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1. IDAlLE ETA BIDERATZE

Juan Beldarrain arkitektoak izenpetzen du Errenteriako hiri anto lamendurako plan
orokorraren bosgarren aldaketa puntua laren dokumentu hau. lan- taldearen zuzendari
eta koordino tzolle gisa, Gerontológico de Errenteria s.l. irabazi-asmorik gabeko talde
pribatuaren eskuetan dagoen adineko egoitlOren gerenteak eska tu bezote.

2. AURREKARIAK

Errenteriako hiribilduak. hirigintlO lurralde antolamendurako baliabide bezote, 2004ko
otsailak 3an Diputatuen kontseiluan lortutako behin betiko akordioan sinatutako Plan
Orokorra du o

Geronto logico de Errenteria s.1. k antzeman duo asisten tzi ekipamendurako duen lur
zoruon. zeinen jabea d en. Handitze eraiketarik egitea ezinezkoa dela. Berau
antolamendu Finkatuaren Sisternotizozioroko Guneari dagokion Hiriqintzo Esku
hartzerako erregimenaren barne egoteagatik.

Gaur egun, eqoi tzok ez di tu betetzen martxoak 10 eko 41/1998 Dekretuaren bigarren
eranskinean bosgarren zehaztapen teknikoan eskatzen duenarekin. Gizorte-politiko
departamenduko sail- teknikoak bere 2009ko molotzok 20ko aktan adierazten duen
bezolo. hirugarren adineko eqoitzo eta gilOrte zerbitzuen alderdi komunak gutxieneko
ozolerorekín ez dute betetzen.

Holober. dokumentu honekin negutegien hirigintlO-irregulartasuna konpondu na hi da.
Berauek hiri-lurzorutlOt kalitikatuta dauden eta kalifikazio orokortzot. ekipamendu
publikoa: asisten tzi e ta bestelako zerbitzuak bezote. diren zoruan baitaude.

201Oko abenduan. udal planeamendurako aholku batzordeak kon tuan hartzeko
dokumentua eta Errenteriako hiri antolamendurako plan orokorraren bosgarren
aldaketa puntuala: A26 Area Gerontologikoa eta ZUP15 zoti babestuari dagokion eta
bokazio definitu gabe denari dagokion erreferen tzi aurreko dokumentuak aurkeztu
ziren. Honez gain. Foru Aldundia eta Eusko Jauriaritzari atariko txostenak eskatu zitzoien
"eduki daitezken orriskuok". "ingurumen-baldintlOk". "ondare naturalaren bobeso". eta
" ingurune na turalaren babesa" buruzkook. ondorengo erantzunak jasoaz:

- Eusko JaurlaritlOko bioaniztasuna eta ingurumen parte-hartzearen zuzendaritlO

8ioaniztasunerako zuzenoonrzoren fxostenak honakoa dio:

"zuzendaritzo honek dauzkan datuen arabera. 26. eremua eta harizti bat mugakide
dira. Euskal Herriko Na tura Babesteko 16/1994 Legeko 2e)n artiku/uan esa ten den
bezo/a. landaredia gorde egin behar da. bereziki basoak. landare-multzoak. pa/axuak
eta ibai ertzetako landaredia. eta oso bereziki bertako zuhaitz-masak.

Premisa hauen rnenpe. zuhaifz-masen babesa gomendafzen da; beraz. obrak
gauzafzerakoan balizafua egon behar da.

Bestalde. aldatzeko dagoen eremua aldi berea n terro -sc quzor mediterra nearrare n
interes berezia duen eremua da. EAE-n desagertzeko zorian kata logatua dago eta
Directiva Hábita ts-en bigarren eta laugarren eranskinen barnean dago. Mandazuloko
kobazuloan. Oiartzunen . kolonia bat dauka 2.5 km baino gehiagora. Proposa menaren
jardueraren tamaina urria eta beren aterperaino dagoen dista ntziarekin . koloniari
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eritasunik ez da espero. Hala ere. espezieak palaxuetan eta baso-bazterretan
ehizalzen duelako. habitat hauek ahal dlren neurrlan babestea gomendalzen da.

Txostenaren eranskin batean. Dokumentu honekin doan Ingurumen-eraginaren
Baterako Ebaluazio Azterketan agertzen diren ingurumen-alderdi batzuk errepikotzen
ditu.

- Foru Aldundiaren Zuzendaritza Saila
Txostenak suteen ourkoko segurtasunaren nahitaezko arau hauek adierazten ditu:

- Abenduak 3ko 2267/2004 Errege Dekretuan Suteen aurkako segurtasuneko araudia
onartu zena.

- Martxoak 17ko 314/2006 Errege Dekretuon Eraikunfza Kodigo Teknikoa onortu zena.

Txosfen hauen iritziak konfufan harturik. 2011 ko martxoan Ingurumenaren Iraunkorfasun
Txosfena ( lIT 1) adierazten da aurretiko kontsultafarako. Dokumentu hau Errenteriako
Udalak Eusko Jaurlaritzaren Ingurumen. Lurralde Planginfza. Nekazarifza eto Arrantza
Sailari bidaltzen dio. tzondoko aldakefaren Ingurumen-eraginaren baterako
ebaluaziorako Erreferentzi -Dokumenfua lorfzeko.

Ekainak eon . Eusko Jaurlaritzaren Ingurumen. Lurralde Plangintza. Nekazaritza eta
Arranfza Sailaren Ingurumen Plangintzaren zuzendoritzok. Erreferenfzi Dokumenfua
igorfzen du HAPOA oren ISA-ren irismena mugatuaz.

Hirigintza Informaziora ko Batzordeak eskatu bezala. 2012ko uztailak 19an. Errenteriako
Udaleko Udalbatzak. liT (2)ekin botera. hiri anfolamendurako plan orokorraren 5.
oldoketo puntuala A26 Area Gerontologikoa eta ZUP/5 zafi babesfuarl dagokiona eta
bokozío definitu gabeko hosieroko onespena ematen dio. liT (2)-an Erreferenfzi
Dokumenfuan azaldutako oharpenak jasoak daude. eto 45 egunen zehar jende
aurrean jarfzea menderafzen duo Epe honetan ez da alegaziorik jasofzen.

Honela. fxostena Eusko Jaurlaritzaren Ingurumen. Lurralde Planginfza. Nekazaritza efa
Arrantza Soilori bidaltzen zoío. Ingurumen-eraginaren Aurrefiko Txostena igorfzeko.
Paraleloki. Errenferiako Udalak adminisfrazio ezberdinen informe sektorialak eskuratzen
difu materia ezberdinen gainekoak:

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Ingurumen. Lurralde Planginfza. Nekazarifza eto Arranfza Saila Eusko Jaurlarifzako
Landare eta Itsasertz garapenaren zuzendarifza Ingurumen Espedienfearen Eraginaren
Ebaluaziorako aurrefiko kontsulta izapide. 2011 ko maiatzean Ixosten baf Igorri zuela
adierazfen du oBerton , IEBE-rekin botera. eremu berriarengafik kaltetufako nekozoritzo
usfiapenefan nekazal sektorean arasan ebaluazioa gehitzea gomendatzen zuelorík.
eta beharrezkoa bolitz, neurri zuzenfzaileak ezarfzeko. Txostena (20¡2ko apirilean)
Ingurumenaren Iraunkorfasun Txostenean gomendatua ez duela konfutan hartu esanez
amaitzen da. etc berriro 2011 ko maiatzako fxosfenari igortzen dio.

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Ingurumen. Lurralde Planginfza. Nekazaritza eta Arrantza Saila
Biodibertsitatea eto Ingurumen Parte-hartze Zuzendarifza

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Ingurumen. Lurralde Plangintza. Nekazaritza eta Arrantza Saila
Lurralde Anfolaketa Zuzendaritza

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
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Ingurumen, Lurralde Plonqintzo. NekolOritlO elo Arrontzo Soilo
Ingurumen Kolilote Zuzendoritzo

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Kultura Soilo
Kultur Ondore Zuzendoritzo

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Borne Soilo
Lorrioldiei Aurre Egileko Zuzendoritzo
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- URAREN EUSKAL AGENTZIA / AGENCIA VASCA DEL AGUA
"URA"
Ekioldeko Konlourior Arroen Bulegook ( URA) : Errenterioko hiri ontolomenduroko plan
orokorroren 5. oldoketo punluolok A26 Areo Geronlologikoo elo ZUP/5 zof bobesluori
dogokiono elo bokozio delinitu gobeo denok Agenlzio honen goilosun edo esporru
goielon ez du eragin ho ndirik.

- EUSKO JAURLARITZA / GOBIERNO VASCO
Ososun elo Konlsumo Soilo
Osasun Publikoo Zuzendoritzo

Plan honen goulOlzeok ososun poblikoorentzot ez du kon luton hortzeko erogin
hondirik: eroginen czterketo egilerakoon ez dira kontu ton hort zeko olderdirik
onlzemon.

- GIPUZKOAKO FORU ALDUNDIA
Kulturo, Gozterio elo Kirol Soilo
Kulturo Zuzendoritzo Nogus io

- GIPUZKOAKO FORU ALDUNDIA
Ingurumen elo Lurrolde Anlolokelo Soilo
Ingurumen elo Obro Hidroulikoen Zuzendoritzo Nogusio

- GIPUZKOAKO FORU ALDUNDIA
Berrikuntzoko. Landa Goropeneko elo Turismo Soilo
Mendieloko elo Noluro Inguruneko Zuzendoritzo Nogusio

- GIPUZKOAKO FORU ALDUNDIA
Ingurumen elo Lurrolde Anlolokelo Soilo
Lurrolde Anlolokelo Zuzendoritzo Nogusio

-"'HOBE " INGURUMENA KUDEATZEKO SOZIETATE PUBLlKOAK:

Lehen oipotuloko eremuok ez doude Iroileko 3Oeko 165/2ooB Dekretuko lur-zoruen
bornean. Berlon jorduero edo instolozio polenlziolki kulsogorriok josa len duten, edo
jasan egin duten lurren inbenlorioo dotor.

- EKOLOGISTAK MARTXAN

2ü12ko iro ilo k 250n , Errenlerioko Udolok Ingurumen Soñburuorcíetzotik bidolitoko
Aurretiozko Ingurumen-Inpoktuori buruzko Txosteno (AIIT) josotzen du oTxosleno 2ü12ko
iro ilo k 170n idotzio dogo, elo berlon hurrenga gogoetok elo irodokizunok doloz:

- Aldoketoren dokumenluok lurzoru urbonizoezin boten hondilzeo egoki justifikolu
behorko luke.
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- Garapen proiektuaren ba/dintzo-agiri teknikoeton aipamen zehatz bat eranstea
gomendatzen du liTan jasotako babes, zuzentzoi/e eto konpentsatzoi/eak neurri guztiak
eta gainbegiratzeko programak beteko ditue/a esaten , bere ata/B.2./an dioen bezo/a.

- /SAko 3.3 ata/a, /ndarrean dagoen EAEko (2D/I-2DI4) 111. /ngurumen Esparru
Programari eta bere ingurumen-he/buruei erreferentzia eginez, osatzea gomendatzen
da.

- 1367/2007 Errege Dekreluaren bere 11. Eranskinak dioen bezola akuslika kalitale
he lburuen informazioa gehilu beharko da.

Ingurumen aukeren azlerkelak (liT 5.atalal Area 26 lehengo muga barrenean
handitze aukera aurreikusi ez dueloko. zoli hau berrikuslea gomendalzen du, aukeren
deskripzio egoki bal emanaz eta ingurumena baldintzolzen dulen aukeren ebaluazio
ela balorazioa emanaz. Baila lurren mugimenduak zehazluaz ela konparaziozko analisi
bal azalduz, berlan au keralzal ingurumenaren inlegrazioaren irizpideak hortuoz. eman
dailezkeen efeklu desberdinak adieraziaz.

- Hurrengo faseetarako iradokilzen duo idenlifikazio eta balorazio inpaklu alala lIT ak
gomendatzen duen estudio akustiko balekin e ta aldakela proposamenaren lur
mogimenduari buruzko daluekin, betetzea: dalu hauek negulegiak eskalutako lur
zorura mugilzearen datuekin aldaraluaz.

-Proposo tutoko neurri zuzenlzaileak egokiak direla deritzo. baina Akuslika-kalilale
helburuarekin belelzeko behar diren neurriekin osalu beharko dela ela lur
mugimenduengalik ez dire la alferrikako arriskuak izonqo. ziurfalu behar dela adierazlen
duo

Aldaketa Dokumentuaren bideralzearekin jarrailzeko, (Aurretiazko ingurugiro-inpakluari
buruzko Txoslena) AIIT-en aipatulako gogoelei eranlzuteko IIT-a osatzeko dokumentu
bat egilen da ela behin-behineko onesperako aurkeztea erabakilzen da Aldaketa
Dokumentuarekin balera.

HAPO ren 5. Aldakelaren formulazioren hasiera ko juslif ikazioa

Ondorengo dokumentua Hiri Anlolamendurako Plan Orokorraren Geronto/ógico 26.
Eremuko hiriginlza zehazlapenak aldalzeko idazlen da.

Aurkezlutako Aldaketaren justifikazio ela egokilasuna eraikigarritasuna handilzearen
beharrean ahalbidelzean dalza. Hau . Ge ronlologikoa handitzeaz ela berrilzeaz gain,
indarrea n dagoen araudia beleko izango lilzaleke. Era berean, egoera irregularrea n
dauden negulegia k kon ponduko lirateke: gaur egun dagoen lurzorua . hiri-Iurzoru
bezala sailkalula dago, ela Ekipamendu publikoetarako: asislen lzi bezolo. kalifikazio
orokorrean.

Lekuko hirigintza-baldinlzekiko elka rrekikolasunean zehaztuko da honditzeo. ela
indarrean dauden arauen xehedapenak konlulan harluko dira.

2/2006 Legeak, ekainaren 30ekoa. lurzoruari ela hiriginlzari buruzkoa . hirigin lza
anlolamendurako p langintzaren aldaketa: kontzep tuo. ja lorria ela mugak, 103
Arlikuluak zera dio:
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1. Aurreko artikuluoren borrenean agertzen ez diren edozein hirigintza plan
berrikuspenek. beren aldaketa eskatuko du o

2. Plan orokorrak legez esleitutoko legezko eginkizunen ortean ez diren
zehoztapenak. bereziki identifikatu eta bereiztu behorko ditu. berezko
edukioren porte izan arren .

3. Tramitazioa egiterako orduan. plan orokorreko eduki desberdinen aldaketa
egin ezkero, bereizketa honek kontuan eduki behorko du eta ordenazioko
orauei eutsi behorko die. boí bere heinagatik edota bere izaeragatik. 58.
Artikuluan azaltzen den bezala.

Bestalde. 104 ortikuluak Hirigintza planen bidez ezarritako antolaketen berrikustea eta
aldaketa egiteko prozedura . zera zehoz ten du:

Hirigintza-planeko zehaztapenen edozein aldaketa eta berrikusketa. plan mota
berdinoren bidez egin behorko da, e ta esandako zehaztapen horien onespenerako
jarrai tu den prozedura berdinaren bidez.

Bestalde. Plan. Proiektu. Programa. Arau eta Ordena ntzen edozein elementuren
aldaketarako. bere au rkezpenerako ezarritako neurri berdinei eu tsi behorko dio.
Hirigintza erregelamenduko ¡61ortikulua n adierozte n den bezote.

Azkenik. HAPO Hirigintza-Ara uak. e Dokumentuko ¡ .1.06 ortikulua n. Plan Oroko rroren
Aldaketori aipamen egin behor zaio . Bertan. hitzez hitz. zero d io:

1. Plan Orokorroren aldaketatzat jotzen da Plana osatzen duten
elementuen edozein aldaketa edo eransketa. Boina aldaketa horiek ez
dute Planoren berrikusketa eragin behor. hurrengo ortikuluan ezortzen
denciren orabera. eta ez dute Plan orokorroren osotasunean eraginik
izan behor. era puntual eta isolatuan salbu. aldaketa horiek ez dutelako
lurraldeoren egitura orokorrean eta organikoan bai eta lurzoruoren
sailkapenean eraginik izan behar.

2. Plan orokorroren aldaketak interes orokorreko eta onura publikoko
helburu eta arrozoien lorpenean oinarrituta egon behorko dute. beraien
arrozoi eta funtsa espresuki justifikatu behorko dela.

3. Justifikazio hau azterlan baten bidez egingo da. Azterlanak. batetik,
aldaketa horiek zehozpenetan eta Plan orokorroren aurreikuspenetan
izango duten eragina adieraziko du oeta bestetik. Plana berroztertu gabe
aldaketa horiek sortzeko oukero adieroziko duo

4. Plan Orokorroren elementuen aldaketa Planeamendu Orokorrari
dagozkion dokumentuetan agertzen den definizio mailorekin egingo
behorko da. Planeamendu oraudioren 161. ortikuluan ezartzen denori
atxikiz.

5. Aldaketa guz tiak berauek eragi ten dituzte n arrozoien justifikazioarekin
botera egingo d íro , e ta espedientean ezin sortuko d ira berorek in
erlozionatuta ez dauden edo egind ako deskripzio e ta justifikazioe tan
sortuta ez da uden besfe aldaketorik edo era nsketorik.
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6. Plan Orokorroren oldoketo eragingo dufen espedienteek "Errenteriako
Plan Orokorra aldatzea" izenburua eraman beharko dufe eto atzetik
aldaketaren edukia eto norainokoa azoldu beharko duo bai eto
egondako aldaketen hurrenkera markatzen duen zenbakia ere .

3. HIRIGINTZA INFORMAZIOA

3.1. Errentena hinbilduko Hin Anfolamendurako Plan Orokorra

Dipufatuen Kontseiluak. 2004ko otsailoren 3on . eman zion behin befiko onespen
baldinfzotua HAPOn. Errenferiako Udalak. nahiz eto planoren xedapenak berehala
burufzeko aukera izon.dokumenlu bot onortu eta Foru Aldundira bidali behorko zuela
ere xedafu zen. Dokumenfu horreton erabakiak eta dokumentu guzfiak bateginak
egongo zirela efa akordioan berfan zehozturíko baldinfzok beteko zirela ere xedatu
zen.

Horrenbestez. Testu Bafegina presfatu osteon. 2004ko apiriloren 3Oeko osoko bilkuran
dokumentu horri onespeno ematea eto espedientea Foru Aldundiro bidalfzea erabaki
zen. Bestalde. espedienfea Euskal Herriko Lurraldeoren Anfolamendurako Batzordeori
bidali ondoren. 2004ko uzfailoren 7ko bilkuron. dokumentuaren aldeko fxostena
emafea erabaki zen. boina behin betiko onortu aurretik izoera orokorreko baldintzo bat
betefzekotan geratu zen.

Testu Bateginoren edukia aztertutakoan, ikusi zen ezorrifako baldintzok ia osofosunean
befefzen zirela. Ondorioz. efa tramitazioari dagokionean, indarreko hiriginfza arauetan
aurreikusifako prozedurori buruzko orauak betetzen zirela ikusi zen. Dipufafuen
Konfseiluak ,2004ko uzfailaren 27an , Lurralde Antolakefa efa Susfapenerako Foru
Dipufatuoren proposamena kontuan hortuz eta ezfabaidafu ondoren, ERABAKI ZUEN

Errenteriako Hin Antolamenduko Plan Orokorroren Tesfu Bategina onortzea, 2004ko
ekainoren 25eko udal akordioan zehoztufako zuzenkefa eta aldakefekin botero.

Uroren oríoon. Plan Orokorroren behin befiko onespen-akordio horretoko izoero
orokorreko baldintzo manfenduko do, akordio honetako azolpen-atalean adierazitako
edukiorekin botero.

Dokumentu Bafegina onetsi ondoren, okotsen Zuzenkefa egin zen HAPOren Testu
Bafeginean. Dipufatuen Konfseiluak , 2004ko abuztuoren 3Oean. horfutako erabakioren
edukia ondorengoa do:

"Diputa tuen Kontseilu honek, 2004ko uztailoren 27an , erabaki zuen Errenteriako Hiri
Antolamenduroko Plan Orokorroren Tesfu Baleginan onespena ematea.

3.2. Hin Antolamendurako Plan Orokorroren Aldaketa Puntualak

3.2.1 . 2006ko Abuztuoren 2an, Diputatuen Bafzorrak hurrengo akordioa adostu
zuen:
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Hiri Anlolamendurako Plan Orokorraren Lehenengo Aldakela Puntualaren espedientea
behin betiko onarlzea. udalerriko eremu desberdinei buruzkoa ( 05 Eremua:Basnoaga.
07: Eremua: Alaberga. 14 Eremua: Hirigunea. 21 Eremua: Larzabal. 22 Eremua : Las
Aguslinas. 28 Eremua: Egiburu. eto 39 Seklorea: Larzabal Salbuespen batekin.
Hiriginlza Araudiko 2.10.01 arlikuluaren aldaketa ez da onarlzen. akordioaren
deskribapen alalan odierozten den bezala.

Udalak. ahal duen ozkorren. azaldulako gabezia konponlzen duen dagokion
dokumentozioo landu beharko du oargilaralu eta indarrean jarlzeko.

2oo7ko marlxoaren 13an. Dipulaluen Batzarrean. aipalulako HAPOaren Lehenengo
Aldakela Punluala onlzat ematen da. esandako arlikuluaren aldaketarekin. 2oo7ko
maialzaren 14an. argilaralu zen akordioa GAAren 93. Zenbakian.

3.2.2. 2oo7ko maialzaren 18an burulutako Udalbatzarrean HAPOren 2. Aldakela
Punluala Behin beliko onarlzearen akordioa adoslu zuen. U.I : 14/12: Migel Aldulzin
kalea 1.2.3.4 ela 6 zk: 14/15 :Pa blo Iglesias elorb. 13- R. M. Azkue 14: 14/16: Pablo
Ig lesias etorb, 15- RM Azkue 16 eto 22 orea: Aguslinak areari buruzkoa. 2oo7ko
abuzluaren 31 an argilaralu zen akordioa . GAAren 171.zenbakian.

3.2.3. 2oo8ko olsailaren 22an Errenteriako HAPOren 3. Aldakela Punluala
aurkezlu zen 57. Sektoreo: Perulxene-Sagasti. 2/2006 Legeak ezarrilako gutxieneko
eraik igarri lasunera egokilzekoa.

3.2.4. 2oo8ko marlxoan Errenteriako HAPOren 4. Aldakela Punluala aurkezlu zen
20. Area : Gabiarrola. ekipamendu komunitarioko lur zatiari dagokiona: "Jesusen
Biholza Adinduen Egoilza" .

3.3. Errenleriako Udalaren Hiriginlza Plangintza Aholkularilza Balzardea

2/2006 Legearen 109 arlikuluan dioenez "Udal-planginlzako aholku-balzordea. hain
zuzen. aholkurako ela ezlabaidarako organo lokol bol da. hiriginlza-planak egin.
izapidelu eta onarlzeko prozedurari dagokionez konlzenlrazio sozialerako funlzioak
beleko di luena. Nahilaez eratu behorko da plan orokorrak behin beliko onortzeko
eskumena. berez edo eskuordelzen emanda. dulen udalerrielan".

2oo7ko marlxoaren 30an. Udalbalza ren osoko bilkurak Errenleriako Uda l-Planginlza
Aholku larilza Balzardearen Erregelamenduari hasierako onespena emalea adostu
zuen. GAAn argilaralu zen akordioa 2oo7ko apirilaren 17an. 74. Zenbakian.

3.4. Parle-harlze Erregimena

HAPOak udalerri osoko hiriginlza anlolamendua ezarlzen du eta beraren anlolakela
integralera ko Iresna da. eta indarrean dagoen legediaren orobero. lurraldeko egitura
orokorra zehazten du o lurzoruaren sailkapena delinitzen du eta lege erregimenak
ezarlzen ditu klase eta kategoria bakoilzean. Horrez gain. HAPOak . bai modu
zuzenean edota bere garapenerako aurrez ikusitako menpeko hiriginlza Iresnen bldez.
Hiri-Iurraren jabetzaren ohiko eskumenak mugatzen dilu ela gaitasunen legezko
erabilera e to eraginkorlasuna baldinlzatzen dituzlen belebeharrak zehozten dilu.

HAPOan emandako definizioaren arabera. Hirigintza Eskuharlzea da planean ezartzen
diren xedapenen garapenaren erregu lazioa finka lzearren. legedian aurreikusitako
lege ela hirig intza prozedurak ezarlzen dituen eragiketa. Hiri lurzorua n Hiriginlza esku
harlzea erregulalzearren. lurzoru horre lan ezarrilako zati bakoilzari Area deilzen zolo ,



Ceronto oqiko ) 26 MeOr! dog ,
Behr'-berine~ Ooorper- roseo

¡: r r: A ooke: ') FL nI O a

-----_._ - - -

8

lurralde mugaketaren baldintzo berezien eta Hirigintzo Orokorraren eta Exekuzio
erregimenaren arabera.

Gaur egun 26 Area: Gerantalogico, HAPOan Hiri Lurzaru bezala sailkatuta dogo.
Arearen azalera 10.785 m2 do. Ero berecn. lur-soilo. Kalifikazio orokorreon. Ekipamendu
Publikoetarako Sistema Orokorro: Asistenlzi eta bestelako zerbilzuak bezola azoltzen do.

26 AREA GERONTOLOGIKOA

Zazpigarren Tiluluan Hirigintzo Arou Partikularrak, Area eta Sektoreentzoko, e
Dokumentuan: Hirigintzo Arouok. Gerontologiko 26 Areari dagokion hirigintzo
erregulazioa ezortzen do. Ondoren. eremuaren Arau Partikularro dotar.
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26 AREA:

1. MUGAKETA

GERONTOLOGlkOA

m2

1.1. Azorero :
.................................- _ 10.785

11. HIRIGINTZA ERREGIMEN OROKORRA
1I .l.Zoru
sailkapena: HIRI-
LURZORU

11.2. Kalifikazio Orokorra: m2
Ekip. Publikoetarako Sist. Orok: Asist etc bestelako zerb itzuak EPSO/ 6 10.785

11.3. Hirig intlO esku-hartze erregimena:

-Antolamendu Finkatuta ko Sistema Orokorretako Area
Ekip. Pub lik. Sist. Orok: Asist. eta besfelako zerbi tz EPSO/6 ASGOC

11.4. Aurreko Planeamenduko arauetara [otzeo:

Areak ez du Aurreko Planeamendurik.

11.5. Esku-hartze Unitateak:

Esku-hartze bakarra osatzen du Areak.

111. ANTOLAMENDU XEHATUA

111. 1. Irizpide eta helburuak:

i. Egun dagoen eraikina finkatzea

111.2. Eroikuntzo Erregimena:

Ez dogo ezarrita .

111.3. Erabilera Erregimena:

Ez dogo ezorrito,
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26 Area: Gerontologikoaren lurrak Errenteriako hiriaren mendebaldean daude. A-S
autopista hegoaldean geratzen delarik. hiribildua mendebaldetik ekialdera
gurutzatuaz. Iparraldeko mugaren zuzenketak hiri lurzoru ez finkatutzat izendaturik
dauden lurrak eransten ditu, jabea Luis Labaca Olaechea izanik. Horren ondorioz 9.200
m2 eremu berri bat lortuaz.

Ipar hegalerantz ematen duen terren o bat da. moldan. bertara Sa n Markosera
era maten duen bidearen bidez hel daiteke. Mendebaldeko mugak Donostia- Sa n
Sebastia n udal herriari dagokio eta ekialde-hegoaldea terreno pribatuak dira.

3.6. Populazioa

Orokorrean datu hau ez da aipagarria. areako bizHagun bakarrak zentrok o egoiliarrak
baitira.

3.7. Eraikuntza . infraestruktura eta erabilera izated una k

Gaur egun area barruan dagoen eraik in bakarra Gerontologiko de Errenteria izenekoa
da. bere erabilera adinekoentzako erizaintza da. Eraikinak beheko solairua . lau sola iru
altu eta beheko solairu estali bat duoTerrenoaren aldaparen ondorioz beheko solairua
hego fatxadan erdi lurperaturik dogo.

Bertara iristeko bide bat sollikdogo. Sa n Markosera doan bidearen desbideratze bol.

Egin beharrezko jard uerak aurrera eramateko behor diren azpiegiturak ditu areak.

Hona hemen Aldaketa egiteko dagoen eremuaren argazki batzuk:

Sanmarkosene eraikina sarrera



II

-

•

Honcitzeroko proposatutako partzela

Sonmorkosene eraikina sarrera

Sanmarkosene eraikina- hego lorategia- negutegiak

Gerontoloqikoo L6 Areorí dogok
Bet"'l n-behlnek (no pen Fasea
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A1al honek. dokumentu honen hirigintza zehaztapenaren ondorioz eragindako zoruaren
titular tasuna zehazten duo

26 AREA: GERONTOLOGIKOA

Lursail ntulartasuna Lursailaren Ehunekoa
azaJera 1m'l

Ekipamentu Publikoetarako Geronto lógico 2.983 %100
de Errentería s.l

Asiste ntzi eta beste lako
zerbitzuak
Erabilera eta mendera tze
pribatua

Ekipamentu Publikoetarako Luis Labaca 5.200 %100
Olaeche

Asistentzi eta beste lako
zerbitzuak
Erabilera eta menderatze
pribatua

ZUP/5: babestua eta Luis Labaca 3.600 %100
erabilera-bokazio definitu Olaeche (salerosi-kontra tua
gabea dogo Gerontológico de

Errenteria s.t- ren aldel

5. HAPO aren 5. ALDAKETARAKO JUSTIFIKAZIOA. EGOKITASUNA ETA AUKERA

e dokumentuaren (HAPOko Hirig intza Arauak) 1.1 .06 artikulua k(Plan Orokorraren
Aldaketa) ezarritakoa honela dio hitzez hitz:

"Plan Orokorraren a ldaketatzat hartuko da Plana osatzen du ten elementuei.
andorengo baldin tzetan . egindako edozein a ldake ta edo eranske ta: hurrengo
artikuluan ezarritakoaren arabera. Planaren berrikusketa eragifen ez badu eta Plan
Orokorraren osotasunean eraginik ez badu. Aldaketa horiek. era p un tual eta isalatuan
baino. ez dutelako eraginik ez lurra ldearen egitura orokor eta organikoan. ezta
lurzoruaren kalifikazioan ere."

Gaur egungo Egoitzaren instalazioek ez du te araudian eskatzen diren hirugarren
adineko gizarte eta egoitza zerbitzue kin betetzen. Ha u zuzentzeko eta hiri-Iurzoruan
dauden negutegia k legeztatzeko ( bate raezin erabilera sailkapen horrekin). aza ltzen
da HAPO aren 5. Aldaketa .

HAPO aren 5. Aldaketak honen egokitasuna indarrean sartzearen bermearen
beharrean oinarritzen da. bere behin-betiko onarpenaren ondoren, a lderdi puntual bat
izatearren ahal den azkarren bideratzeko . HAPO aren berrikusteari itxaron gabe: azaldu
eta onartu zen momentuan ez baitzen fa ktore puntua l hau kontuta n hart u.
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6.1. Irizpideak
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Sanmarkosene Egoilzak. hirugarren adineko gizarle egoilza zerbilzuen buruzko
araudiarekin belelzeko. egoilzaren handilzea exijilzen duo Baina momenluz.
aipalutako handilzea gauzalzeko bi alderdik ozlopalzen dule:

A area: 26 Geronlologikoak eraikigarrilasuna agorlua du

-Errenleriako HAPOan agerlzen den Arearen mugan. gaur egun erabileran dauden
negulegi balzuk kokalzen dira. baleraezina da lurren erabilera hori hiri-Iurzoruan.
Lurzoru hau ez da Sanmarkosene Egoilzarena.

Aldalze dokumenlu honekin arearen muga aldakela bal proposalzen da. honen bidez
eraikigarritasuna handiluaz ela honela Sanmarkoseneko erresidenlziak indarrean
dagoen araudia bete dezan.

6.1.1. Erreferenlzi dokumenluan adierazilako Aldaketan konluan izateko ingurumen
irizpideak:

1. Zorua ren erabilera zenlzuzkoa eta inlenlsiboa
1.1 . Aurkitu diren beharrak ase tzeko gutxieneko azalera birsailkapena egitea
1.2. Nekazarilza lurrak ela natura babesten

Bi aukera eduki dira erresidenlziaren handilzerako. bi irizpide hauek konluan izanik:

. OAukera
Plangintza ez da aldalzen ela egoilza handitzea gaur egun negutegiak dauden
lurzoruan egilen da. Negutegiak bota egilen dira. ela besle lursail balera eraman.
Aukera honen azlerkelarako. negulegiak jabearen besle lursail balera eraman dira;
egoilzaren iparraldean geralzen dira.

- 1 Aukera
Planginlzaren aldakela ahalbideralzeko egoilzaren handilzea iparreko lursailean.
Lursail honen jabea. negulegien jabea bera da.

Gaur egun 26. Area: Geronlologikoa. HAPOan hiri-Iurzoru sailkapena duo Arearen
azalera 10.785 m2 da. Era bereon. lursailak Ekipamendu Publikoelarako Sislema
Orokorra: Asistentzi ela beslelako zerbilzuak( EPSO/6j sailkapena dauka.

Arearen zali bal. Luis Labaca Olaechearena da. Abrin-Garaikoa. aldameneko
baserriaren jabearena da. Beraz. ez da Sanmarkoseneko egoilzarena. Gaur egun.
berton. ilxura onean dauden negulegi balzuk kokalzen dira. erabilera bateraezina
dule hiri lurzoruan. Plan Orokorraren Aldakela honekin. Arearen muga berri bal zehaztu
nahi da bi helburu lortzeko : negulegiak dauden egoera irregu larra zuzendu ela
Araulegiak eskalzen di luen beharrak betelzeko. eraikinean egin behar diren oícoketok
oholbiderotzeko. Sanmarkosene Egoilzaren eroikiqorritosuno handituz.

Aldakela honen mugaketa berriaren proposamenak bi alal d itu: alde botefik. 26
Areako hiri-Iurzoruko 5.200 m2 aza leraren b irsailkapena . hau da. orain negulegiak
dauden lurzoru horí lurzozu urbanizagarri izalea . eta besle oldetik. 3.600 m2 ko lurzoru
urbaniza ezina hiri lurzoru bezala soilkotzeo da. Hau da. 1.600 m2 handitzen da lurzoru
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ez urbanizag arria. Honekin, lurzoruare n erabitera orroziono l bat egiten ari gare la
deritzogu, lurzoru minimoa birsailkatzen baitugu erresidentziaren handitzerako.

NekOlaritza lurzoru bat b irsa ilkatzen ari den e rren. handitzea proposatzen den
lursaitean , gaur egun ez du nekazaritza erabiterarik, industri erabilera eta ekipamendu
era biteraren artean gera tu den lurzorua izan da. Ere berean, gaur egun nekozorltzo
erabitera daukan lurzoru bat birsailkatzea proposatzen da, negutegiak tinkatuz, eta
1.600 m2 ko lur nekozoritzo balantze positiboarekin.

Auke ra bakoitza au rrera eramateko lur-mugimenduaren azterketa e ta konparaketa
bat egite n da. liT dokumentu, honek in bote ra doan osagarri ikerketa n, aukera
bakoitzeko azterketa doa. Azkenean, 1. aukeraren exekuzioo. O aukera baino lur
mugimendu gu txiago d akar.

2. Mugikortasuna , ekipame nduetarako sarbideak hobetuz, eskaintza egokia zehoztuz
eta ekipame nd u eta instalazioen hurbittasuna susta tuz.

Egoitzaren handitzea Errenteria ko Ekipamendu Publikoe n eskaintza hobetuko duo

3. Habitat e ta ingurune na tura la k mantenduz eta hobetuz
3. l . Landaretza , basoak bereziki, erriberetako landaretza eta heze-g uneetako
landaretza kon tserba tuz
3.2. Lehen tasunezko Banaketa Guneak, Interes Bereziko Guneak eta tlora eta
ta una arriskuan dauden Puntu Sentikorrak, Kudeaketa Plana izan edo ez.
babestuz
3.3. Paisaia naturala eta 1 edo lan da babestuz

Egoitzaren handitzea dauden zuhaitz-guneak errespeta tuz aurrera eramango da,
era ikin berria dagoen topogra fiara egokituz, ingu rumen talka murrizte n.

4.136712007 ED- ren arabera akustiko-kalitate helburue kin beteaz.

Sanmarkosene Egoitzaren eraikinaren han ditze proiektuak , eraikin berriaren akust ika
babesa au rrez ikusi beharko du te . 1367/2007ko EDaren 11. Era nskinaren BTa ula n
zehozten dituen helburuekin beteoz. bizitegi-erabilera zuzendutako era ikinen bizigarri
den barruko espozioro a txiki daitezkeena k. Hauek Euskal Autonomia Erkidegoko zarata
kutsadura 2012ko ozo rook 16ko 213/20 12 Dekretuaren 1. Eranskineko B Taula n azaltzen
direnak dira.

Eraikinaren erabitera Tipo de recinto Zarata ind izea

Ld Le Ln

Etxe-bizitza edo Gelak 45 45 35
Bizitegi-erabitera Looelo k 40 40 30
Hospitale erabilera Eqonqelok 45 45 35

l.ooelo k 40 40 30
Hezkuntza edo kultura Gelak 40 40 40
erabilera Ira kurket a celok 35 35 35
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6.2. Helbu ruok
HAPOren 5. Aldokelo Punluolaren he lburuok diro Geronlologiko 26 Areoren mugoketo
oldolzeo ela Egoilza handilzea oho1biderolzea. ero berean. Egoilzaren handilzea
aholbiderolzen duen Eraikunlza Erregimenaren birdoikela.

6.3. Ebozpen Naqusia

Gour egun 26. Areok: Geronlologikoa. HAPOan hiri-Iurzoru soilkopena duo Arearen
ozotero 10.785 m'-koo do. Era berean. lursailak Ekipamendu Publikoelarako Sislemo
Orokorra: Asislenlzi ela bestelcko zerbilzuak( EPSO/6) soilkopena douka. Lursail honen
eroikigarrilosuno agortulo dogo egungo eraikinorekin.

41/1998 DEKRETUAk. mortxoaren lOekoo. adinduenlzako elxeen gizarte zerbilzuei
buruzko 5. Zehazlapen teknikoon. olderdi komunei buruz. guzlien arlean gulxieneko
ozotero 4.5 m.2-koa izango do erabillzaile bakoilzeko. Beroz, gour egun
Scnmorkoseneko egoilzari 120 m2 lollaluko lilzaizkioke hori betetzeko. Hala eta guztiz
ere . egoilzak espozioen berregituratze behorro du gaur egun emolen dien erobilera
berrietarako. eguneko zentrook besleok oeste. egoitzaren handilzeo eskotzen du oeta
horre larako. eraik igarrilosuna hondilzeo beharrezkoa da. Horrez gain. dalu
demogrofikoek hurrengo urleelako bizlanleriaren zaharlzeo ogerian uzten dule. Beroz.
une egokia deritzogu. eskuzaballosunez jokaluz. egoilza 50 plozalan hondilzeko.

Ha nditze ho u ez da berehala egingo. boina elorkizuneon ohalbideratzeko
inslrumentuak presta luto uzteko momentuo delo derilzogu.

ESPOlio komun eta besle erobileren hornidura handitzea 1.700m' ingurukoo da.

Geronlologikoa 26 Arearen zali bot. Luis Labaca Olaechearena do. Abrin-Garoikoo.
oíooko boserriaren jobea. Beraz. ez do Sonmarkoseneko egoilzarena. Gaur egun.
berlan. ilxura oneon douden negutegi botzuk koka lzen diro. erobilero boleroezina
dute hiri lurzoruan. Plan Orokorraren Aldakela honekin. Arearen mugo berri bol zehoztu
nahi do. oroin negulegiak douden lurzoruo Geronlologiko 26 Arearen mugalik kanpo
uzlen.
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Beraz. Luis Labaca Olaechearen Geronlologiko: 26 Arearen 5.200 m' ok lurzoru
urbanizaezin bezala birsailkalzen dira. ela ZUP/5 (erabilera-bokazio delinitu gabekoa
dena) areakoak izalera pasako dira.

Era berean. jabe beraren egoilzaren iparraldeko lurzoru urbanizaezina birsailkalzen da.
Azalera besle lurzorua baino lxikiagoa da. boina jabea saltzeko prest dogo. lur hori ez
baituelako lantzen. Horrela Hirigintza Antolamendurako Plan Orokorraren Aldaketa
Puntual honekin. lurzoru urbanizaezin 3.600 rn--ck birsailkotzen dira. eta hiri-Iurzoru
izango dira . etorkizunean. Sanmarkosene Egoitzaren handilzea ahalbideratuz. Bertan
dogoen hariztia 26 Area berriaren mugen kanpo gelditzen da.

Beraz. lurzoru urbanizaezinaren azalera handilzen da. hiri lurzoruaren azalera 1.600 m'
gutxitzen den bitartean.

Aldaketa proposamen honek lurraren zentzuzko erabilera ahalbideratzen duela
deritzogu. Negutegiak moldan dagoen ela ustiapen zaila duen lurzorura eramatea ez
da susteinagarriagoa. bertan. errendimendu onean dauden lurzoruan . uztea baino.

Area 26 Gerontolikoan egindako ikerketen arabera lurzoruak handitzeak behar duen
lurzoru baino gehiago eraik i daiteke. Gainera alboko terrenoaren erresiden tziak
erosteko duen oukerok. etorkizunean erresidentzian 50 logela gehiago eraikitzea
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oholbideluko luke. Areo berri honek Areo 26: Geronlolikoo izeno horluko íuke elo bere
ozolero berrio 9.200m2 izongo do.

/

)

/
Propiedad de

LUIS LABACA
OLAECHEA

NUEVO AREA 26
GERONTOLOGICO y

r--1;:=::::!l=~~ PARTE de la ZUP/5

Eroboki oldokelo horiek Plan Orokorraren Aldakela bol bezolo formulolu behor diro.
Esporru berri bol zehozluko du Errenlerioko Geronlologikooren hondilzeon. Dokumenlu
honek plonoren goropen zuzeneroko behor diren porometro elo zehoztopen guzliok
izon behorko dilu. ekinlzo programo definituoz.

Aldokelo ondoren idolziko do. behor izonez gero. ozterketo zeholz bol non
honditzeoren lerrokodurok eto grodienteok definilzen diren .

Oroin dugun egoero zoilok . honditzeo bi foseton egileo oholbidelzen duo
Erresidenlzioko gerentziok eskolu bezolo .

Lehen foseon pobiloi bo t eroikilzeo ourreikuslen do . pobiloio eroikinoren hegooldeon
dogoen porke bo lean egongo lilzoteke. zerbilzu sozio len gune komunen eskokizuno
beleoz. Goinero. eslo lkiok ibillzeko modukoo bolilz. konpo gune berri bol sortzen do.



Gerr")r"lo q-kO J L6 Areori dog
Be ber ne ::J pen Fos~o

A " do~e''J P rl 00 8

pobiloioren eroikunlzan lopurluloko espozio bol buelloluoz. Ero bereon ebokuozio
irteero izango lilzake. behor izan ezkero,

lose 2

I

fose 1

•

Bigorren foseon eroikin berri bol gorotzen do. oroingo eroikinoren ozpilik joongo lilzake
moldoko hego lorekin bolero . honelo egoiliorrenlzako konpo espozio erokorgorri bo tzuk
sortuoz , moldori egokitzeko intenlzio org iorekin.

Sorbideo Son Morkoseko bidelik egiten do eto konpo oporkoleku edolo borne
oporkoleku bolero irislen d o.hosiero batean longileok eto b isilorienlzako. Bide honekin
jorroiluoz. sorbide Ixiki bol b iderotuko do. zerbitzu gunero. sukoldero . ikuztegiro.
lonotorioro. oo . erobilero priboluo du ten guneok. Sorbide zuzen bol egingo do.
eguneko zentroro dolozen odinduen ibilgoiluenlzako. Orobol positiboo derilzogu
otzeko plozaro doon bide zahorra monlenlzeo. lorrioldi egoereloroko edolo
monlenomendu lonentzoko.

11

p
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Exekuzio unilale bal zehazlen da Geronlologikoa Ekipamendu Publikoko lursailari
dagokiona.

Exekuzio unilalerako aurreikusila dauden ekinlzak. Exekuzio zuzenekoak dira.

8. HAPO aren 5. ALDAKETA OSATIEN DUTEN DOKUMENTUAK

A DOKUMENTUA:
B.l DOkUMENTUA:
B.2 DOkUMENTUA:
e DOkUMENTUA:
D DOKUMENTUA:

E DOKUMENTUA:

MEMORIA
INFORMAZIO PLANOAK
ANTOLAMENDU PLANOAK
HIRIGINTZA ARAUAK
EKONOMIA ETA FINANTlA ARLOKO BIDERAGARRITASUN
AZTERKETA
IRAUNKORTASUN EKONOMIA AZTERKETA

"A. Memoria" e to "B. l . Informazio planoak" dokumentuak erreferenlziazkoak eta
frogagiriak dira. "B.2. Anlolamendu planoak" eta "c. Hirigin lza Arauak" dokumentuek,
berriz. balio arauemailea dute eto . horrenbestez. hirigintza jarduera orok era loles lean
egokilu beharko du horien xedapenetara.

9. HAPO ren 5. ALDAKETA ONARTIEAREN ONDORIOAK

HAPO ren 5. Aldakelaren Formulazioa, aldakela hori eragin duen orrozoí justifikaluaren
ondorioz egin da, soilik, ela espedienlean ez -dira sarlu horrekin zerikusirik ez diluzlen
aldakela edo gehigarririk. Ez ela azaldu eta juslifika lu gabeko beslerik ere .

Horrenbestez, HAPO ren 5. Aldakelak Zazpigarren Tiluluari bokorrík (Area ela
Sektoreelarako Hiriginlza Arau Parlikularrak) dagokio ela. bereziki , ondorengo eremuari:

26 Area : Geronlologikoa

Hori, behin beliko onarlu eta indarrean jarri onooren. indargabelu egingo da eta
espediente berrian zehazlulakoak ordezkaluko duo
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HIRIGINTZA FITXA

I AREA 26:

1. MUGAKETA
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GERONTOLOGIKOA I

26 AREA: Geronlologikoa ela ZUP/ 5ren zalia 9.200 m2

11 . HIRIGINTZA-EREGIMEN OROKORRA
11.1 . Lurzoruaren Soilkopeno: hiri lurzoru ez finko luo
11.2. Kolifikozio Orokorro: Ekip . Publk. Sisl.Orok: Asisl . Elo bes leloko zerbi lzuok EPSO.
11.3. Hirlginlza Esku Harlzerako Erregimena: Slslema Orokorren Eremua
Jardukela zuzena
Eklp.Publik. Slslema Orokorra: Aslsl. Ela beslelako zerbllz EPSO/6 AFSOA
Beharrezko osagarri urbanizazioa eranskl beharko da behar diren eraikin proiekluak
idazlerakoan.

11.4. Aurreko ploneomenduori orouzko igorp eno : HAPO
11.5. Esku-Harlze Uniloleok: Eremuo Esku Harlze bokorro osolzen duo

111. ANTOLAMENDU XEHATUA

1I 1.1 .lrizpide elo he lburuok:
Eraikigarrilasun handilzea ela eremuaren mugakela berrldazlea.

111.2. Eroikunlzaren Erregimeno:
1. E.U. 26/01 : Adinduen Egoilza

2.000 m' kanlilalean eralklgarrilasuna handilzea ahalblderalzen da.

111.3. Erob ilero Erregimeno:
E.U 26/01: Adlnduen Egoilza: Zuzkidurazko erabilera horri dagoklona.

11 1.4. Zehozlopen Lolesleo k:
Ez do ezo rlzen.

111.5. Jobari Erregimeno:
- Ekipomendu Komunilorioroko Lurzolio IEKLl

Asistentzi elo besleloko serbilzuok EKL/6 Jobori elo erobilero priboluo
Espazio libreak (EL)
Parke ela loralegiak 895,6 m' Jabari ela erabilera publikoa

IV. BURUTZAPENA

IV.l Hiriginlzo Jardukelo Erregimeno: zuzkiduro jardukelo
IV.2. Jarduketo Sislemo exekuzio zuzeno
IV.3. Anlolomenduz konpoko eroikin eto insloloziook: ez do ezorlzen
IV.4.Nahilaezko Lagapenak: Irabazizko
aprobelxamenduaren %15 Iizenlzia emalea baino lehen
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Errenterian, 2,013ko Otsaila

Juan Belda rain Santos, arkitektoa
estudio bel arra in s.l.p

Ana Joúrequi. abokatua
Arrue, Jaúregui y Guezu raga abogados s.l.e
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Behin-behineko Onorpen Foseo

Errenterlahlribllduko hlri antolamendurako plan orokorraren 5. aldaketa puntuala
A26 Area Gerontologikoa eta ZUP/5 zatí babestuarl dagokíon eta erobllerc 
bokazío detlnitu gabeko dena

BEHIN· BEHINEKO ONARPEN DOKUMENTUA
e DOKUMENTUA: HIRIGINTZA ARAUAK

estudio beldarrain s.1.
arrue&Jáuregui abogados asociados. s.e

2.013ko Olsaila
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ATARIKO TITULUA:
I Artikulua .- Esparrua
Ordenantza Arautzaile-izaera duten Hirigintza Arau houek. honela ezarriko dira edozein
urbanizazio- eraikuntza eta etxegintza-jardueratan eta 26 Area: Gerontologikoa eta
ZUP/5en zatia ekipamendu komunitariorako lur zatian ekipamendu lursa il erabileraren
erregulazioan.

2. art ikulua. - Indarrean jart zea.
Toki Araubidearen Oinarriak arau tzen dituen Leg earen 70-2. artikuluaren arabera.
Errenteriako Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren 5. Aldaketa hon en xedapenak
indarrean jarriko dira behin betiko Onespeno. Ordenantzen testu osoa barne.
Gipuzkoako Aldizkari Otizialean argitaratzearekin balera.

3. artikulua.- Indarraldiaren baldintzak
Errenteriako Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren xedapen hauek indarrean egongo
dira ondorengo batzuek indargabetu edo aldatzen ez dituzten bitartean. Beti ere
ezarritako i1doei jarraitu beharko zaie .
Dokumentu honen xedapen baten o ldoketok. ezeztatzeak edo baliogabetzeak ez die
baliagarritasunik kenduko gainontzekoei. baldin eta erlaziona turik ez badaude edo
menpekoak ez badira .

4. art ikulua.- Derrigortasuna
Errenteriako Hiri Antolamendurako Plan Orakorraren 5. Aldaketa honek mug aturiko
lurra ldean gauzatzen diren lurzoruaren erabile ra- e ta eraikuntza-jarduera guztiak
(Lurzoruare n Erregimenari e ta Hiri Antolamenduari buruzko legearen Testu Bategineko
242. artikuluan aurreikusiak) ondorengoetara mugatuko dira: dokumentu horretan
ezarritako xedapeneta ra . Errenteriako Hiri Antolamendurako Plan Orokorreko
Lurzoruaren Eraikuntza eta Erabilerarako Hirigintza Arauelara edo. hala balegokio.
horiek ordezkotuko dituzten xedapenetara.

5. artikulua- Kontzeptuen term inologia
Ordenantza hauetan erabilitako kontzeptu nagusiak bal etorriko dira Lurzoruaren
Legean eta azken hau garatzen duten hainbat Arauditan agertzen direnekin.
Udalak Kode Zibilaren 3. Artikuluak ezarritako irizpide eta ja rraibideen arabera ulertu eta
interpretatuko di tu Ordenantzak.

6. art ikulua .- Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren 5. Aldaketa Puntua la osatzen
du ten dokumentuak eta berau en eskumena.
Hiri Antolamendurako Plan Orokorraren Aldaketa Puntual hau osa tzen duten
dokumentuak ondorengoak dira:

A Dokumentua: Memoria
BI Dokumentua: Informazio planoak
B2 Dokumentua: Antolamendu planoak
C Dokumentua: Hirigintza Arauak
O Dokumentua: Ekonomia eta Rnantza artoko Bideragarritasun azterketa
E Dokumentua: Iraunkortasun Ekonomia Azterketa

•A. Memoria" eta " B. l . Informazio-planoak" dokumentuak erreferentziazkoak eta
frogagiriak dira. "B.2. Antolamendu Planoak" eta "C . Hirigintza Arauak" dokumentuek.
berriz. balio arauemailea du le eta. horren bestez. hirigintza jarduera orok era loteslean
egokitu beharko du horien xedapene tara.
Eskala desberdinetan eg indako plano arau-emaileen artean. hirig intza-xedapen bati
buruzko desad ostasunik aurkituz gero. eskala handienean egindakoak na gusituko dira .
Beti ere. desadostasuna ez bada planoen edukian egindako ageriko akals materiala.
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LEHEN TITULUA: LURZORUAREN HIRIGINTZA-ERREGIMENA

1.1 . KAPITULUA- KALlFIKAZIO-ERREGIMENA
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7. artikulua.- Kalifikazio-erregimenaren definizioa
Dokumentu honek helburu duen zona. Titulu honetan zehazten den kalifikazio
xeha tuaren erregimenaren araberakoa da eta Antolamendu Planoetan
ezorritoko mugaketarekin bat dotor.

8. ar tikulua.- Kalifikazio-kodea
Dokumentu honek helburu duen eremuaren kalifikazio xehatua. HAPO aren
HirigintlO Arauek esleitutako sistemotizoziocri [orroiki . bat dator hurrengo
soitkopenorekin:

Ekipamendu Komunitariorako Lurzatia
- Asistentzia eta besteloko zerbitzuak

9. arfikulua.- Antolamendu xehatuko zonen Erabilera-. Jabari- eta EraikuntlO
baldintlOk

Ekipamendu Komunitariorako Lurza tia
- Asistentzi eta besteloko zerbitzuak
Jabaria Pribatua
Erabilera Pribatua
Arautzea: Errenteriako HAPOren Lurzoruaren ero íkuntzo eta erabilerari
buruzko HirigintlO Arauak. dokumentu honetako Ordenontzo Orokor
eta Partikularrak.

1.2. KAPITULUA- HAPO aren 5. ALDAKElA PUNTUALAREN BURUTZAPEN ElA
GARAPENERAKO ANTOLAMENDU- ElA KUDEAKElA-ERREGIMENA.

10. artikulua.- HirigintlO-¡arduketarako erregimena.
Dokumentu hau garatu eta burutzeko 26 Areako 26/01 EU unita tean
(Ekipamendurako Lurzatia). Egikaritze Unita te bat definitu da Horren xedapen
burutzopen helburuak Ordencntzo Partikularretan adierazi dira.

11.artikulua.- Urbanizazio-obra osagarrien proiektuak.
26 Areako (Ekipamendurako Lurzatia) urbonizczio-obrok. eroikuntzokoen
osagarri diren Urboruzozio-obren Proiektuaren arabera burutuko dira.
Dokumentu horiek zehatz-mehatz koordinaturik egon beharko dute beren
xedapenetan.

Aipamen espezifikoak betetzen dituzten babes neorríok. zuzentzoüeok eta
konpentsotzoiteok Ingurugiro Iraunkortasuneko Txosteneko 7.puntuan adierazten
den bezolo eta 8.2.1 . puntuan gainbegiratzen den bezote. beteko dira .

12. Artikulua.- PlangintlOren execuzioa eta Kudeaketa Sistema

HAPO aren Aldaketa Puntuala Xehatutako antolamendua ízc nez gero. UE 26/01
Unitatea Jardute Zuzenekoa da 105/2008 Oekretuko 41 Artikuluarekin zerikusia
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duten zuzkidura [orduerentzoko lurzoruari eta hiriginlzari buruzkoa 2/2006
Legearekin bal elorriz.
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212006 Legea Lurzoruari ela hiriqintzori buruzko 137 artikuluan aurreikusitako
Jardukela Sislemari buruz. Zuzkidura Jardukela izonez, ez da berdinbanalze
dokumenlurik behor. 105/2008 Dekretuaren 41 arlikuluak dioenez. Ondorioz,
Errenteria hiribilduko hiri anlolamendurako plan orokorraren 5. aldakela
punlualak A26 Area Gerontologikoa ela ZUP/5 zotí babesluari dagokion
ela erabilera-bokazio definilu gabeko dena behin onortuto. Udalari
dagozkion lagapenak buruluko dira.

BIGARREN T1TULUA: ERABILERAREN ORDENANTZAK ElA LURZATI ERAIKIGARRIEN
ERAIKUNTZA

2.1 . KAPITU LUA - ERAIKUNTZA. APROBETXAMENDU ElA BOLUMEN BALDINTZAK

13. Arlikulua.- Orokorlasunak
Lurzali era ikigarrie lan buruluko diren era b ilera desberdine tako eroikinck.
eroikuntzo. aprobelxamendu eta bolumen boldintzo oro korrei dagokienean,
ondorengoelara mugaluko dira: o roenontzo Parlikularrelan lurza l i bokoitzori
buruz zehazlu l akoari ela Plan Berezi honen Anlolamendu-planoelara .

Horrelarako. ezorritoko xedapenak gehieneko muqotzo t harluko dira edozein
kasulan. Muga horie latik beherako gaulO lzeak onortuko díro . baina muga
horiek gainditzen dituzl enak. ez.

14. arlikulua.- Eraikigarritasun aprobetxamendua

15. arlikulua.- Besle eraikuntlO-baldintlO batzuk.
Eraikuntzaren lerrokodurok. lurzatikela. erregulatzaile altuera eta ero íkuntzo
perfil maximoa. estolkiok. irtendako otolok. atzeraemanguneak. irtengune
iraunkorrak eta pa tloen erregulazioa dokumentu honen komunitariorako
ekipamendu lurzatietan aplikagarriak diren baldinlzen arabera.

16.arlikulua.- Eraikitze Proiekluen BaldinllOk
Eraikin proiektuen boldintzo agiri teknikoek. Ingurugiro Iraunkorraren Txosteneko
7.puntuan lIT eta gainbegira tzeko 8.2.1 pu ntuko programan agerlzen diren
bebes. zuzentasun eta konpentsotzoile neurrien betearazlea erantsiko duo

2.2. KAPITULUA- BIZIGARRITASUN BALDINTZAK

17. arlikulua .- Ap likazio araudia
HAPOren Hiriqlntzo Arauetako C. dokumentuan (Hirig intlO Arauak) zehaztuta ko
Erabilera e ta Eraikuntza Ordenantzetako erobilero-boldintzok aplikatuko díra.

2.3. KAPITULUA- SEGURTASUN BALDINTZ AK

18. arlikulua .- Apl ikatu beharreko araudia
HAPOren Hirigintza Arauetako C. dokumentuan (HiriginllO Arauak) zehaz tuta ko
Erabilera e ta Eroikuntzo Ordena ntzetako sequrtosun-botcñntzok aplikatuko dira.
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2.4. KAPITU LUA- ZUZKIDUREN ElA ZERBITZU EN BALDINTZAK
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19. artikulua .- Aplikatu beharreko araudia
HAPOren Hirigintza Arauetako C. dokumentuan (Hirigintza Arauak) zehaztutako
Erabilera eta Eraikuntza Ordenantzetako Zuzkiduren eta Zerbitzuen baldintzak
aplikatuko dira.

2.5. KAPITULUA- BALDINTZA ESTETIKOAK

20. art ikulua .- Aplikatu beharreko araudia
HAPOren Hirigin tza Arauetako C. dokumentuan (Hirigintza Arauak) zehaztutako

Erabilera eta Eraikuntza Ordenantzetako baldintza estetikoak aplikatuko dira .

2.6. KAPITULUA- JABARI BALDINTlAK

21. ar tikulua. - Aplika tu beharreko araudia
HAPOren Hirigintza Arauetako C.
zehaztutako Erabilera eta Era ikuntza
aplikatuko dira.

dokumentuan (Hirigintza Arauak)
Orde nantzetako Jabari baldintzak

HIRUGARREN T1TU LUA: GERONTOLOGIKOA:26 AREARAKO HIRIGINTlA ARAU
PARTIKULARRAK

l , Hiri-Iurzoruan Hirigintza Esku Hartzerako erregimena erregulatzeko. 2.3.02.
artikuluan ezarritakoari [o rroiki, lurzoru mota horretan duten lurra ld e-mugaren
baldintza espezitikoen eta dituzten Hirigintza Erregimen Orokorroren.
Antolamendu Xeha tuko Erregimenaren eta Burutzapen Erreg imenaren arabera
ezarritako zatiketa bakoitzari Esku-hartze Unitatea (EU) deitzen zaio.

2. Koordinazio zuzena ziurta tzearren , eta au rreko planeame nduko arrazoien
araberako araudi-garapenean oinorrítuto ko irizpidea kontuan hortuz. Esku
hartze Unitate (EU) batzuk elkartu egiten dira Hirigin tza Esku Hartzeko Areak
osatuz.
3. Hirigintza Esku Hartzeko Areak eta Esku-hartze Unitateen (EU) definizioa.

Plan Orokorraren 5. Aldaketa Puntual honek eragina du hiri-Iurzoru gisa
sailkatutako hona ko Esku Hartzeko Area eta Esku-hartze Unita te (EU) hauetan .

AREA IZENDAPEN

26 GERONTOLOGIKOA
26/01 E.U.: Ad induen Egoitza
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ORDENANTZA PARTIKULARRAK
HIRIGINTZA F1TXA

I 26 AREA:

1. MUGAKETA

26

GERONTOLOGIKOA I

26 AREA: Gerontologikoa eta ZUP/5 ren zatia 9.200 m2

11. HIRIGINTZA ERREGIMEN OROKORRA
11. J. Lurzoruaren Sailkapena: urbonízozlo bidez finkatu gabeko hiri lurzorua
11.2. Kalifikazio Orokorro: Ekip . Publk. Sisl .Orok: Asisl. Ela bestelako zerbilzuak EPSO.
11.3. Hiriginlza Esku Harlzerako Erregimena: Sistema Orokorren Eremua
Jarduketa zuzena
Ekip.Publlk . Sistema Orokorra: Asist. Eta bestelako zerbilz EPSO/6 SOEOC
Beharrezko osagarri urbanizazioa eranskl beharko da behar diren eraikln proiektuak
idazlerakoan.

11.4. Aurreko planeamenduari arauzko igarpena : HAPO
11.5. Esku-Harlze Unilaleak: Eremua Esku Harlze bakarra osalzen duo

111. ANTOLAMENDU XEHATUA

11 1. J. Irizpid e ela helburuak:
Eraikigarritasun handilzea eta eremuaren mugaketa berridazlea.

111.2. Eraikunlzaren Erregimena :
11. E.U. 26/01: Ad induen Egollza

2.000 m' kantitatean eraikigarritasuna handilzea ahalbideralzen da.

111.3. Erabilera Erregimena:
E.U 26/01 : Adinduen Egoilza : Zuzkidurazko erabilera horri dagoklona.

lilA . Zehazlapen Loteslea k:
Ez da ezartzen.

111.5. Jabari Erregimena:
- Ekipamendu Komunitariorako Lurzalia IEKLl

Asistentzi eto besteloko serbilzuak.. EKL/6 Jabari eta erabilera pribotuo
Espazio Libreak (EL)
Parke eta lorategiak 895.6 m· Jabari eta erabilera publikoa

IV. BURUTZAPENA

IV.J Hiriginlza Jardukela Erreg imena: zuzkiduro jarduketa
IV.2. Jarduketa Sislema exekuzio zuzena
IV.3. Anlolamenduz kon poko eraikin ela inslalazioa k: ez da ezartzen
IV.4.Nahltaezko lagapenak: irabazizko
aprobetxamenduaren %15 Iizentzia ematea baino lehen
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Errenleria hiribilduko hiri anlolamendurako plan orokorraren 5. aldakela punluala
A26 Area Geronlologikoa ela ZUP/5 zali babesluari dagokion ela erobüero
bokazio definilu gabeko dena

BEHIN· BEHINEKO ONARPEN DOKUMENTUA
D DOKUMENTUA: EKONOMIA ETA FINANTZA ARLOKO BIDERAGARRITASUN AZTERKETA

estudio beldarrain s.l.
arrue&Jáuregui abogados asociados. s.c

2.013ko Otsaila
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Ekonomla eta finantza arloko bideragarritasun azterketa
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Ekoinaren 30eko. iurzoruari eto hirigintzari buruzko 2/2006 Legeo garotzeko Ekoinaren
3ko 105/2008 Dekretuaren lorrioldiko neurrieton odierazlen du Ingurumen-eroginaren
boleroko eboluazioen eroginpeon douden Hiriginlza Plonekin bolero Ekonomio elo
finonlza ortoko biderogorrilosun ozterketo enlregolu behar delo.

Gureok loldeo izanik Sonmarkoseneko erresidenlziaren kudeolzaileo. eto berou irobozi
osmorik gobeko erokundeo izanik. elo plazo %100 dipulozioarekin odosluok izonik.
publikook beroz. elo Ekipomendu komunilorio bol izoník. ulerlzen dugu ez delo
ekonomio ero finonlza biderogorrilosun ikerketo bot egin behar.
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Errenteria hiribilduko hiñ antolamendurako plan orokorraren 5. aldaketa puntualo
A26 Area Gerontologikoa eta ZUP/5 zati babestuañ dagokion eta erabilera
bokazio definitu gabeko dena

BEHIN- BEHINEKO ONARPEN DOKUMENTUA
EDOKUMENTUA: IRAUNKORTASUN EKONOMIA AZTERKETA

estudio beldarrain s.1.
arrue&Jáuregui abogadas asociados. s.c

2.013ko Otsaila
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SARRERA. EDUKIA ETA IRAUNKORTASUN IRIIPIDEAK
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2/2008 Legegintzako Errege Dekretuo . Ekoinaren 2Ükoo . Lurzoruari buruzko legearen
testu bot egino onesten duenaren arobero, hirigintza orokorrare n berezkook diren
ontolomenduo eto exekuzioaren ou rreikuspenok. dogozkion ekonomio irounkortosunari
bunuzko ozterketarekin. osotuko diro . Txosten edo memoria horre ton . bereziki neur tuko
do beharrezko ozpiegiturok ezarri eto montentzeok nohiz hoien ondoriozko zerbitzuok
martxon [orri eto emoteok ukitu dituen Ogosun Publikoeton jarduketok izandoko
inpoktuo. boi eto ea ekoizpen erobileretaroko xedoturiko lurzoruo oski eto egokio den
ere.

Aldoketo puntual ho u jasan duen lurrari emongo zaion erobilero. zuzkiduro jorduketo
izateogot ik ez do erobilero produktiboo izango. eto ozp iegituro berrien ezarpenik ez
do behor izango.

BEHARREIKO AIPIEGITURAK EIARRI, MANTENTlENDU, MARTXAN JARRI ETA ONDORIOZKO
IERBITlUEN EMATEAREN OGASUN PUBLlKOETAN DAGOEN IMPAKTUA

Plonteotutoko hirigintza proposomenaren exekuziook. eto bereziki logun du ten
zuzkidurek. ozpiegiturok eto hiri zerbitzuok . ez dute ozp iegiturok eto berebiziko zerbitzuen
zuzkiduro kosturik joso ten , betetzeko dogokienez konpo. eto behar izanez gero. indarreon
dogoen aroudion eskotzen diren hobekuntzok ez beste .

Proposome nok ez du Administrozioren partetik inbertsio eskokizun berezirik esko tzen.

Gogoeto guzti horiek ere hedogorriok diro zuzkidurengotiko montentzeori. ozpiegiturei.
hiri zerbitzu. etob.. horiek ere ez dute inbertsio beharrik.
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