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FICHAS URBANÍSTICAS EN EL SUELO URBANO  
 

El presente Libro (Libro 2) y los siguientes (Libros 3, 4 y 5) contienen las Fichas Urbanísticas de las 

distintas Areas de Ordenación Pormenorizada que se delimitan en el suelo clasificado como 

URBANO. En las Areas ya consolidadas, se recoge básicamente lo que contemplan las Normas 

Subsidiarias vigentes. En las no consolidadas, se definen las determinaciones que se deberán 

aplicar en su desarrollo.  

 

Cada Ficha Urbanística de las Areas no consolidadas contiene una parte escrita y otra gráfica 

para definir con precisión las características de la ordenación y de la edificación. 

 

La documentación gráfica se representa a dos escalas, a escala 1:1.000 inserta en los Libros de 

las Fichas, y a escala 1:500 en planos sueltos manteniendo la misma denominación en ambas 

representaciones. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-1 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-1 comprende los terrenos ocupados, en la actualidad, por la concesionaria de 

automóviles Ola y terrenos contiguos. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se consolida el asentamiento industrial existente y se mantiene la calificación industrial y el 

parámetro de ocupación máxima de suelo por la edificación de 0,4 m2/m2. aplicado a 

las parcelas de propiedad privada. Se mantienen los criterios de alturas, número de plan-

tas y separaciones de la Ficha Urbanística (Cuadro de Características) de las Normas Sub-

sidiarias vigentes. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-1 : 6.329,14 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en las de categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño 

o medio y que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación 

de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 
 

Aprovechamiento edificatorio: Se fija una edificabilidad urbanística en parámetro de 

ocupación en planta por la edificación para todo el Area de 0,4 m2/m2(t) a aplicar en las 

parcelas de propiedad privada.  

 

Se consolidan además los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen 

actuales. Ello puede provocar que, en algunas de las parcelas existentes, la ocupación en 

planta por la edificación supere el parámetro señalado. En estos casos se consolida la 

edificación existente sobre la parcela a la que se vincula. En el resto de las parcelas, el 

aprovechamiento total máximo en cada una será el que resulte de aplicar el parámetro 

señalado de 0,4 m2/m2(t) a la superficie de la parcela privada.  
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En las actuaciones de edificación en parcelas no edificadas, la nueva construcción res-

petará el aprovechamiento máximo señalado. En las actuaciones de ampliación de las 

edificaciones existentes, se descontará del aprovechamiento máximo asignado a la par-

cela a la que se vincula, el de la edificación existente. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante para los casos de nuevas edificaciones o de ampliación de las existentes, y referido 

en este último caso, a las parcelas resultantes una vez descontada la que justifica las 

construcciones ya existentes de acuerdo con los parámetros de volumen especificados 

en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se considerará, a efectos de su valoración, 

como suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Para el caso de que, en la totalidad del ámbito del Area se desarrolle una única ac-

tividad industrial, no se precisará la redacción de ningún documento de ordenación 

complementario al del presente Plan General. En este caso, las obras de urbanización a 

ejecutar, se recogerán como obras complementarias a las de edificación en los oportu-

nos proyectos de construcción, y el suelo urbanizado destinado al dominio público se ce-

derá gratuitamente al Ayuntamiento, una vez urbanizado, en el acto de concesión de la 

licencia de primera utilización. 

 

Sí se precisará la tramitación de un Estudio de Detalle en el caso que se pretendan des-

arrollar diversas actividades. Definirá el señalamiento, la rectificación o la complementa-

ción de las alineaciones y rasantes. Definirá también la ordenación de los volúmenes edi-

ficados y susceptibles de edificación y los accesos previstos a los mismos. 

 

En este último caso, se tramitará un Programa de Actuación Urbanizadora de todo el ám-

bito del Area. 

 

Se fija como sistema de actuación el de Concertación que podrá ser modificado o ratifi-

cado por el Programa de Actuación Urbanizadora. 
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F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. El retiro mínimo con respecto al cauce 

en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción será de 15,00 

metros (22,00 en los tramos en que la línea de edificación no está definida). 

- Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

Las obras de urbanización se limitarán a las de urbanización interior de la parcela que re-

sulta ser el ámbito del Area, tanto si se desarrolla en la misma una única actividad indus-

trial, como si se parcela para el desarrollo de diversas actividades. En todos los casos se 

dispondrá de un único acceso de vehículos para todo el Area desde la carretera conti-

gua GI-627. 

 

Dentro del ámbito del Area se habilitarán aparcamientos de vehículos en la proporción 

de uno por cada cien metros cuadrados de edificación. 

 

En el tratamiento del borde del río Deba se respetará lo que establece el Plan Territorial 

Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma 

del País Vasco.   

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos de planeamiento, como los costos 

derivados de la ejecución de las obras de urbanización serán financiadas por los propie-

tarios particulares incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual. Todo el Area dispondrá de un 

único acceso desde la carrera GI-627. La ordenación del Area quedará limitada por las 

afecciones de la zona de influencia de la autopista Eibar-Gazteiz-Vitoria, por la influencia 

de la carretera GI-627 y por las normativas específicas que establece el Plan Territorial 
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Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos en la Comunidad Autónoma 

del País Vasco. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en las de categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño 

o medio y que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación 

de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad que se desarrolla en cada industria. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las acti-

vidades de cada industria. No se autorizará la construcción de edificios destinados 

exclusivamente al uso de oficinas, ni la habilitación de locales para uso de oficinas 

no ligadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: No se autoriza el uso de vivienda dentro del ámbito del Area, 

ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de una industria. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general, se consolidan los edificios existentes 

con las condiciones de volumen actuales. 
 

Para la construcción de nuevas edificaciones o ampliación de las existentes se respetarán 

las siguientes condiciones: 

 

- Se fija una parcela bruta mínima indivisible a efectos de edificación sobre la mis-

ma de 1.000 metros cuadrados. 

 

- Ocupación máxima de suelo por la edificación e instalaciones de 0,4 m2/m2. 

aplicada sobre las parcelas privadas, ocupación que se refiere a las construccio-

nes existentes y a las nuevas previstas. 

 

- La altura máxima de la edificación será de 12,00 metros medidos hasta la parte in-

ferior de la cercha o elemento estructural que soporta la cubierta del edificio. So-

bre esta altura únicamente serán admisibles elementos estructurales, de insta-

laciones y de cubrición del edificio, sin que puedan existir otros aprovechamientos 

como locales de trabajo, oficinas, almacenes, vestuarios o servicios. 

 

- Los edificios se desarrollarán en una única planta, no admitiéndose la división hori-

zontal para distintas actividades. Se exceptúan de esta limitación, las entreplantas 
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para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servicios ligados, en todos los 

casos, a la actividad industrial que se desarrolla en la planta baja y con una su-

perficie no superior al 20% de la de dicha planta baja. 

 

Se autorizará la construcción de una planta de semisótano siempre que la topo-

grafía del terreno lo permita y se destine a la misma actividad que la planta supe-

rior en toda su superficie. El acceso rodado a la misma se realizará a través de 

una vial construido en el interior de la parcela privada y que dispondrá de un an-

cho mínimo de 5 metros.  

 

- Los nuevos edificios respetarán una separación mínima respecto de la línea blan-

ca de la carretera comarcal GI-627 de 18,00 metros. El retiro mínimo con respecto 

al cauce del río Deba en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva 

construcción será de 15,00 metros (22,00 en los tramos en que la línea de edifica-

ción no está definida). También se respetará una separación mínima de las edifi-

caciones respecto del resto de los límites del Area de 5,00 metros. 

 

Las edificaciones existentes y las nuevas posibles podrán unir las fachadas latera-

les, aunque se trate de actuaciones sobre parcelas independientes, sin respetar 

separaciones entre las edificaciones de las distintas parcelas. En todos los casos se 

respetarán los derechos de luces y vistas que pudieran existir en las edificaciones 

que se consolidan. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-2 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-2 comprende una franja de terreno limitada por la carretera comarcal GI-627 y 

el río Deba, en la que se asientan en la actualidad diversas empresas industriales como Bil-

toki S.A. y otras. Su delimitación coincide prácticamente con la del Area con la misma 

denominación en las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se consolidan los asentamientos industriales existentes y se mantiene la calificación indus-

trial y el parámetro de ocupación máxima de suelo por la edificación de 0,4 m2/m2. apli-

cado a las parcelas de propiedad privada. Se mantienen los criterios de alturas, número 

de plantas y separaciones de la Ficha Urbanística (Cuadro de Características) de las Nor-

mas Subsidiarias vigentes para las nuevas edificaciones posibles. 

 

Se mantiene también el criterio de mejora de los accesos al Area desde la carretera GI-

627, con un único punto de enlace y la construcción de un vial de servicio para el acceso 

a las distintas parcelas industriales. Se mantiene la declaración de fuera de ordenación 

para el caserío Benta-Egino. 

 

El Area queda afectada por el Sistema General de Comunicaciones de Uso Ferroviario 

recogido en el Plan Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria en la C.A.P.V. aprobado. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-2:  24.386 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial, que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en la categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño o 

medio, y que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación 

de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. Ello no obsta para que en una par-

cela determinada como es la de Biltoki S.A., la superficie de parcela ocupada por la edi-
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ficación, en el caso de que se agotaran las posibilidades edificatorias señaladas para las 

misma, superara los límites fijados en la clasificación en categorías para la categoría 3ª. 

 
Aprovechamiento edificatorio: Se fija una edificabilidad urbanística en parámetro de 

ocupación en planta por la edificación para todo el Area de 0,4 m2/m2(t) a aplicar en las 

parcelas de propiedad privada.  

 

Se consolidan además los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen 

actuales. Ello puede provocar que, en algunas de las parcelas existentes, la ocupación en 

planta por la edificación supere el parámetro señalado. En estos casos se consolida la 

edificación existente sobre la parcela a la que se vincula. En el resto de las parcelas, el 

aprovechamiento total máximo en cada una será el que resulte de aplicar el parámetro 

señalado de 0,4 m2/m2(t) a la superficie de la parcela privada.  

 

En las actuaciones de edificación en parcelas no edificadas, la nueva construcción res-

petará el aprovechamiento máximo señalado. En las actuaciones de ampliación de edi-

ficaciones existentes, se descontará del aprovechamiento máximo asignado a la parcela 

a la que se vincula, el de la edificación existente. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante para los casos de nuevas edificaciones o de ampliación de las existentes, y referido 

en este último caso, a las parcelas resultantes una vez descontada la que justifica las 

construcciones ya existentes de acuerdo con los parámetros de volumen especificados 

en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se considerará, a efectos de su valoración, 

como suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se redactará un Plan Especial de Ordenación Urbana para todo el ámbito del Area que 

desarrollará y matizará el contenido del presente Plan General. 

 

Se tramitará un Programa de Actuación Urbanizadora de todo el ámbito del Area. 

 

Se tramitará un único Proyecto de Urbanización para todo el Area. 

 

Se fija como sistema de actuación el de Concertación que podrá ser modificado o ratifi-

cado por el Programa de Actuación Urbanizadora. 
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No se podrán desarrollar actuaciones de ampliación de las construcciones existentes, sin 

que estén definitivamente aprobados los Proyectos indicados en el mismo punto. Sí obras 

de consolidación o reforma interior que no supongan incremento de los aprovechamien-

tos actuales. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. El retiro mínimo con respecto al cauce 

en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción será de 15,00 

metros (22,00 en los tramos en que la línea de edificación no está definida). 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-171 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION
 

Las obras de urbanización general del Area se limitarán a las de construcción del nuevo 

vial de servicio completo. No se considerarán como obras de urbanización general del 

Area, las de los viales de acceso a las edificaciones industriales en el interior de las parce-

las privadas que se delimiten. En todos los casos, se dispondrá de un único acceso de ve-

hículos desde la carretera comarcal contigua para todo el Area, tal y como se recoge en 

los planos. 

 

Las obras de la urbanización general se recogerán en un único Proyecto de Urbanización. 

Las de urbanización interna de las parcelas en los proyectos de edificación de los nuevos 

edificios industriales. 

 

Dentro del ámbito del Area se habilitarán aparcamientos de vehículos en la proporción 

de uno por cada cien metros cuadrados de edificación. 

 

En el tratamiento del borde del río Deba se respetará lo que establece el Plan Territorial 

Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma 

del País Vasco.   
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G. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los planes de ordenación pormenorizada, como 

de los Programas de Actuación Urbanizadora, de los Proyectos de Urbanización, y de los 

de Gestión, así como los costos derivados de la ejecución de las obras de la urbanización 

general, incluidos los costes por indemnización y derribo del caserío Benta-Egino, serán fi-

nanciados por los propietarios particulares incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
 

H. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Los accesos a las parcelas industriales deberán resolverse a través de 

un nuevo vial de servicio cuyo trazado se definirá en el Plan Especial de Ordenación Ur-

bana y tendrá un único punto de conexión con la carretera GI-627. La ordenación del 

Area quedará limitada por las afecciones de la zona de influencia de la carretera GI-627, 

por la afección que establece el Plan Territorial Sectorial Ferroviario, y por las normativas 

específicas del Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos 

en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial, que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en la categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño o 

medio, y que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación 

de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. Ello no obsta para que en una par-

cela determinada como es la de Biltoki S.A., la superficie de parcela ocupada por la edi-

ficación caso de que se agotaran las posibilidades edificatorias señaladas para las mis-

ma, superara los límites fijados en la clasificación en categorías para la categoría 3ª. 

 

Dentro del uso característico señalado se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad que se desarrolla en cada industria. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las acti-

vidades de cada industria. No se autorizará la construcción de edificios destinados 

exclusivamente al uso de oficinas, ni la habilitación de locales para uso de oficinas 

no ligadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: No se autoriza el uso de vivienda dentro del ámbito del Area, 

ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de una industria. 
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Condiciones de edificación: Como norma general, se consolidan los edificios existentes 

con las condiciones de volumen actuales, excepto el caserío Benta-Egiño que se declara 

fuera de ordenación. Para la construcción de nuevas edificaciones o ampliación de las 

existentes se respetarán las siguientes condiciones: 

 

- Se fija una parcela bruta mínima indivisible a efectos de edificación sobre la mis-

ma de 1.000 metros cuadrados. 

 

- Ocupación máxima de suelo por la edificación e instalaciones de 0,4 m2/m2. 

aplicada sobre las parcelas privadas, ocupación que se refiere a las construccio-

nes existentes y a las nuevas previstas en los casos en los que no se tengan ago-

tadas sus posibilidades edificatorias. 

 

- La altura máxima de la edificación será de 12,00 metros medidos hasta la parte in-

ferior de la cercha o elemento estructural que soporta la cubierta del edificio. So-

bre esta altura únicamente serán admisibles elementos estructurales, de insta-

laciones y de cubrición del edificio, sin que puedan existir otros aprovechamientos 

como locales de trabajo, oficinas, almacenes, vestuarios o servicios. 

 

- Los edificios se desarrollarán en una única planta, no admitiéndose la división hori-

zontal para distintas actividades. Se exceptúan de esta limitación, las entreplantas 

para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servicios ligados, en todos los 

casos, a la actividad industrial que se desarrolla en la planta baja y con una su-

perficie no superior al 20% de la de dicha planta baja. 

 

Se autorizará la construcción de una planta de semisótano siempre que la topo-

grafía del terreno lo permita y se destine a la misma actividad que la planta supe-

rior en toda su superficie. El acceso rodado a la misma se realizará a través de 

una vial construido en el interior de la parcela privada y que dispondrá de un an-

cho mínimo de 5 metros.  

 

- Los nuevos edificios respetarán una separación mínima respecto de la línea blan-

ca de la carretera comarcal GI-627 de 18,00 metros. El retiro mínimo con respecto 

al cauce del río Deba en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva 

construcción será de 15,00 metros (22,00 en los tramos en que la línea de edifica-

ción no está definida). Se respetarán asimismo las separaciones que establece el 

P.T.S. Ferroviario.  

 

Las nuevas edificaciones respetarán una separación mínima respecto del límite 

del Area de 5,00 metros. Las edificaciones existentes y las nuevas posibles podrán 

unir las fachadas laterales, aunque se trate de actuaciones sobre parcelas inde-

pendientes, sin respetar separaciones entre las edificaciones de las distintas par-
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celas. En todos los casos se respetarán los derechos de luces y vistas que pudieran 

existir en las edificaciones que se consolidan. 

 

Todos los límites de cada parcela se materializarán con cerca tipo a base de 

elementos metálicos sobre cierre de fábrica de altura no superior a 0,50 metros. La 

altura total del cierre no será mayor de 2,00 metros. 

 

- Las actividades industriales existentes y las nuevas que pudieran crearse darán 

frente, como norma general, al nuevo vial de servicio a construir. En el caso que, 

tanto en las construcciones existentes, como en las nuevas que pudieran cons-

truirse, se pretendiera la división del edificio en distintos locales con accesos des-

de un vial ortogonal al vial de servicio, el ancho mínimo de dicho vial de accesos 

será de 10,00 metros, ya sea entre paramentos de fachadas dentro de una misma 

propiedad, o entre un paramento y el límite de la parcela. Si este vial sirve de ac-

ceso a edificaciones de dos parcelas contiguas independientes, el ancho mínimo 

del mismo será de 15,00 metros entre los paramentos verticales de las edificacio-

nes. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-3 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-3 comprende básicamente los terrenos ocupados por la acería de Aceralia Per-

files Bergara, S.A. La delimitación del ámbito coincide básicamente con la del Area con la 

misma denominación en las Normas Subsidiarias vigentes. Se excluyen los terrenos que se 

sitúan en la margen izquierda del río Deba y que limitan con la carretera de Angiozar y 

que, en la presente Revisión, se clasifican como suelo no urbanizable.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Como objetivos para el Area se mantienen los de consolidación de los asentamientos in-

dustriales existentes y la regulación de las posibles actuaciones urbanísticas que puedan 

realizarse y que deberán ajustarse a la realidad física actual del territorio con una serie de 

edificios que se consolidan, y al cumplimiento de las condiciones exigidas por los distintos 

Sistemas Generales, como son, la carretera comarcal, el río Deba, etc., que afectan al 

ámbito del Area. 

 

Se mantiene el uso característico industrial con la consolidación de los usos de vivienda y 

dotacionales existentes. 

 

Se mantienen los criterios de aprovechamientos, alturas, número de plantas y separacio-

nes de la Ficha Urbanística (Cuadro de Características) de las Normas Subsidiarias vigen-

tes para las nuevas edificaciones posibles. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-3: 198.296,12 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial, que se concreta en las activida-

des industriales admisibles en la categoría 5ª, es decir, actividades que precisan de gran 

extensión de terrenos o que por sus características precisen de emplazamientos específi-

cos. Ello no obsta para que pueda también ser admisible dentro de su ámbito, si así se 
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considera oportuno en los Planes de Ordenación Pormenorizada y Programas de Actua-

ción Urbanizadora que se deberán tramitar, el que puedan tener cabida algunos otros ti-

pos de industria propios de las categorías 3ª y 4ª, si se justifica, a través de dichos planes, 

la no necesidad de la totalidad de los terrenos del ámbito por parte de la industria princi-

pal existente de Aceralia, y se ubiquen en parcelas con condiciones adecuadas de ac-

cesibilidad e independencia. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se fija una edificabilidad urbanística en parámetro de 

ocupación en planta por la edificación para todo el Area de 0,5 m2/m2(t) a aplicar en las 

parcelas de propiedad privada.  

 

Se consolidan además los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen 

actuales. Ello puede provocar que, en algunas de las parcelas existentes, la ocupación en 

planta por la edificación supere el parámetro señalado. En estos casos se consolida dicha 

edificación existente sobre la parcela a la que se vincula. En el resto de las parcelas, el 

aprovechamiento total máximo en cada una será el que resulte de aplicar el parámetro 

señalado de 0,5 m2/m2(t) a la superficie de la parcela privada.  

 

En las actuaciones de edificación en parcelas no edificadas, la nueva construcción res-

petará el aprovechamiento máximo señalado. En las actuaciones de ampliación de edi-

ficaciones existentes, se descontará del aprovechamiento máximo asignado a la parcela 

a la que se vincula, el de la edificación existente. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante para los casos de nuevas edificaciones o de ampliación de las existentes, y referido 

en este último caso, a las parcelas resultantes una vez descontada la que justifica las 

construcciones ya existentes de acuerdo con los parámetros de volumen especificados 

en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se considerará, a efectos de su valoración, 

como suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se redactará un Plan Especial de Ordenación Urbana para todo el ámbito del Area que 

desarrollará y concretará el contenido del presente Plan General. Dicho documento de-

terminará los edificios industriales y no industriales que deben declararse fuera de ordena-

ción. Determinará también las posibilidades de realizar obras de consolidación y las con-

diciones a respetar en la posible sustitución en los edificios no industriales existentes. Inclui-

rá también un mapa de ruidos que recoja las afecciones que provoca la actividad prin-
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cipal de la acería en el entorno próximo, incluido el residencial. Incluirá también un estu-

dio inundabilidad con justificación de la adopción de las medidas oportunas de protec-

ción.  

 

En el caso que se pretenda un cambio en la actividad actual de la Acería que provoque 

cualquier tipo de parcelación urbanística, se deberá tramitar previamente una Modifica-

ción puntual del presente Plan General de Ordenación. 

 

Se tramitará un Programa de Actuación Urbanizadora de todo el ámbito del Area. 

 

Se tramitará un único Proyecto de Urbanización para todo el Area. 

 

Se fija como sistema de actuación el de Concertación que podrá ser modificado o ratifi-

cado por el Programa de Actuación Urbanizadora. 

 

No se podrán desarrollar actuaciones de ampliación de las construcciones existentes, sin 

que estén definitivamente aprobados los documentos y Proyectos anteriormente enume-

rados. Sí se podrán realizar obras de consolidación o reforma interior que no supongan in-

cremento de los aprovechamientos actuales. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. El retiro mínimo con respecto al cauce 

en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción será de 15,00 

metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-167 y A-170 del Inventario). 

- Areas acústicas. Afección de la actividad en el entorno próximo. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

Se establecen las siguientes condiciones de urbanización a tener en cuenta en la or-

denación general del Area: 

 

-  Red viaria: Dado que el recinto de Aceralia tiene la consideración de recinto úni-

co cerrado, se habilitará junto a la margen derecha del río Deba, un vial que 
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arrancando de la calle Ibarra en las proximidades del puente denominado de 

Agirrebeña sobre el río Deba, se prolongue hasta el paso existente bajo la carre-

tera variante GI-627 que sirve de acceso al Area A-50. La sección de esta calle se-

rá con ancho de calzada de 7,00 metros y acera o paseo peatonal a uno de los 

lados de 2,00 metros. 

 

La sección de la calle Ibarra o antigua carretera comarcal GI-627 se verá afecta-

do en su extremo Norte junto al puente de la casa Agirrebeña por el paso del 

tranvía Aretxabaleta-Bergara. La reducción del ancho de la calzada que se pro-

ducirá en este punto se tendrá en cuenta en el diseño del enlace con la nueva 

calle a la que se refiere el párrafo anterior. En el resto, hasta el enlace en la roton-

da de la Tejera, se mantendrá un ancho de calzada de 8,00 metros y una acera 

en la margen derecha dirección Arrasate de 2,00 metros. 

 

La red viaria interna del recinto se realizará de acuerdo con las necesidades que 

resulten del propio desarrollo de la actividad. 

 

- Cauce del río Deba: El ancho del cauce del río Deba en el tramo en el que se en-

cuentra canalizado es de 22,00 metros, ancho que fue en su día aprobado por la 

Confederación Hidrográfica del Norte de España. Un informe posterior redactado 

por la misma Confederación con motivo de la redacción del documento del 

Avance de las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en el municipio, es-

tablecía un ancho de cauce para el río Deba entre la confluencia con el río Oña-

ti y la confluencia con el río Angiozar de 28,00 metros, y entre esta confluencia  y 

la del río Antzuola de 29,00 metros. Por ello, el Plan Especial de Ordenación Urba-

na que se deberá redactar para el desarrollo del Area deberá contener el opor-

tuno Estudio Hidráulico que justifique la solución que se adopte para el encauza-

miento existente y futuro. 

 

En el tratamiento del borde del río Deba se atenderá a lo que establece el Plan 

Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comu-

nidad Autónoma del País Vasco. 

 

-  Aparcamientos: Al tratarse de una actividad que requiere mucha superficie cons-

truida de pabellón por operario, resulta desproporcionado exigir, dentro del recin-

to de la empresa, el habilitar aparcamientos de vehículos en la proporción de 

uno por cada cien metros cuadrados de edificación que se exige en la mayoría 

de Areas y Sectores industriales. Se establece, como cifra mínima orientativa que 

deberá ajustarse en el Plan Especial de Ordenación Urbana, la de 170 plazas de 

aparcamiento en el interior del recinto de la empresa o en los espacios públicos 

que resulten. 
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H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los planes de ordenación pormenorizada, como 

de los Programas de Actuación Urbanizadora, de los Proyectos de Urbanización, y de los 

de Gestión, así como los costos derivados de la ejecución de las obras de la urbanización 

general, incluidos los costes por indemnizaciones y derribos si así resulta del Plan Especial 

de Ordenación Urbana, serán financiados por los propietarios particulares incluidos dentro 

del ámbito del Area. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: La estructura urbana del Area vendrá definida en el Plan Especial de 

Ordenación Urbana, que será el documento que determine los edificios y usos actuales 

que se consolidan y los que quedarán fuera de ordenación. La ordenación del Area que-

dará limitada por las afecciones de la zona de influencia de las carreteras GI-627 y GI-632,  

por la afección que establece el Plan Territorial Sectorial Ferroviario en lo referente al paso 

del tranvía Aretxabaleta-Bergara en la traza de la calle Ibarra, y por las normativas especí-

ficas del Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos en la 

comunidad Autónoma del País Vasco. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial, que se concreta en las activi-

dades industriales admisibles en la categoría 5ª, es decir, actividades que precisan de 

gran extensión de terrenos o que por sus características precisen de emplazamientos es-

pecíficos. Ello no obsta para que pueda también ser admisible dentro de su ámbito, si así 

se considera oportuno en los Planes de Ordenación Pormenorizada y Programas de ac-

tuación Urbanizadora que se deberán tramitar, el que puedan tener cabida algunos otros 

tipos de industria propios de las categorías 3ª y 4ª, si se justifica, a través de dichos planes, 

la no necesidad de la totalidad de los terrenos del ámbito por parte de la industria princi-

pal existente de Aceralia, y se ubiquen en parcelas con condiciones adecuadas de ac-

cesibilidad e independencia. 

 

Dentro del uso característico se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: En los edificios residenciales que se consolidan, pueden admi-

tirse exclusivamente en planta baja los usos comerciales dedicados a la hostelería 

existentes en la actualidad siempre que, dicha posibilidad, no quede anulada por 

un estudio más detallado a través de los Planes de Ordenación Pormenorizada. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas directamente ligados en todos los ca-

sos a las actividades industriales. No se autorizará la construcción de edificios des-

tinados exclusivamente al uso de oficinas, ni la habilitación de locales para uso de 
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oficinas no ligadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo 

edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: Se consolida el uso de vivienda existente en los números 2, 4, 

10, 12 y 14 de la calle Ibarra y edificio Benta-Berri siempre que dicha posibilidad no 

quede anulada por un estudio más detallado a través de los Planes de Ordenación 

Pormenorizada.  

 

d).- Usos dotacionales: Se consolidan los usos dotacionales existentes como el re-

ligioso y escolar, admitiéndose también la posibilidad de otros usos dotacionales, 

como el deportivo, cultural y administrativo. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general, se consolidan los edificios industriales 

existentes con las condiciones de volumen actuales.  

 

Los edificios del taller mecánico, la central eléctrica, las oficinas, y el edificio de la Escuela 

de Párvulos-Eskola Txikia, obra de L. Astiazaran se incluyen en el Nivel BA-4 que correspon-

de a los Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados Bienes Culturales de la Comuni-

dad Autónoma del País Vasco, bien mediante su Calificación, bien mediante su inscrip-

ción en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco. Las posibles intervenciones de 

rehabilitación se limitarán a las de Restauración Conservadora en el volumen general de 

las fachadas externas y cubierta de conformidad con lo dispuesto en el Anexo I del De-

creto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del 

patrimonio urbanizado y edificado. Las limitaciones que se proponen deberán ser compa-

tibles con la utilización racional de los espacios interiores. Esta compatibilidad se deberá 

resolver en cada caso en los proyectos de rehabilitación. 

 

La Iglesia de Altos Hornos, el depósito de refrigeración en forma de copa, y la denomina-

da “casa de Agirrebeña” en la calle Ibarra nº 2, incluida su terraza sobre el río Deba, se 

incluyen en el Nivel BA-5 que corresponde a los Bienes Inmuebles de protección a Nivel 

Municipal. Las intervenciones que se realicen serán las de Consolidación y/o Conserva-

ción y Ornato que se regulan en el Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, so-

bre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado.    

 

Para la construcción de nuevas edificaciones industriales o ampliación de las existentes se 

respetarán las siguientes condiciones: 

 

-  Se fija una parcela bruta mínima indivisible a efectos de edificación sobre la mis-

ma de 3.000 metros cuadrados. 

 

-  Ocupación máxima de suelo por la edificación e instalaciones de 0,5 m2/m2. 

aplicada sobre las parcelas privadas, ocupación que se refiere a las construccio-
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nes existentes y a las nuevas previstas en las parcelas que no tienen agotadas sus 

posibilidades edificatorias. 

 

-  Por las características especiales de la actividad de Altos Hornos, no se limita la  

altura máxima. Caso de desarrollarse dentro del ámbito del Area, actividades dis-

tintas de la de Altos Hornos, la altura máxima de las edificaciones será de 15,00 

metros medidos hasta la parte inferior de la cercha o elemento estructural que so-

porta la cubierta del edificio. Sobre esta altura únicamente serán admisibles ele-

mentos estructurales, de instalaciones y de cubrición del edificio, sin que puedan 

existir otros aprovechamientos como locales de trabajo, oficinas, almacenes, ves-

tuarios o servicios. 

 

-  Los nuevos edificios industriales se desarrollarán en una única planta, no admi-

tiéndose la división horizontal para distintas actividades. Sí podrá admitirse la divi-

sión horizontal en planta baja y una planta alta, siempre que, en las dos plantas 

resultantes, se desarrolle la misma actividad y la comunicación entre ambas se 

realice mediante rampas u otros elementos mecánicos, como montacargas, cin-

tas transportadoras etc., que se ubicarán en todos los casos en el interior del edifi-

cio o de la parcela privada. No se admitirá la instalación de poleas, polipastos 

etc. en los espacios públicos exteriores de los edificios para el acceso de mer-

cancías o maquinaria a las plantas altas. 

 

Se admitirá también la construcción de entreplantas para oficinas, pequeños al-

macenes, vestuarios y servicios ligados, en todos los casos, a la actividad industrial 

que se desarrolla en la planta baja y con una superficie no superior al 20% de su 

superficie. Caso de pretender la empresa Aceralia Perfiles Bergara, S.A. la cons-

trucción de un nuevo edificio de oficinas, la altura máxima del mismo será de 

12,00 metros y el número máximo de plantas será de sótano, planta baja y dos 

plantas altas.     

 

- Los nuevos edificios respetarán una separación mínima respecto de la línea blan-

ca de la carretera variante GI-627 de 18,00 metros. La misma separación mínima 

respetarán los edificios industriales respecto de la calle Ibarra. Los posible nuevos 

edificios de oficinas y servicios respetarán una separación mínima de 5,00 metros 

respecto de la cuneta o bordillo de la acera según los casos.  

 

La separación de todas las nuevas edificaciones respecto de los límites del Area 

será de 10,00 metros. Todos los límites de parcela se materializarán con cerca tipo 

construida con elementos metálicos sobre cierre de fábrica de 0,50 metros de al-

tura máxima. La altura total del cierre no será mayor de 2,00 metros.  
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El retiro mínimo con respecto al cauce del río Deba en las actuaciones de sustitu-

ción, ampliación o nueva construcción será de 15,00 metros. En el tramo actual-

mente canalizado, se podrá resultar un retiro inferior a los 10 metros actuales en el 

caso que los oportunos estudios hidráulicos determinen que el ancho del cauce 

actual es insuficiente en dicho tramo y se requiera su ampliación. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-4 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-4 corresponde a los terrenos ocupados en su mayor parte por edificios de vi-

viendas apoyados en las calles Ozaeta e Ibarra entre los puentes de Ozaeta y Agirrebeña, 

a los jardines que les rodean, y los terrenos no edificados destinados, en la actualidad, a 

aparcamiento de vehículos en la parcela existente entre los edificios números 13 y 15 de 

Ibarra kalea.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se propone la consolidación de la edificación existente y la reordenación de los espacios 

libres que rodean los edificios que quedarán afectados en el lado Este por la implanta-

ción del Sistema General Ferroviario del nuevo Tranvía Aretxabaleta-Bergara. 

 

En la actualidad, la parcela ocupada por el aparcamiento público es de propiedad pri-

vada, así como las zonas de jardines situadas en el lado Norte de los edificios existentes. A 

fin de regularizar la situación actual en la que se da una utilización pública a unos terrenos 

privados, se delimita con dichos terrenos privados, una nueva Unidad de Ejecución en la 

que se proponen las siguientes actuaciones: 

 

- La construcción de un nuevo edificio de viviendas de Protección Oficial en ré-

gimen Tasado en el espacio sin edificar existente en la actualidad entre los edi-

ficios números 13 y 15 de Ibarra kalea. 

- Dado que, con la referida construcción, se perderán los aparcamientos ac-

tualmente existentes en la Parcela, el propietario de la misma, urbanizará a su 

costa la totalidad de los terrenos no edificables incluidos en la nueva Unidad 

que se delimita con la construcción de un mínimo de ochenta plazas de apar-

camiento en superficie 

- La cesión al Ayuntamiento como terrenos de dominio público de la totalidad 

de los terrenos de la Unidad no ocupados por la edificación y por la rampa de 

acceso al sótano del mismo. 

 

Para concretar la forma de gestionar el Area, se divide el total en dos Unidades de Ejecu-

ción, la U.E. 4-1 que corresponde a la totalidad de los terrenos del Area para los que no se 
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propone una actuación directa, excepto la de reurbanización, y la U.E. 4-2 que corres-

ponde a los terrenos objeto de la actuación señalada. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-4 :  16.278,53 m2. 

 

U.E. 4-1  .................................  12.583,05 m2. 

U.E. 4-2  .................................    3.695,42 m2. 

 
Clasificación del suelo:  Suelo urbano consolidado la Unidad U.E. 4-1. 

 Suelo urbano no consolidado la Unidad U.E. 4-2. 

      
Zonificación global: Uso característico del Area, residencial que se concreta en el uso de 

vivienda. 

 

Número viviendas: Además de las viviendas existentes que se consolidan se prevé la cons-

trucción de 20 nuevas viviendas de Protección Oficial en régimen Tasado: 
 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con los usos, condi-

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podrán realizar obras de mejora de las 

condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que 

señalan las Ordenanzas del presente Plan General. 

 

Las nuevos aprovechamientos previstos en la U.E. 4-2 son los siguientes: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado  .......    2.124,50 m2(t). 

-  Edificación en sótano garajes y trasteros  .....................       565,00 m2(t). 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Los propietarios de la Unidad U.E. 4-1, al tratarse de un ámbito con sus posibilidades edifi-

catorias colmatadas, tendrán derecho al 100% de los aprovechamientos que se consoli-

dan.  

 

Los propietarios del suelo incluido en la Unidad U.E. 4-2 tendrán derecho al 90% de la edi-

ficabilidad urbanística media del ámbito de ordenación. No resulta de aplicación lo dis-

puesto en el Artículo único de la Ley 11/2008 de 28 de noviembre, por la que se modifica 

la participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística ya 

que, el Ayuntamiento de Bergara tenía convenido con los propietarios de la Unidad la 
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forma de materializar la cesión gratuita del suelo correspondiente al 10% de la edificabili-

dad urbanística media del Area, a pesar de no estar formalizada la firma del referido con-

venio.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se delimitan dos Unidades de gestión independientes que se denominarán Unidad de 

Ejecución U.E. 4-1 y Unidad de Ejecución U.E. 4-2. 

 

En la Unidad U.E. 4-2 se podrá redactar un Estudio de Detalle para el ajuste de las alinea-

ciones y rasantes definitivas del nuevo edificio. 

 

No se precisará la redacción de un Programa de Actuación Urbanizadora. Las obras de 

urbanización a realizar en la U.E. 4-2 tendrán la consideración de obras complementarias 

de la nueva edificación. Las obras de reurbanización de la Unidad U.E. 4-1 irán ligadas a 

las obras de implantación del nuevo Tranvía Aretxabaleta–Bergara que discurrirá por el 

lado Sur del Area. 

 

El sistema de actuación previsto en la Unidad U.E. 4.2 es el de Concertación, aunque, al 

tratarse de terrenos de propietario único, podrá procederse a formalizar la cesión directa 

del suelo destinado al dominio público cuando se conceda la licencia de edificación del 

nuevo edificio.   

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

No se señalan condicionantes superpuestos a considerar. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

En los planos específicos referidos a la Unidad U.E. 4-2, se señalan las líneas generales para 

la urbanización del ámbito, que se deberán concretar en el correspondiente Proyecto de 

edificación como obras  complementarias de urbanización. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Los proyectos de planeamiento para el desarrollo de la Unidad U.E. 4-2, así como todas las 

obras de urbanización, serán financiados por los propietarios de los terrenos incluidos en la 

misma.  
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Las obras de urbanización a ejecutar en la Unidad U.E 4-1 en el suelo destinado a dominio 

público serán financiadas por el Ayuntamiento de Bergara. Las obras de implantación del 

nuevo Tranvía junto con las de reurbanización de los espacios afectados, serán financia-

das por el Departamento correspondiente del Gobierno Vasco o empresa pública promo-

tora del proyecto. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES 

 

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 4-1  
 
Estructura urbana: Se consolidan las alineaciones y perfiles de los edificios existentes en la 

Unidad. 

 
Zonificación pormenorizada: Queda condicionada a la implantación definitiva del Tran-

vía. En la documentación gráfica se recoge el trazado previsto según el Proyecto de Tra-

zado aprobado inicialmente que podrá ser objeto de modificaciones y ajustes en el pro-

yecto definitivo.    
 

Condiciones de parcelación: Se mantiene la parcelación existente en la actualidad. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con los usos, condi-

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podrán realizar obras de mejora de las 

condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que 

señalan las Ordenanzas del presente Plan General. 

 

Número viviendas: Se consolidan las viviendas existentes en la actualidad. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el residencial que se concreta en el uso de 

vivienda. Se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales, 

y en las Condiciones de Uso de la Edificación de las Ordenanzas. 

 

Dominios del suelo: Será de dominio público la totalidad del suelo de la Unidad no ocu-

pada por la edificación. 

 
 
UNIDAD DE EJECUCION U.E. 4-2  
 
Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, según plano U.E. 4-2-a. Perfiles de los nuevos 

edificios según plano U.E. 4-2-b. 
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Zonificación pormenorizada: Según plano U.E. 4-2-c, con la siguiente distribución de super-

ficies: 

 

-  Superficie total de la Unidad ...............................................    3.695,39 m2. 

-  Viales, aceras, paseos peatonales .....................................    2.364,34 m2. 

-  Sistema local espacios libres (jardines) ..............................       718,36 m2. 

-  Ocupación suelo edificación solo bajo rasante   ............       157,67 m2. 

-  Ocupación suelo edificación sobre rasante  ...................       409,90 m2. 

-  Rampa acceso garaje ..........................................................         45,21 m2. 

 

Condiciones de parcelación: La parcelación detallada se recoge en la documentación 

gráfica correspondiente a la Unidad. Se delimita una única Parcela privada con una su-

perficie de 615 m2. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 2.124,50 m2(t). Incluido el destinado a por-

tales, distribuidos de la siguiente manera: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en Régimen Tasado .......    2.124,50 m2(t). 

 

Número viviendas: Total 20 viviendas de Protección Oficial en Régimen Tasado. 
 

Condiciones de uso: El uso característico será el residencial que se concreta en el uso de 

la vivienda. Se regulará por lo dispuesto en los Artículos 43, 44 y 45 de las Ordenanzas. 

 

Dominios del suelo: Los dominios del suelo resultantes de la nueva ordenación se recogen 

grafiados en el plano U.E. 4-2-f. 

 
Condiciones de edificación: Se adjunta ficha en la que se recogen las condiciones de la 

edificación en la Parcela. Los usos por plantas del edificio previsto, las alineaciones, di-

mensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentación gráfica, pla-

nos U.E. 4-2-b, y U.E. 4-2-e(1-2). 

 

 
PARCELA EDIFICABLE 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 615 m2. superficie 

en la que se incluye la correspondiente a la rampa de acceso al garaje. Se posibilita en la 

misma la construcción de un único edificio con posibilidades de distribución con distintos 

portales y núcleos de comunicación vertical, con las siguientes características: 

 

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:   Planta sótano: Garajes y trasteros. 

 Planta baja: Viviendas y portales. 
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 Plantas altas: Viviendas. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Sótano, planta baja, y 4 plantas altas. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano ......................................    567,60 m2. 

 Planta baja viviendas y portales ......    409,90 m2. 

 Plantas altas vivienda .......................   1.714,60 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  20 viviendas Protección Oficial en régimen Tasado. 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.124,50 m2. El perfil del edificio no permi-

te la utilización de los espacios bajo cubierta con ningún tipo de uso.  

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEO: 1 Plaza/vivienda. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-5 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-5 comprende los terrenos situados a la derecha de la carretera variante de Ber-

gara en el barrio de Agarre y ocupados en la actualidad, prácticamente en su totalidad, 

por las industrias Candy Hoover Electrodomésticos S.A. y Maderas Irizar S.A. La delimita-

ción del ámbito coincide básicamente con la del Area con la misma denominación en 

las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se consolidan los asentamientos industriales existentes y se mantiene la calificación indus-

trial y las ocupaciones máximas de suelo por la edificación fijadas en las Normas Subsidia-

rias vigentes. Se mantienen asimismo los criterios de alturas, número de plantas y separa-

ciones de la Ficha Urbanística (Cuadro de Características) de las Normas vigentes para las 

nuevas edificaciones posibles. Se consolidan también las viviendas existentes en la actua-

lidad en el edificio de villa Asunción y en los pabellones de Maderas Irizar. 

 

Sin embargo, la vocación futura de los terrenos del Area, es la de convertirse en un nuevo 

ensanche residencial y de equipamiento, una vez se hayan resuelto los accesos adecua-

dos a través de la actuación que propone el presente Plan General para la regeneración 

urbana de la zona ocupada por la industria Algodonera (Area A-18) y se colmate esta zo-

na del municipio. 

 

Recientemente han finalizado las obras de urbanización general del Area. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-5: 74.051 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta en las activida-

des industriales que corresponden a la categoría 4ª, es decir, actividades de tamaño me-

dio o grande que deben implantarse en zonas de uso exclusivo industrial por sus caracte-
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rísticas específicas, tal y como se define en la clasificación de los usos industriales en las 

Ordenanzas Generales. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se mantienen los aprovechamientos máximos fijados en las 

Normas Subsidiarias vigentes que se concretan en las siguientes ocupaciones máximas de 

suelo por la edificación e instalaciones en cada una de ellas: 

 

- Parcela de Candy Hoover Electrodomésticos S.A. ................. 19.500 m2. 

- Parcela de Maderas Irízar S.A. ...................................................  10.980 m2. 

 

Se consolidan además los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen 

actuales. 

 

En las actuaciones de ampliación de edificaciones existentes, se descontará del aprove-

chamiento máximo asignado a la parcela, el de la edificación existente. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante para los casos de ampliación de las edificaciones existentes, y referido a las parce-

las que resultan una vez descontada la que justifica las construcciones actuales de 

acuerdo con los parámetros de volumen especificados en el punto anterior. Dicho apro-

vechamiento se considerará, a efectos de su valoración, como suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

La parcela de Candy Hoover Electrodomésticos S.A. tiene agotadas sus posibilidades edi-

ficatorias. No se precisará la redacción de ningún documento de desarrollo para la orde-

nación de las posibles ampliaciones en la parcela de Maderas Irízar, S.A.    

 

En el caso que se pretenda un cambio en las actividades que actualmente se desarrollan 

en ambas parcelas que provoque cualquier tipo de parcelación urbanística, se deberá 

tramitar previamente una Modificación puntual del presente Plan General de Ordena-

ción. 

 

Las obras de urbanización general a ejecutar en el Area se encuentran finalizadas. 
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F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-147 y A-149 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

Como se ha expuesto en el Punto anterior, las obras de urbanización general a ejecutar 

en el Area se recogen en un Proyecto ya redactado y aprobado por el Ayuntamiento de 

Bergara. Dichas obras deberán estar finalizadas para el final del mes de febrero del año 

2008. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Todos los costos derivados de la ejecución de las obras de la urbanización general, serán 

financiados por los propietarios particulares incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actualmente existente. Como se ha 

expuesto, queda pendiente la ejecución de las obras de urbanización del Area. 

 
Condiciones de uso: El uso característico que se consolida es el industrial que se concreta 

en las actividades industriales que corresponden a la categoría 4ª, es decir, actividades 

de tamaño medio o grande que deben implantarse en zonas de uso exclusivo industrial 

por sus características específicas, tal y como se define en la clasificación de los usos in-

dustriales en las Ordenanzas Generales. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad de fabricación o manipulación que se desarrolla en cada 

industria. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las acti-

vidades de cada industria. No se autorizará la construcción de edificios destinados 
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exclusivamente al uso de oficinas, ni la habilitación de locales para uso de oficinas 

no ligadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: Se consolida el uso de vivienda existente en el edificio de villa 

Asunción. Se consolidan también las viviendas existentes en su situación actual en 

los pabellones de Maderas Irízar S.A. en los que no será posible la división de las 

mismas o el acondicionamiento de otras nuevas. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general, se consolidan los edificios existentes 

con las condiciones de volumen actuales. 

 

Para la construcción de nuevas edificaciones o ampliación de las existentes se respetarán 

las siguientes condiciones: 

 

-  Se fija una parcela bruta mínima indivisible a efectos de edificación sobre la mis-

ma de 3.000 metros cuadrados. 

 

-  Dentro del ámbito del Area, el nuevo vial proyectado delimita dos grandes par-

celas edificables, la correspondiente a Industrias Candy Hoover Electrodomésticos 

S.A.  y la correspondiente a Maderas Irízar S.A. Se establecen las siguientes ocu-

paciones máximas de suelo por la edificación e instalaciones en cada una de 

ellas: 

 

- Parcela de Candy Hoover Electrodomésticos S.A. ................. 19.500 m2. 

- Parcela de Maderas Irízar S.A. ...................................................  10.980 m2. 

 

-  La altura máxima de la edificación será de 14,00 metros medidos hasta la parte 

inferior de la cercha o elemento estructural que soporta la cubierta del edificio. 

Sobre esta altura únicamente serán admisibles elementos estructurales, de insta-

laciones y de cubrición del edificio, sin que puedan existir otros aprovechamientos 

como locales de trabajo, oficinas, almacenes, vestuarios o servicios. 

 

-  Los edificios se desarrollarán en una única planta, no admitiéndose la división hori-

zontal para distintas actividades. Sí podrá admitirse la división horizontal en planta 

baja y una planta alta, siempre que, en las dos plantas resultantes se desarrolle la 

misma actividad y la comunicación entre ambas se realice mediante rampas u 

otros elementos mecánicos, como montacargas, cintas transportadoras etc., que 

se ubicarán en todos los casos en el interior del edificio o de la parcela privada. 

No se admitirá la instalación de poleas, polipastos etc. en el exterior del edificio 

para el acceso de mercancías o maquinaria a la planta alta. 
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Se admitirá también la construcción de entreplantas para oficinas, pequeños al-

macenes, vestuarios y servicios ligados, en todos los casos, a la actividad industrial 

que se desarrolla en las otras plantas con un máximo de un 20% de la superficie 

ocupada por la edificación correspondiente a cada actividad.     

 

-  Los nuevos edificios respetarán una separación mínima respecto de la línea blan-

ca de la carretera comarcal GI-627 de 18,00 metros. Se respetará una separación 

mínima de 10,00 metros de todas las nuevas edificaciones respecto del nuevo vial 

que, arrancando desde la rotonda existente junto a la variante, llega hasta el 

cruce de caminos junto al caserío Iturbe. La separación mínima de todas las nue-

vas edificaciones respecto de los límites del Area será de 10,00 metros. La misma 

separación se respetará en la separación de los edificios respecto de los límites de 

las parcelas colindantes. Todos los límites de parcela se materializarán con cerca 

tipo construida con elementos metálicos sobre cierre de fábrica de 0,50 metros de 

altura máxima. La altura total del cierre no será mayor de 2,00 metros. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-6 

 
 
A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-6 comprende una serie de terrenos situados al Sur del Area A-18, (zona de torre 

Gabiria y Algodonera), e incluye la nueva traza prevista para la carretera Variante GI-627, 

el río Deba, y el enlace de la carretera Variante ubicado antes de la calle Ozaeta.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 
 
 
B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 
Se recogen una serie de propuestas de ordenación de los espacios públicos que resulta-

rán entre la carretera Variante GI-627 en su nueva traza, el espacio previsto para ser ocu-

pado por el tranvía Aretxabaleta-Bergara, y el río Deba. 

 

Se delimitan tres ámbitos discontinuos al estar atravesada la zona por el referido Tranvía. 

 

Estas propuestas de ordenación son las siguientes: 

 

- Rediseño del enlace de la carretera Variante existente en las proximidades de la 

industria Candy Hoover Electrodomésticos S.A. con la propuesta de construcción 

de una nueva rotonda que ordene la confluencia de los distintos enlaces que se 

van a producir. 

- Construcción de un nuevo puente sobre el río Deba adecuado para el tránsito 

rodado y peatonal que sirva de conexión con el barrio de Martoko-Zubiaurre. Este 

puente sustituirá a la pasarela peatonal prevista en el Proyecto de Trazado del 

tranvía Aretxabaleta-Bergara. 

- Calle con sus aceras y bidegorri de conexión de la nueva rotonda con la nueva 

calle prevista en la ordenación del Area a-18.   
 
 
C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-6:  7.408,10 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: Sistema General de Comunicaciones en suelo urbano proponiendo el 

uso viario, carril de bicicletas y peatonal para todos los terrenos incluidos dentro del ámbi-

Pagina 33 



 
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA  ................................................................................................ BERGARA 
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO 
________________________________________________________________________________________________________ 

to delimitado. Dicho uso se completará con el de zona verde en algunos bordes de las 

calles y paseos. 
 

Condiciones de volumen: No se prevé la construcción de ningún volumen edificatorio de-

ntro del ámbito del Area. Como elementos integrantes de la urbanización podrá admitirse 

la construcción de pequeños volúmenes tales como pérgolas u otros similares, pero de 

forma que, en ningún caso, delimiten un espacio cerrado. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se establece el procedimiento de la expropiación para la adquisición por parte de la 

Administración de los terrenos de propiedad privada incluidos dentro del ámbito del Area, 

procedimiento que podrá ser sustituido por acuerdos mutuos. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. 

- Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

En la documentación gráfica se esbozan las líneas generales de las obras de urbanización 

a ejecutar en el Area, que deberán concretarse en los oportunos Proyectos de Urbaniza-

ción. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Los proyectos y obras de urbanización a ejecutar dentro del ámbito del Area, serán finan-

ciados por el Ayuntamiento de Bergara u Organismo público que lo sustituya. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-7 

 
 
A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-7 comprende los terrenos incluidos dentro del Suelo Urbano destinados a Siste-

ma General de cauce público y los afectados por su emplazamiento en el borde de los 

ríos. Incluye no sólo los terrenos ocupados por el cauce actual, sino también los necesarios 

para la regularización del mismo de acuerdo con las previsiones contenidas en el presen-

te Plan General. Se incluyen también algunos terrenos ocupados en la actualidad por el 

río pero con otra vocación urbanística futura, como ocurre con los terrenos sobrantes de 

la ordenación y regularización del cauce en algunos tramos y otros también afectados 

pero en los que no se propone una actuación inmediata.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION
 
Ordenar y regularizar el cauce de los ríos y regatas, básicamente del río Deba y del resto 

de los ríos y regatas que en él confluyen, fijando los criterios para la ejecución de las obras 

de encauzamiento. 

 

El Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comu-

nidad Autónoma del País Vasco aprobado definitivamente el 22 de diciembre de 1.998 es 

el documento regulador en el tratamiento de cauces y márgenes de los ríos y arroyos.   

 

Las Normas Subsidiarias vigentes proponen las siguientes actuaciones en el cauce del río 

Deba: 

 

- Corrección del encauzamiento actual en el Area industrial A-3, Altos Hornos de 

Bergara. 

- Creación de un paseo de borde de río en la zona de Zubiaurre. 

- Ordenación del cauce en la zona de Martoko. 

- Actuación en Bideberri de mejora de la curva del río que lleva consigo el derribo 

de las casas números 1 y 3 de la calle Zubieta. 

- Ordenación del cauce y desembocadura del río Uhola (Deskarga). 

- Ordenación de la desembocadura del río Ubera en la zona del caserío Barruti. 

 

La situación de las actuaciones señaladas, tras los años transcurridos desde la aprobación 

definitiva de las Normas, es la siguiente: 
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- No se ha corregido el encauzamiento existente en el Area industrial de Altos hor-

nos, A-3 según la denominación del presente Plan General. 

- No se han ejecutado las obras de ordenación del cauce en la zona de Zubiaurre 

(Area A-9). Los criterios de ordenación de márgenes que fija el P.T.S. no permite las 

actuaciones previstas en dicho tramo en las Normas Subsidiarias vigentes. 

- La ordenación del cauce en la zona de las calles Martoko y San Antonio se ha 

realizado parcialmente con motivo de las obras de construcción del nuevo colec-

tor de aguas negras. Se propone la ordenación del cauce entre el nuevo puente 

sobre el río Deba previsto en el inicio de la calle Zubiaurre y el viejo puente de Al-

godonera (Area A-9). 

- La ordenación del cauce y desembocadura del río Uhola (Deskarga) está ejecu-

tada. 

- No se ha modificado la situación del edificio que corresponde a los portales 3, 4 y 

5 de la plaza Fraiskozuri, por lo que se propone mantener la referencia recogida 

en las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes.  

- El edificio nº 1 de la calle Mugertza y los edificios nº 1 y 3 de la calle Zubieta se 

encuentran ya derribados. La actuación a realizar en la margen derecha del río 

Deba en el tramo comprendido entre los puentes de Santa Marina y Zubieta se 

limitará a la mínima precisa para resolver adecuadamente la conexión rodada y 

peatonal entre el paseo de Bide-Berri y las calles Zubieta y Masterreka. 

- Se modifica la disposición del cauce del río Deba en la curva en la zona de Ago-

rrosin respecto de lo previsto en las Normas Subsidiarias vigentes, al haber autori-

zado el Organismo competente del Gobierno Vasco unas actuaciones en la 

margen derecha con motivo de la implantación del supermercado Eroski en el 

Area de Ordenación Pormenorizada A-40b. 

- La ordenación del cauce y desembocadura del río Ubera está ejecutada par-

cialmente. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-7:  89.900 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso del suelo que resulta del encauzamiento será el de Sistema Ge-

neral de Cauce Publico. El suelo restante, cuando se realicen las obras de protección de 

los márgenes, se destinará a suelo urbanizado de dominio público. 
 

Condiciones de volumen: No se prevé la construcción de ningún volumen edificatorio de-

ntro del ámbito del Area. Como elementos integrantes de la urbanización podrá admitirse 

la construcción de pequeños volúmenes como pérgolas, kioscos u otros similares, pero de 
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tal forma que, en ningún caso, delimiten un volumen cerrado a no ser que se trate de pe-

queños kioscos ya sean fijos o prefabricados trasladables. 

 

Los edificios incluidos dentro del ámbito del Area quedarán sujetos a las siguientes deter-

minaciones: 

 

- Edificio de la plaza de Fraiskozuri, portales números 3, 4 y 5: 

 

Se mantendrá en su situación urbanística actual, es decir que, al estar edificado 

sobre una cubrición del río, quedará sujeto a las condiciones fijadas en la Con-

cesión Administrativa otorgada con fecha 12 de abril de 1.956 que autorizó la cons-

trucción de dicha cubrición con el objeto de construir sobre la misma el edificio de 

viviendas de Fraiskozuri. Caso que se produzcan remodelaciones en la zona antes 

de la caducidad de la concesión, deberá preverse su eliminación así como la ob-

tención de una Franja de Servidumbre de 5,00 m. prevista en la Ley de Aguas.  
 

-  Edificios de la calle Zubieta, números 11, 13, 15, 17: 

 

Dichos edificios resultarán afectados cuando se ejecuten las obras de regulariza-

ción del cauce del río Deba a no ser que un estudio más pormenorizado determine 

su mantenimiento. Hasta tanto, los edificios señalados se mantienen en su situación 

actual, pudiendo realizarse en los mismos las obras contenidas en el Artículo 101 de 

la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco. 

 

-  Edificios de la calle Zubieta, números 5, 7, 9, 23, 25, 27, 29 y 31: 

 

Dichos edificios están afectados por lo dispuesto en el Plan Territorial Sectorial de 

Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma del País Vasco por su 

localización en el borde del río Deba. Sin embargo su derribo no resulta necesario  

en la regularización del cauce del río Deba, a no ser que un estudio más pormeno-

rizado, obligue a actuar en alguno de ellos. Al no preverse su derribo, se propone 

para los mismos, se mantengan en su situación actual, pudiendo realizarse las obras 

contenidas en el Artículo 101 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo 

del País Vasco. 

 

-  Puentes de Ozaeta y de Ondartza: 

 

 Se incluyen en el Nivel BA-4, que corresponde a la relación de Bienes Inmuebles 

propuestos para ser declarados Bienes Culturales de la Comunidad Autónoma del 

País Vasco, bien mediante su Calificación, bien mediante su inscripción o inclusión 

en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco. Las posibles intervenciones 

serán las de Restauración Científica o Restauración Conservadora reguladas en el 
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Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas 

de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado.  

 

-  Puentes de Oxirondo (Santa Marina) y Zubieta (junto al Palacio Laureaga): 

 

 Se incluyen en el Nivel BA-1, que corresponde a la relación de Bienes Inmuebles ex-

presamente declarados como Bienes Culturales Calificados en la Categoría BA-1-A 

de Conjunto Monumental por su integración en el Casco Histórico. El listado 3 del 

Decreto 96/2003, de 29 de abril, les asigna Protección Básica. Las posibles interven-

ciones serán la reguladas en los Artículos 22 y 23 del Decreto. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se establece el procedimiento de expropiación para la adquisición por parte de la Admi-

nistración de los terrenos y edificios de propiedad privada incluidos dentro del ámbito del 

Area, procedimiento que podrá ser sustituido por los acuerdos mutuos. 

 

 

G. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Los oportunos proyectos y obras de urbanización a ejecutar dentro del ámbito del Area, 

así como las indemnizaciones por derribos de los edificios incluidos dentro de su delimita-

ción, serán financiados por el Ayuntamiento de Bergara u Organismo público que lo susti-

tuya. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-8 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-8 comprende los terrenos ocupados por el Palacio de Ozaeta y jardines anejos. 

El Decreto 180/2002 de 16 de julio califica la edificación del Palacio existente  junto con 

los jardines Bien Cultural con la categoría de Monumento (BOPV del 7 agosto 2002), por lo 

que se incluye en el Nivel BA-1 de Bienes Inmuebles declarados Bienes Culturales Califica-

dos con Categoría BA-1-B de Monumento. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica y coincide con 

la fijada en el Anexo I del Decreto. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se ajustará al Régimen de Protección del Anexo III en lo referente al régimen de usos y ré-

gimen de intervención. 

 

Se propone la consolidación de los usos actuales de vivienda y equipamiento comunitario 

privado destinado a la hostelería. Con las obras de ampliación de la planta baja y sótano 

hacia el jardín recientemente realizadas se agotan las posibilidades edificatorias del Area. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL Y PORMENORIZADA

 

Superficie total Area A-8: 4.362,63 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico del Area será el de equipamiento comunitario 

privado destinado a la hostelería en las plantas de sótano, planta baja y primera, con to-

lerancia de vivienda en las plantas segunda y tercera. 

 

Zonificación pormenorizada: Según plano A-8-c, con la siguiente distribución de superfi-

cies: 

 

-  Superficie total de la Unidad ...............................................    4.362,63 m2. 

-  Jardines privados ....................................................................    3.762,68 m2. 

-  Ocupación suelo edificación solo bajo rasante   ............         39,86 m2. 
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-  Ocupación suelo edificación sobre rasante  ...................       560,09 m2. 

 
Condiciones de parcelación: Todo el Area constituye una parcela indivisible. 
 
Número viviendas: Se consolidan las tres viviendas existentes en la actualidad. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes en la actualidad. Con 

la ampliación autorizada por Decreto de Alcaldía del 21 de noviembre de 2006 se agotan 

las posibilidades de edificación en el Area. Se podrán realizar obras de mejora de las 

condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que 

señalan las Ordenanzas del presente Plan General y lo dispuesto en el Capítulo III.- Régi-

men de Intervención del Decreto de calificación. 

 
Condiciones de edificación: Se adjunta ficha en la que se recogen las condiciones de la 

edificación en el Area Los usos por plantas del edificio, las alineaciones, dimensiones de 

las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentación gráfica, planos A-8-b, y A-8-

e(1-4). 

 

Se adjunta copia del Anexo III del Decreto de calificación que recoge las disposiciones 

generales del régimen de protección, el régimen de usos permitidos y el régimen de inter-

vención con la fijación de los criterios generales y específicos de intervención. 

 

Además el Palacio Ozaeta se incluye en el Nivel VARQ-3 que corresponde a la relación 

de Zonas de Presunción Arqueológica, declarada mediante Resolución de 17 de sep-

tiembre de 1997 del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes del Gobierno Vasco. 

Las intervenciones a realizar quedarán reguladas por lo dispuesto en el Artículo 49 de la 

Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco, y el Decreto 234/1996, de 8 de oc-

tubre, por el se establece el régimen para la determinación de las zonas de presunción 

arqueológica. 
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D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Al tratarse de un Area colmatada, los propietarios del suelo incluido en el mismo tendrán 

derecho al 100% de los aprovechamientos que se consolidan.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

La totalidad del Area constituye una única unidad de gestión. 

 

Al tener agotadas todas las posibilidades edificatorias y tratarse de terrenos privados sin 

posibilidad de partición o división, no se requiere tramitar ningún documento de planea-

miento de desarrollo o de gestión. 

 

Los dominios del suelo se recogen grafiados en el plano A-8-f. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. 

 - Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

Dentro del Area no existen terrenos destinados al dominio público, por lo que no se de-

terminan condiciones de urbanización. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

La financiación de la totalidad de las obras de reforma de la edificación y de la urbani-

zación de los jardines corresponderá a los propietarios del Area. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-9 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-9 coincide prácticamente con el ámbito del Area con la misma denominación 

en las Normas Subsidiarias vigentes, con pequeños ajustes en los límites respecto de las 

Areas A-10 y A-11. Comprende los terrenos y edificios apoyados en las calles San Antonio, 

Martoko y Zubiaurre. La zona se encuentra, en la actualidad, prácticamente consolidada 

por la edificación, excepto en el lado izquierdo del punto alto de la calle Martoko que, 

por ello, tiene un tratamiento diferenciado como Area de Ordenación Pormenorizada A-

10. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Básicamente se consolida la estructura de la ordenación existente. Como objetivos prin-

cipales se proponen, la ordenación de la margen derecha del río Deba en la curva de 

Martoko ganando una superficie importante como paseo peatonal, zona verde y de es-

parcimiento, la regularización del ancho de las calles para dotarlas de aceras, inexistentes 

en muchos tramos, y de bandas de aparcamientos. 

 

Como actuación más importante referida a la ordenación del Area, se propone la cons-

trucción de un nuevo puente sobre el río Deba que arrancará del solar anteriormente 

ocupado por el edificio nº 2 de Zubiaurre y derribado en la actualidad, y que comunicará 

con el paso inferior existente bajo la carretera Variante GI-627 en las proximidades de la 

rotonda de Candy. Desde este punto, mediante una nueva calle se accederá al barrio 

residencial previsto en Algodonera (Area A-18) para continuar al centro urbano a través 

del nuevo puente proyectado sobre el río Deba. El puente a construir desde Zubiaurre, 

posibilitará además, el acceso peatonal de los habitantes del barrio Martoko – Zubiaurre a 

la parada del futuro Tranvía Aretxabaleta–Bergara prevista en las proximidades de la ro-

tonda de Candy. 

 

En cuanto a la edificación, dado que el ámbito se encuentra prácticamente consoli-

dado, se señalan las nuevas alineaciones que se deberán respetar en la sustitución de los 

edificios existentes. 

 

Recientemente se ha iniciado la construcción de un grupo de viviendas de Protección 

Oficial en régimen Tasado promovidas por la sociedad pública Etorlur en el solar ocupado 
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anteriormente por la denominada “casa de camineros” en el número 7 de la calle San 

Antonio.  

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-9 : 35.830 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Uso característico del Area será el residencial que se concreta en el 

uso de vivienda. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en el 

Area señalados como tales en la documentación gráfica con los usos, condiciones de vo-

lumen e intensidades actuales. Se podrán realizar en ellos obras de mejora de las condi-

ciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que señalan 

las Ordenanzas del presente Plan General. Para estos edificios se fijan las alineaciones 

máximas y alturas a respetar en el caso que se pretenda su sustitución.  

 

Para los edificios que se definen en la documentación gráfica como edificios a sustituir, se 

fijan en la presente Ficha Urbanística, las nuevas alineaciones, perfiles y alturas máximas. 

 

En las actuaciones de sustitución en las que resulte una ocupación de suelo por la edifi-

cación superior a la del edificio que se sustituye, se prolongarán las alineaciones de las 

paredes medianeras hasta el encuentro de las mismas con la alineación fijada para la fa-

chada posterior excepto cuando se trate de la sustitución de varios edificios contiguos, en 

cuyo caso, esta condición se aplicará en las dos medianeras extremas del conjunto de los 

edificios. 

 

Recientemente se ha iniciado la construcción de un grupo de viviendas de Protección 

Oficial en Régimen Tasado promovidas por la sociedad pública Etorlur en el solar ocupa-

do anteriormente por la denominada “casa de camineros” en el número 7 de la calle San 

Antonio. Los datos numéricos de la promoción son los siguientes: 

 

-  Viviendas Protección Oficial en Régimen Tasado  .......   3.780,00 m2(t). 

-  Número de viviendas .........................................................     38 viviendas. 
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D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

En las actuaciones de sustitución de los edificios existentes, será de cesión gratuita al 

Ayuntamiento de Bergara el 15% de la diferencia que resulte entre el aprovechamiento 

del nuevo edificio y del objeto de sustitución. Dicho aprovechamiento se considerará, a 

efectos de su valoración, como de suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

Se podrán redactar Estudios de Detalle para el ajuste de las alineaciones y rasantes defini-

tivas de los nuevos edificios previstos en las actuaciones de sustitución. 

 

Corresponderá al Ayuntamiento de Bergara la redacción de los Proyectos generales de 

Urbanización del total del Area o de distintas zonas de la misma. En los proyectos de eje-

cución que se redacten para la sustitución de los edificios se concretarán las obras de ur-

banización que se precisen de acuerdo con lo expuesto en el punto siguiente. 

 

En la sustitución de los edificios, los terrenos señalados como de dominio público en el 

Plano A-9-f. e incluidos dentro de la parcela objeto del proyecto de sustitución, se cede-

rán gratuitamente al Ayuntamiento en el acto de concesión de la licencia de obras. En el 

mismo acto, las porciones de fincas edificables que resulten en las actuaciones de sustitu-

ción como consecuencia de la aplicación de lo señalado en el punto Aprovechamiento 
edificatorio referido a las nuevas alineaciones en las medianeras, también se cederán al 

Ayuntamiento con el fin de regularizar las alineaciones de las mismas en las actuaciones 

posteriores que se realicen en las parcelas contiguas. 

 

Estas porciones de fincas serán valoradas por el Ayuntamiento, y el importe económico 

resultante, se descontará del que se deberá abonar al Ayuntamiento en concepto del 

15% que le corresponde del total del aumento de aprovechamiento asignado a la parce-

la. En la actuación de sustitución de la parcela contigua, el promotor de la misma, debe-

rá adquirir del Ayuntamiento la porción de finca precisa para regularizar la alineación de 

las medianeras de la parcela por un importe igual al asignado en el momento de cesión 

anterior al Ayuntamiento incrementado por el I.P.C de los años transcurridos entre una ac-

tuación y otra. 

 

Se establece el procedimiento de la expropiación o los acuerdos mutuos para la adquisi-

ción por parte de la Administración del resto de los terrenos de propiedad privada desti-

nados al dominio público y que no resulten de cesión en la sustitución de los edificios. 
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F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. Las alineaciones de las nuevas edifi-

caciones que se realicen en sustitución de las existentes deberán garantizar el res-

peto de la servidumbre de paso establecida en la Ley de Aguas respecto del cau-

ce del río Deba. 

 - Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

En los planos específicos referidos al Area A-9, se señalan las líneas generales para la ur-

banización del ámbito, que se deberán concretar en los correspondientes Proyectos de 

Urbanización. 

 

En el tratamiento del borde del río Deba se atenderá a lo que establece el Plan Territorial 

Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autónoma 

del País Vasco.   

 

La sustitución o rehabilitación de una edificación comportará necesariamente la re-

novación del encintado de la acera en todo el frente de la parcela en la que se actúe, la 

construcción de nuevas acometidas de agua, energía eléctrica, teléfonos y gas desde los 

puntos que se indiquen en los Proyectos de Urbanización, así como la acometida de 

aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. Comportará también la  construc-

ción de los sumideros y arquetas que fueren precisos, la construcción de alcorques incluso 

la renovación de los árboles, la reposición del alumbrado público y la pavimentación de 

la superficie de la acera en todo el frente de la parcela y de toda aquella en la que se 

haya actuado con la apertura de zanjas. Esta reposición se extenderá a todo el resto del 

suelo urbanizado, viales, aparcamientos, zonas verdes, muros, muretes, defensas, etc. en 

los que se precise actuar. Todas estas obras a realizar se deberán recoger en los oportunos 

proyectos de edificación o rehabilitación. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Las obras de urbanización previstas en el Area serán financiadas por el Ayuntamiento de 

Bergara u Organismo público correspondiente. Se exceptúan las obras de urbanización 

que se deberán ejecutar como complemento de las obras de sustitución o rehabilitación 
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de edificios y que se describen en otro punto de la presente Ficha Urbanística, y que de-

berán ser financiadas por el promotor del proyecto de sustitución o rehabilitación. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se fijan en la documentación gráfica las nuevas alineaciones y perfiles 

que se deberán respetar en las actuaciones de sustitución de los edificios existentes. 

 
Zonificación pormenorizada: Queda definida en la documentación gráfica. 

 

Los usos extraordinarios existentes se limitan a los usos escolares en los dos pequeños edifi-

cios de la calle Martoko. 

 

Condiciones de parcelación: En los edificios que se consolidan, se mantiene la parcela-

ción existente en la actualidad, excepto en aquellas porciones de parcela para las que 

se establece el dominio público. 

 

En las actuaciones de sustitución en las que resulte una ocupación de suelo por la edifi-

cación superior a la del edificio que se sustituye, se prolongarán las alineaciones de las 

paredes medianeras hasta el encuentro de las mismas con la alineación fijada para la fa-

chada posterior, excepto cuando se trate de la sustitución de varios edificios contiguos, 

en cuyo caso, esta condición se aplicará en las dos medianeras extremas del conjunto de 

los edificios. Ello provocará que deba ajustarse la configuración y superficie de la parcela 

edificatoria a las nuevas alineaciones que resulten. 

 
Aprovechamiento edificatorio: Los edificios existentes que se señalan como edificios con-

solidados mantendrán los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se po-

drán realizar en los mismos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguri-

dad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que señalan las Ordenanzas del presente 

Plan General. 

 

Para los edificios que se definen en la documentación gráfica como edificios a sustituir, se 

fijan en la presente Ficha Urbanística, las nuevas alineaciones, perfiles y alturas máximas. 

 

Número viviendas: Se consolidan las viviendas existentes en la actualidad. En las actua-

ciones de sustitución, o en las de rehabilitación integral o parcial de los edificios, el núme-

ro máximo de viviendas admisible será el que resulte de la aplicación de las Condiciones 

de Habitabilidad, Artículo 58 de las Ordenanzas Generales. 
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Condiciones de uso: El uso característico será el residencial que se concreta en el uso de 

vivienda. Se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales, 

y en las Condiciones de Uso de la Edificación de las Ordenanzas. 

 

Se consolidan los usos escolares existentes en los dos pequeños edificios de la calle Marto-

ko con los terrenos circundantes destinados a patio de recreo. 

 

Dominios del suelo: Los dominios del suelo resultantes de la nueva ordenación se recogen 

grafiados en el plano A-9-f. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general se consolidan los edificios existentes 

con las condiciones de volumen e intensidades actuales. En la documentación gráfica, 

planos A-9-a y A-9-b, se señalan las alineaciones y rasantes que se deberán respetar en la 

sustitución de los edificios existentes. Estas alineaciones deberán garantizar el respeto de 

la servidumbre de paso establecida en la Ley de Aguas respecto del cauce del río Deba. 

Se señalan también el número de plantas y alturas máximas para cada uno de ellos. 

 

Se dotará de aparcamientos subterráneos a los nuevos edificios en los casos de sustitución 

con un estándar de una plaza por vivienda. En el caso que no resulte posible, se deberá 

justificar dicha imposibilidad en el proyecto de sustitución. 

 

El grupo de viviendas 10, 12, 14, 16, 18 y 20 de Markoko Kalea, y la escuela vieja contigua 

al grupo de viviendas, se incluyen en el Nivel BA-5 que corresponde a los Bienes Inmuebles 

de protección a Nivel Municipal. Las intervenciones posibles son las denominadas de 

Consolidación y/o Conservación y Ornato y reguladas en el Anexo I del Decreto 317/2002, 

de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urba-

nizado y edificado.   
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-10 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-10 se corresponde con el Area con la misma denominación en las Normas Sub-

sidiarias vigentes. Se trata de los terrenos situados al lado izquierdo en la zona alta de las 

calles Martoko y Zubiaurre libres de edificación.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Se propone la ordenación del espacio vacío existente con dos edificios que, continuando 

con las alineaciones y fondos de los edificios contiguos de la calle, conformen una amplia 

plaza entre ambos. Con ello, se dotará al barrio de un espacio libre del que carece en la 

actualidad. En el subsuelo de la misma se prevé la construcción de garajes subterráneos 

necesarios también en el barrio. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-10 : 6.677,37 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: Uso característico del Area será el residencial que se concreta en el 

uso de vivienda. La cuantificación de los usos del suelo es la siguiente: 

 

-  Viales, aceras, paseos peatonales ......................................   1.525,11 m2. 

-  Sistema local espacios libres .................................................      315,73 m2. 

-  Ocupación suelo solo bajo rasante   ..................................   1.234,35 m2. 

-  Ocupación suelo edificación sobre rasante   ...................   1.680,00 m2. 

-  Terrazas y jardines privados en planta baja .......................   1.922,18 m2. 

 

Número viviendas: Total  distribuidas de la siguiente manera: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado    .................      42 viv. 

-  Viviendas libres   .............................................................................      32 viv. 
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Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 6.700 m2(t). + 680 m2(t) destinado a usos 

terciarios y portales, distribuidos de la siguiente manera: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado  ........   3.770,00 m2(t). 

-  Viviendas libres   ..................................................................   2.930,00 m2(t). 

-  Terciario + portales  .............................................................      680,00 m2(t). 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Los propietarios del suelo incluido en el Area tendrán derecho al 85% de la edificabilidad 

urbanística media del ámbito de ordenación. La cesión al Ayuntamiento del suelo corres-

pondiente al 15% de la edificabilidad urbanística media se realizará libre de cargas en los 

términos establecidos en el Artículo 35 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

Se redactará un Estudio de Detalle para el ajuste de las alineaciones y rasantes definitivas 

de los nuevos edificios. 

 

Se tramitará un Programa de Actuación Urbanizadora que regulará y organizará en su ca-

so por fases, el desarrollo y la ejecución de las actuaciones previstas en el Area. Se redac-

tará un único Proyecto de Urbanización de todo el ámbito del Area por parte de los pro-

pietarios. 

 

Se fija como sistema de actuación el de Concertación que deberá ser ratificado o modi-

ficado en el Programa de Actuación Urbanizadora.  

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

No se señalan condicionantes superpuestos a considerar. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

En los planos específicos referidos al Area, se señalan las líneas generales para la ejecu-

ción de la urbanización, que se deberán concretar en el correspondiente Proyecto de Ur-

banización. 
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H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Los proyectos de planeamiento de desarrollo del Area, así como todas las obras de urba-

nización del ámbito, serán financiados por los propietarios privados de los terrenos in-

cluidos dentro del Area. 

 

 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, según plano A-10-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios según plano A-10-b. 

 
Zonificación pormenorizada: Según plano A-10-c, con la siguiente distribución de superfi-

cies: 

 

-  Viales, aceras, paseos peatonales ......................................   1.525,11 m2. 

-  Sistema local espacios libres .................................................      315,73 m2. 

-  Ocupación suelo solo bajo rasante   ..................................   1.234,35 m2. 

-  Ocupación suelo edificación sobre rasante   ...................   1.680,00 m2. 

-  Terrazas y jardines privados en planta baja .......................   1.922,18 m2. 

 

Condiciones de parcelación: La parcelación detallada se recoge en la documentación 

gráfica correspondiente a la Unidad. Las superficies de las distintas Parcelas es la siguien-

te: 

 

Parcela 1 ............................  3.096,59 m2. 

Parcela 2 ............................  3.083,20 m2. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Total 7.380 m2(t)., distribuidos de la siguiente manera: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado  .......    3.770,00 m2(t). 

-  Viviendas libres   .................................................................    2.930,00 m2(t). 

-  Terciario + portales  ............................................................       680,00 m2(t).   

 

Número viviendas: Total 74 distribuidas de la siguiente manera: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado    .................      42 viv. 

-  Viviendas libres   .............................................................................      32 viv. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el residencial que se concreta en el uso de 

vivienda. Se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales, 

y en las Condiciones de Uso de la Edificación de las Ordenanzas. 
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Dominios del suelo: Los dominios del suelo resultantes de la nueva ordenación se recogen 

grafiados en el plano A-10-f. 

 
Condiciones de edificación: Se adjuntan fichas en las que se recogen las condiciones de 

la edificación de las distintas Parcelas. Los usos por plantas de los distintos edificios, ali-

neaciones, dimensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentación 

gráfica, planos A-10-b, y A-10-e(1-4). 
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PARCELA 1 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 3.096,59 m2. Se 

posibilita en la misma la construcción de un único edificio con posibilidades de distribu-

ción con distintos portales y núcleos de comunicación vertical, con las siguientes caracte-

rísticas: 

 

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:   Planta sótano: Garajes y trasteros. 

 Planta baja: Viviendas, terciario, portales y porches. 

 Plantas altas: Viviendas. 

Plantas bajo cubierta: Viviendas en dúplex en el 

espacio con altura libre igual o mayor de 1,80 m. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Sótano, planta baja, 3 plantas altas, y espacio bajo 

cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano .....................................   1.470,64 m2.  

 Planta baja terciario y portales .......     340,00 m2. 

 Planta baja viviendas y portales ......    420,00 m2. 

 Plantas altas viviendas ......................   2.930,00 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  Bloque 1.1 ............................  21 viviendas Tasadas. 

 Bloque 1.2 ............................       16 viviendas libres. 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 3.350 m2. que se distribuye de la siguien-

te manera:  

 Bloque 1.1: Viviendas Tasadas ..........     1.885 m2. 

 Bloque 1.2: Viviendas libres       ..........     1.465 m2. 

  

Se computan como superficie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre 

igual o mayor a 1,80 m. Su utilización se regula en los Artículos 52 y 60  de las Ordenan-

zas. 

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda libre y 1 pla-

za/vivienda tasada. Número mínimo plazas garaje 47. 
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PARCELA 2 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 3.083,20 m2. Se 

posibilita en la misma la construcción de un único edificio con posibilidades de distribu-

ción con distintos portales y núcleos de comunicación vertical, con las siguientes caracte-

rísticas: 

 

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:   Planta sótano: Garajes y trasteros. 

 Planta baja: Viviendas, terciario, portales y porches. 

 Plantas altas: Viviendas. 

Plantas bajo cubierta: Viviendas en dúplex en el 

espacio con altura libre igual o mayor a 1,80 m. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Sótano, planta baja, 3 plantas altas, y espacio bajo 

cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano .....................................   1.366,91 m2.  

 Planta baja terciario y portales .......     340,00 m2. 

 Planta baja viviendas y portales .....     420,00 m2. 

 Plantas altas viviendas ......................   2.930,00 m2. 

  

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  Bloque 2.1 ............................  21 viviendas Tasadas. 

 Bloque 2.2 ............................       16 viviendas libres. 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 3.350 m2. que se distribuye de la siguien-

te manera:  

 Bloque 2.1: Viviendas Tasadas ..........     1.885 m2. 

 Bloque 2.2: Viviendas libres       ..........     1.465 m2. 

  

Se computan como superficie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre 

igual o mayor a 1,80 m. Su utilización se regula en los Artículos 52 y 60  de las Ordenan-

zas. 

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda libre y 1 pla-

za/vivienda tasada. Número mínimo plazas garaje 47. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-11 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-11 comprende el pequeño ámbito correspondiente a los números pares de la 

calle San Migel, a los impares números 7 y 9 de la misma calle, y a los números 2, 4, 6, 8 y 

10 de la calle San Antonio. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica y ajusta la de 

las Normas Subsidiarias vigentes a la urbanización ejecutada en el Area A-12. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Las actuaciones que se proponen van dirigidas al derribo de los edificios números 7 y 9 de 

la calle San Migel y de los números 2, 4, 6, 8 y 10 de la calle San Antonio, y a la urbaniza-

ción de los suelos ocupados como suelos de dominio público. 

 

Los moradores de las mismas serán realojados en las promociones de viviendas de Pro-

tección Oficial en fase de ejecución en el Area A-12, y en las previstas en el Area A-16B y 

en el Sector S-4b, en las condiciones que establece la Disposición Adicional Segunda de 

la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo. 

 

Los edificios de los números pares de la calle San Migel se consolidan en su situación ac-

tual. 

 

En cuanto al local situado delante del número 3 de la calle San Antonio se propone su de-

rribo y reconstrucción parcial respetando las alineaciones señaladas en la documenta-

ción gráfica. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-11:  3.025,05 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Uso característico del Area será el residencial que se concreta en el 

uso de vivienda. 
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Número viviendas: No se propone la construcción de nuevos edificios de viviendas.  

 
Se consolidan las viviendas existentes en los edificios número 3 de la calle San Antonio y 

números 2, 4, 6, 8 y 10 de la calle San Migel. 

 

Se propone el derribo de los edificios números 7 y 9 de la calle San Migel, y números 2, 4, 6, 

8 y 10 de la calle San Antonio que albergan un total de 26 viviendas según los datos del 

Catastro Urbano de Gipuzkoa. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios número 3 de la calle San Anto-

nio y números 2, 4, 6, 8 y 10 de la calle San Migel con las condiciones de volumen actua-

les. 

 

Se propone la sustitución del local adosado al edificio número 3 de la calle San Antonio 

en su frente Oeste por un nuevo edificio en planta baja con las alineaciones que se seña-

lan en la documentación gráfica. 

 

Se propone el derribo de los edificios números 7 y 9 de la calle San Migel, y números 2, 4, 6, 

8 y 10 de la calle San Antonio que cuentan con un aprovechamiento total de uso resi-

dencial de 1.792,80 m2. según los datos del Catastro Urbano de Gipuzkoa. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Las únicas actuaciones posibles son las de rehabilitación o sustitución de las edificaciones 

existentes manteniendo las condiciones de volumen actuales. No se producirá por tanto 

aumento en los aprovechamientos urbanísticos actuales, por lo que la totalidad del mis-

mo será susceptible de apropiación por los propietarios. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

Se redactará un único proyecto de obras de urbanización de todo el ámbito del Area por 

parte del Ayuntamiento u organismo público que lo sustituya. 

 

El sistema de actuación para la adquisición por parte del Ayuntamiento u organismo pú-

blico que lo sustituya de los edificios que deben ser derribados será el de expropiación o 

acuerdos mutuos. 

 

Como se ha expuesto anteriormente, los moradores de las viviendas cuyo derribo se pro-

pone serán realojados en las promociones de viviendas de Protección Oficial en fase de 

finalización en el Area A-12, y en las previstas en el Area A-16B y en el Sector S-4b, en las 
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condiciones que establece la Disposición Adicional Segunda de la Ley 2/2006 de Suelo y 

Urbanismo. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. 

 - Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

En los planos específicos referidos al Area, se señalan las líneas generales para la ejecu-

ción de la urbanización, que se deberán concretar en el correspondiente proyecto de 

obras de urbanización. 

 

 

G. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Los proyectos de todas las obras de urbanización del ámbito, serán financiados por el 

Ayuntamiento u organismo público que le sustituya. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-12 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-12 se corresponde con el Area con la misma denominación en las Normas Sub-

sidiarias vigentes con unos pequeños ajustes en su delimitación respecto del Area A-11 y 

del A-16b.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Las propuestas recogidas en el documento de las Normas vigentes se han realizado en su 

totalidad, ya que la construcción del primer edificio arrancando desde el cruce de la ca-

lle San Antonio, edificio promovido por el Gobierno Vasco, que se encuentra también fi-

nalizada, aunque por el momento, no habitada. 

 

Todo el ámbito del Area se encuentra urbanizado. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-12:  7.433,67 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Uso característico del Area será el residencial que se concreta en el 

uso de vivienda. 

 

Número viviendas: No se propone la construcción de nuevos edificios de viviendas.  

 
Se consolidan las viviendas existentes y las del edificio recientemente finalizado. El número 

total será de 58 viviendas de Protección Oficial regulado por el Gobierno Vasco. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con los usos, condi-

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podrán realizar obras de mejora de las 

condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que 

señalan las Ordenanzas del presente Plan General. 
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Se consolida asimismo el aprovechamiento edificatorio del edificio en fase de construc-

ción. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Los propietarios del Area, al tratarse de un ámbito con sus posibilidades edificatorias col-

matadas, tendrán derecho al 100% de los aprovechamientos que se consolidan.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

La totalidad de los terrenos del Area destinados al dominio público se encuentran urbani-

zados recientemente, con la urbanización ya recepcionada por el Ayuntamiento. No se 

establece por ello ningún sistema de gestión. 

 

Será de dominio público la totalidad del suelo del Area no ocupada por la edificación. Se 

mantienen las servidumbres actuales de uso público en superficie sobre las parcelas pri-

vadas en la planta sótano en la conexión entre edificios. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. 

 - Areas inundables. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

Como se ha expuesto en el punto anterior, la totalidad del suelo destinado al dominio 

público está urbanizado y la urbanización recepcionada por el Ayuntamiento. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Todo el suelo destinado al dominio público se encuentra urbanizado en la actualidad. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-13 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-13 de las Normas Subsidiarias vigentes comprende una franja de terrenos con 

uso industrial en la calle Urteaga en los que se ubican las industrias Movilla S.A. y Carpinte-

ría Arregui S.L. El cierre de industrias Movilla y la recalificación residencial de sus terrenos 

incluidos en el Area ha motivado que se modifique la delimitación del Area en el presente 

Plan General, quedando incorporados al Area industrial únicamente los terrenos corres-

pondientes a la Carpintería Arregui.  

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Se consolida el asentamiento industrial existente y se mantiene la calificación industrial y el 

parámetro de ocupación máxima de suelo por la edificación de 0,4 m2/m2. aplicado a 

las parcelas de propiedad privada. Se mantienen los criterios de alturas, número de plan-

tas y separaciones de la Ficha Urbanística (Cuadro de Características) de las Normas Sub-

sidiarias vigentes. 

 

Se apunta a más largo plazo, la vocación residencial del Area  como remate final dentro 

de la reordenación pretendida en toda la zona de las calles Urteaga y San Migel. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-13 : 3.274 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en las de categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño 

o medio que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación de 

los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se fija una edificabilidad urbanística en parámetro de 

ocupación en planta por la edificación para todo el Area de 0,4 m2/m2(t) a aplicar en las 

parcelas de propiedad privada de la Carpintería Arregui S.A..  
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Se consolidan además los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen 

actuales. En las actuaciones de ampliación de las edificaciones existentes, se descontará 

el aprovechamiento de la edificación existente del máximo asignado a la parcela a la 

que se vincula. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante en la ampliación de las edificaciones existentes, y referido a las parcelas que resul-

tan una vez descontada la que justifica las construcciones ya existentes de acuerdo con 

los parámetros de volumen especificados en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se 

considerará, a efectos de su valoración, como suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

No se precisará la redacción de ningún documento de planeamiento de ordenación 

pormenorizada que complemente lo dispuesto en el presente Plan General. Las obras de 

urbanización a ejecutar se recogerán en los mismos proyectos de edificación.  

 

Dado que únicamente existe un propietario de terrenos dentro del ámbito del Area y que 

no se permiten divisiones ni segregaciones para dar cabida a otras industrias, no se reque-

rirá la tramitación de ningún documento de gestión. 

 

Tendrán la consideración de terrenos de dominio público los terrenos incluidos dentro del 

Area ocupados por el río Uhola (Antzuola) con las servidumbres que tiene establecidas, y 

los ocupados por la calle Urteaga. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. El retiro mínimo con respecto al cauce 

del río Uhola (Antzuola) en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva cons-

trucción será de 10,00 metros. 

 - Areas inundables. 
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G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

Las obras de urbanización se limitarán a las de urbanización interior de la parcela indus-

trial.  

 

Caso de plantear la industria Carpintería Arregui S.L. obras de ampliación de las edifica-

ciones actuales, se exigirá la mejora del acceso a la parcela desde la calle Urteaga, re-

solviendo el acceso al puente sobre el río Uhola (Antzuola) con radios mínimos interiores 

de nueve metros. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos de planeamiento, como los costos 

derivados de la ejecución de las obras de urbanización serán financiadas por el propieta-

rio único de los terrenos incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual. El Area dispondrá de un único 

acceso desde la calle Urteaga. La ordenación del Area quedará limitada por las normati-

vas específicas que establece el Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Márgenes de 

los Ríos y Arroyos en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial que se concreta en las activi-

dades industriales que corresponden a la categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño 

pequeño o medio que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasi-

ficación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

De acuerdo con lo expuesto en el Punto B.- PROPUESTA DE ORDENACION, no se autorizará 

el cambio de la actividad industrial actual, debiendo en caso de cese de actividad, tra-

mitarse una Modificación del uso industrial por el residencial. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad de fabricación o manipulación que se desarrolla en la in-

dustria. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a la acti-

vidad de la industria. No se autorizará la construcción de edificios destinados exclu-
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sivamente al uso de oficinas, ni la habilitación de locales para uso de oficinas no li-

gadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: No se autoriza el uso de vivienda dentro del ámbito del Area, 

ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de la industria. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general, se consolidan los edificios existentes 

de la Carpintería con las condiciones de volumen actuales. 

 

Las actuales edificaciones no agotan las posibilidades edificatorias totales del Area, por lo 

que se podrán realizar pequeñas ampliaciones de las instalaciones actuales, pero siempre 

ligadas a la actividad industrial actual, y respetando  las siguientes condiciones: 

 

- No se podrá realizar ninguna división ni segregación de la parcela actual. 

 

- La ocupación máxima en planta por la edificación existente más la posible am-

pliación no superará el parámetro de 0,4 m2/m2 sobre parcela privada bruta. 

 

- La altura máxima de la edificación no será mayor que la de la edificación exis-

tente. 

 

- El nuevo edificio se desarrollará en una única planta, no admitiéndose la división 

horizontal para distintas actividades. Se exceptúan de esta limitación, las entre-

plantas para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servicios ligados, en to-

dos los casos, a la actividad industrial que se desarrolla en la planta baja y con 

una superficie no superior al 20% de la de dicha planta baja. 

 

- El nuevo edificio respetará una separación mínima respecto de la línea blanca de 

la carretera comarcal GI-632 de 18,00 metros. El retiro mínimo con respecto al 

cauce del río Uhola (Antzuola) en las actuaciones de sustitución, ampliación o 

nueva construcción será de 10,00 metros. También se respetará una separación 

mínima de las edificaciones respecto del resto de los límites del Area de 5,00 me-

tros. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-14 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

AREA A-14 
 

Comprende los terrenos ocupados por un edificio industrial utilizado antiguamente como 

almacén por la industria Mayc S.A., y en la actualidad, dividido y ocupado por distintas 

industrias. Coincide básicamente en su delimitación con el Area con la misma denomina-

ción en las Normas Subsidiarias vigentes excepto en la zona de Goembolu en la que se 

amplía para posibilitar un nuevo acceso desde la calle Urteaga. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Se consolida el pabellón existente que agota las posibilidades edificatorias del Area y pa-

ra el que se mantiene su calificación industrial. Unicamente se propone la mejora de los 

accesos actuales con la construcción de una nueva entrada desde la zona de Goembo-

lu que facilitará la maniobrabilidad de los vehículos en el interior del recinto.  
 
Desde la Diputación Foral se está redactando un proyecto de carril de bicicletas (bidego-

rri) que discurrirá por la calle Urteaga y se prolongará hasta Antzuola. La implantación del 

mismo podrá afectar el frente del Area. Su trazado no se recoge en el presente documen-

to al no disponer de la información adecuada.  

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-14 : 6.826 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en las de categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño 

o medio que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación de 

los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 
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Aprovechamiento edificatorio: Se consolida el edificio industrial existente con las condi-

ciones de volumen actuales. No se admitirá ninguna obra de ampliación del volumen ac-

tual.  

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

No se posibilitan actuaciones de aumento del aprovechamiento actual, por lo que no se 

establece la exigencia de cesión al Ayuntamiento del 15% sobre el incremento del apro-

vechamiento. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

No se precisará la redacción de ningún documento de planeamiento de ordenación 

pormenorizada que complemente lo dispuesto en el presente Plan General.  

 

Sí se deberá gestionar por los propietarios del Area la adquisición de los terrenos de 

Goenbolu para su posterior urbanización. 

 

Las obras de urbanización a ejecutar se recogerán en un Proyecto de Urbanización.  

 

En la actualidad, las divisiones del pabellón se encuentran realizadas. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-151, 1-2 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

Las obras de urbanización se limitarán a las de urbanización interior de la parcela indus-

trial. 

 

Los accesos al Area se dispondrán desde la calle Urteaga a través del ya existente. Para 

mejorar los accesos actuales, se propone  la construcción de una nueva entrada desde la 
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zona de Goembolu que facilitará la maniobrabilidad de los vehículos en el interior del re-

cinto. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos de urbanización, como los costos 

derivados de la ejecución de dichas obras serán financiadas por los propietarios de los te-

rrenos incluidos dentro del ámbito del Area. 

 

 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual. El Area dispone de un único 

acceso desde la calle Urteaga. Como se ha expuesto, se propone la construcción de una 

nueva entrada desde la zona de Goembolu que facilitará la maniobrabilidad de los vehí-

culos en el interior del recinto. 

  

Condiciones de uso: El uso característico será el industrial que se concreta en las activi-

dades industriales que corresponden a la categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño 

pequeño o medio, y que cumplan las condiciones generales que se especifican en la cla-

sificación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad industrial que desarrolla la propia industria.  

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las acti-

vidades de cada industria. No se autorizará la habilitación de locales para uso de 

oficinas no ligadas en su actividad al uso industrial que se desarrolla en el mismo 

edificio. 

 

c).- Uso de vivienda: No se autoriza el uso de vivienda dentro del ámbito del Area, 

ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de la industria. 

 
Condiciones de edificación: Se consolida el edificio existente sin que se admita ninguna 

obra de ampliación del volumen actual. No se podrán realizar divisiones horizontales para 

albergar distintas actividades industriales en las plantas resultantes. Se admite únicamente 

la construcción de entreplantas para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servi-

cios ligados, en todos los casos, a la actividad industrial que se desarrolla en la planta ba-

ja y con un máximo de un 20% de la superficie de la misma. 
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La altura máxima será la del edificio actual, sobre la cual únicamente serán admisibles 

elementos de instalaciones necesarias para el desarrollo de las actividades industriales. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-15 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Area con la misma denominación en las Normas Subsidiarias vigen-

tes. Se sitúa en el barrio de Goembolu y comprende los terrenos ocupados, en la actuali-

dad, por una empresa concesionaria de automóviles. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION 

 

Se consolida el pabellón existente y se concretan las nuevas posibilidades edificatorias del 

Area para el que se mantiene su calificación industrial. 
 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL 
 

Superficie total Area A-15 : 4.053 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta a las activida-

des industriales incluidas en las de categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño pequeño 

o medio que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasificación de 

los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 
 

Aprovechamiento edificatorio: Se fija una edificabilidad urbanística en parámetro de 

ocupación en planta por la edificación para todo el Area de 0,4 m2/m2(t) a aplicar en la 

parcela de propiedad privada. Se consolidan además los edificios industriales existentes 

con las condiciones de volumen actuales. En las actuaciones de ampliación de las edifi-

caciones existentes, se descontará el aprovechamiento de la edificación existente del 

máximo asignado a la parcela a la que se vincula. 

    

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS 

 

Será de cesión gratuita al Ayuntamiento de Bergara, el 15% del aprovechamiento resul-

tante en la ampliación de las edificaciones existentes, y referido a las parcelas que resul-
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tan una vez descontada la que justifica las construcciones ya existentes de acuerdo con 

los parámetros de volumen especificados en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se 

considerará, a efectos de su valoración, como suelo urbanizado. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION 

 

Se tramitará un Estudio de Detalle que concrete las alineaciones y alturas de la nueva edi-

ficación, así como la definición de los espacios no edificados, zonas de maniobra, apar-

camientos, etc., todo ello dentro de la parcela privada propiedad del titular de la activi-

dad. El desarrollo del Area quedará sujeto a las limitaciones que establece el Plan Territo-

rial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autó-

noma del País Vasco, Vertiente Cantábrica.   

 

Tendrán la consideración de terrenos de dominio público los terrenos incluidos dentro del 

Area ocupados por el río Uhola (Antzuola) con las servidumbres que tiene establecidas. 

 

No se podrá realizar la división de las edificaciones existentes para la implantación de dis-

tintas actividades. La parcela actual tendrá la consideración de parcela mínima e indivi-

sible. 

 

 

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS 

 

Se estará a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habrá 

que tomar en consideración los criterios de intervención asociados a los siguientes condi-

cionantes: 

 

-  Areas de protección de aguas superficiales. El retiro mínimo con respecto al cauce 

del río Uhola (Deskarga) en las actuaciones de sustitución, ampliación o nueva 

construcción será de 10,00 metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-154, 1-2 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION 

 

Las obras de urbanización se limitarán a las de urbanización interior de la parcela indus-

trial. 
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H. CONDICIONES DE FINANCIACION 

 

Los costos derivados de la ejecución de las obras de urbanización serán financiadas por 

el propietario único de los terrenos incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual. El Area dispondrá de un único 

acceso desde el inicio de la calle Urteaga. La ordenación del Area quedará limitada por 

las normativas específicas que establece el Plan Territorial Sectorial de Ordenación de 

Márgenes de los Ríos y Arroyos en la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

 

La parcela que configura el Area actual tendrá la consideración de parcela mínima, por 

lo que no se podrán realizar divisiones en la misma. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial que se concreta en las activi-

dades industriales que corresponden a la categoría 3ª, es decir, actividades de tamaño 

pequeño o medio que cumplan las condiciones generales que se especifican en la clasi-

ficación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso comercial: Podrán admitirse únicamente usos comerciales directamente li-

gados con la actividad que se desarrolla en la industria. 

 

b).- Uso oficinas: Se admiten usos de oficinas ligados en todos los casos a las acti-

vidades de la industria. 

 

c).- Uso de vivienda: No se autoriza el uso de vivienda dentro del ámbito del Area, 

ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de la industria. 

 
Condiciones de edificación: Se consolida el edificio existente que no agota las posibilida-

des edificatorias totales del Area, por lo que se podrán realizar pequeñas ampliaciones de 

las instalaciones actuales, pero siempre ligadas a la actividad industrial actual, y respe-

tando  las siguientes condiciones: 

 

- No se podrá realizar ninguna división ni segregación de la parcela actual. 

 

- La ocupación máxima en planta por la edificación existente más la posible am-

pliación no superará el parámetro de 0,4 m2/m2 sobre parcela privada bruta. 
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- La altura máxima de la edificación no será mayor ocho metros. 

 

- El nuevo edificio se desarrollará en una única planta, no admitiéndose la división 

horizontal para distintas actividades. Se exceptúan de esta limitación, las entre-

plantas para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servicios ligados, en to-

dos los casos, a la actividad industrial que se desarrolla en la planta baja y con 

una superficie no superior al 20% de la de dicha planta baja. 

 

- El nuevo edificio respetará una separación mínima respecto de la línea blanca de 

la carretera comarcal GI-632 de 18,00 metros. El retiro mínimo con respecto al 

cauce del río Uhola (Antzuola) en las actuaciones de sustitución, ampliación o 

nueva construcción será de 10,00 metros. También se respetará una separación 

mínima de las edificaciones respecto del resto de los límites del Area de 5,00 me-

tros. 
 
 

Bergara, abril de 2009. 

 

 

ARQUITECTOS:  Javier Yeregui 
 
 Luis Pedro Blanco 
 
 Eneko Plazaola 
 
 Iñigo Imaz 
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