICO

m2

1.1. Sup erfici e :
................................................................. .................................................................. 10.785

11. RÉGIMEN URBANíSTICO GENERAL

Il.l .Clasificaci ón d el
Suelo: URBANO

11.2. Ca lific a ci ón Genera l: m2

S. Gra l. Equip. Comunitario: Asis!. y otros servici os SGEC/6 10.785

11.3. Régimen de Intervención Urbanística:

-Area de Sistemas Genera les de Ordenación Consolid ada
S. Gra l. Equip. Comunitario : Asís/. y a fros Servs SGEC/ 6 ASGOC

11.4. Remisión normativa a pla nea miento anterior:

El Área carece de p laneamiento a nte rio r.

11.5. Unidades de Intervención:

El Área está compuesta de una Unidad de Intervención.

111. ORDENAC iÓN PORMENORIZADA

111. 1. Criterios y obje tivos:

i. Consolidación de Ja edificación existente.

11 1.2. Régimen de Edificación:

No se establece.

111.3. Régimen de Uso:

No se esta b lece.



5 Modificación Puntual del PGOU relativo 01 Areo 26: Gerontolóqico
yo porte de lo ZUP/5: protegido s.n vocacion de uso defnido
Fose: Aprobación provisionc:

3.5. Características natura les del territorio

10

Los terrenos del Area 26: Gerontológico se sitúan al Oeste de la trama urbana de
Errenteria. quedando al Sur d e la autopista A-a que cruza dicho término de Oeste a
Este. La corrección del límite Norte incorpora terrenos cali ficados actualmente como
suelo urbano no consolidado y pertenecientes a Luis Labaca Olaechea.
obteniéndose un nuevo ámbito de 9.200 m2 de superficie.

Se trata de un terreno en ladera orientado hacia el Norte . al que se accede a través
de la carretera que lleva hasta el fuerte de San Marcos. El límite Oeste del área es el
término municipal de Donostia-San Sebastián. Al Este y al Sur se encuentra limitado por
terrenos privados.

3.6. La población

Se trata de un va lor que a nivel general no es relev ante ya que los únicos habitan tes
del á rea son los residentesen el centro.

3.7. Ed ificaciones. usos e infraestructuras existentes

En el ámbito del área sólo existe a ctualmente una edificación qu e es la den om inada
Geronto lógico de Errenteria. y cuyo uso es el de residencia para ancianos. El edificio
tiene planta baja. cuatro plantas al ta s y una planta bajo cubierta . Debido a la
pendiente del terreno la planta baja se encuentra semiente rrada en la facha da sur.

Existe únicame nte una carretera de acceso que es desviación de la actual carretera
de San Marcos.

El área posee las infraestructuras necesarias para poder rea lizar su actividad.

A continuación se incl uyen a lgunas fot os del ámbito objeto de la Modificación:

Edificio Sanmarkosene- entrada
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- ---l
- --~----

Edificio Sanmarkosene- en trada

, Ir l

Edificio Sanmarkosene- jardín sur- invernaderos

,

Parcela propuesto para ampliación de la residencia

4. ESTUDIO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

En este apartado se señala la titularidad d el sue lo afectado como consecuencia de
las det ermina ciones urbanísticas conte mpladas en el presente d ocu men to.
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Parcela TItularidad Supeñlcie Porcentaje
I narcela (m2 )

Equipamiento Gerontológico 2.983 100%
Comunita rio de Errenteria s.l
Asistencial y o tros servicios
de uso y dominio privado

Equipamiento Luis Labaca 5.200 100%
Comunitario Olaeche
Asistencial y o tros servicios
de uso y dominio privado

ZUP/5:protegida sin vocación Luis Labaca 3.600 100%
de uso definido Olaeche ( existe con tra to

de compraventa o favor
de Gerontológico de
Errenteria s.l l

S. JUSTIFICACiÓN , CONVENtENCIA y OPORTUNIDAD DE LA So MODIFICACiÓN DEl
PGOU

El artíc ulo 1.1 .06 Modificación del Plan Ge neral del Doc umento C: Normas Urbanístícas
del vigente Plan Ge nera l, en su aportado 1. señalo text ual mente qu e:

"Se entiende por modificación del Plan Genera l todo a lteración o adición de
elementos que los cons tituyen que no supongan uno revisión conforme lo previsto en
el ortículo siguiente. y que no se refieran o lo globalidad de las Normas por no afecta r,
salvo de modo puntual y a islado, o lo estructuro ge nera l y orgánico del territorio o o lo
clasificoción del suelo. "

Lo justificación de lo formulac ión de lo 5° Modificación del PGOU se baso en lo
necesidad de adoptar las instalaciones de lo Residencio o los requerimientos de lo
normativo actual de servicios sociaíes y residenciales paro lo tercero edad yola
regularización de lo situación actual de los invernaderos en suelo urbano, uso
incompatible con dicho c1asiticación.

Lo oportunidad de proceder o lo presen te 5° Modificación del PGOU se baso en lo
necesidad de asegurar su en trado en vigor, tras su aprobación definitivo, en el mós
corto plazo de tiempo posible pudiendo tramitarse, por tra tarse de un aspecto
puntual, sin necesidad d e esperar o lo revisión del PGOU. yo que en el momento de su
formulación y aprobación no tuvo en cuento este factor de carócter puntual.

6. CRITERIOS, OBJETIVOS Y SOLUCIONES GENERALES DE LA So MODIFICACiÓN
PUNTUAL DEl PGOU

6.l. Criterios

Lo necesidad de a dap tación de lo Residencio Sa nmarkosene o lo Normativo sobre los
servicios socia les residenciales para lo 3° edad exige lo ampliac ión de lo mismo .
Sin embargo. existen dos factores que en este mome nto impiden dicho ampliación:
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El área A: 26 Gerontológico tiene agotado lo editicobiñdod.

Lo delimitación del Área que figuro en el PGOU de Errenteria , inc luye un suelo en el
que actualmente existen unos invernaderos en pleno rendimiento, uso incompa tible en
suelo urbano. Este suelo no pertenece o lo Residencio Sanmarkosene.

Desde este documento de Modificación se propone un cambio en lo delimitación del
Area y un aumento d e lo edificabilidad qu e posibilite lo ampli ación de lo Residencio
Sanmarkosene paro poder adoptarlo o lo Narmativa vigente .

6.1.1 , Criterios ambien tales o tener en cuento en esto Modif icac ión señalados en el
Documento de Reterencia:

/. Utilización racional e intensivamente del suelo
/. /. Reclasificando lo minima superficie preciso paro sa tisfacer las necesidades
detectadas.
1.2. Preservando el suelo agrario y natural.

Se han analizado dos a lterna tivas de ampliación de lo Resid encio , teniendo en cuento
este criterio:

- Alternativa O
No se modifico el planeomiento y lo ampliac ión se realiza en el suelo en el que
actualme nte se encuentran los invernaderos. Se derriban los invernaderos y se
trasladan o otro parcelo. Paro el aná lisis de esta a lterna tivo, se ha supuesto que los
invernaderos se trasladan o lo parce lo del mismo propietario situado 01 norte de lo
residencio,

- Alternativa 1
Modificación del planeomiento poro que lo ampliación de lo residencio pueda
realizarse en la parcelo norte contiguo y cuyo propietario es el mismo que el de los
invernaderos.

Actualmente el Area 26: Gerontológico, figuro en el PGOU con la clasificación de
Suelo Urbano . Lo superficie señalado d el Area asc iende o 10.785 m", Asimismo, lo
parcelo tiene lo cali ficación general de Sistema General Equipamiento Comunitario:
Asistencia l y otros servicios (SGEC/6).

Existe uno parte de lo mismo que pertenece 01 propieta rio del caserío con tiguo Abrin
Garaikoa, Don Luis Labaca Olaechea y que par tanto no pertenece o la residencio
Sanmarkosene. Dado que ese terreno se encuentro explotado en lo actualidad con
unos invernaderos en buen estado, uso incompatíble en suelo urbano. mediante la
presente Modificación de Plan Generol se pretende detinir uno nuevo delimitación del
presen te Area con un doble objetivo: resolver lo si tuación irregu lar en lo que se
encuentran los invernaderos, y permitir a lo Residencio Sanmarkosene adoptar su
edificio a las necesidades exigidos por la Normativo actual ampliando su
edificabilidad.

En primer lugar, lo delimitación propuesta por esto Modificación propone lo
reclasificación de uno superficie 5.200 m2 de suelo urbano perteneciente al Area 26
Gerontológico pero en el que se encuentran los invernaderos, como suelo no
urbanizable, y lo reclasificac ión d e uno superfic ie d e 3.600 m2 de suelo no urbanizab le
como suelo urbano . Es dec ir, se aume nta en 1.600 m2 lo superfic ie de suelo no
urbanizable. Con este hecho creemos que estamos rea lizando un uso ra cional del
suelo, yo que se está reclasificand o lo mínima superficie necesaria para rea lizar lo
ampliación de la Residencio.



5 Modificación Puntual del PGOU relativa al Area 26: Gerontotóqico
ya parte de la ZUP/5: protegido SI" vococión de JSO defnido
Fase Aproboción provisionot

14

Si bien es cierto que se está reclasificando un terreno agrario, la realidad es que esta
parcela hacia el que se propone realizar la ampliación. actualmente no tiene ningún
uso agrícola además de tratarse de un suelo que ha quedado entre un uso industrial y
un uso de equipamiento. Asimismo. se propone reclasificar un terreno urbano que en
este momento si tiene un uso agrícola. consolidando los invernaderos. y con un
balance positivo de suelo agrícola de 1.600m' .

Se realiza un análisis y un comparativo del movimiento de tierras que supondría la
ejecución de cada una de las alternativas. En el estudio complementaría del ISA que
se adjunta a este documento se desarrolla el análisis del movimiento de tierras de
ambas alternativas. El resultado final es que la ejecución de la alternativa 1 presenta
un movimiento de tierras menor que la de la alternativa O.

2. Movilidad. mejorando la accesibilidad a los equipamientos, definiendo una oferta
adecuada y fomentando la proximidad a los equipamientos y dofaciones.

La ampliación de la Residencia supondrá una mejora de la oferta de equipamientos
comunitarios de Errentería.

3. Mantener y mejorar los hábifats y el medio nafural.
3. l . Conservando la vegefación. especialmente los bosques, la vegetación
ribereño y la vegefación de zonas húmedas.
3.2. Salvaguardando las Zonas de Disfribución Preferente, Areas de Interés
Especial y Puntos Sensiblesde especies de flora y fauna amenazadas, tengan o
no Plan de Gestión.
3.3. Preservando el paisaje natural y 1 o rural.

La ampliación de la Residencia se llevará a cabo respetando las zonas de arbolado
existente. adaptando la nueva edificación a la topografía existente, minimizando el
impacto ambiental.

4. Cumpliendo con los objetivos de calidad acústica del RO 1367/2007.

Los proyectos de edificación ampliación de la Residencia Sanmarkosene deberón
prever la protección acústica de la nueva edificación. cumpliendo con los objetivos
definidos en la Tabla B del Anexo 11 del RO 136712007. aplicables al espacio interior
habitable de edificaciones destinados o usos residenciales. que coinciden con los¿
objetivos de calidad acústica indicados en la Tabla Bd~nexo I del Decreto 213/2012 _
del 16 de Noviembre de 2012 de contaminación acústica de la Comunidad
Autónomo del País Vasco.

Uso del edificio TIpo de recinto Indices de ruido

Ld Le Ln

Vivienda o uso residencial Estancias 45 45 35
Dormitorios 40 40 30

Hospitalario Zonas de estancia 45 45 35
Dormitorios 40 40 30

Educativo o cultural Aulas 40 40 40
Salas de lectura 35 35 35

6.2. Objetivos

Los objetivos de la 5" Modificación puntual del PGOU son el reajuste de la delimitación
de la parcela del Area 26 Gerontológico que permita la futura ampliación de la
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Residenc ia . asi como el reajuste del Régimen de Edificación que posibilite la ejecución
de la ampliación.

6.3. Solución General

Actualmente el Area 26: Gerontol óqico, figura en el PGOU con la clasificación de
Suelo Urbano. La superficie señalada del Area asciende a 10.785 m' . Asimismo. la
parcela tiene la calificación general de Sistema Ge neral Equipa miento Comunitario:
Asistencial y o tros servicios ( SGEC/6). La edificabilidad de esta parcela ha sido
agotada por el edificio existente.

El Decreto 41 / 1998. de 10 de marzo. sobre los servicios sociales residenciales para la
tercera edad exige en su Espec ifica ción Técnica nOS respec to a áreas comunes una
superficie mínima en su conjunto d e 4.5 m2 útiles por cada residente . Por lo ta nto.
actualme nte a la resid encia Sanmarkosene le fal tarían unos 120 m2 para cumplir este
req uisito. Sin embargo la necesidad de una reestruc turación de los espacios de la
resid encia para adaptarlo a nuevos usos que se dan actua lmente. como son el centro
de día. exigen una ampliación de la residenc ia y por lo fa nto un aumento de la
edificabilidad: Si además tenemos en cuenta los datos demográficos actuales que
nos muestran un envejecimiento de la pobla ción en los próximo a ños. considera mos el
momento adec uado para prever una a mpliación generosa de la residencia en unas
50 plazas .

Esta ampliación no se va llevaría a cabo inmediatamen te pero se cons idera el
momento de dejar preparados los instrumentos para poder ejecuta rlo en un futuro.

El au me nto de la dotación de espacios comunes y de otros usos es de unos ¡.700 m' .

Una parte del Area 26: Gerontológico pertenece al prop ietario del caserío contiguo
Abrin-Garaikoa. Don Luis Labaca Olaechea y que por ta nto no pertenece a la
residencia Sanmarkosene . Dado que ese terreno se encuentra explotado en la
actualidad con unos invernaderos en buen estado. uso incompatible en suelo urbano.
mediante la presente Modifica ción de Plan General. se procede a la definición de una
nueva delimitación del presente ámbito contenido en el Plan General vigente: es
decir la superficie de la parcela donde se encuentran los invernaderos se excluye de
la delimitación del Area 26: Gerontológico. reclasificándose como suelo no
urbanizable.



5 M0dificoción Puntual del PGOU relativa al Areo 26: Gerantolog ca
yo porte de la ZUP/5: protegido S'" va ocian de o definido
Fose: Acroboción provisionol

16

Propiedad de
LUIS LABACA
OLAECHEA

a comprar por lo
residencia
3.600m2

,

/

)

I
Propiedad de
LUIS LABACA
OLAECHEA

5.200 m2

Por lo ta nto las 5.200 m' del Area 26: Geron tológico pertenecien tes a Luis Labaca
Olaechea se rec lasifican como suelo no urbanizab le y pasan a pert enecer a la ZUP/5:
área sin vocac ión de uso def inid o.

De igual modo se rec lasifica suelo no urbanizable situado al norte de la residencia
(que pertenece al mismo propietario.) con una superficie algo menor pero que el
propietario está dispues to a vender ya que no lo explota agrícolame nte . procediendo
de este mod o con la presente Modificación Puntual del Pla n General de Ordenación
Urbana a la reclasificación d e la superficie de 3.600 m' de suelo no urba nizab le a suelo
urbano. permitiendo por lo tanto la futura ampliación de la residencia Sanmarkosene.
La nueva d elimita ción del Area 26 excluye el robledal existente.

Por lo ta nto la superficie de suelo no urbanizable se ve aumentada. mien tras que la
superficie de suelo urbano se reduce en 1.600 m'.

Se considera qu e dicha propuesta de Modifica c ión permite un uso más ra cional d el
suelo porq ue d ejar los invernaderos en el sue lo q ue están con un óp timo rendimiento
es mássostenib le que trasladarlos a un terreno en pendiente de difícil explotación.

Estudi os previos realizad os en el á rea 26 del Geronto lóg ico muestran que el suelo
permite una edi fica b ilidad mayor para la necesaria ampliación . Ad em ás. la opción de
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compra por parte de la residenc ia del terreno adyacente permitirá la ampliación de la
residencia en un tuturo en unas 50 habitaciones. Esta nueva área pasará a llamarse
Area 26: Gerontológico y su nueva superticie pasará a ser de 9.200 m2 .

(

)

/
Propiedod de

LUIS LABACA
OLAECHEA

NUEVO AREA26
GERONTOlOGICO y

PARTE de la ZUP/5

Estecambio de determinaciones debe farmularse mediante una Modificación del Plan
General. que definirá un nuevo marco para la refarma y ampliación del Gerontológico
de Errenteria . El documento de la Modificación del Plan General deberá establecer las
determinaciones y parámetros urbanísticos necesarios para asegurar el adecuado
desarrollo del planeamiento pormenorizado correspondiente. definiendo el programa
de actuación necesario.

Posteriorme nte a la Modificación se redactará. si es preciso un Estudio de Detalle. que
concrete alineaciones y rasantes de la ampliación.

La difícil situación actual hace que la a mpliación de la residencia esté prevista de dos
fases. como así nos lo p idió la gerencia de la residen cia .

En la primera fase se prevé edificar un pabellón que se situaría en el parque situado al
sur del edificio y que responderia rápidamente al requerimiento de zonas comunes
exig ido por los servic ios sociales. Además suponiendo que la cubierta sea transita ble



5" Modificación Puntual del PGOU re ctivo al Areo 26: Geront )Iog co
ya porte de lo ZUPI5: protegida s·n o oción de so definido
Fose: Aprobociór- orovis onal

18

se crea en la siguiente planta un nuevo espacio para el distrute en un intento de
devolver el espacio exterior robado en la plaza con la construcción del pabellón.
Asimismo será una salida de evacuación en caso d e necesidad .

I

fase 2 fase 1

•

En la segunda fase se cons truiria un edificio que se desarrolla por debajo del actual y
que crece acompañando a la pend iente de la ladera . generán dose una serie de
espacios exteriores a tractivos para el disfrute de los residentes en una clara intención
de acom odarse a la pendiente .

".

pe,!

El acceso se real iza desde el camino
de San Marcos y llega a un parking
exterior ó a uno interior a través de
esta nueva carretera por la que en
princ ipio llegarán frabajadores y
visi ta ntes. Continua ndo este camino ,
se habilitar ía un pequeño acceso por
el que se lIegaria a la zona de
servicios. cocina . lavandería.
tanatorio. de uso privado en
cualquier caso. Se prevé también un
acceso directo a la resid encia de
veh ículos que vengan con ancianos
a l centro de dio . Asimismo
consideramos positivo dejar el
antiguo camino que sube a la plaza
trasera para uso de mantenimiento o
en caso de emerge ncia .
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Se define una unidad de ejecución correspondiente a la parcela de Equipamiento
Comunitario Gerontológico.

El sistema de actuación previsto para la unidad de ejecución será el de Ejecución
directa.

8. DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DE LA 5° MODIFICACiÓN DEL PGOU

DOCUMENTO A:
DOCUMENTO B.l:
DOCUMENTO B.2:
DOCUMENTO C:
DOCUMENTO D:
DOCUMENTO E:

MEMORIA
PLANOS DEINFORMACIÓN
PLANOS DEORDENACIÓN
NORMAS URBANíSTICAS
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA FINANCIERA
ESTUDIO DE SOSTENIBILlDAD ECONÓMICA

Los documentos "A. Memoria" y "B.l. Planos de Información" tienen carácter
referencial y justificativo. Los documentos "B.2. Planos de Ordenación" y "c. Normas
Urbanisticas" tienen carácter normativo, por lo que la actividad urbanistica deberá
ajustarse de forma vinculante a sus determinaciones.

9. EFECTOS DE LA APROBACiÓN DE LA 5° MODIFICACiÓN DEL PGOU

La Formulación de la 5° Modificación del PGOU se efectúa con el motivo justificado
que la produce, no incluyéndose en el expediente otras alteraciones o adiciones no
relacionadas con el mismo ni ninguna otra que no esté descrita y justificada.

Por tanto, la 5° Modificación del PGOU se refiere al Titulo Séptimo- Normas Particulares
para las Áreas y Sectores en concreto al ámbito siguiente:

Área 26: Gerontológico

La cual , tras la aprobación definitiva y entrada en vigor, quedará derogada, siendo
sustituida por la contenida en el nuevo expediente.
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GERONTÓLOGICO

AREA 26: Gerontológico y parte de la ZUP/5 9.200 m2

11 . REGIMEN URBANISTlCO GENERAL
11.1. Clasificación d el Suelo : urbano no consolidado por la urbanización
11.2. Cali ficación Genera l: S.Gral. Equip .Comunitario: Asist . y otros servicios SGEC.
11.3. Régimen de Intervención Urbanística: Área de Sistemas Generales
Actuación directa.
S. Gral. Equip. Comunitario: Asist. y otros Servs SGEC/6 ASGOC
Se redactarán los proyectos de edificacIón necesarios a los que se deberán
anexar la urbanización complementaria necesaria.

11 04. Remisión normativa a planeamiento a nte rior: PGO U
11 .5. Unid ades de Interv ención: el Área está compuesta de una única Unidad de
Intervención.

111. ORDENACIÓ N PORMENORIZADA

1I1.1 .Criterios y objeti vos:
Ampliación de la edificabilidad y reajuste de los límites del área.

111.2. Régimen d e Editicación:
1. U.I. 26/01 : Residencia de Ancianos

Se posibilita el incremento de la edificabilidad existente en la cantidad de 2.000 m'

111.3. Régimen d e uso:
U.1. 26/01 : Residencia de Ancianos: el correspondiente a ese uso dotacional

lilA . Dete rminaciones vinculantes:
No se establece

111.5. Régimen de dominio:
- Parcela de Equipamiento Comunitario (PEC)

Asistencial y otros servicios PEC/6 Dominio y uso privado
- Espacios Libres (EL) ~ \

Parques y Jardines 895.6 m' Dominio y uso público.
I

IV. EJECUCION

IV.1 Régimen de actuación urbanís tic a actuación de dotación
IV.2. Siste ma de actuación ejecución di recta
IV.3. Edific ios e insta laciones fuera de ordenación no se establece
IV.4. Cesiones obligatorias 15% del Incremento del
aprovechamiento lucrativo antes de la concesión de la licencia.
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Fdo. Ana Joúrequi, abogada
Arrue. Jaúregui y Guezuraga abogados s.l.c

21



5° Modificación Puntual del PGOU relativa al Area 26: Gerontológico
ya parte de la ZUP/5: protegida sin vocacion de u o definido
Fase: Aprobación provisoonoi

5° modificación puntual del plan general de ordenación urbana de la villa de errenterla
relativa al Area 26 Gerontológlco y a parte de la ZUP/ 5: protegida sin vocación de uso
definido

DOCUMENTO DE APROBACIÓN PROVISIONAL
DOCUMENTO C : NORMAS URBANISTICAS

estudio beldarrain s.1.
arrue&Jáuregui abogados asociados, s.c
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TITULO PRELIMINAR:
Artículo 1°._Ámbito
Las presentes Normas Urbanísticas disponen del corácter de Ordenanzas Reguladoras
y se aplicarán a todo tipo de actividad urbanizadora. constructiva y edificatoria. así
como en la regulación del uso de la parcela de equipamiento comunitario del Área
26: Gerontológico y parte de la ZUP/S.

Artículo 2°._ Entrada en vigor
Las determinaciones de la presente S" Modifica c ión del Plan General de Ordenación
Urbana de la Villa de Errenteria entrarán en vigor una vez que se publique en el Boletín
Oficial de Gipuzkoa el acuerdo de aprobación definitiva . con inclusión del texto
íntegro de las Ordenanzas. en los términos establecidos por el artículo 70.2 de la Ley de
Bases de Régimen Local.

Artículo 3°._Condiciones de vigencia
Las determinaciones de la S" Modificac ión del Plan General de Ordenación Urbana de
la Villa de Errenteria mantendrán su vigencia en tanto no sean modificadas o
d erog adas por otras posteriores. con sujeción a l procedimien to esta blecido.

La nulidad. anulación o modificac ión de alguna de las d etermina ciones del presente
documento no a fectará a la va lidez de las restantes. salvo en el supues to de que
algunas de ellas resulten ina plicables por ci rcunsta ncias de interrelación o
dependencia .

Artículo 4°._Oblig a toriedad
Todos los ac tos de edi ficación y uso del suelo previstos en la Ley 2/2006. de 30 de junio.
de suelo y urbanismo que se realicen dentro del territorio que comprende esta 5°
Modificación del Plan General de Orde nación Urbana de la Villa de Errenteria. se
deberán ajustar a las determinaciones de ordenación en él establecidas. a las Normas
urbanísticas de Edificación y Uso del Suelo del Plan General de ordenación Urbana de
la Villa de Errenteria o. en su caso. a aquellas disposiciones que eventualmente las
sustituyan.

Artículo 5°._ Terminologia d e conceptos
Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley 2/2006. de 30 de junio . de Suelo y Urbanismo. Las Ordenanzas se
interpretarán por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios establecidos en el
artículo 3 del Código Civil.

Artículo 6°._ Documentos constitutivos de la 5° Modificación Puntual del Plan General
de Ordenación Urbana y alcance de los mismos.
Los documentos de que consta la presen te Modificación Puntual d el Plan General de
Orde nación Urbana son los siguientes:

Documento A: Memoria
Documento B1: Planos de Informa ción
Documento B.2: Planos d e Ordenación
Documento C: Normas Urbanísticas
Documento D: Estudio de Viabilidad económica fina nciera
Doc umento E: Estudio de Sostenib ilidad económica
Los docume ntos "A. Mem oria y "B. 1. Planos de Información". tienen un carác ter
referencial y justificativo. Los d ocumentos "B.2. Planos de Ordenación" y "C. Normas
Urbanísticas" tienen un carácter norma tivo. por lo que la actividad urbanistica deberá
ajustarse de forma vinculante a sus determinaciones.
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Si se advirtiese discordancia respecto a una determinac ión urbanís tica concreta entre
los planos de carácter normativo rea lizados a diferentes escalas. prevalecerá lo
esta b lecido en los planos grafiados a escala más amplia. salvo que la discrepanc ia
responda a manifiesto error material en el contenido de estos últimos.

TITULO PRIMERO: REGIMEN URBANíSTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DECALIFICACIÓN
Articulo 7°._ Definición del Régimen de Calificac ión
El ámbito objeto de este documento queda sometido a l regrm en de
ordenación pormenorizada que se define en el presente Titulo. de acuerd o con
la delimitación establecida en los Planos de Ordenación.

Artículo 8°._Código de c alificación
La calificación pormenorizada del ámbito objeto de este documento. que se
adecua a la sistematizaci ón asignada por las Normas Urbanísticas del PGOU se
ajusta a la relación siguiente.

Parcela de equipamiento comunitario
-Asistencia l y o tros servicios

Artículo 9°._ Condiciones de Uso . Dominio y Edificación de las zonas de
ordenación pormenorizada

Parcela de equipamiento comunitario
- Asistencial y otros servicios
Dominio Privado
Uso Privado
Regulación: Normas Urbanísticas de Edificación y Uso del Suelo del PGOU y las
Ordenanzas Generales y Particulares del prese nte documento.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN DE PLANEAMIENTO Y GESTION PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCIÓN DELA So MODIFICACiÓN PUNTUAL DEL PGOU

Artículo 10".- Régimen d e actuación urba nís tica
Para el desarrollo y ejecución del presente documento se define una Unidad
de Ejecución dispuesta en la U.I 26/01 del Área 2. Parcela de Equipamiento.
cuyas determinaciones y objetivos de ejecución se exponen en las Ordena nzas
Particulares.

Artícul o 11 °._ Proyectos de obras complementarias de Urbanización
Las obras de urbanización del Area 26. Parcela de Equipamiento se ejecutarán
conforme a la redacción de Proyectos de obras de Urbanización
complementarios de los de edificación . Ambos documentos deberán estar
rigurosamente coordinados en sus respectivas determinaciones.

Los pliegos de condiciones técn icas del proyecto de urbanización incorporarán
me nción expresa a que se cumplirá con tod as las medidas protec toras.
correctoras y compensatorias señaladas en el punto 7 del Informe de
Sostenib ilidad Ambiental y al programa de superv isión expuesto en el punto
8.2.1del mismo.

Artículo 12°.- Ejecu ción del planeamiento y Sistema de Gestión
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Al contener la presente MPGOU la ordenación porme norizada, la Unidad de
Ejecuc ión UZ 26/01 es de actuación directa de conform idad con lo dispuesto
en el articu lo t37 de la Ley 212006 de Suelo y Urbanismo para actuaciones de
dotación en relación con el articulo 4t del Decret o tOS/2008 .

En cua nto a l Siste ma de Ac tuación, a l constituir una actuación de dotación al
amparo de lo previsto en el ar tículo 137 de la Ley 212006 de Sue lo y Urbanismo
en relación con el articulo 41 del Decreto 105/2008, no se requiere de
documento de equidistribución, Consecue nte me nte, una vez esté aprobada la
S' Modifica cion del Plan General de Errenteria rela tiva al Area 26
Geronto lógico, se procederá a llevar a cabo las cesiones al Ayuntamiento ,

TITULO SEGUNDO: ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACiÓN DE PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- CO NDICIONES DEEDIFICAC iÓN, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

Artícu lo 13' ,- Generalidades
Las construcciones que se d esarrollen en la parcela edificable para el uso de
equipamiento se ajustarán en cuanto a sus cond iciones generales de
edificación aprovechamiento y volumen a lo especificado en las Ordena nzas
Particulares para cada parcela y a los Planes de Ordenación del presente
documento,

A ta l efecto, las determinaciones establecidas tendrán, en todo caso, el
carácter de tope máximo, a dmitiéndose desarro llos por debajo de los límites
esta b lecidos, pero en ningún caso que estos sean superados.

Articu lo 14°,_ Aprovechamiento edificable

Artículo 15°.- Otras condiciones de edificación
La regula ción de las alineaciones de la edificación, parcela ción , a ltura
reguladora y perfil máximo de edificación, cubiertas, cuerpos salien tes,
retranqu eos, eleme ntos salien tes permanentes y patios en el ámbito de este
documento se efectúa conforme a las condiciones de Edificac ión de
aplicación en las parcelas de equipamiento comunitario.

Articulo 16°,_Condiciones de los proyectos de edi ticación
Los pliegos de condiciones técnicas d e los proyectos de edificación
incorporarán me nción expresa a que se cumplirá con todas las medidas
protectoras , correctoras y compensatorias señaladas en el punto 7 del Informe
de Sostenib ilida d Ambiental (ISA) y al programa de supervisión expuesto en el
punto 8 .2.1 del mismo.

CAPITULO 2.2.- CO NDICIONES DE HABITABILIDAD

Artículo 16°.- Norm ati va de aplicación
Son de aplicación las Co nd ic iones de Ha bitabil idad de las Ordenanzas de Uso
y Edif icación del documento C: Norm as Urbanísticas del PGOU.

CAPITULO 2.3.- CO NDICIONES DE SEGURIDAD

Artículo 17°.- Norma tiva de aplicación
Son de aplicación las Condiciones d e Seguridad de las ordenanzas de Uso y
Edificac ión del documento C: Norm as Urba nísticas del PGOU.
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Artículo 180
. _ Normativa de aplicación

Son de aplicación las Co nd iciones de las Dotaciones y Servic ios de las
ordenan zas d e Uso y Edificación del docume nto C: Normas Urbanísticas del
PGOU.

CAPITULO 2.5.- CO NDICIONES ESTETICAS

Articulo 190
. _ Normativa de aplicación

Son de aplicación las Co ndiciones Esté ticas de las ordenanzas de Uso y
Editicación del documento C: Normas Urbanísticas del PGOU.

CAPITULO 2.6.- CO NDICIONES DE DOMINIO

Artícu lo 200
. - Normativa de a plicación

Son de aplicación las Condiciones de Dominio de las ordena nzas de Uso y
Edificación del documenfo C: Normas Urbanís ticas d el PGOU.

TITULO TERCERO: NORMA URBANISTICA PARTICULAR PARA EL AREA 26:
GERONTOLOGICO

l . A efectos d e regular el régimen de Intervención Urbanistica en el suelo
urbano. d e conformidad con los establecido en el art ículo 2.3.02. se denomina
Unidad d e Intervención (U.I) a cada una de las divisiones esta blecidas en esa
c lase d e suelo en función de las cond ic iones especificas d e su delimitación
territorial y de sus regímenes Urbanístico General. de Ordenación
Porm enorizad a y de Ejecu ción .

2. A efectos de asegurar la correcta coordinación y adop tando un criterio
basado en el desarrollo normativo según razones de loca lización territorial y de
pla nea mie nto a nterior. de termina das Unidades de Intervención (U.I) se
agrupan formando Áreas de Intervenc ión Urbanística.

3. Definición de Áreas de Intervención Urbanís tica y Unidades de Intervenc ión
(U.I.)

La presente 50 Modificac ión Puntual del Plan General afecta al suelo
c lasiticado como urbano en el Área de Intervenc ión Urbanística y Unidad de
Intervención ( U.I) qu e se presentan a continuación.

AREA
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DENOMINACiÓN

GERONTOLÓGICO
U.1. 26/0 ¡ : Residencia de Ancianos.
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ORDENANZAS PARTICULARES
FICHA URBANISTlCA

I AREA 26:

l. DELlMITAClON

GERONTÓLOGICO

AREA 26: Gerontológico y parte de la ZUp/5 9.200 m2

11 . REGIMEN URBANISTlCO GENERAL
11. 1.Clasificación del Suelo: urbano no consolidado por la urbanización
11.2. Calificación General: S.Gral. Equip.Comunitario: Asist. y otros servicios SGEC.
11.3. Régimen de Intervención Urbanística: Área de Sistemas Generales
Actuación directa.
S. Gral. Equlp. Comunitario: Asist. y otros Servs SGEC/6 ASGOC
Se redactarán los proyectos de editicación necesarios a los que se deberán
anexar la urbanización complementarla necesaria.

1104. Remisión normativa a planeamiento anterior: PGOU
11.5. Unidades de Intervención: el Área está compuesta de una única Unidad de
Intervención.

111. ORDENAC iÓN PORMENORIZADA

1I1.1 .Criterios y objetivos:
Ampliación de la edificabilidad y reajuste de los límites del área.

11 1.2. Régimen de Edificación:
il. U.1. 26/01: Residencia de Ancianos

Se posibilita el Incremento de la edificabllldad existente en la cantidad de 2.000 m'

111.3. Régimen de uso:
U.1. 26/01 : Residencia de Ancianos: el correspondiente a ese uso dotaclonal

lilA . Determinac iones vinculantes:
No se establece

11I.5. Régimen de dominio:
- Parcela de Equipamiento Comunitario IPECl

Asistencial y otros servicios PEC/6 .Dominio y uso privado
- Espacios Libres (EL)

Parques y Jardines 895.6 m' Domlnio y uso público.

IV. EJECUClON

IV.1 Régimen de actuación urbanística a ctuación de dotac ión
IV.2. Sistema de actuación ejecución directa
IV.3. Edificios e insta laciones fuera de ordenación no se establece
IV.4. Cesiones obllgatorias 15% del Incremento del
aprovechamiento lucrativo antes de la concesión de la licencia.
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Estudio de viabilidad económico-financiera
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El articulo 31 del Decreto 105/2008 de 3 de junio de medidas urgentes en desarrollo de
la Ley 2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo señala entre la documentación a
entregar con los Planes Urbanísticos sometidos a Evaluación Conjunta de Impacto
Ambiental. el estudio de viabilidad económico-financiera,

Siendo el grupo Gureak el gestar de la Residencia Sanmarkosene, una entidad sin
ánimo de lucro. y siendo el 100% de las plazas públicas concertadas con la Diputación
de Gipuzkoa. y tratándose de un Equipamiento Comunitario. entendemos que no es
necesario realizar un estudio que demuestre la viabilidad económica de la operación.
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INTRODUCCiÓN. CONTENIDO Y CRITERIOS DE SOSTENIBILlDAD
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El RD Legislativo 2/2008 d el 20 de junio por el que se aprueba el Texto Refund ido de la
Ley del Suelo. requiere la compleme ntación de las previsiones de ordenación y
ejecución propias del planeamien to general con el correspondiente análisis de la
sostenibilidad económica de sus propuestas, asociada a, en particular, la ponderación
del "impacto de la actuación en las Haciendas Públicas a fectadas por la implantación y
el mantenimiento de las infraestruc turas necesarias o la puesta en marcha y la
prestación de los servicios resultantes. así como la suticiencia y adecuac ión del suelo
destina do a usosprod uctivos".

El uso que se va a dar en el suelo obje fo de esta modificación pun tual , no va a ser un
uso productivo por frot arse de una actuación de dotación, y no va a ser necesaria la
implantación de nuevas infraestruc turas.

IMPACTO EN LAS HACIENDAS PÚBLICAS DE LA IMPLANTACiÓN Y MANTENIMIENTO DE LAS
INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS Y DE LA PUESTA EN MARCHA Y PRESTACiÓN DE LOS
SERVICIOS RESULTANTES.

La ejecución de la propuesta urbaníst ica planteada. y, en concreto. de las dotaciones.
infraestruc turas y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva costes de
mantenimiento de ínfraestructuras y dot ac ión de servic ios singulares, más allá de los
asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las exigencias establecidas a ese
respecto en la legislación vigente .

La propuesta no requiere exigencias singulares de inversión por parte de las
Adminis traciones.

Todas esas cons ideraciones son ígualmente extensibles a los cos tes de mantenimíento
de las referidas dotaciones, ínfraestructuras, servlcíos" urbanos, e tc .. que tampoco
requieren inversiones.
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