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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-45 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Area A-45 de las Normas Subsidiarias vigentes ampliado por el ex-

tremo Noroeste con la incorporación de los terrenos del caserío Urzelay lindantes con la 

carretera. Comprende el ámbito del casco urbano residencial del barrio de Osintxu. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Dentro de los objetivos de las Normas Subsidiarias vigentes se contemplaba la sustitución 

de las edificaciones industriales de industrias Miguel Adánez e Hijos y Rodamientos Eder 

S.A. por un edificio residencial que albergara un grupo de viviendas destinadas preferen-

temente a los residentes en el barrio. Este objetivo se materializó con la construcción de 

un edificio de 16 viviendas y garajes y con la urbanización del entorno. 

 

Con la presente revisión de las Normas Subsidiarias a través de un nuevo Plan General se 

pretende dar respuesta a otras posibles actuaciones en el barrio. Se amplia por ello el 

ámbito del Area, delimitando una nueva Unidad de Ejecución que se denomina U.E. 45-2, 

y en la que se propone la construcción de un grupo de doce viviendas de Protección Ofi-

cial en Régimen Tasado para los vecinos del barrio, distribuidas en dos edificios de seis vi-

viendas cada uno, además de un edificio bifamiliar como ampliación del caserío Urzelay. 

 

Se delimita también la Unidad de Ejecución U.E. 45-1 en la que se integran los edificios  

números 18, 20, 22, 24 y 26 de la calle Osintxu, en la actualidad necesitados de obras de 

rehabilitación o actuaciones de sustitución, y para los que se definirán las nuevas alinea-

ciones respecto de la calle Osintxu y del río Deba a través de un Estudio de Detalle para 

viabilizar las posibles actuaciones de sustitución. 

 

Se consolidan el resto de los edificios residenciales existentes en el Area. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-45 : 18.210.41 m2. 

 

U.E. 45-1  ..............................       599,48 m2. 
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U.E. 45-2  ..............................    4.353,22 m2. 

Resto Area ...........................  12.627,98 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Se mantienen los usos específicos existentes y que se señalan en la 

documentación gráfica. Se consolidan en su uso actual la Iglesia Parroquial, el edificio 

contiguo a la Iglesia, el Frontón municipal, y el Probaleku.  Además de los mencionados 

usos específicos, el uso característico que se establece para el Area es el residencial que 

se concreta en el uso de vivienda. Se admitirá este uso en las plantas bajas en las que ya 

existan, y en las plantas altas de los edificios existentes y nuevos previstos, ya sea por ac-

tuaciones de sustitución o por nueva construcción. 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. 

 

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 de las Ordenanzas Generales. 

 

En la Unidad de Ejecución U.E. 45-2 se prevé la construcción de 14 nuevas viviendas de las 

que 12 serán de Protección Oficial en régimen Tasado y dos libres. 
 

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. 

 

El edificio de la Iglesia de San Emeterio y San Celedonio se incluye en el Nivel BA-5 del Ca-

tálogo del Plan General, que corresponde a los Bienes Inmuebles de Protección a Nivel 

municipal. Las posibles intervenciones serán las de Consolidación y/o Conservación y Or-

nato reguladas en el Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuacio-

nes protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 

 

El mismo edificio se incluye además en el Nivel VARQ-3 de Zonas de Presunción Arqueoló-

gica, declarado mediante Resolución de 17 de septiembre 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 octubre, por el se establece el régimen pa-

ra la determinación de las zonas de presunción arqueológica. 
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El Puentes viejo se incluye en el Nivel BA-4, que corresponde a la relación de Bienes In-

muebles 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. El puente ha sido recientemente re-

habilitado. Las posibles nuevas intervenciones que puedan realizarse serán las de Restau-

ración Científica o Restauración Conservadora reguladas en el Anexo I del Decreto 

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

monio urbanizado y edificado.  

 

Para la sustitución de los edificios que se definen en la documentación gráfica como edi-

ficios a sustituir, y que no se incluyen en la Unidad de Ejecución U.E. 45-1 se establecen las 

siguientes condiciones:  

 

- Alineaciones: En la sustitución de los edificios 3 y 5 de la calle Osintxu,  se respetará 

la alineación hacia la calle de los edificios 7 y 9, y el fondo máximo de la edifica-

ción será de 10,00 metros. Los edificios resultantes de la sustitución de ambos edi-

ficios podrán adosarse entre sí. Ambos se separarán una distancia mínima de 6,00 

metros de la línea fina de las fachadas laterales de los edificios 1 y 7 respecti-

vamente. 

 

- Las alturas máximas que se establecen para la totalidad de edificios tanto en las 

actuaciones de sustitución como en las de nueva edificación serán de planta ba-

ja y tres plantas altas, con una altura máxima bajo el alero horizontal en el centro 

del edificio de 12 metros. 

 

Las nuevos aprovechamientos previstos en la U.E. 45-1 en las actuaciones de sustitución 

de los edificios existentes no se definen en el presente Plan General, y serán los que resul-

ten del Estudio de Detalle a redactar en el que se fijarán las alineaciones respecto del río 

Deba. Las alturas máximas posibles serán las recogidas en punto anterior, con perfil de 

planta baja y tres plantas altas y altura máxima bajo el alero horizontal de 12 metros.  

 

Los aprovechamientos previstos en la U.E. 45-2 se definen en la Normativa Pormenorizada 

para la Unidad. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Dadas las limitaciones existentes en las actuaciones a realizar en la Unidad U.E. 45-1, por la 

posible ampliación de la calle Osintxu y la afección del río Deba, los propietarios de dere-

chos tendrán derecho al 100% de la edificabilidad urbanística media del ámbito de orde-

nación. 
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En la Unidad U.E. 45-2, tal y como se convino entre el Ayuntamiento de Bergara y los pro-

motores de la construcción de 16 viviendas y garajes en la parcela del barrio anteriormen-

te ocupada por las Industrias Miguel Adánez e Hijos y Rodamientos Eder S.A, los propieta-

rios del suelo tendrán derecho al 100% de la edificabilidad media resultante en la Unidad. 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se redactará un Estudio de Detalle para la definición de las nuevas alineaciones de los 

edificios respecto de la calle y del río Deba en las actuaciones de sustitución de los edifi-

cios incluidos en la Unidad de Ejecución U.E. 45-1. 

 

Se podrá redactar asimismo un Estudio de Detalle para la definición de las alineaciones 

de los nuevos edificios previstos en la Unidad de Ejecución U.E. 45-2. 

 

Para el desarrollo de cada una de las dos Unidades de Ejecución se deberá redactar un 

Programa de Actuación Urbanizadora y un Proyecto de Urbanización. 

 

El sistema de actuación previsto en la Unidad U.E. 45.1 es el de Cooperación que podrá 

ser ratificado o modificado por el Programa de Actuación Urbanizadora. 

 

En la Unidad U.E. 45-2, el sistema de actuación será el de Concertación, aunque, al tratar-

se 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.   

 

La Adquisición por parte del Ayuntamiento del resto de los terrenos destinados a dominio 

público a través del planeamiento, se realizará mediante el procedimiento de expropia-

ción. 

 

 

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
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En los planos específicos referidos a la Unidad U.E. 45-2, se señalan las líneas generales pa-

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

de Urbanización que se redacte. 

 

Las actuaciones de nueva edificación, ampliación de las existentes, y las de sustitución o 

rehabilitación de una edificación cualquiera, comportarán necesariamente la renova-

ción, si fuera preciso, del vial en todo el frente de la parcela en la que se actúe, la cons-

trucción de nuevas acometidas de agua, energía eléctrica y teléfonos desde los puntos 

que se señalen desde el Ayuntamiento o empresa suministradora, así como la acometida 

de aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. Comportarán también la cons-

trucción de los sumideros y arquetas que fueran precisos, la construcción de alcorques in-

cluso la renovación de los árboles, la reposición del alumbrado público y la pavimenta-

ción de la superficie de la acera o vial 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, defen-

sas etc. en los que se precise actuar. Todas estas obras a realizar se deberán recoger en 

los oportunos proyectos de edificación para la construcción de nuevos edificios o sustitu-

ción de los existentes o en los proyectos de rehabilitación. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Las obras de urbanización a ejecutar en el resto del Area en el suelo destinado a dominio 

público, serán financiadas por el Ayuntamiento de Bergara. Se exceptúan de esta norma 

general y deberán ser financiadas por los promotores particulares, las obras de urbaniza-

ción que se deberán ejecutar como complemento de las obras de nueva edificación, 

ampliación, sustitución o rehabilitación de los edificios existentes. 

 

Los proyectos de planeamiento y gestión para el desarrollo de las Unidades U.E. 45-1 y U.E. 

45-2, así como todas las obras de urbanización, serán financiados por los propietarios de 

los terrenos incluidos en la misma.  

 

 
J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES 

 

 
UNIDAD DE EJECUCION U.E. 45-1  
 
Estructura urbana: Las alineaciones de los nuevos edificios en las actuaciones de sustitu-

ción se definirán en el Estudio de Detalle que se deberá tramitar. 

Zonificación pormenorizada: Será definida en el Estudio de Detalle.  
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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. 

 

El Estudio de Detalle que se deberá tramitar fijará las nuevas alineaciones de los edificios 

para las actuaciones de sustitución. La altura máxima bajo el alero horizontal será de 12 

metros, con perfil de planta baja y tres plantas altas. 

  

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 de las Ordenanzas Generales. 

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

la vivienda. Se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residencia-

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

 

Dominios del suelo: Según plano A-45-f. 
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UNIDAD DE EJECUCION U.E. 45-2  
 
Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, según plano A-45-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios según plano A-45-b. 

 
Zonificación pormenorizada: Según plano A-45-c. 

 

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

gráfica correspondiente a la Unidad. Se delimitan las siguientes parcelas: 

 

-  Parcela 1: Viviendas Protección Oficial Régimen Tasado .....  2.830,18 m2. 

-  Parcela caserío Urzelay  ................................................................  1.164,90 m2. 

-  Parcela edificio bifamiliar  .............................................................    957,62 m2. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Los aprovechamientos previstos en la U.E. 45-2 son los si-

guientes: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado  .......    1.320,00 m2(t). 

-  Edificación en sótano garajes y trasteros  .....................          504,00 m2. 

-  Viviendas libres  ..................................................................       390,00 m2(t). 

-  Semisótano o sótano en viviendas libres  ......................          150,00 m2. 

 

Número viviendas: Se prevé la construcción de 14 nuevas viviendas de las que 12 serán 

de Protección Oficial en régimen Tasado y dos libres en un edificio bifamiliar. 

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

uso de vivienda que se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas re-

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

 

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

grafiados en el plano U.E. 45-2-f. 

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

edificación en las Parcelas 1 y 3. Los usos por plantas de los edificios previstos, las alinea-

ciones, dimensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentación grá-

fica, planos A-45-a, y A-45-b. 
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PARCELA EDIFICABLE 1 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 2.830,18 m2. super-

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

en la misma la construcción de dos edificios a desarrollar cada uno con un portal y un 

núcleo de comunicación vertical, con las siguientes características: 

 

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

 Planta baja: Viviendas y portales. 

 Plantas altas: Viviendas. 

Planta bajo cubierta: trasteros y cuartos instalacio-

nes. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Sótano, planta baja, y 2 plantas altas y espacio ba-

jo cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano ......................................    504,00 m2. 

 Planta baja viviendas y portales ......    432,00 m2. 

 Plantas altas vivienda ..........................   888,00 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  12 viviendas Protección Oficial en régimen Tasado. 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 1.320,00 m2.  

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEO: 1 Plaza/vivienda. 
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PARCELA EDIFICABLE 3 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 957,62 m2. Se po-

sibilita en la misma la construcción de un único edificio bifamiliar, con las siguientes carac-

terísticas: 

 

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

Plantas primera y segunda: Vivienda. 

 Planta bajo cubierta: Vivienda. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Planta baja, planta primera, segunda y espacio 

bajo cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta baja garajes  y trasteros ........    150,00 m2.  

 Planta primera vivienda .....................    150,00 m2. 

 Planta segunda vivienda ...................    150,00 m2. 

 Planta bajo cubierta vivienda ..........     90,00 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  2 Viviendas libres 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 390,00 m2. 

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 2 Plazas/vivienda. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-46 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Area A-46 de las Normas Subsidiarias vigentes. Comprende los te-

rrenos en los que se asientan una serie de industrias ya consolidadas a ambos lados de la 

carretera Bergara – Elgeta, GI-2632 en su primer tramo.  

 

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 0,5 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 o ampliación de las exis-

tentes. 

 

Se exceptúa de la condición general el edificio y terrenos ligados a la industria del Cria-

dero Vascongado de Codornices, sin actividad en la actualidad. En el edificio y terrenos 

únicamente podrán desarrollarse usos industriales o de servicios, nunca residenciales de 

vivienda.  Caso que se derriben los edificios existentes, se aplicarán los mismos parámetros 

que para el resto de las parcelas del Area. 

 

El Informe al Plan General redactado desde la Dirección General de Gestión y Planifica-

ción del Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputación Foral, establece la exi-

gencia de plasmar en la documentación gráfica y en la Ficha Urbanística correspondien-

te la propuesta de mejora del primer tramo de la carretera GI-2632 hasta el barrio de San 

Juan recogida en el proyecto redactado que incluye el tramo desde el PK 27,170 hasta el 

PK 28,150 frente a talleres Garitano, y las afecciones que se producen a los terrenos priva-

dos. En la Ficha modificada se recoge la propuesta de mejora señalada. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-46: 50.165 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
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Zonificación global: El uso característico será el de actividades económicas que se con-

creta en los usos industriales con cabida en las categorías 3ª y 4ª, es decir, actividades de 

tamaño pequeño, medio o grande que deban emplazarse necesariamente en Areas y 

Sectores industriales por ser incompatibles con otros usos terciarios, bien sea por sus proce-

sos de producción o por el movimiento de vehículos que generan.  

 

Aprovechamiento edificatorio: Como norma general, se consolidan los edificios existentes 

con las condiciones de volumen actuales. Para las actuaciones de sustitución, ampliación 

o nueva edificación se mantienen los aprovechamientos máximos fijados en las Normas 

Subsidiarias vigentes y que se concretan en una ocupación máxima en planta sobre par-

celas privadas de 0,5 m2/m2 sobre cada una de las parcelas. 

 

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 nueva edificación. En los de ampliación de las existentes, se apli-

cará a las parcelas que resultan una vez descontada la que justifica las construcciones 

que se consolidan de acuerdo con los parámetros de volumen especificados en el punto 

anterior. Dicho aprovechamiento se considerará del suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se precisará la tramitación y aprobación de un Estudio de Detalle para proceder a la 

subdivisión de las propiedades existentes en dos o más parcelas. 

 

Se tramitará un único Proyecto de Urbanización para todo el Area que recogerá las ca-

racterísticas de las redes de infraestructuras de los servicios de agua, saneamiento, ener-

gía eléctrica, teléfonos, alumbrado público y gas natural. 

 

El Area tendrá la consideración de una Unidad de Ejecución únicamente al efecto del 

reparto de las cargas de la urbanización general. Para el reparto de las mismas se esta-

blece el Sistema de Cooperación. 

 

Como se ha expuesto anteriormente, la Dirección General de Gestión y Planificación del 

Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputación Foral, pretende retomar la pro-

puesta de mejora del primer tramo de la carretera GI-2632 hasta el barrio de San Juan re-

cogida en el proyecto anteriormente redactado que incluye el tramo desde el PK 27,170 
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hasta el PK 28,150 frente a talleres Garitano. Los terrenos precisos para la ejecución de las 

obras recogidas en el proyecto se obtendrán por parte de la Administración actuante por 

expropiación o acuerdos mutuos. El resto de los terrenos privados no afectados por la re-

ferida construcción mantendrán su dominio actual estableciéndose sobre cada parcela 

una servidumbre obligatoria para el paso de las infraestructuras de los servicios generales 

del Area. 
 

 

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 Ubera en caso de actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construc-

ción será de 10,00 metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (A-48, A-51, A-67, A-68, A-70 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

En la documentación gráfica se señalan las líneas generales para la urbanización del 

Area, que se deberán concretar en un único Proyecto de Urbanización para todo el ám-

bito. Al estar el Area atravesada por dos carreteras de ámbito provincial, para la redac-

ción del Proyecto de Urbanización, se atenderá a las disposiciones vigentes en materia de 

carreteras y a las directrices que pueda marcar la Dirección Gestión y Planificación del 

Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputación Foral. 

 

Por parte de esta Dirección se redactó un proyecto de mejora de la traza de la carretera 

GI-2632 desde el PK 27,170 hasta la zona industrial de San Juan en el punto PK 28,150, no 

ejecutado en la actualidad y que pretende ser retomado ya que supone también el vial 

de acceso al nuevo Sector industrial de Larramendi que se está desarrollado en la zona 

de San Juan y a las zonas industriales de Elgeta. A dicho proyecto se deberá incorporar un 

carril anejo al vial para el tránsito de peatones y bicicletas de 2,00 metros de ancho míni-

mo.  

 

El Area A-46 está atravesada como se ha expuesto por dos carreteras de ámbito provin-

cial en las que no es posible establecer reservas de suelo para  aparcamientos de vehícu-

los. Por ello, los aparcamientos de vehículos, se habilitarán dentro del recinto de cada 

Pagina 13 



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

parcela privada en la proporción de uno por cada cien metros cuadrados de edifica-

ción, así como las zonas de maniobra de los vehículos pesados. 

 

Las obras de urbanización general se limitarán a las de construcción de las infraestructuras 

de servicios precisas, como las del abastecimiento de agua y red de saneamiento ya 

construidas, y las redes de abastecimiento de energía eléctrica y red de comunicaciones. 

Es totalmente deficiente en la actualidad la red de alumbrado público.  

 

Todas las parcelas disponen de acceso directo desde las carreteras existentes, por lo que 

las obras de urbanización en el interior de las parcelas tendrán la consideración de obras 

particulares de cada propietario. 
 

En el tratamiento del borde del río Ubera 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.   

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos de planeamiento de desarrollo, 

como los costos derivados de la ejecución de las obras de la urbanización general, inclui-

do los costes por indemnización y derribo que pudieran surgir, serán financiadas por los 

propietarios particulares incluidos en al Area. 

 

Las obras de mejora de las carreteras provinciales Bergara-Elgueta y carretera a Basalgo 

en los tramos que dan frente al ámbito del Area, incluida la construcción del carril para 

peatones y bicicletas, serán financiadas por los Organismos Públicos competentes. 

 

 

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 será el industrial que se concreta en las activi-

dades industriales incluidas en las categorías 3ª y 4ª, es decir, actividades de tamaño pe-

queño, medio o grande que deban emplazarse necesariamente en Areas y Sectores in-

dustriales por ser incompatibles con otros usos terciarios, bien sea por sus procesos de pro-

ducción o por el movimiento de vehículos que generan. 

 

Dentro del uso característico industrial se regulan los siguientes usos: 
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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: En futuras ampliaciones o en remodelación de las construc-

ciones existentes no se autoriza la habilitación de ninguna nueva vivienda dentro 

del ámbito del Area, ni siquiera como vivienda del guarda o conserje de una indus-

tria. Sí se consolida el uso de vivienda en los edificios industriales ya existentes y que 

quedan incluidos dentro del ámbito del Area. 

 
Condiciones de edificación: Se consolidan los edificios existentes con las condiciones de 

volumen actuales. Se exceptúa la situación de la antigua industria Criadero Vascongado 

de Codornices con un aprovechamiento superior al fijado para el resto del Area. Para las 

actuaciones de ampliación de las edificaciones actuales o instalación de nuevas in-

dustrias se establecen las siguientes condiciones de volumen: 

 

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

ma de 1.000 metros cuadrados. Caso de pretender realizar segregaciones o par-

ticiones de las parcelas industriales actuales, en cada una de las parcelas resul-

tantes se deberán cumplir el resto de las condiciones de volumen recogidos en el 

presente punto. 

 

- Ocupación máxima en planta sobre parcelas privadas 0,5 m2/m2. en cada una 

de las parcelas, ocupación que se refiere tanto a las construcciones existentes 

como a las nuevas previstas. En la parcela ocupada por la antigua industria Cria-

dero Vascongado de Codornices, la actual ocupación en planta por la edifica-

ción es superior a la establecida. Caso que se derriben las edificaciones existen-

tes, la nueva ocupación deberá ajustarse al máximo señalado de 0,5 m2/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. Esta limita-

ción será también de aplicación en la parcela ocupada por la antigua industria 

Criadero Vascongado de Codornices. 
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- 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. 

 

Se admitirá también la construcción de entreplantas con una superficie máxima 

del 20% sobre la superficie de la planta baja para uso de oficinas, pequeños al-

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

que se desarrolla en las plantas bajas. 

 

-  En las ampliaciones de las edificaciones existentes, o en las nuevas construcciones 

se respetarán las siguientes separaciones mínimas: 

 

Carretera Bergara-Elgueta GI-2632 (línea blanca exterior)........  15,00 ml. 

Carretera Basalgo GI-3741(línea blanca exterior) .......................  12,00 ml. 

Resto de los límites de parcela ........................................................    5,00 ml. 

Cauce del río Ubera...........................................................................  10,00 mi. 

 

Todos los límites de parcela se materializarán con cerca tipo construida con ele-

mentos metálicos colocados sobre cierre de fábrica con una altura vista no ma-

yor de 0,50 metros. La altura total del cierre no será mayor de 2,00 metros. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-47 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Area A-47 de las Normas Subsidiarias vigentes ampliado en la zona 

próxima al frontón con la incorporación de los terrenos lindantes con los ocupados por las 

nuevas viviendas recientemente construidas. Comprende el ámbito del casco urbano re-

sidencial del barrio de Angiozar. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Las vigentes Normas Subsidiarias delimitan el Area A-47 que corresponde al casco urbano 

del barrio de Angiozar. Dentro del ámbito del Area, definen dos Unidades de Ejecución en 

las que se posibilita la construcción de un total de catorce viviendas con las que dar res-

puesta a las peticiones formuladas desde hace años por los vecinos del barrio. Todas las 

viviendas se encuentran finalizadas en la actualidad, y las seis primeras habitadas. 

 

A petición de los vecinos del barrio, el documento del Avance de Revisión de las Normas 

Subsidiarias recogía una ampliación del suelo urbano como continuación de las actua-

ciones que se están ejecutando con dos objetivos: 

 

-  Completar la trama urbana prolongando el vial iniciado en dichas actuaciones 

hasta enlazar con la carretera de San Asentzio GI-3360. 

-  Posibilitar la construcción de un segundo grupo de 24 viviendas de las que 8 se-

rán protegidas. 

 

La propuesta del Avance se considera excesiva en el momento actual, por lo que en el 

presente Plan General, se recoge una propuesta menos ambiciosa pero que se considera 

suficiente, y que consiste en ordenar dos edificios de vivienda colectiva de seis viviendas 

cada uno apoyados en la estructura viaria existente mejorada.  

 

En cualquier caso, la propuesta recogida no hipotecará la prolongación del vial iniciado 

hasta su encuentro con la carretera de San Asentzio GI-3360 que recoge el documento 

del Avance. 

 

El ámbito objeto de la nueva actuación se delimita como Unidad de Ejecución U.E. 47-1 

dentro del Area A-47. 
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Se mantienen en la presente Ficha Urbanística el resto de condiciones de actuación re-

cogidas en el Cuadro de Características de las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-47 : 33.246,31 m2. 

 

U.E. 47-1  ..............................    3.028,71 m2. 

Resto Area ...........................  30.217,60 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Se mantienen los usos específicos señalados en las Normas Subsidia-

rias vigentes. Se consolidan en su uso actual la Iglesia Parroquial, el edificio de las nuevas 

Escuelas y el Frontón municipal. Se mantiene la propuesta de adquisición por parte del 

Ayuntamiento de una parte del caserío Garaikoetxea para, una vez rehabilitado, destinar-

lo a equipamiento cívico, asistencial, cultural y recreativo del barrio. Además de los men-

cionados usos específicos, el uso característico que se establece para el Area es el resi-

dencial que se concreta en el uso de vivienda. Este uso se admitirá en las plantas bajas y 

altas de los edificios existentes y nuevos previstos, ya sea en las actuaciones de sustitución 

o en las de nueva construcción. El uso de vivienda se regulará por lo dispuesto en el Ré-

gimen de Usos para las zonas residenciales, y en las Condiciones de Uso de la Edificación 

de las Ordenanzas. 

 

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 actualmente existente, con un máximo de 2 vi-

viendas en la sustitución de los caserío existentes. 

  

Se prevé la construcción de 12 nuevas viviendas de Protección Oficial en régimen Tasado 

en la nueva Unidad de Ejecución U.E. 47-1, y cuatro libres en dos edificios ya previstos en 

las Normas Subsidiarias vigentes, uno junto al asador Ortzi y el otro en el inicio de Beko-

Kale. 
 

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

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podrán realizar en los mismos obras de me-

jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo 

con lo que señalan las Ordenanzas del presente Plan General. 

 

Tendrán un tratamiento específico los siguientes edificios: 
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-  La Iglesia de San Miguel Arcángel, que se incluye en el Nivel BA-1 de Bienes In-

muebles Culturales con expediente incoado para su declaración como monu-

mento Histórico-Artístico mediante Resolución de la Dirección de Patrimonio Histó-

rico-Artístico de fecha 24 de septiembre de 1979 (BOE nº 259 de 23 de octubre de 

1979). El Artículo 22 de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco determina la 

necesidad de aplicar provisionalmente al bien afectado el régimen de protec-

ción previsto en la Ley para los bienes calificados, por lo que las intervenciones 

constructivas posibles corresponderán a criterios de Restauración Científica. 

 

-  Los edificios de la Casa Garaikoetxea o de Otxoa de Angiozar, la Casa Cural, el 

caserío Garaikoetxea Errenteroarena, la casa Garitano-Altzuaran en los nº 19 y 20, 

y la casa nº 10, se incluyen en el Nivel BA-5 del Catálogo del Plan General, que 

corresponde a los Bienes Inmuebles Protección a Nivel Municipal. En las posibles 

actuaciones que se realicen se aplicará la Intervención de Conservación y Orna-

to de los elementos de interés, de conformidad con lo dispuesto en el Anexo I del 

Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabili-

tación del patrimonio urbanizado y edificado. 

 

-  La casa Bekoetxe, en el nº 17, y la saca nº 21 se incluyen en el nivel BA-6 que co-

rresponde a bienes Inmuebles con Elementos Singulares de protección a Nivel 

Municipal. Las intervenciones que se realicen en los mismos serán las de Restaura-

ción Científica o Conservadora según el Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, 

sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edifi-

cado. El Ayuntamiento determinará en cada caso la actuación a realizar. 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

En la Unidad U.E. 47-1, tal y como se convino entre el Ayuntamiento de Bergara y los pro-

motores de las dos actuaciones recientemente finalizadas en el barrio en las Unidades U. 

47-1 y U. 47-2 de las Normas Subsidiarias vigentes, los propietarios del suelo tendrán dere-

cho al 100% de la edificabilidad media resultante en la Unidad. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Se podrá redactar un Estudio de Detalle para la definición de las alineaciones de los nue-

vos edificios previstos en la Unidad de Ejecución U.E. 47-1. Las obras de urbanización a 

realizar en la Unidad tendrán la consideración de obras complementarias de urbaniza-

ción y serán definidas en los proyectos de edificación de las viviendas. 

 

Para la ejecución del resto de las obras de urbanización del suelo público se redactarán 

los oportunos Proyectos de Urbanización. 
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Se establece el procedimiento de la expropiación para la adquisición por parte del Ayun-

tamiento de la parte del caserío Garaikoetxea destinada a equipamiento comunitario, 

procedimiento que podrá sustituirse por los acuerdos mutuos. 

 

 

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 urbaniza-

ción del suelo público, que se deberán concretar en los correspondientes Proyectos de 

Urbanización que se redacten. 

 

Las actuaciones de nueva edificación, ampliación de las existentes, y las de sustitución o 

rehabilitación de una edificación cualquiera, comportarán necesariamente la renova-

ción, si fuera preciso, del vial en todo el frente de la parcela en la que se actúe, la cons-

trucción de nuevas acometidas de agua, energía eléctrica y teléfonos desde los puntos 

que se señalen desde el Ayuntamiento o empresa suministradora, así como la acometida 

de aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. Comportarán también la cons-

trucción de los sumideros y arquetas que fueran precisos, la construcción de alcorques in-

cluso la renovación de los árboles, la reposición del alumbrado público y la pavimenta-

ción de la superficie de la acera o vial 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, defen-

sas etc. en los que se precise actuar. Todas estas obras a realizar se deberán recoger en 

los oportunos proyectos de edificación para la construcción de nuevos edificios o sustitu-

ción de los existentes o en los proyectos de rehabilitación. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Corresponderá al Ayuntamiento de Bergara, con la posible intervención de otros Organis-

mos Públicos, la financiación de los Proyectos y de las obras de urbanización de los terre-

nos destinados al dominio público. Se exceptúan de esta norma general las siguientes 

obras de urbanización que deberán ser financiadas por los promotores de las distintas ac-

tuaciones: 

 

-   Las obras de urbanización de la Unidad U.E. 47-1. 

 

Pagina 20 



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

-   Las obras de mejora y ensanchamiento del vial público en el frente posterior del 

edificio nº 24 del barrio, entre el arranque del vial y el nº 23, que se realizará 

cuando se ejecuten las obras de nueva edificación previstas en la parcela exis-

tente entre el citado vial y la casa Errementerikoa. 

 

-  Las obras de ejecución del nuevo tramo de vial previsto para la mejora del ac-

ceso al asador Ortzi, obra que se ejecutará cuando se edifique en la parcela 

contigua al asador. 

 

-  Las obras de urbanización que se deberán ejecutar como complemento de las 

obras de sustitución o rehabilitación de los edificios y que se describen en el 

punto referente a las Condiciones de urbanización. 

 

 
J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES 

 

 
UNIDAD DE EJECUCION U.E. 47-1  
 
Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, según plano A-47-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios según plano A-47-b. 

 
Zonificación pormenorizada: Según plano A-47-d. 

 

Condiciones de parcelación: En la documentación gráfica se recoge la delimitación de 

la parcela privada resultante destinada a la construcción de viviendas de Protección Ofi-

cial en régimen Tasado. La superficie de la misma es de 1.793,53 m2. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Los aprovechamientos previstos en la U.E. 47-1 son los si-

guientes: 
 

-  Viviendas Protección Oficial en régimen Tasado  .......    1.180,00 m2(t). 

-  Edificación en sótano garajes y trasteros  .....................          560,00 m2. 

 

Número viviendas: Se prevé la construcción de 12 nuevas viviendas de Protección Oficial 

en régimen Tasado. 

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

uso de vivienda que se regulará por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas re-

sidenciales, 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-47-f. 

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

edificación. Los usos por plantas de los edificios previstos, las alineaciones, dimensiones de 

las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentación gráfica, planos A-47-a, y A-

47-b. 
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PARCELA EDIFICABLE 1 
 
Descripción: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.753,93 m2. super-

ficie en la que se incluye la correspondiente a la rampa de acceso al garaje y la zona 

verde privada. Se posibilita en la misma la construcción de dos edificios a desarrollar ca-

da uno con un portal y un núcleo de comunicación vertical, con las siguientes caracterís-

ticas: 

 

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

 Planta baja: Viviendas y portales. 

 Plantas altas: Viviendas. 

Planta bajo cubierta: trasteros y cuartos instalacio-

nes. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Semisótano, planta baja, 2 plantas altas y espacio 

bajo cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano ........................................   560,00 m2. 

 Planta baja viviendas y portales ........   374,00 m2. 

 Plantas altas vivienda ..........................   806,00 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  12 viviendas Protección Oficial en régimen Tasado. 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 1.180,00 m2.  

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEO: 1 Plaza/vivienda. 
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RESTO AREA A-47  
 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual en la que se podrán realizar 

pequeñas actuaciones de mejora de los espacios públicos en las actuaciones de sustitu-

ción de edificios. 

 

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. 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 actualmente existente, con un máximo de 2 vi-

viendas en la sustitución de los caserío existentes. 

 
Condiciones de uso: Se consolidan en su uso actual la Iglesia Parroquial, el edificio de las 

nuevas Escuelas y el Frontón municipal. Se mantiene la propuesta de adquisición por par-

te del Ayuntamiento de una parte del caserío Garaikoetxea para, una vez rehabilitado, 

destinarlo a equipamiento cívico, asistencial, cultural y recreativo del barrio. Además de 

los mencionados usos específicos, se establece para el Area el uso residencial que se 

concreta en el de vivienda. Este uso se admitirá en las plantas bajas y altas de los edificios 

existentes en las actuaciones de sustitución y rehabilitación.  

 

Dentro del uso característico residencial se regulan los siguientes usos: 

 

a).- Uso de residencia comunitaria: Unicamente se admiten pequeñas pensiones u 

hostales cumpliendo la normativa específica de la actividad. 

 

b).- Uso comercial: Se admite en la planta baja de los edificios, uso que será com-

patible en la misma planta con otros usos como vivienda, garaje y trasteros. 

 

c).- Uso oficinas: Se admite en la planta baja de los edificios cuando resulte com-

patible con los posibles usos de vivienda, se trate de oficinas o despachos familiares 

que respondan a actividades profesionales en las que la persona titular de la mis-

ma sea residente en la vivienda, y los locales destinados a la actividad y las de-

pendencias de la vivienda con sus anejos constituyan una unidad registral indivisi-

ble. 
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d).- Usos dotacionales como administrativo, asistencial, cultural, religioso, recreativo, 

deportivo, escolar, etc.: Unicamente se admitirá cada uno de los usos dotacionales 

en los edificios señalados para tales usos. 

 

e).- Uso garaje: Se admite únicamente en las plantas de sótano y semisótano. Po-

drán habilitarse también en las plantas bajas de los edificios compatibilizando, en 

este caso, el uso de garaje con el comercial y el de vivienda.  

 

 f).- Uso industrial: Se admite en planta baja el uso industrial de primera y segunda 

categorías, siempre que resulte compatible con el resto de los usos admisibles en la 

misma planta. 

 

g).- Otros usos: Dado el carácter eminentemente rural del barrio de Angiozar, se 

mantienen los usos agrícolas que se desarrollan actualmente en las huertas anejas 

a algunos edificios de viviendas existentes. Por ello, en las plantas bajas de los edifi-

cios, podrán habilitarse locales destinados a la guarda de aperos de labranza e in-

cluso de productos del campo, siempre que los mismos se encuentren debidamen-

te aislados para independizarlos del uso de vivienda. 

 

Condiciones de edificación: Los edificios existentes se consolidan con las alineaciones y 

alturas actuales, no pudiendo realizar en los mismos obras de ampliación del volumen ac-

tual, aunque sí obras de rehabilitación y reconstrucción tanto interiores como de facha-

das y cubierta. Caso de pretender la sustitución de alguno de ellos, se respetará el volu-

men total actual, manteniendo la altura actual como máxima, aunque podrán autorizar-

se ajustes en las alineaciones del edificio para mejorar su relación respecto de los viales y 

espacios públicos. 

 

Tendrán un tratamiento específico los siguientes edificios: 

 

-  La Iglesia de San Miguel Arcángel, que se incluye en el Nivel BA-1 de Bienes In-

muebles Culturales con expediente incoado para su declaración como monu-

mento Histórico-Artístico mediante Resolución de la Dirección de Patrimonio Histó-

rico-Artístico de fecha 24 de septiembre de 1979 (BOE nº 259 de 23 de octubre de 

1979). El Artículo 22 de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco determina la 

necesidad de aplicar provisionalmente al bien afectado el régimen de protec-

ción previsto en la Ley para los bienes calificados, por lo que las intervenciones 

constructivas posibles corresponderán a criterios de Restauración Científica. 

 

-  Los edificios de la Casa Garaikoetxea o de Otxoa de Angiozar, la Casa Cural, el 

caserío Garaikoetxea Errenteroarena, la casa Garitano-Altzuaran en el nº 20, y la 

casa nº 10, se incluyen en el Nivel BA-5 del Catálogo del Plan General, que co-

rresponde a los Bienes Inmuebles Protección a Nivel Municipal. En las posibles ac-
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tuaciones que se realicen se aplicará la Intervención de Conservación y Ornato 

de los elementos de interés, de conformidad con lo dispuesto en el Anexo I del 

Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabili-

tación del patrimonio urbanizado y edificado. 

 

-  La casa Bekoetxe, en el nº 17, y la saca nº 21 se incluyen en el nivel BA-6 que co-

rresponde a bienes Inmuebles con Elementos Singulares de protección a Nivel 

Municipal. Las intervenciones que se realicen en los mismos serán las de Restaura-

ción Científica o Conservadora según el Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, 

sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edifi-

cado. El Ayuntamiento determinará en cada caso la actuación a realizar. 

 
-  Aunque no se trata de un edificio, se recoge en la presente Ficha Urbanística pa-

ra su protección, los restos de la fuente situada en la plaza con su frente de sillar, 

sus tres huecos para base de vasijas o herradas y sus dos askas o pilones adyacen-

tes, que se incluye en el Nivel BA-6 del Catálogo del Plan General, y que corres-

ponde a los Elementos Singulares de protección a Nivel Municipal en Bienes In-

muebles. Las intervenciones que se realicen en estos Elementos serán las de Res-

tauración Científica o Conservadora que regula el referido Decreto 317/2002. 
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PARCELAS EDIFICABLES EDIFICIOS BIFAMILIARES 
 
Descripción: Cada una de las dos parcelas que se delimitan tendrá la condición de  indi-

visible. En cada una de ellas se posibilita la construcción de un único edificio bifamiliar, 

con las siguientes características: 

 

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

Planta baja: Vivienda y garaje. 

Planta primera: Vivienda. 

 Planta bajo cubierta: Vivienda. 

 

PERFIL DE LA EDIFICACION:   Sótano o semisótano, planta baja, planta primera y 

espacio bajo cubierta. 

 

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta sótano ......................................    144,00 m2.  

 Planta baja vivienda............................    144,00 m2. 

 Planta primera vivienda .....................    144,00 m2. 

 Planta bajo cubierta vivienda ..........     60,00 m2. 

 

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:  2 Viviendas libres 

 

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL POR PARCELA: 348,00 m2. 

 

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS EN LA PARCELA: 2 Plazas/vivienda. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-48 

 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-48 comprende los terrenos ocupados, en la actualidad, por la industria textil Ta-

vex Algodonera, S.A. en el barrio Elorregi. La delimitación del Area se ha reducido respec-

to de la de las Normas Subsidiarias vigentes con la misma denominación al haber excluido 

los terrenos expropiados con motivo de la construcción de la Autopista Eibar–Gasteiz-

Vitoria. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El Plan Territorial Parcial aprobado propone la recualificación del área Elorregi–San Pru-

dencio como centro estratégico y direccional del Area Funcional que denomina Interco-

nector de Elorregi en los terrenos ocupados actualmente por la mercantil Tavex–

Algodonera San Antonio, S.A. y su conversión en Centro de acogida e información territo-

rial, relacionado con todas las actividades del Area Funcional y de servicios (hostelería, 

comercio-producto local), y Estación intermodal, del tranvía, autobús y vehículo privado. 

 

Como se justifica en la Memoria del Plan General, el centro de servicios al transporte por 

carretera en terrenos de Elkoromuño parece descartado por parte de los responsables de 

transporte del Gobierno Vasco, ya que el Avance del Plan Territorial Sectorial de la Red In-

termodal y Logística del Transporte de la Comunidad Autónoma del País Vasco no recoge 

ninguna referencia de habilitación de un área de logística en Elorregi, al proponer la de-

nominada área de Alaba Central-Deba para dar servicio a la Comarca del Deba y a la 

Llanada Alavesa. Tampoco el documento de Modificación del Plan Territorial Sectorial de 

la Red Ferroviaria en la C.A.P.V. aprobado inicialmente, en la PROPUESTA de RED 

FERROVIARIA, Punto 8.4.6, Ambito del Deba, en la descripción de la extensión hacia Oña-

te, recoge ninguna referencia a la implantación de una estación intermodal. 

 

Los referidos terrenos se clasifican como suelo urbano industrial en las Normas Subsidiarias 

vigentes, y están ocupados actualmente en su totalidad por una única actividad indus-

trial, la de la mercantil Tavex-Algodonera, S.A. Dado que las actuaciones que propone el 

P.T.P. no se encuentran claramente definidas en su gestión ni en su tiempo de ejecución, 

se opta por mantener en el Plan General la consolidación del asentamiento industrial exis-

tente en la zona manteniendo las condiciones urbanísticas fijadas en la Ficha Urbanística 

(Cuadro de Características) de las Normas vigentes. 
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C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-48 : 35.440 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 4ª, es decir, actividades de tamaño medio y 

grande que deban emplazarse necesariamente en Areas y Sectores industriales. 
 

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con las condiciones 

de volumen actuales. La superficie pendiente de edificación a la aprobación de las Nor-

mas Subsidiarias vigentes era de 5.562 m2(t). 

 

En el periodo de vigencia de las Normas se han realizado obras de construcción de un 

nuevo edificio industrial (licencia de 12 de mayo de 2003) y de la depuradora (licencia 1 

de julio de 2003). Se descuentan por tanto del total de los 5.562 m2(t) pendientes de edifi-

car en las Normas vigentes, los que corresponden a la construcción del nuevo pabellón, 

que se cifran en 1.966,36 m2(t). El techo edificable pendiente será por tanto de 3.595,64 

m2(t), que es el que se recoge como máximo en la presente Ficha Urbanística. 

 

 

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 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 del 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.  

 

La totalidad de los terrenos incluidos en el ámbito del Area tendrán la consideración de 

parcela indivisible. Para proceder a su división habrá de tramitarse y aprobarse el corres-

pondiente expediente de modificación del presente Plan General. 
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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 respecto al cauce del 

río Deba en caso de actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción 

será de 15,00 metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (A-177 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

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

trial. Se recogerán en los oportunos proyectos de ejecución para la construcción de nue-

vos edificios o para la rehabilitación o sustitución de los existentes. 

 

Dentro de la ordenación de los espacios libres de edificación, se habilitarán apar-

camientos de vehículos en proporción de uno por cada cien metros cuadrados de edifi-

cación. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos, como 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. La ordenación del Area que-

dará 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 Vas-

co. Se respetarán también las servidumbres que establece la nueva autopista Eibar-

Gasteiz-Vitoria. 

 
Condiciones de uso: El uso característico será el industrial donde tendrán cabida las acti-

vidades industriales que se incluyen en la categoría 4ª, es decir, actividades de tamaño 

medio o grande que deban emplazarse necesariamente en Areas y Sectores industriales. 
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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 las acti-

vidades de la industria. No se autorizará la construcción de edificios destinados ex-

clusivamente 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 ampliación de las edificaciones existen-

tes o construcción de nuevos pabellones, se fijan las siguientes Condiciones de edifica-

ción: 

 

-  La ocupación máxima permitida para futuras ampliaciones o nuevas edificacio-

nes será de 3.595,64 m2(t)., 

 

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

parte inferior de la cercha o elemento estructural que soporta la cubierta del edi-

ficio. Sobre esta altura únicamente serán admisibles elementos estructurales, de 

instalaciones y de cubrición del edificio, sin que puedan existir otros aprove-

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

 

-  No se admitirá la división horizontal de los pabellones para albergar distintas ac-

tividades. 

 

-  Se admitirá la construcción de entreplantas para oficinas, pequeños almacenes o 

vestuarios y servicios, con una superficie máxima igual al 20% de la de planta ba-

ja. 

 

-  Todos los edificios respetarán una separación mínima de 10,00 metros respecto de 

todos los límites del Area. El retiro mínimo respecto al cauce del río Deba en caso 

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

metros. 

 

La totalidad de los terrenos incluidos dentro del Area quedarán vinculados a la actividad 

industrial actual y tendrán la condición de parcela indivisible. Caso de que, por cambio 
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de la actividad actual, se pretendiera la división de las edificaciones existentes o la par-

celación de la finca actual habrá de tramitarse y aprobarse el correspondiente expedien-

te de modificación del presente Plan General. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-49a 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el actual núcleo urbano residencial del barrio de Ubera. Las Normas 

Subsidiarias vigentes clasifican todo el barrio como suelo no urbanizable. En un intento de 

dar una respuesta a los vecinos que pretendían construir unas viviendas para uso propio 

en terrenos lindantes con el núcleo actual, se tramitó un documento de Modificación Pun-
tual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Bergara en el Barrio de Ubera que fue 

resuelto con la denegación por el Consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuz-

koa en sesión celebrada el 19 de diciembre de 2006. 

 

Se recogían en el mismo como objetivos los siguientes: 

 

- La consolidación de los edificios residenciales existentes dentro del núcleo delimi-

tado excepto el denominado Bentakoa y los anexos de Errementerikoa. 

- La fijación de las condiciones para la reordenación del casco, posibilitando la 

construcción de 14 nuevas viviendas unifamiliares que respetaran la tipología de 

la construcción tradicional en el barrio, de caseríos, en su mayor parte, también 

unifamiliares. 

- La concreción del uso característico residencial para el Area. 

- La legalización y consolidación del uso industrial en la parcela ocupada por la in-

dustria Rodamientos Eder, S.L. 

 

En el documento del Avance de la Revisión de las Normas Subsidiarias se delimitaba co-

mo Area A-49 el ámbito objeto del expediente de Modificación con la intención de reco-

ger en el documento definitivo de Revisión, el presente Plan General, las determinaciones 

de la Modificación Puntual de las Normas en fase entonces de tramitación. 

 

La denegación del expediente provoca que se reconsidere el contenido de la Modifica-

ción Puntual, dividiendo el núcleo de Ubera en los siguientes tres ámbitos diferenciados: 

 

- Area A-49a: Se delimita como suelo urbano con calificación residencial el 

actual núcleo urbano consolidado por la edificación y urbanización am-

pliado únicamente en el lado Norte del caserío Errementerikoa. 

- Area A-49b: Se delimita como suelo urbano con calificación industrial la 

parcela ocupada por la industria Rodamientos Eder, S.L. 

- Sector S-7: Se delimita como suelo urbanizable con calificación residencial. 
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El INFORME AL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BERGARA emitido con fecha 

8 de febrero de 2008 desde la Dirección General de Gestión y Planificación del Departa-

mento de Infraestructuras Viarias de la Diputación Foral con motivo de la aprobación ini-

cial del Plan General, en referencia a las propuestas que recoge el documento para el 

barrio de Ubera señala lo siguiente: 

 

“Se prevé el desarrollo de un grupo de viviendas en el barrio Ubera. El núcleo del 

barrio es atravesado por la comarcal GI-2632, que es el principal acceso de Elgeta 

a las carreteras de la red de alta capacidad del Territorio, destacando por sus ca-

racterísticas el tráfico pesado al servicio de la industria del municipio.  Con la pro-

puesta tal y como se plantea se cierra cualquier posibilidad para que en el futuro 

se pueda construir una variante que saque estos tráficos del núcleo urbano. Desde 

esta Departamento se propone aprovechar este Plan General para iniciar una re-

flexión desde una perspectiva más amplia que permita hacer compatibles el traza-

do de una pequeña variante con el desarrollo residencial que el barrio demanda, 

unido a una ordenación más compacta, amable y habitable para los vecinos”.   

 

El informe obliga a modificar y reajustar la ordenación del barrio que recoge el Plan Ge-

neral aprobado inicialmente en lo referido a las Areas A-49a y A-49b, y al Sector S-7, y que 

se recogen en las correspondientes fichas modificadas. 

 

La delimitación de las Areas y del Sector aparece reflejada en la documentación gráfica 

correspondiente de cada Ficha Urbanística. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Se delimita el casco urbano consolidado de Ubera con la clasificación de suelo urbano 

con calificación residencial. Se mantiene la trama urbana actual. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-49a : 10.592,90 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: Se mantienen los usos específicos deportivo del frontón cubierto y cul-

tural-recreativo del edificio “Jaolatza” adosado al primero. Además de los mencionados, 

el uso característico que se establece para el Area es el residencial que se concreta en el 
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uso de vivienda. Este uso se admitirá en las plantas bajas y altas de los edificios existentes 

y nuevos previstos en las actuaciones de rehabilitación o sustitución. 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. 

 

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 actualmente existente, con un máximo de 2 vi-

viendas en la sustitución de los caseríos existentes. En atención al escrito de alegaciones 

formulado por María Luisa y María Rosario Markiegi Astaburua se ordenan dos edificios 

unifamiliares en la parcela situada al borde de la carretera actual GI 2632, futura calle del 

barrio.  

  

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

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podrán realizar en los mismos obras de me-

jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo 

con lo que señalan las Ordenanzas del presente Plan General. Se fijan en la presente Fi-

cha Urbanística las condiciones de edificación en la parcela antes mencionada propie-

dad de la familia Markiegi. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Dado que únicamente se proponen actuaciones de rehabilitación o sustitución de los edi-

ficios existentes sin aumento de la edificabilidad actual, los propietarios de los mismos 

tendrán derecho al 100% del aprovechamiento final resultante. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

Para la ejecución de las obras de urbanización del suelo público se redactarán los opor-

tunos Proyectos de Urbanización promovidos por el Ayuntamiento de Bergara. 

 

Serán de cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Bergara los terrenos correspon-

dientes a la nueva acera a construir en el frente de las dos nuevas viviendas previstas en 

la parcela situada al Norte del caserío Errementerikoa. 
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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. 

 - Areas inundables. 

- Areas acústicas por la proximidad de la carretera GI-2632. 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

Los proyectos de las obras de urbanización que se redacten concretarán el tratamiento 

del suelo público y el detalle de las infraestructuras. Las obras de urbanización de la acera 

prevista en el frente de la parcela propiedad de la familia Markiegi se incluirán en el pro-

yecto de ejecución del primer edificio que se proyecte en la parcela. 

 

Las actuaciones de sustitución o rehabilitación de una edificación cualquiera, comporta-

rán necesariamente la renovación, si fuera preciso, del vial en todo el frente de la parcela 

en la que se actúe, la construcción de nuevas acometidas de agua, energía eléctrica y 

teléfonos desde los puntos que se señalen desde el Ayuntamiento o empresa suminis-

tradora, así como la acometida de aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. 

Comportarán también la construcción de los sumideros y arquetas que fueran precisos, la 

construcción de alcorques incluso la renovación de los árboles, la reposición del alum-

brado público y la pavimentación de la superficie de la acera o vial 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 sustitución de los existentes o 

en los proyectos de rehabilitación. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

La financiación de los Proyectos y de las obras de urbanización de los terrenos destinados 

al dominio público, corresponderá al Ayuntamiento de Bergara, con la posible interven-

ción de otros Organismos Públicos. Se exceptúan de esta norma general las obras de ur-

banización que se deberán ejecutar como complemento de las de sustitución o rehabili-

tación de los edificios, y que se describen en el punto referente a las Condiciones de ur-

banización. 
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Serán financiadas por los promotores de la actuación de construcción de las dos vivien-

das unifamiliares previstas en la parcela propiedad de la familia Markiegi, las obras de ur-

banización de la acera prevista en el frente de la misma. 

 

 
J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual en la que se podrán realizar 

pequeñas actuaciones de mejora de los espacios públicos en las actuaciones de sustitu-

ción de edificios. 

 

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. En atención al escrito de alegaciones 

formulado por María Luisa y María Rosario Markiegi Astaburua se ordenan dos edificios 

unifamiliares en la parcela situada entre el caserío Errementeriako y Errotagain al borde 

de la actual carretera GI 2632. 

 

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 actualmente existente, con un máximo de 2 vi-

viendas en la sustitución de los caserío existentes. Como se recoge anteriormente, se or-

denan dos edificios unifamiliares en la parcela propiedad de la familia Markiegi situada al 

borde de la carretera actual GI 2632, futura calle del barrio. 

 
Condiciones de uso: Se consolidan en su uso actual deportivo el frontón municipal y en el 

cultural-recreativo el edificio “Jaolatza”. Además de los mencionados usos específicos, el 

uso característico que se establece para el Area es el residencial que se concreta en el 

uso de vivienda. Este uso se admitirá en las plantas bajas y altas de los edificios existentes 

y nuevos previstos en las actuaciones de sustitución. Dado el carácter eminentemente ru-

ral del barrio de Ubera, se mantienen los usos agrícolas que, en la actualidad, se desarro-

llan en las huertas anejas a algunos edificios de viviendas existentes. Por ello, en las plan-

tas bajas de los edificios, podrán habilitarse locales destinados a la guarda de aperos de 

labranza e incluso de productos del campo, siempre que los mismos se encuentren debi-

damente aislados para independizarlos del uso de vivienda. 

 

Condiciones de edificación: Los edificios existentes se consolidan con las alineaciones y 

alturas actuales, no pudiendo realizar en los mismos obras de ampliación del volumen ac-

tual, aunque sí obras de rehabilitación y reconstrucción tanto interiores como de facha-
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das y cubierta. Caso de pretender la sustitución de alguno de los edificios existentes se 

respetará el volumen total actual, manteniendo la altura actual como máxima, aunque 

podrán autorizarse ajustes en las alineaciones del edificio para mejorar su relación respec-

to de los viales y espacios públicos. 

 

La Cruz de piedra situada frente a la casa de Martokua se incluye en el Nivel BA-5 del Ca-

tálogo del Plan General, que corresponde a los Bienes Inmuebles de protección a Nivel 

Municipal. En las posibles actuaciones que se realicen se aplicará la Intervención de Con-

solidación y/o de Conservación y Ornato, de conformidad con lo dispuesto en el Anexo I 

del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilita-

ción del patrimonio urbanizado y edificado.  

 

Los dos nuevos edificios unifamiliares previstos en la parcela situada entre los caseríos 

Errementeriako y Errotagain cumplirán las siguientes condiciones: 

 

- Techo edificable residencial por vivienda: 130 m2(t). No se incluye la superficie 

del garaje. 

- Separación entre edificios incluso edificios existentes: 10 metros. 

- Separación de los edificios respecto del borde interior de la acera: 5 metros. 

- El retiro mínimo con respecto al cauce será de 10,00 metros. 

- Perfil máximo de los edificios: Sótano + planta baja + 1 planta alta. 

- Altura máxima alero horizontal: 7 metros. 

- Dominios del suelo: Con la concesión de la primera licencia de edificación se 

cederá gratuitamente al Ayuntamiento de Bergara para el dominio público la 

franja de terreno destinada a la construcción de la acera con un ancho de 2 

metros en todo el frente de la parcela. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-49b 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-49b comprende los terrenos y pabellones en los que desarrolla, en la actualidad, 

su actividad, la empresa Rodamientos Eder, S.L. en el barrio de Ubera. Dichos pabellones 

estuvieron anteriormente ocupados por la mercantil Criadero Vascongado de Codornices 

que cesó hace años su actividad industrial. Las Normas Subsidiarias vigentes clasifican los 

referidos terrenos como suelo no urbanizable. 

 

El Ayuntamiento de Bergara autorizó la utilización de los pabellones sin uso existentes en 

Ubera, con el objeto de liberar los que Rodamientos Eder, S.L. ocupaba en precario en el 

núcleo residencial de Osintxu, con la condición de que estos últimos, se destinaran a la 

construcción de viviendas de precio tasado para los vecinos del barrio. 

 

La implantación de la empresa en el Area que se delimita como A-49b, no requirió la rea-

lización de obras de ampliación de las edificaciones industriales que ya existían. 

 

La delimitación del Area se recoge en la documentación gráfica del documento. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Con el fin de dar soporte jurídico al asentamiento industrial existente, se clasifican los te-

rrenos ocupados por la empresa Rodamientos Eder, S.L. como suelo urbano con califica-

ción industrial. Se consolida con ello la actividad industrial existente y se establecen los 

parámetros para su posible ampliación, siempre dentro del ámbito ya consolidado, de 

hecho, como industrial. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-49b : 7.339,58 m2. 

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

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

que deban emplazarse en Areas y Sectores industriales por ser incompatibles con otros 

usos terciarios y residenciales. 
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Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios industriales existentes con las 

condiciones de volumen actuales. 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. La superficie total de la finca privada es de 6.828 m2. por 

lo que al aprovechamiento total posible será de 2.731,20 m2(t). 

 

En la actualidad, la nave edificada tiene una superficie de 1.860 m2., por lo que se podrá 

edificar una superficie de 871,20 m2(t). hasta completar el máximo autorizado.   

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

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

tante para el caso que se plantee la construcción de nuevas edificaciones o de amplia-

ción de la existente, y referido, a las parcelas resultantes una vez descontada la que justi-

fica la construcción ya existente. Dicho aprovechamiento se considerará del suelo urbani-

zado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

No se precisará la redacción de ningún documento de ordenación complementario al 

del presente Plan General. Las obras de urbanización a ejecutar se recogerán como 

obras complementarias a las de edificación en los oportunos proyectos de construcción. 

No existen en el Area terrenos a ceder al dominio público por lo que no se establece nin-

gún sistema de gestión. 

 

 

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 el caso de actuaciones de ampliación de las edificaciones existentes 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 que re-

sulta ser el ámbito del Area. 

 

Se habilitarán en el interior de la parcela aparcamientos de vehículos en la proporción de 

uno por cada cien metros cuadrados de edificación. 

 

En el tratamiento del borde del río Ubera 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.   

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Tanto los honorarios por la redacción de los proyectos de ampliación, como los costos de-

rivados de la ejecución de las obras de urbanización serán financiadas por los propieta-

rios particulares. 

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantiene la estructura urbana actual. El Area dispondrá de un único 

acceso desde la carretera GI-2632. La ordenación de la parcela quedará limitada por las 

normativas específicas que establece el Plan Territorial Sectorial de Ordenación de Már-

genes 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. En toda la parcela sólo se autorizará el 

ejercicio de una actividad industrial. 

 

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 la acti-

vidad 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 una industria. 
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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: 

 

-  La parcela existente tendrá la condición de indivisible. 

 

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

aplicada sobre superficie de la parcela privada, ocupación que se refiere a la 

construcción existente y a las nuevas posibles. 

 

-  La altura máxima de la edificación será de 12,00 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. Se admitirá la construcción de 

entreplantas para oficinas, pequeños almacenes o vestuarios y servicios con una 

superficie no superior al 20% de la de la planta baja. 

 

-  Los nuevos edificios respetarán un retiro mínimo con respecto al cauce de 10,00 

metros. También se respetará una separación mínima de las edificaciones res-

pecto del resto de los límites del Area de 5,00 metros. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Pagina 42 



A-49a



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

 
AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-50 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Sector S-1 de las Normas Subsidiarias vigentes con las modificacio-

nes en el ámbito que resultan de la expropiación de una parte de los terrenos para la 

construcción de la autopista Eibar-Gasteiz-Vitoria, y de la incorporación de otros hacia el 

Sur, ya utilizados en la actualidad, como espacios de almacén para las industrias existen-

tes. Comprende los terrenos ocupados por una serie de industrias en el barrio Azkarruntz. 
 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El Area se encuentra edificada en la actualidad en más de un 60% de su superficie, aun-

que la urbanización es muy deficiente. Se encuentra en vías de redacción el Proyecto de 

Urbanización de todo el Area y fijados los porcentajes de intervención de los distintos pro-

pietarios en la financiación de las obras. Por ello, se ha preferido clasificar el ámbito como 

Suelo Urbano, clasificación que se considera más acorde con la realidad actual que la de 

Suelo Urbanizable que recogen las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

 Como objetivos se proponen, la consolidación de las industrias existentes, la colmatación 

en las parcelas libres de edificación, y la reurbanización de todo el Area.  

 

Se mantienen las condiciones de uso que fija la Ficha Urbanística (Cuadro de Caracterís-

ticas) de las Normas Subsidiarias vigentes.  

 

La totalidad del Area se desarrollará como una única Unidad de Ejecución. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-50:  31.099,43 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 y 4ª, es decir, actividades de tamaño peque-
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ño, medio o grande que cumplan las condiciones generales que se especifican en la cla-

sificación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 
Aprovechamiento edificatorio: 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 fija un techo edificable máximo de 5.500 m2(t) a repartir 

entre las tres parcelas con posibilidades edificatorias. 

 

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

petará el aprovechamiento máximo señalado. 

 

 

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 que resultan 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 del suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION
 

Se tramitará un Plan Especial de Ordenación Urbana para definir las alineaciones de los 

nuevos edificios dentro de los aprovechamientos máximos señalados. 

 

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 o 

nuevas edificaciones, 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 aprovechamientos actuales. 
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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 

del río Angiozar en el caso de actuaciones de nueva construcción, o en las de am-

pliación o sustitución de las edificaciones existentes será de 12,00 metros. El retiro 

mínimo de la urbanización de 2,00 metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos potencialmente contaminados (Area A-168 y A-169 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION
 

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

vial de acceso desde el puente bajo la carretera Variante GI-627, en todo el frente Norte 

de los pabellones, y construcción del nuevo vial de acceso a las parcelas de la zona Sur. 

 

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, ya sea en los espacios públicos o 

en el interior de las parcelas industriales. 

 

En el tratamiento del borde del río Angiozar se atenderá a lo que establece el Plan Territo-

rial Sectorial de Ordenación de Márgenes de los Ríos y Arroyos de la Comunidad Autó-

noma del País Vasco. El retiro mínimo de la urbanización respecto del cauce del río será 

de 2,00 metros.   

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Los honorarios por la redacción del Programa de Actuación Urbanizadora, del Proyecto 

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 que re-

sulten, serán financiados por los propietarios particulares incluidos dentro del ámbito del 

Area. 
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J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: El actual camino de acceso a los pabellones se deberá urbanizar cons-

truyendo un nuevo vial que siguiendo la traza aproximada del camino actual, cumpla 

con las condiciones que se señalan en la presente Ficha Urbanística. La ordenación del 

Area quedará limitada por las normativas específicas del Plan Territorial Sectorial de Or-

denación 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 y 4ª, es decir, actividades de tamaño peque-

ño, medio o grande, que cumplan las condiciones generales que se especifican en la 

clasificación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 

 

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. 

 
Condiciones de edificación: Como norma general, en las parcelas ya consolidadas por la 

edificación 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 un techo edificable máximo de 5.500 m2(t) a repartir entre las tres parcelas 

con posibilidades edificatorias. 

 

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

ma de 1.000 metros cuadrados. 

 

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

parte inferior de la cercha o elemento estructural que soporta la cubierta del edi-

ficio. Sobre esta altura únicamente serán admisibles elementos estructurales, de 
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instalaciones y de cubrición del edificio, sin que puedan existir otros aprove-

chamientos 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. Podrán construirse entreplantas para oficinas, 

pequeños almacenes o vestuarios y servicios ligados, en todos los casos, a la acti-

vidad industrial que se desarrolla en la planta baja y con una superficie no supe-

rior al 20% de la de dicha planta baja. 

 

-  Todos los edificios respetarán una separación mínima de 10,00 metros respecto de 

todos los límites del Area. La separación mínima que deberán respetar respecto 

del margen más próximo del cauce del río Angiozar será de 12,00 metros 

 

-  Los límites de las distintas parcelas respecto de los viales públicos y límites del Area 

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. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-51 
 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde básicamente con el Sector S-2 de las Normas Subsidiarias vigentes exclu-

yendo los terrenos del antiguo parque de chatarra de Unión Cerrajera ocupados en la ac-

tualidad por la zona deportiva y verde de Labegaraieta que se delimitan como Area in-

dependiente. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El actual Sector 2 cuenta con Plan Parcial, Proyecto de Urbanización y Proyecto de Re-

parcelación definitivamente aprobados. Se encuentra urbanizado en su totalidad, con la 

urbanización recepcionada por el Ayuntamiento, y edificado también en su totalidad a 

excepción de parte de una de las parcelas edificables. Por todo ello, los terrenos del Area 

se clasifican como Suelo Urbano en el presente documento del Plan General. 

 

Las actuaciones pendientes en el Area se regularán por lo que determina el Plan Parcial 

definitivamente aprobado en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 25 de enero 

de 2000. 

 

Como objetivos se proponen, la consolidación de las industrias existentes, y la colmata-

ción en la parcela pendiente de edificación. 

 

La zona se verá afectada de forma importante por las obras de implantación del tranvía 

Aretxabaleta–Bergara que atravesará el Area prácticamente en toda su longitud, ocu-

pando los terrenos del actual paseo peatonal-bidegorri y la zona verde contigua. La solu-

ción que se recoja en el Proyecto definitivo, deberá ser compatible con el trazado viario y 

peatonal existente. El Ayuntamiento de Bergara presentó, en su día, escrito de alegacio-

nes al Proyecto de Trazado en esta zona del municipio que no ha tenido respuesta por 

parte del Gobierno Vasco ni de la sociedad pública promotora del proyecto.  

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-51:  73.474 m2. 

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

des industriales señaladas en el Plan Parcial aprobado. 

 
Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con las condiciones 

de volumen actuales. Queda pendiente de edificación la Parcela Resultante P-4B del 

Proyecto de Reparcelación aprobado para el antiguo Sector S-2, a la que le asigna una 

superficie de 5.121,46 m2. y le corresponde un aprovechamiento edificatorio de 3.585 m2. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

El antiguo Sector S-2 cuenta con Proyecto de Reparcelación aprobado. El aprovecha-

miento que le asigna a la Parcela Resultante P-4B, única pendiente de edificación, co-

rresponde en su totalidad a los propietarios de la misma.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION
  

Al tratarse de un Area consolidada no precisa la tramitación de ningún documento de 

planeamiento de desarrollo ni de gestión. 

 

El proyecto del Sistema General Ferroviario del tranvía Aretxabaleta-Bergara será promo-

vido por el Gobierno Vasco o por la sociedad pública que le sustituya. La implantación 

del tranvía provocará la exigencia de modificar los muelles de carga existentes con ac-

ceso desde la calle Ibarra, ya que en la actualidad, los camiones ocupan espacios públi-

cos en las operaciones de carga y descarga por los que está previsto que discurra el futu-

ro tranvía. Las obras de acomodación de los muelles se deberán recoger en el Proyecto 

de Ejecución del Tranvía. 

  

 

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. 

- Suelos presuntamente contaminados (A-167 del Inventario). 
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G. CONDICIONES DE URBANIZACION
 

Las obras de urbanización general del Area se encuentran ejecutadas y recepcionadas 

por el Ayuntamiento de Bergara. 

 

La urbanización actual se verá afectada muy sustancialmente en la zona Oeste ocupada 

por la calle Ibarra, el paseo peatonal y bidegorri, por las obras de implantación del futuro 

tranvía. Deberá cuidarse en especial el paso, en la zona próxima a la casa denominada 

Agirrebeña en las proximidades del puente sobre el río Deba, por el estrangulamiento que 

en la misma se produce. 

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Las obras mantenimiento de la urbanización del Area será financiadas por el Ayuntamien-

to de Bergara. Las de implantación del tranvía, junto con las indemnizaciones que com-

porte, corresponderán al Gobierno Vasco o a la sociedad pública promotora del proyec-

to. 
 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantendrá la estructura actual del Area con las modificaciones que 

se deberán introducir en la urbanización por la implantación del futuro tranvía.  

 
Condiciones de uso: Los recogidos en la Modificación del Plan Parcial del Sector S-2 

aprobado en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 25 de enero de 2000. 

 
Condiciones de edificación: Los recogidos en la Modificación del Plan Parcial del Sector 

S-2 aprobado en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 25 de enero de 2000. 

 

Tendrán un tratamiento especial los edificios ya rehabilitados del taller de laminación de 

chapa fina y el de laminación con su fachada hacia la calle y la torre del reloj. 

 

Ambos edificios se incluyen en el Nivel BA-4 del Catálogo del Plan General que se corres-

ponde con los Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados como Bienes Culturales 

de la Comunidad Autónoma del País Vasco, bien mediante su Calificación, bien median-

te su inscripción o inclusión en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco. 

 

En ambos edificios se han realizado intervenciones recientes de rehabilitación. Las nuevas 

que pudieran realizarse serán de Consolidación y/o conservación y Ornato de conformi-
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dad con lo dispuesto en el Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre ac-

tuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-52 
 
 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

 

El Area A-52 comprende la zona deportiva de Labegaraieta que se delimita como nueva 

Area destinada a equipamientos públicos, preferentemente deportivos. Se corresponde 

con las parcelas destinadas a espacios dotacionales del Plan Parcial del Sector S-2 de las 

Normas Subsidiarias vigentes. 

 

La delimitación del Area se recoge en la documentación gráfica.  

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El edificio existente entre el polideportivo y el río, cuyo estado de conservación es muy de-

ficiente y con escasas posibilidades de aprovechamiento para uso deportivo debe ser 

derribado. En sustitución del mismo, se podrá construir un nuevo edificio destinado a ves-

tuarios para las actividades deportivas que se desarrollan al aire libre, y como posible al-

macén de material deportivo. 

 

Se consolida el edificio de garajes subterráneos existente. 

 

Los terrenos que el Plan Parcial destinaba a equipamiento comercial y a equipamiento 

social, se destinarán a usos deportivos y zona verde.  
 

La zona se verá afectada de forma importante por la implantación del tranvía Aretxaba-

leta–Bergara que atravesará el Area prácticamente en toda su longitud, ocupando los te-

rrenos del trazado del antiguo ferrocarril Matzaga-Gasteiz-Vitoria y las zonas verdes conti-

guas. 
 
 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-52: 18.584 m2. 

 
Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  

 
Zonificación global: Los usos previstos serán los de zona deportiva y zona verde. Se conso-

lida el edificio subterráneo destinado a garajes. 
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Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes del polideportivo de 

Labegaraieta y el edificio de garajes subterráneos.  

 

Como sustitución del edificio existente entre el polideportivo y el río, se podrá construir un 

nuevo edificio destinado vestuarios para las actividades deportivas que se desarrollan al 

aire libre y como posible pequeño almacén del material deportivo. La superficie máxima 

del nuevo edificio será de 250 m2. y su altura máxima de 4 m. El nuevo edificio se integra-

rá con el edificio principal del polideportivo. Respetará un retiro mínimo del cauce del río 

Deba de15,00 metros. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

Dado que, la totalidad del Area se destina a Sistema General de equipamientos comuni-

tarios de carácter público, no se establece ninguna limitación sobre los aprovechamien-

tos máximos asignados. 

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

No se precisa la tramitación de ningún documento de planeamiento de desarrollo ni de 

gestión. 

 

El proyecto del Sistema General Ferroviario del tranvía Aretxabaleta-Bergara será promo-

vido por el Gobierno Vasco o por la sociedad pública que lo sustituya. 

 

 

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. Caso que se derribe el edificio de al-

macén actual por su estado de deterioro, el nuevo edificio que lo sustituya respeta-

rá un retiro mínimo del cauce del río Deba de15,00 metros. 

 - Areas inundables. 

- Suelos presuntamente contaminados (A-167 del Inventario). 
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G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

La urbanización actual se verá afectada por las obras de implantación del futuro tranvía. 

Al tratarse de una zona deportiva, el oportuno Proyecto contendrá las medidas de pro-

tección necesarias para garantizar la seguridad de los usuarios de las instalaciones. 
 

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.   

 

 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Todas las obras de rehabilitación, de nueva edificación o de urbanización que se ejecu-

ten en el Area serán financiadas por el Ayuntamiento de Bergara. Las de implantación del 

tranvía, junto con las indemnizaciones que comporte, corresponderán al Gobierno Vasco 

o a la sociedad pública promotora del proyecto. 

 

 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Zonificación pormenorizada: Los usos previstos serán los de zona deportiva y zona verde. 

Se consolida el edificio subterráneo destinado a garajes. 

 

Dominios del suelo: Los terrenos ocupados por el edificio de garajes subterráneos mantie-

nen su dominio privado actual con servidumbre de uso en superficie. El resto de los terre-

nos del Area son de titularidad municipal. Los terrenos privados a ocupar con la implanta-

ción del nuevo tranvía Aretxabaleta-Bergara serán expropiados por el Gobierno Vasco. 

 

Condiciones de la edificación: El conjunto del polideportivo construido sobre el antiguo 

parque de chatarra, con el puente grua se incluye en el Nivel BA-4 del Catálogo del Plan 

General que se corresponde con los Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados 

como Bienes Culturales de la Comunidad Autónoma del País Vasco, bien mediante su 

Calificación, bien mediante su inscripción o inclusión en el Inventario General del Patri-

monio Cultural Vasco. 

 

Como se ha expuesto, se han realizado intervenciones recientes de rehabilitación. Las 

nuevas que pudieran realizarse serán de Consolidación y/o Conservación y Ornato de 

conformidad con lo dispuesto en el Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, 

sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-53 

 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Sector S-7 de las Normas Subsidiarias vigentes ampliado con los te-

rrenos delimitados por el Decreto 202/2002, de 30 de agosto, por el que se adapta a las 

prescripciones de la Ley 7/1990, del Patrimonio Cultural Vasco, el expediente de Bien Cul-

tural Calificado, con categoría de Monumento a favor del Palacio Moiua, sito en Bergara 

(Gipuzkoa).  

 

Se trata de los terrenos situados sobre el grupo de Madura en los que se ha construido un 

grupo de edificios unifamiliares y bifamiliares. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El actual Sector 7 cuenta con Plan Parcial, Proyecto de Urbanización y Proyecto de Com-

pensación definitivamente aprobados. Se encuentra urbanizado en su totalidad, con la 

urbanización recepcionada por el Ayuntamiento, y edificado también en su totalidad. Por 

ello, en el presente Plan General, se clasifica como Suelo Urbano, incorporando al mismo 

los terrenos delimitados de protección del Palacio Moiua en el Decreto antes menciona-

do. 

 

Las posibles actuaciones en el Area se regularán por el Plan Parcial definitivamente apro-

bado en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 18 de febrero de 1997. En lo refe-

rente al Palacio Moiua, por lo dispuesto en Decreto 202/2002, de 30 de agosto, de refe-

rencia.  

 

Como objetivos se proponen, la consolidación de las edificaciones existentes y la rehabili-

tación del Palacio si procede. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-53: 26.667,84 m2. 

 

U.E. 53-1  ..............................  19.751,07 m2. 

U.E. 53-2  ..............................    6.916,77 m2. 
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Clasificación del suelo: Suelo urbano consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico será el residencial, que se concreta en las activi-

dades señaladas en el Plan Parcial aprobado y en las Ordenanzas del presente Plan Ge-

neral. 

 
Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con las condiciones 

de volumen actuales. 

 

Número de viviendas: Se consolida el número de viviendas construidas según lo dispuesto 

en el Plan Parcial aprobado. El número máximo de viviendas posible en el Palacio Moiua 

será de 4. 

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

El antiguo Sector S-7 cuenta con Proyecto de Compensación aprobado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION
  

Al tratarse de un Area consolidada no precisa la tramitación de ningún documento de 

planeamiento de desarrollo ni de gestión. El total del Area se divide en dos Unidades de 

Ejecución, la Unidad U.E. 53-1 que se corresponde con el ámbito del Plan Parcial, y la Uni-

dad U.E. 53-2 que lo hace con el delimitado en el Decreto 202/2002, de 30 de agosto.  

 

 

F. CONDICIONES DE URBANIZACION
 

Las obras de urbanización general del Area se encuentran ejecutadas y recepcionadas 

por el Ayuntamiento de Bergara. 

 

 

G. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Las obras de mantenimiento de la urbanización del Area será financiadas por el Ayunta-

miento de Bergara. 
 
 

H. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantendrá la estructura actual del Area. 
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Condiciones de uso: Las recogidos en el Plan Parcial del Sector S-7 aprobado definitiva-

mente en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 18 de febrero de 1997, y en las 

Ordenanzas del presente Plan General. 

 
Condiciones de edificación: Las recogidos en el Plan Parcial del Sector S-7 aprobado de-

finitivamente en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 18 de febrero de 1997, 

consolidándose los edificios ya construidos incluido el Palacio Moiua. 

 

Número de viviendas: Se consolida el número de viviendas construidas según lo dispuesto 

en el Plan Parcial aprobado. El número máximo de viviendas posible en el Palacio Moiua 

será de 4. 

 

Normativa específica a aplicar en las actuaciones de rehabilitación del Palacio Moiua: El 

edificio del Palacio Moiua se incluyen en Nivel BA-1 que corresponde a los Bienes Inmue-

bles declarados como Bienes Culturales Calificados con Categoría BA-1-B de Monumen-

tos. En las actuaciones de rehabilitación del Palacio, se aplicará lo dispuesto en el Decre-

to 202/2002, de 30 de agosto, por el que se adapta a las prescripciones de la Ley 7/1990, 

del Patrimonio Cultural Calificado, con la categoría de Monumento, a favor del Palacio 

Moiua, sito en Bergara. 
 

Se adjunta copia de la delimitación que recoge el Anexo I, y del Anexo III, Régimen de 

Protección del Decreto para su aplicación en las actuaciones de rehabilitación. 

 

El total del recinto privado delimitado en el Anexo I del Decreto, deberá vincularse regis-

tralmente al edificio del Palacio en el caso que se promueva su rehabilitación para alojar 

en el mismo las cuatro viviendas posibles. La vinculación se realizará cuando se formalice 

la Declaración de Obra Nueva del edificio rehabilitado. El total de la parcela vinculada 

constituirá una unidad indivisible, asignando a cada vivienda resultante el coeficiente de 

participación que le corresponda. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-54 

 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponde con el Sector S-9 de las Normas Subsidiarias vigentes. Se trata de los terre-

nos del barrio de San Blas y Murinondo situados en la margen derecha del río Deba ocu-

pados en su mayor parte, por la industria Construcciones Mecánicas José Lazpiur, S.A. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El Area se encuentra edificada en la actualidad en más de un 60% de su superficie. La 

mayor parte de los terrenos delimitados son de un único propietario. La urbanización ac-

tual es muy deficiente, y se encuentra en vías de redacción el Proyecto de Urbanización 

de todo el Area. Por ello, se ha preferido clasificar el ámbito como Suelo Urbano, clasifi-

cación que se considera más acorde con la realidad actual que la de Suelo Urbanizable 

que recogen las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

Como objetivos se proponen, la consolidación de las industrias existentes, la colmatación 

en las parcelas libres de edificación, y la reurbanización de todo el Area. 

 

En la ordenación definitiva del Area se deberá tener en cuenta la mejora de las conexio-

nes con el resto de la trama industrial del municipio, prolongando el vial principal hasta su 

posible encuentro con la calle Urarte en el Area A-40b, y con el nuevo vial principal a 

construir en el Sector S-5 de Mekolalde. También se deberá establecer una reserva de sue-

lo para el paso del futuro tranvía en cumplimiento de lo que establece la Modificación 

del Plan Territorial Sectorial Ferroviario para Gipuzkoa. Se sustituirá con un nuevo trazado 

paralelo al nuevo vial el paseo peatonal y bidegorri que discurren, en la actualidad, por 

la explanación del antiguo ferrocarril.     

 

Se mantienen las condiciones de uso que fija la Ficha Urbanística (Cuadro de Caracterís-

ticas) de las Normas Subsidiarias vigentes.  

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-54: 53.243,56 m2 
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Clasificación del suelo: Suelo urbano no consolidado.  
 
Zonificación global: El uso característico del Area será el industrial, concretado básica-

mente a las actividades industriales incluidas en las categorías 3ª y 4ª, 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 0,5 m2/m2(t) a aplicar en las 

parcelas de propiedad privada.  

 

Se consolidan los edificios industriales existentes con las condiciones de volumen actuales. 

 

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 valoración, del 

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 respecto al cauce del 

río Deba en caso de actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción 

será de 15,00 metros (22,00 metros en los tramos en que la línea de encauzamiento 

no está definida). Además los cauces de las regatas que discurren por el Area de-

berán permanecer a cielo abierto. 

- Areas inundables: El Plan Especial de Ordenación Urbana a redactar contendrá un 

estudio pormenorizado de las condiciones de inundabilidad del Area. 

- Suelos presuntamente contaminados (A-19, A-23, A-28, A-29 y A-30 del Inventario). 

- Areas acústicas. El Plan Especial de Ordenación contendrá las medidas acústicas 

que deberán adoptar las nuevas construcciones por la proximidad de algunos edi-

ficios de caseríos.  

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

La documentación gráfica recoge las líneas generales de implantación del nuevo vial 

que atravesará el Area en toda su longitud. La definición del mismo se recogerá en el 

oportuno Plan Especial de Ordenación Urbana y en el Proyecto de Urbanización, al igual 

que las del paseo peatonal y bidegorri a construir en sustitución del actual dentro de las 

obras de urbanización del Area.  

 

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. 
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El Plan Especial de Ordenación Urbana delimitará también la reserva de la explanación 

para la implantación del Sistema General Ferroviario del tranvía del Alto Deba, aunque su 

ejecución corresponderá al Gobierno Vasco o a la sociedad pública que lo sustituya. 

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 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, serán financiados por los propie-

tarios particulares incluidos dentro del ámbito del Area. 

 

La financiación de las obras de implantación del tranvía del Alto Deba corresponderá al 

Gobierno Vasco o sociedad pública de lo sustituya, tanto en lo referente al coste de eje-

cución de las obras como al de expropiación de los terrenos necesarios. 

 

Todos los propietarios de parcelas privadas del Area intervendrán, junto con los propieta-

rios del Sector 5 y del Area A-43 en la financiación de las obras a ejecutar para resolver la 

conexión del nuevo puente construido frente al caserío Gorostola con la carretera GI-627 

en las proporciones que se establezcan en su día y que deberán ser aprobadas por el 

Ayuntamiento.   

 
 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: La ordenación del Area se apoyará en el nuevo vial a construir que se-

guirá básicamente el trazado de la explanación del antiguo ferrocarril hasta su enlace 

con el nuevo vial previsto en el Sector contiguo S-5. El trazado definitivo del vial se definirá 

en el Plan Especial de Ordenación Urbana y en el Proyecto de Urbanización. 

 

La ordenación del Area quedará limitada por la afección que establece el Plan Territorial 

Sectorial Ferroviario, y por las normativas específicas del Plan Territorial Sectorial de Orde-

nación 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 categorías 3ª y 4ª, que cumplan las condiciones generales 

que se especifican en la clasificación de los usos industriales en las Ordenanzas Generales. 
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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. En la actualidad 

existe una vivienda en la planta primera del edificio antiguamente ocupado por la 

industria Tobesa. Será el Plan Especial de Ordenación Urbana el que determine la si-

tuación en que quedará el citado edificio y por lo tanto si se consolida o no el uso 

de vivienda existente. 

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

con las condiciones de volumen actuales, excepto los edificios ocupados anteriormente 

por la industria Tobesa y calderería Bergaresa, cuya consolidación o no, la determinará el 

Plan Especial de Ordenación Urbana. 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 0,5 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 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. 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. 
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Se autorizará la construcción de una planta de semisótano siempre que la topo-

grafía del terreno lo permita y se destine a almacén de la misma actividad que la 

que se desarrolla en la planta superior en toda su superficie, o a aparcamiento de 

vehículos. El acceso rodado a la misma se realizará a través de una vial construi-

do en el interior de la parcela privada y que dispondrá de un ancho mínimo de 5 

metros.  

 

-  Los nuevos edificios respetarán un retiro mínimo respecto al cauce del río Deba 

en caso de actuaciones de sustitución, ampliación o nueva construcción será de 

15,00 metros (22,00 metros en los tramos en que la línea de encauzamiento no es-

tá definida). Además los cauces de las regatas que discurren por el Area deberán 

permanecer a cielo abierto. 

 

Las nuevas edificaciones respetarán una separación mínima respecto del límite 

del Area de 10,00 metros. Las edificaciones existentes y las nuevas posibles podrán 

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

pendientes. 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. 
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AREAS DE ORDENACION PORMENORIZADAS  A-55, A-56, y A-57 

 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

Se corresponden básicamente con el Sector S-10 de las Normas Subsidiarias vigentes. El 

Area A-57 se amplía por sus límites Norte y Oeste con la incorporación de dos nuevas par-

celas. Incluyen los terrenos industriales del barrio de San Juan que se sitúan a ambos lados 

de la carretera Bergara – Elgeta, GI-2632. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

Las tres Areas se encuentran en la actualidad en una situación similar, edificadas prácti-

camente en su totalidad, urbanizadas en su totalidad las Areas A-55 y A-57, y parcialmen-

te el Area A-56. Las Areas A-55 y A-57 tienen formalizada la cesión al Ayuntamiento de los 

terrenos destinados al dominio público. Por ello, se ha preferido clasificar los tres ámbitos 

como Suelo Urbano, clasificación que se considera más acorde con la realidad actual 

que la de Suelo Urbanizable que recogen las Normas Subsidiarias vigentes. 

 

En el Area A-56, el vial de servicio previsto en las Normas Subsidiarias en el lado derecho 

de la carretera Bergara-Elgueta desde el inicio del Area hasta el vial de acceso a la fac-

toría Ulgor no se encuentra ejecutado, y los terrenos necesarios para su construcción ce-

didos en parte. 

 

Se mantiene el uso característico industrial y el techo edificable considerado como ocu-

pación en planta baja de 0,4 m2/m2. para las parcelas pendientes de edificar. En el resto, 

se consolidan las edificaciones industriales existentes. En cuanto al edificio del Tartufo, po-

drá seguir desarrollando su actividad de hostelería actual con las condiciones que se se-

ñalan más adelante. 

 

 

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total: La superficie total aproximada de las distintas Areas es la siguiente: 

 

Area A-55 .....................    37.126 m2. 

Area A-56 .....................    72.265 m2. 

Area A-57 .....................  112.855 m2.  
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Clasificación del suelo:  

  Suelo urbano consolidado en el Area A-55.  
  Suelo urbano no consolidado en el Area A-56. 
    Suelo urbano consolidado en el Area A-57.  

 
Zonificación global: El uso característico será el industrial que se concreta en las activida-

des industriales que corresponden a las categorías 3ª y 4ª, es decir, actividades de tama-

ño pequeño, 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. 

 

Aprovechamiento edificatorio: Se mantiene el techo edificable considerado como ocu-

pación en planta baja de 0,4 m2/m2. para las parcelas pendientes de edificar.  

 

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

actuales. En las parcelas que no tienen agotadas sus posibilidades edificatorias, en las ac-

tuaciones de ampliación de edificaciones existentes, se descontará del aprovechamiento 

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 existentes, y referido a las parcelas que resultan 

una vez descontada la que justifica las construcciones actuales de acuerdo con los pa-

rámetros de volumen especificados en el punto anterior. Dicho aprovechamiento se con-

siderará, a efectos de su valoración, de suelo urbanizado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION

 

No se precisará la redacción de ningún documento de planeamiento de desarrollo para 

la ordenación de las posibles ampliaciones en la parcelas con posibilidades de edifica-

ción.    

 

Las obras de urbanización a ejecutar en el Area A-56 se recogerán en un Proyecto de Ur-

banización único para todo el vial de servicio que será promovido por el Ayuntamiento 

de Bergara.  

 

En el mismo Area A-56, se delimitará una Unidad de Ejecución integrada por los propieta-

rios de terrenos y edificios con frente a la carretera GI-2632 y comprendidos entre el vial 

de acceso a los pabellones de Irabi y el vial de acceso al Area A-58. Se establece el sis-
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tema de Cooperación para el reparto de las cargas que suponen las obras de construc-

ción del nuevo vial de servicio entre los propietarios de la Unidad. Se establece un plazo 

máximo de cuatro años para su puesta en funcionamiento. 

 

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. 

- Suelos presuntamente contaminados (A-71, A-42, A-34, A-35, A-33, A-31, A-27, y A-26 

del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

 

Como se ha expuesto en el Punto anterior, las obras de urbanización del vial de servicio 

del Area A-56 se recogerán en un Proyecto de Urbanización que deberá ser promovido 

por el Ayuntamiento de Bergara. El ancho mínimo de calzada del vial de servicio paralelo 

a la carretera de Elgeta será de 7,00 ml. en todo su recorrido. 

 

Se dispondrán aparcamientos de vehículos en las tres Areas, ya sea en el suelo destinado 

a dominio público o en el interior de las parcelas privadas, en proporción de uno por ca-

da cien metros cuadrados de edificación industrial. 

 

En el tratamiento del borde del río Ubera, 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

 

Todos los costos derivados de la ejecución de las obras de la urbanización general del vial 

de servicio del Area A-56, serán financiados por los propietarios particulares incluidos en la 

Unidad de Ejecución que se delimite en las condiciones señaladas en el Punto E.- 

CONDICIONES DE GESTION de la presente Ficha. 

 
 

 

 

 

Pagina 74 



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

 

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

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

expuesto, quedan pendientes de ejecutar, las obras de urbanización del nuevo vial de 

servicio en el Area A-56. 

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

en las actividades industriales que corresponden a la categoría 3ª y 4ª, es decir, activida-

des de tamaño pequeño, medio o grande que deben implantarse en zonas de uso exclu-

sivo industrial por sus características específicas, tal y como se define 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 de fabricación o manipulación que se desarrolla en cada 

industria. Se consolidan los usos comerciales existentes en la actualidad dedicados 

a la actividad de hostelería del restaurante Tartufo y el pub Iyola. En el restaurante 

Tartufo, se declara fuera de ordenación la parte de la pérgola construida que se si-

túa a una distancia menor de 10 metros del borde exterior de la carretera GI-2632. 

 

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: Se consolida el uso de vivienda existente en el conjunto de 

edificios que conforman la industria Bolintxo, así como el edificio de servicios com-

plementarios a la vivienda, de reciente construcción en el Area A-55. No se permiti-

rá la construcción de nuevas viviendas en ninguna de las tres Areas. 

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

con las condiciones de volumen actuales. Se declara fuera de ordenación la parte de la 

pérgola construida recientemente en precario en el restaurante Tartufo que se sitúa a una 

distancia menor de 10 metros del borde exterior de la carretera GI-2632. El edificio del ca-

serío Etxetxo se declara fuera de ordenación en su configuración actual. 

 

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

las siguientes condiciones: 
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- Se fija una parcela bruta mínima indivisible a efectos de edificación sobre la mis-

ma de 1.000 metros cuadrados. 

 

- Se respetará una ocupación máxima de suelo por la edificación e instalaciones 

de 0,4 m2/m2. a aplicar a las parcelas de propiedad privada, ocupación que se 

refiere tanto a las construcciones existentes como a las nuevas previstas. 

 

- La altura máxima de la edificación será de 15,00 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. 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.  

 

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-2632 de 15,00 metros. Los retiros mínimos respecto 

del cauce del río Ubera en caso de actuaciones de sustitución, ampliación o 

nueva construcción serán: 

 

Area A-55:  10,00 metros. 

Areas A-56 y A-57:  12,00 metros, con un retiro mínimo de la urbani-

zación de 2,00 metros. 

 

La separación mínima de todas las nuevas edificaciones respecto de los límites 

del Area será de 10,00 metros. La separación mínima entre los edificios de dos 

parcelas contiguas será de tres metros, excepto en los casos que los propietarios 

de las mismas acuerden adosar lateralmente los pabellones manteniendo el 

aprovechamiento máximo señalado. Todos los límites de parcela se materializa-

rán 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 me-

tros. 
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-  Los edificios de la Ermita de San Juan Bautista y del Humilladero de San Juan, que 

se sitúan dentro del ámbito del Area A-56, se incluyen en el Nivel BA-5 del Catálo-

go del Plan General, que corresponde a los Bienes Inmuebles Protección a Nivel 

Municipal. En las posibles actuaciones que se realicen se aplicará la Intervención 

de Consolidación y/o Conservación y Ornato, de conformidad con lo dispuesto 

en el Anexo I del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones pro-

tegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado y edificado. 
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA  A-58 

 

 

A.  DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL 

 

El Area A-58 se corresponde con el Sector S-11 de las Normas Subsidiarias vigentes. Se tra-

ta de los terrenos industriales del barrio de San Juan en los que anteriormente desarrolló su 

actividad la industria Fagor S. Coop., y que, en la actualidad, se encuentran ocupados 

por otra serie de industrias. 

 

La delimitación del Area aparece reflejada en la documentación gráfica. 

 

 

B.  PROPUESTA DE ORDENACION

 

El actual Sector 11 cuenta con Plan Parcial, Proyecto de Urbanización y Proyecto de 

Compensación definitivamente aprobados. Se encuentra urbanizado en su totalidad, con 

la urbanización recepcionada por el Ayuntamiento, y edificado en su mayor parte. Por 

ello se clasifica en el presente Plan General como Suelo Urbano. 

 

Las posibles actuaciones en el Area se regularán por el Plan Parcial definitivamente apro-

bado en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 28 de septiembre de 1999. 

 

La superficie total del Sector 11 en el Plan Parcial y Proyecto de Compensación aproba-

dos es de 133.770 m2. Se encuentra aprobado definitivamente un documento de Modifi-

cación Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Bergara para el Polígono 

de “Larramendi”. El ámbito de la modificación interfiere el del antiguo Sector S-11, Area A-

58 según la denominación del presente Plan General, ya que, el vial de acceso al nuevo 

desarrollo industrial, está previsto realizarlo utilizando parcialmente el viario existente en el 

Sector, y ocupando además una parte de una de las parcelas industriales edificables del 

mismo. 

 

Por ello, se reduce la superficie del anterior Sector S-11, de 133.770 m2. a los 123.783 m2. 

del Area del Plan General A-58.  

  
Como objetivos se proponen, la consolidación de las edificaciones existentes, y la colma-

tación de las parcelas pendientes de edificación. 
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C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

 

Superficie total Area A-58: 123.783 m2. 

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

des señaladas en el Plan Parcial aprobado. 

 
Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con las condiciones 

de volumen actuales. Para la ampliación de las mismas, o construcción de nuevos edifi-

cios, se aplicarán los parámetros de edificabilidad del Plan Parcial aprobado.  

 

 

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

 

El antiguo Sector S-11 cuenta con Proyecto de Compensación aprobado.  

 

 

E. CONDICIONES DE GESTION
  

Al tratarse de un Area consolidada no precisa la tramitación de ningún documento de 

planeamiento de desarrollo ni de gestión. 

 

Se deberá modificar la ordenación prevista en la parcela industrial que resulta afectada 

por la construcción del nuevo vial de acceso al Polígono “Larramendi”, Sector S-2 del pre-

sente Plan General mediante un Estudio de Detalle. Se deberá también modificar el Pro-

yecto de Compensación aprobado en lo que se refiere a la misma Parcela Resultante. 

 

 

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 presuntamente contaminados (A-21 del Inventario). 

 

 

G. CONDICIONES DE URBANIZACION
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Las obras de urbanización general del Area se encuentran ejecutadas y recepcionadas 

por el Ayuntamiento de Bergara. 

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

 

Las obras de mantenimiento de la urbanización del Area será financiadas por el Ayunta-

miento de Bergara. 
 
 

I. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA 

 
Estructura urbana: Se mantendrá la estructura actual del Area. 

 
Condiciones de uso: Los recogidos en el Plan Parcial del Sector S-11 aprobado definitiva-

mente en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 28 de septiembre de 1999. 

 
Condiciones de edificación: Los recogidos en el Plan Parcial del Sector S-11 aprobado de-

finitivamente en Consejo de Diputados de la Diputación Foral el 28 de septiembre de 

1999. Se modificarán las condiciones de edificación de la parcela afectada por la cons-

trucción del nuevo vial de acceso al Sector S-2, Polígono “Larramendi”.  

 

En cuanto a la parcela en la que se asienta la industria Iraundi, S.A., se establece que, en 

las actuaciones de sustitución o ampliación de las edificaciones existentes, se mantendrá 

como límite de referencia en el lado Norte de la parcela para fijar la separación de la 

edificación respecto de los límites, el señalado en el Plan Parcial aprobado, no el resultan-

te de la construcción del nuevo vial de acceso al Sector S-2 de “Larramendi”. La superfi-

cie de parcela de referencia para fijar el aprovechamiento máximo será también la del 

Plan Parcial y Proyecto de Compensación. 

 

 

Bergara, abril de 2009. 

 

 

ARQUITECTOS:  Javier Yeregui 
 
 Luis Pedro Blanco 
 
 Eneko Plazaola 
 
 Iñigo Imaz 
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