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1. ANTECEDENTES

1:1:

Solicitud del Patronato Municipal "Residencia de Ancianos Sagrado Corazén".

Con fecha 12 de febrero de 2008 (n° de registro 2238) tuvo entrada en el Ayuntamiento un
escrito de la Presidenta del Patronato Municipal “Residencia de Ancianos Sagrado Corazén”
solicitando la adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana a los efectos de
posibilitar urbanisticamente la remodelacién de su edificio al nuevo programa de
necesidades.

1.2

Resolucion de Alcaldia de inicio de la formulacion de la 4° Modificaciéon Puntual del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de la Villa de Errenteria.

Una vez aprobado definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de la Villa de
Errenteria (PGOU), mediante acuerdo del Consejo de Diputados de fecha 3 de febrero de
2004, caso de ser necesario alterar los parédmetros de dicho documento, es preciso proceder
a su modificacion puntual.

De esta forma, se ha detectado que en la parcela de equipamiento asistencial que
gestiona el Patronato Municipal "Residencia de Ancianos Sagrado Corazén", que se dispone
en al Area 20: Gabierrota, como consecuencia de su inclusion en el Régimen de
Intervencion Urbanistica correspondiente al Area de Sistemas Generales de Ordenacion
Consolidada no es posible proceder a ningun tipo de ampliacién de su edificabilidad.

Sin embargo, debido a las necesidades de la actividad que se desarrolla en la parcela es,
actualmente, necesario proceder a posibilitar un incremento de dicha edificabilidad en el
sentido manifestado por el Patronato Municipal. Por ello, mediante Decreto de Alcaldia de
fecha 21 de febrero de 2008, se resolvio

Requerir a los Servicios Tecnicos Municipales que procedan a elaborar el
documento de la 4° Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana,
relativa a la parcela de equipamiento comunitario "Residencia de Ancianos
Sagrado Corazén' en el Area 20: Gabierrota del PGOU.

En consecuencia, esta 4° Modificaciéon Puntual del PGOU se redacta a fin de dar
cumplimiento al referido Decreto.

1:3.

Justificacion del inicio de |la formulaciéon de la 4° Modificacidn del PGOU

El Arficulo 103 Modificacion de los planes de ordenacién urbanistica: concepto,
procedencia y limites, de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, establece:

1. Toda reconsideracion del contenido de los planes urbanisticos no comprendida en el
articul anterior requerira su modificacion.

2. El plan general deberd identificar y distinguir expresamente las determinaciones que,
aun formando parte de su confenido propio, no comresponden a la funcion legal que
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dicho plan tiene asignado en esta ley, sino a la del planeamienfo de ordenacion
pormenorizada.

A efectos de su framitacion, la modificacion de los elementos del confenido del plan
general tendrd en cuenta dicha distincion, y deberd ajustarse a s reglas propias de la
figura de ordenacion a que correspondan, por su rango o naturaleza, las
determinaciones por ella afectada s conforme a lo dispuesto en el articulo 58.

Por su parte, el articulo 104 Procedimiento para la modificacién y revision de la ordenacion
establecida por los planes urbanisticos, determina:

La revision y cualquier modificacion de loas determinaciones de los planes urbanisticos
deberd realizarse a través de la misma clase de plan y observando el mismo
procedimiento seguido para la aprobacion de dichas deferminaciones.

Ademdas, 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 sujetardn a las mismas disposiciones enunciadas para su formulacion”.

Finalmente, debe hacerse referencia al articulo 1.1.06 Modificacion del Plan General, del
documento C: Normas Urbanisticas del PGOU que establece, textualmente:

1.

Se enfiende por modificacién del Plan General toda alteracién o adicién de los
elementos que lo constituyen que no supongan una revision conforme lo previsto en el
articulo siguiente, y que no se refieran a la globalidad del Plan General por no afectar,
salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general y orgdnica del territorio o a la
clasificacion del suelo.

. Las modificaciones del Plan General deberan basarse en la consecucion de objetivos

y motivos de inferés general y utilidad publica, debiéndose justificar expresamente su
razén o fundamento.

. Esta justificacion se efectuard mediante un estudio que sefale la incidencia de la

modificacién sobre las determinaciones y previsiones del Plan General asi como la
posibilidad de efectuar la misma sin necesidad de proceder a su revision.

. La modificacion de elementos del Plan General se producird con el grado de

definicion documental correspondiente al Planeamiento General ajustandose a lo
establecido en el articulo 161 del Reglamento de Planeamiento.

. Todas las modificaciones se efectuaran, exclusivamente, con el motfivo jusfificado que

las produce, no pudiendo incluirse en el expediente ofras alteraciones o adiciones no
relacionadas con el mismo, o que no se incluyan en las descripciones vy justificaciones
realizadas.

. Los expedientes que supongan modificacion del Plan General deberdn fitularse

"Modificacion del Plan General de Errenteria", con la posterior expresion que defina su
contenido y alcance, debiendo incluir el nimero de orden que le corresponda dentro
de las modificaciones habidas.
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2. INFORMACION URBANISTIC A

2.0

Plan General de Ordenacion Urbana de la Villa de Errenteria

El PGOU fue aprobado definitivamente por el Consejo de Diputados en sesion celebrada el
dia 3 de febrero de 2004, con una serie de condiciones, estableciéndose, ademds, que sin
perjuicio de la inmediata ejecutividad de sus determinaciones, por el Ayuntamiento de
Errenteria deberia aprobarse y remitirse a la Diputacion Foral un documento en el que se
refundieran los distintos acuerdos y documentos y se diese cumplimiento a las condiciones
senaladas en el propio acuerdo.

Por ello, tras la elaboracion del Texto Refundido, en sesion plenaria celebrada el 30 de abril
de 2004 se acordd aprobar dicho documento y remitir el expediente a la Diputacién Foral.
Por su parte, enviado el expediente a la Comision de Ordenacion del Territorio del Pais
Vasco, en sesion celebrada el 7 de julio de 2004 se acordd informar favorablemente el
documento condicionando su resoluciéon al cumplimiento de la una condicion de caracter
general.

Andlizado el contenido del Texto Refundido se observé que con el nuevo documento se
cumplian prdacticamente en su integridad las condiciones establecidas. En consecuencia, y
habiéndose observado en cuanto a su framitacion las reglas procedimentales previstas en la
normativa urbanistica en vigor, el Consejo de Diputados en sesidn de 27 de julio de 2004, a
propuesta del Diputado Foral para la Ordenaciéon y Promocion Territorial y previa
deliberacion,

ACORDO

Aprobar el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Errenteria, con
las correcciones y modificaciones sefaladas en el acuerdo municipal de 25 de junio
de 2004.

En materia de aguas se mantiene la condicion de cardacter general realizada en el
citado acuerdo de aprobaciéon definitiva del Plan General con el contenido que se
expresa en la parte expositiva de este acuerdo.

Tras ser aprobado el Documento Refundido se realizé una Correcciones de errores en el
Texto Refundido del PGOU. El Consejo de Diputados en sesion de 30 de agosto de 2004
adoptd el acuerdo cuyo contenido a continuacion se publica:

"En sesion celebrada el 27 de julio de 2004 este Consejo de Diputados acordo otorgar la
aprobacion al Texto Refundido del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Errenteria.

Era de apreciar que en este documento y, en concreto, en las Normas Urbanisticas
Particulares para los Sectores que conforman el primer cuatrienio, la especificacion del
aprovechamiento tipo no se correspondia con los pardmetros que a tal efecto se definian
en la Memoria del plan, pero siendo claro que se trataba de un error se considerd
innecesario rectificarlo.
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2.2.
Modificaciones Puntuales del Plan General de Ordenacién Urbana

2.2.1. Bl Consejo de Diputados en reuniéon de 2 de agosto de 2006 adoptd el siguiente
acuerdo:

Aprobar definitivamente el expediente de 19 Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana, referente a distintos dmbitos del término
municipal (Area 05: Basanoaga, Area 07: Alaberga, Area 14: Centro, Area 21:
Larzabal, Area 22. Las Agustinas, Area 28: Egiburu y Sector 39. Larzabal) de
Errenteria salvo la modificacion del articulo 2.10.01 de las Normas Urbanisticas
que se suspende por las razones que se senalan en la parte expositiva del
presente acuerdo.

Por el Ayuntamiento, en el plazo mads breve posible, se habrd de elaborar la
correspondiente documentacién en la que se subsane la deficiencia indicada
a efectos de su publicacion y entrada en vigor.

Posteriormente, el Consejo de Diputados en reuniéon celebrada el 13 de marzo de
2007 aprobd definitivamente la referida 19 modificacion Puntual del PGOU
incluyendo la modificacién del articulo sefalado. El acuerdo fue publicado en el
Boletin Oficial de Gipuzkoa nUmero 93 de 14 de mayo de 2007.

2.2.2. Bl Pleno de la Corporacion en sesion celebrada el 18 de mayo de 2007 adoptd el
acuverdo de aprobar definitivamente la 2 Modificacion Puntual del PGOU, relativa
alas Ul 14/12: ¢/ Miguel Alduncin n® 1, 2, 3, 4 y 6; 14/15: Avda. Pablo Iglesias 13 -
R.M® de Azkue n° 14; 14/16: Avda. Pablo Iglesias 15 - R.M® de Azkue n° 16 y Area 22:
Las Agustinas. El acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa niumero
171 de 31 de agosto de 2007.

2.2.3. Con fecha 22de febrero de 2008 se ha presentado la 3* Modificacién Puntual del
PGOU de la Villa de Erenteria referente a la adaptacion del Sector 57:
Perutxene/Sagasti a la edificabilidad minima establecida en la ley 2/2006.

2.3

Consejo Asesor del Planeamiento Urbanistico del Ayuntamiento de Errenteria

El articulo 109 de la Ley 2/2006 establece que “El Consejo Asesor del Planeamiento municipal
es un organo local de cardacter consultivo y deliberante para el cumplimiento de las
funciones de concertacion social en relacion con el procedimiento de formulacion,
framitacion y aprobacion de los planes urbanisticos, de existencia obligatoria en los
municipios que fengan la competencia, propia o delegada, para la aprobacién definitiva
de los planes generales”.

El Pleno de la Corporacion en sesion celebrada con fecha 30 de marzo de 2007 acordd
aprobar inicialmente el Reglamento Municipal regulador del Consejo Asesor del
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Planeamiento Urbanistico del Ayuntamiento de Errenteria. Dicho acuerdo fue publicado en
el Boletin Oficial de Gipuzkoa nUmero 74 de 17 de abril de 2007.

2.4,

Régimen de Intervencion

El PGOU establece la ordenacién urbanistica concreta de todo el territorio del municipio y
constituye el instrumento de ordenacion integral del mismo y, a tal efecto, y de conformidad
con la legislacion urbanistica vigente, define la estructura general y orgdnica del territorio,
clasifica el suelo, y establecen los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y
categoria del mismo. Ademds, el PGOU, ya sea de manera directa o a través de los
instrumentos de planeamiento subordinados que se prevén para su desarrollo, delimita las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo vy especifica los deberes
que condicionan la efectividad y ejercicio legitimo de dichas facultades.

En el PGOU, se denomina Intervencion Urbanistica a la operacion por la que se establecen
los procedimientos juridicos — urbanisticos previstos en la legislacién, a efectos de fijar la
regulacion del desarrollo de las determinaciones establecidas en las mismas. A fin de regular
el régimen de Intervencion Urbanistica en el suelo urbano se denomina Area a cada una de
las divisiones establecidas en esa clase de suelo en funcion de las condiciones especificas
de su delimitacion territorial y de sus regimenes Urbanistico General, y de Ejecucién. En
concreto, se definen el siguiente Area:

AREA 20: GABIERROTA

En el Titulo Séptimo Normas Urbanisticas Particulares para las Areas y Sectores, documento C:
Normas Urbanisticas, se establece, la regulacién urbanistica correspondiente al Area 20:
Gabierrota. A continuacion se transcriben la Normativa Particular, de dicho dmbito.
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AREA 20: GABIERROTA
l. DELIMITACION m?2
[:ds SUDEHICIE i s e T oo a s s o e SRR ST e S e nsmp e AT A SRR En RS aammnrens 39.900
IIl. REGIMEN URBANISTICO GENERAL
1.1, Clasificacion delSvelearmmmnmminaannnranramssr s URBANO
I.2. Cdlificaciéon General: m?2

Zona de Uso Residencial: Ensanche.......oovevvevveeeceiiineevieee. ZUR/ 2 oceviepmussssi 16.983
S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano ......... SGCS/2.2 oo, 2.325
S. Gral. de Comunicaciones: Peatonal ......cccoveeeevveeenn.n. LU O 1 ——. 5913
S. Gral. Comunic.: Garaje bajo espacio libre................ SGCS/2:4 iviivivisvsssninianis 4.262
S. General de Espacios Libres: Parques y jardines ............. SGEL/T e 3.944
S. Gral. Equip. Comunit.: Asistencial y otros servicios SGEC/b oo, 2.270
S. Gral. de Cauces Fluviales: Cauces Fluvidles................. SGCH T snvaam 726
S. Gral. de Dominio PUblico Maritimo Terrestre................. SGMT/T oo 3.477
II.3. Régimen de Intervencién Urbanistica:
- Area de Ordenacion Consolidada
Zona de Uso Residencial: Ensanche.......cceeecveveevecceeeeeem U] A — AOC

I.4. Remision normativa a planeamiento anterior:

establecidas en el presente Plan General.

- Area de Sistemas Generales de Ordenacion Consolidada
S. Gral. Comunicaciones: Distribuidor urbano .........SGCS/2.2 c.cvvvvevunnnn. ASGOC
S. General de Comunicaciones: Peatonal...............
S. Gral. Comunic.: Garagje bajo espacios libres.........
S. Gral. Equip. Comunitario: Asis. y otros servicios........
S. Gral. de Cauces Fluviales: Cauces Fluviales. ............
S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre ...........

Plan Parcial de Gabierrota, Sector Este y Oeste...........
Modificacion del Plan Parcial, Sector Oeste de Gabierrota
2% Modificacion de Plan Parcial de Gabierrota Oeste.......vvveeeineees A.D.: 20.03.90
Estudio de Detalle de la Manzana n® 2: Avda. Navarra, 3-5
Estudio de Detalle de la Manzana n® 2: Salk y Sabin, 2-4.................

SGECIS i
SGCF/1.........
SGMT/T v

A.D.: 15.07.60
A.D.:10.07.74

A.D.: 17.05.99
A.D.: 29.01.93

cuyas determinaciones se mantienen, salvo aquéllas que contradigan las
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AREA 20: GABIERROTA

| E

Es de aplicacion la "Ordenanza reguladora de las actuaciones tendentes a la
modificacién de uso, de ferciario a residencial, en locales ubicados en
determinados admbitos consolidados de suelo urbano residencial”.

El Area se ve afectada por las determinaciones de la Ley de Costas y de la Ley
de Aguas.

Unidades de Intervencion:

El Area estd compuesta de una Unidad de Intervencién.

lll. ORDENACION PORMENORIZADA

..

.2.

.3.

[11.4.

Criterios y objetivos:

i. Readecuacion de la Avenida de Navarra como distribuidor urbano, en
relacion con las Areas 19 y 37.

Regimen de Edificacion:
No se establece.
Régimen de Uso:

Se prohibe la actividad de uso Sector Secundario: Industrial v la de reparacion
de vehiculos en plantas bajas (PB).

Determinaciones vinculantes:

Las contenidas en la Ley de Costas y en la Ley de Aguas.

lI.5. Régimen de dominio:
- Parcela de Uso Residencial (PUR)
Edificable sobre y bajo rasante.......... | 1] [—— Dominio privado, uso privado
Edificable sobre y bajo rasante.......... PUR/1 ....Domino privado con servidumbre
de uso publico en porches
Edificable bajo rasante....................... PUR/2 ........... Dominio privado, uso privado

4° Modificacion Puntual del PGOU relativa a la parcela de Equipamiento
Asistencial (Residencia de Ancianos) Area 20: Gabierrota
Fase: Aprobacién inicial

Documento A: Memoria



ERRENTERIAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE ERRENTERIA

Udal Bulego Teknikoa
Oficina Técnica Municipal

AREA 20: GABIERROTA
- Viario (V)

Distribuidorurbang ... L7 7 J—— Dominio publico, uso publico

Peatonal..cesnansmss i B Dominio publico, uso publico

Red Ciclista ..o V5. Dominio publico, uso publico

- Espacios Libres (EL)
Parques y Jardings ........cccccevveevveeennen. |3 41 | — Dominio publico, uso publico

- Cauces Fluviales (CF)
Cauces Fluviales.......ccooeeeieeiiiieiiieimans CEL1..ecvrnansonnse Dominio publico, uso publico

- Dominio Publico (DP)
Dominio PUblico Maritimo Terrestre ...DP/1 .............. Dominio publico, uso publico

- Parcela de Equipamiento Comunitario (PEC)
Asistencial y otros servicios................ PECTS siviinin Dominio publico, uso publico

IV. EJECUCION:

IV.1.Régimen de actuacion urbanistiCO:.......eeceeveiniieiee i No se requiere
PR [ ha e o[- h e o (5] e =[] p 1 PR ————— U D ——— No se requiere
IV.3.Edificios e instalaciones fuera de ordenacion:

La edificacion existente en la planta primera, fuera de la alineacién de fachada,
del edificio sito en la Avenida de Navarra n® 15.

V4 C e S ONES ODl GO OTIOIS trssusnsvivismissr e iy sses s AR o o raa b A No se requiere
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2.5.

Caracteristicas naturales del territorio.

El territorio conformado por el Area 20: Gabierrota se trata de un suelo préximo a la zona Este
del Casco Histérico de la Villa, dando frente al rio Oiartzun y a la avenida de Navarra
(antigua carretera nacional 1). Se trata de un admbito que fue desarrollado de conformidad
con el planeamiento parcial formulado en la década de los sesenta del pasado siglo. Se
trata de un dmbito en el que ya se han culminado todas sus previsiones urbanisticas.

Se trata de un territorio urbanizado que dispone de acceso rodado y de todas las
infraestructuras urbanas.

2.6.

La poblacioén.

En el dmbito del Area 20: Gabierrota, como se sefiala en el apartado siguiente, el nimero
de habitantes es el proporcional al nimero de viviendas. Se trata por tanto de un valor que
a nivel general no es relevante.

2.7.
Edificaciones, usos e infraestructuras existentes.

Edificaciones y usos existentes

En el Area 20: Gabierrota se dispone la “Residencia de Ancianos Sagrado Corazén de
Jesus". Se trata de un edificio, exento que consta de cuatro plantas (planta baja y 3 plantas
altas) y otra bajo cubierta como estructura soporte de la cubierta a cuatro aguas.

El edificio se conforma como un bloque semicircular. En la planta baja es donde se ubican
todos los servicios comunitarios y donde se centraliza las instalaciones generales del centro.
En esta planta se distingue el Salén de actos/Capilla, comedor y el acceso donde se sittan
las escaleras y ascensores, la direccion la recepcion, los aseos, la sala de visitas y servicios
comunitarios.

En la planta primera se sitUa la biblioteca, la sala de terapia ocupacional, la enfermeria, las
habitaciones del personal, el gimnasio la vivienda del conserje, vestuario aseos y terraza. En
las plantas segunda vy tercera se sitban las habitaciones de los ancianos y asistidos. El solar
estd ocupado en su gran mayoria por la edificacién, quedando una superficie como
espacio libre. La superficie que ocupa el edificio es de 1.533 m? siendo la totalidad de la
parcela de 2.378 m2.

Este edificio, como consecuencia de las determinaciones del PGOU, se consolida en la
ordenacion y se adscribe al régimen del Sistemma General de Equipamiento Comunitario:
Asistencial y otros servicios.

Infraestructuras existentes

En la actualidad, segun la informacién que se dispone los servicios existentes en el drea
afectada son las siguientes: Gas, Energia Eléctrica, Saneamiento de aguas pluviales y
fecales, Distribucion de agua, y Telefonia.

4° Modificacién Puntual del PGOU relativa a la parcela de Equipamiento Documento A: Memoria 9
Asistencial (Residencia de Ancianos) Area 20: Gabierrota
Fase: Aprobacién inicial
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