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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-16a

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-16a Se corresponde practicamente con la Unidad U-16.1 de las Normas Subsi-

diarias vigentes, y comprende los edificios y terrenos n° 1, 3, 5, 7y 9 de la calle Urteaga.

La delimitaciéon del Area aparece reflejada en la documentacién grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Se mantienen las condiciones recogidas en la Ficha Urbanistica (Cuadro de Caracteristi-
cas) de las Normas Subsidiarias vigentes en lo referente al uso caracteristico residencial y
a la consolidacion de los edificios existentes. Se mantienen también las condiciones refe-
ridas a las alineaciones y alturas que se deberan respetar en el caso que se plantee la sus-

titucion de los edificios 1, 3,5y 7.

La fuente situada en el n® 13-15 de la calle Urteaga se incluye en el nivel BA-4 de bienes
Inmuebles propuestos para ser declarados bienes Culturales de la Comunidad Autbnoma
del Pais Vasco, y el edificio n® 9, y el n® 3-5 se incluyen en el Nivel BA-5 de Bienes Inmuebles

de Proteccion a Nivel Municipal.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-16a : 2.410,35 m2.

Clasificacién del suelo: Suelo urbano consolidado.

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Aprovechamiento edificatorio: En la documentacion grafica se establecen las condicio-
nes de volumen a respetar en el caso en que se pretenda la sustitucion de alguno de los
edificios numeros 1, 3, 5y 7 de la calle Urteaga. En estos casos, en las actuaciones de susti-
tucion, se prolongaran las alineaciones de las paredes medianeras de cada edificio hasta
el encuentro con la alineacion fijada para la fachada posterior, excepto cuando trate de
la sustitucion de varios edificios contiguos, en cuyo caso, esta condicidn se aplicara a las

dos medianeras extremas del conjunto.
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El edificio n® 13-15 de la calle Urteaga se incluye en el Nivel BA-5 que corresponde a los
Bienes Inmuebles de proteccidn a Nivel Municipal. En las intervenciones que se realicen,
se respetaran la volumetria, la imagen exterior y la distribucion tipolégica y estructural ba-
sica, dentro de las intervenciones denominadas Consolidacion y/o Conservacion y Ornato
que regula el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones pro-

tegidas de rehabilitaciéon del patrimonio urbanizado y edificado.

El edificio n° 9 se incluye en el mismo Nivel BA-5 por el interés que ofrece su fachada prin-
cipal. En el caso que se pretenda la sustitucion del edificio, se mantendran los elementos
de interés de la fachada principal, por lo que se ajustara el perfil tipo de aplicacion en las

fincas contiguas para conseguir mantener dichos elementos.

La fuente situada en el n°® 13-15 de la calle Urteaga se incluye en el nivel BA-4 de bienes
Inmuebles propuestos para ser declarados bienes Culturales de la Comunidad Autbnoma
del Pais Vasco. Las intervenciones que se realicen seran las de Restauracion Cientifica o

Restauracion Conservadora segun establece el mismo Decreto 317/2002.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

En las actuaciones de sustitucidon de los edificios existentes, sera de cesion gratuita al
Ayuntamiento de Bergara, el 15% de la diferencia que resulte entre el aprovechamiento
del nuevo edificio y el del objeto de sustitucion. Dicho aprovechamiento se considerara, a

efectos de su valoracién, como suelo urbanizado.

E. CONDICIONES DE GESTION

Se podran redactar Estudios de Detalle para el ajuste de las alineaciones y rasantes defini-

tivas de los nuevos edificios previstos en las actuaciones de sustitucion.

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redaccion de los Proyectos generales de
Urbanizacién del total del Area. En los proyectos de ejecuciéon que se redacten para la
sustitucion de los edificios se concretaran las obras de urbanizacién que se precisen de

acuerdo con lo expuesto en el punto anterior.

En la sustitucion de los edificios, los terrenos sefialados como de dominio publico en el
Plano A-16-f, e incluidos dentro de la parcela objeto del proyecto de sustitucion, se cede-
ran gratuitamente al Ayuntamiento en el acto de concesion de la licencia de obras. En el
mismo acto, las porciones de fincas edificables que resulten en las actuaciones de sustitu-
cion como consecuencia de la aplicacion de lo sefialado en el punto Aprovechamiento

edificatorio referido a las nuevas alineaciones en las medianeras de los edificios que se
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sustituyen, también se cederan al Ayuntamiento con el fin de regularizar las alineaciones

de las mismas en las actuaciones posteriores que se realicen en las parcelas contiguas.

Estas porciones de fincas seran valoradas por el Ayuntamiento, y el importe econémico
resultante, se descontara del que se debera abonar al Ayuntamiento en concepto del
15% que le corresponde del total del aumento de aprovechamiento asignado a la parce-
la. En la actuacion de sustitucion de la parcela contigua, el promotor de la misma, debe-
ra& adquirir del Ayuntamiento la porcion de finca precisa para regularizar la alineacion de
las medianeras de la parcela por un importe igual al asignado en el momento de cesidn
anterior al Ayuntamiento incrementado por el I.P.C de los afios transcurridos entre una ac-

tuacion y otra.
Se establece el procedimiento de la expropiacidon o los acuerdos mutuos para la adquisi-

cion por parte de la Administracion del resto de los terrenos de propiedad privada desti-

nados al dominio publico y que no resulten de cesidon en la sustitucion de los edificios.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

No se sefialan condicionantes superpuestos a considerar.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

En los planos especificos referidos al Area, se sefialan las lineas generales para la urbaniza-
ciéon del ambito, que se deberan concretar en los correspondientes Proyectos de Urbani-

zacion.

La sustitucion o rehabilitacion de una edificacibn comportara necesariamente la re-
novacion del encintado de la acera en todo el frente de la parcela en la que se actle, la
construccion de nuevas acometidas de agua, energia eléctrica, teléfonos y gas desde los
puntos que se indiquen en los Proyectos de Urbanizacion, asi como la acometida de
aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. Comportara también la construc-
cién de los sumideros y arquetas que fueren precisos, la construccidén de alcorques incluso
la renovacion de los arboles, la reposicion del alumbrado publico y la pavimentacion de
la superficie de la acera en todo el frente de la parcela y de toda aquella en la que se
haya actuado con la apertura de zanjas. Esta reposicion se extendera 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 deberan recoger en los oportunos

proyectos de edificacion o rehabilitacion.
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H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Las obras de urbanizacion previstas en el Area seran financiadas por el Ayuntamiento de
Bergara u Organismo publico correspondiente. Se exceptuan las obras de urbanizacion
que se deberan ejecutar como complemento de las obras de sustitucidon o rehabilitacidn
de edificios y que se describen en otro punto de la presente Ficha Urbanistica, que debe-

ran ser financiadas por el promotor del proyecto de sustitucion o rehabilitacion.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Se fijan en la documentacion grafica las nuevas alineaciones y perfiles

gue se deberan respetar en las actuaciones de sustitucion de los edificios existentes.

Zonificacion pormenorizada: Queda definida en el Plano A-16-c.

Condiciones de parcelacioén: En los edificios que se consolidan, se mantiene la parcela-
cion existente en la actualidad, excepto en aquellas porciones de parcela que se desti-

nan al dominio publico.

En las actuaciones de sustitucion en las que resulte una ocupacion de suelo por la edifi-
cacion superior a la del edificio que se sustituye, se prolongaran las alineaciones de las
paredes medianeras del edificio objeto de sustitucion hasta el encuentro de las mismas
con la alineacion fijada para la fachada posterior, excepto cuando se trate de la sustitu-
cion de varios edificios contiguos, en cuyo caso, esta condicién se aplicara en las dos
medianeras extremas del conjunto de los edificios. Ello provocara que deba ajustarse la
configuracion y superficie de la parcela edificatoria a las nuevas alineaciones que resul-

ten.

Aprovechamiento edificatorio: Los edificios existentes que se sefialan como edificios con-
solidados mantendran los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se po-
dran realizar en los mismos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguri-
dad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que sefialan las Ordenanzas del presente

Plan General.

Para los edificios que se definen en la documentacion grafica como edificios a sustituir, se

fijan en la presente Ficha Urbanistica, las nuevas alineaciones, perfiles y alturas maximas.

NUmero viviendas: Se consolidan las viviendas existentes en la actualidad. En las actua-
ciones de sustitucion, o en las de rehabilitacion integral o parcial de los edificios, el nime-
ro maximo de viviendas admisible sera el que resulte de la aplicacion de las Condiciones

de Habitabilidad de las Ordenanzas Generales.
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Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

En los edificios n° 1, 3, 5, 7 y 9 se admitira también el actual uso de vivienda en planta baja

existente en alguno de ellos hasta tanto se plantee la sustitucion de los mismos

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

grafiados en el plano A-16-f.

Condiciones de edificacion: Como norma general se consolidan los edificios existentes
con las condiciones de volumen e intensidades actuales. En la documentacion grafica, se
sefialan las alineaciones y rasantes que se deberan respetar en la sustitucion de los edifi-
cios existentes. Se sefialan también el nimero de plantas y alturas maximas para cada

uno de ellos.

El edificio n® 13-15 de la calle Urteaga se incluye en el Nivel BA-5 que corresponde a los
Bienes Inmuebles de proteccidn a Nivel Municipal. En las intervenciones que se realicen,
se respetaran la volumetria, la imagen exterior y la distribucion tipolégica y estructural ba-
sica, dentro de las intervenciones denominadas Consolidacion y/o Conservacion y Ornato
que regula el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones pro-

tegidas de rehabilitacién del patrimonio urbanizado y edificado.

El edificio n° 9 se incluye en el mismo Nivel BA-5 por el interés que ofrece su fachada prin-
cipal. En la posible actuacion de sustitucion del edificio se aplicara la Intervenciéon Con-
servadora de los elementos de interés de la fachada principal, de conformidad con lo dis-
puesto en el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones prote-
gidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado. Ello obligara a ajustar el

perfil tipo de aplicacidn en las fincas contiguas.

Se dotara de aparcamientos en los sétanos de los edificios o en las zonas traseras de las
plantas bajas en los casos de sustitucion, con un estdndar de una plaza por vivienda. En el
caso que no resulte posible, se debera justificar dicha imposibilidad en el proyecto de sus-

titucion.
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-16b

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-16b se corresponde con la Unidad U-16.2 de las Normas Subsidiarias ampliado
con los terrenos de industrias Movilla, S.A. que, en las Normas vigentes, se incluyen en el
Area A-13, y también con los edificios y terrenos de los nUmeros 25, 27 y edificios y terrenos

que integran el numero 29 de la misma calle.

La delimitacion del Area aparece reflejada en la documentacion grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Ya en la Ficha Urbanistica (Cuadro de Caracteristicas) del Area A-13 de las Normas vigen-

tes, y en referencia a los terrenos de la industria Movilla, se recoge lo siguiente:

“Dado que, de acuerdo con los criterios para el tratamiento de los cauces publicos
gue propone la legislacién vigente, los rios y regatas deben circular a cielo abierto,
lo que dificultaria un desarrollo racional del ambito del Area con uso industrial, y
que ademas, para las Areas contiguas se propone un uso residencial, motiva el que
se recoja en las presentes Normas como vocacion futura de los terrenos incluidos

en el ambito del Area, su calificaciéon con uso residencial”.

El cierre definitivo de la industria Movilla motiva que se asigne un uso residencial a los refe-
ridos terrenos incorporandolos al resto de los terrenos de la sociedad mercantil en el nue-

vo Area que se denomina en el presente documento como Area A-16b.

Se consolida el edificio de la Camara Agraria ubicada en el niumero 23 de la calle Urtea-
ga, antigua villa Narvaiza, con un reajuste en la delimitacion del recinto del jardin anejo a
la villa para agregarle los terrenos de propiedad privada actualmente ocupados por los

aparcamientos de vehiculos.

Los edificios numeros 25, 27 y 29 de la calle Urteaga se declaran fuera de ordenacion y
deberan ser derribados en el desarrollo del Area. Los moradores de sus viviendas seran re-
alojados en las promociones de viviendas de Proteccion Oficial en fase de ejecucion en
el Area A-12, y en las nuevas previstas en el presente Area, en las condiciones que esta-

blece la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.
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En la documentacion grafica se recoge la ordenacion de bloques que parte del mante-
nimiento de la calle Urteaga como eje viario principal, de la prolongacioén de la traza via-
ria de la calle San Migel, iniciada en el Area A-12, y del descubrimiento del rio Uhola con

un esquema de nuevo trazado similar al del mismo Area A-12.

Con la actuacion prevista, se pretende llevar adelante la regeneracion urbana de una de
las zonas mas degradadas del municipio a través de una intervencion conjunta entre la

iniciativa publica y privada.

Las lineas generales de la actuacion, y los compromisos adquiridos tanto por el Ayunta-
miento como por el propietario mayoritario de los terrenos del Area, se han recogido en el
Convenio Urbanistico aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Berga-

ra en sesion del 26 de marzo de 2007 y firmado por las partes el 30 de marzo de 2007.

Para facilitar la gestion del Area, ya desde el propio Convenio se propone la division del

ambito en cinco Unidades de Ejecucion.

NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-16b: 25.627,67 m2.

U.E. 16b-1 2.427,47 m2.
U.E. 16b-2 1.144,47 m2.
U.E. 16b-3 ... 2.430,97 m2.
UE. 16b-4 ..o, 13.799,32 m2.
UE.16b-5 ..o, 5.825,44 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano no consolidado.

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda. La cuantificacion de los usos del suelo es la siguiente:

- Viales, aceras, paseos peatonales ..........ccccceevveeeieerivennnne. 8.493,53 m2.
- Sistema local espacios libres ... 3.680,44 m2.
- Sistema General cauce publico cubierto ..........c.ccccco....... 715,34 m2.
- Sistema General cauce publico descubierto .................... 1.478,64 m2.
- Sistema General equipamiento comunitario ..................... 1.144,47 m2.
- Ocupacion suelo solo bajo rasante y planta baja ......... 3.346,21 m2.
- Ocupacion suelo edificacion sobre rasante —................... 5.365,64 m2.
- Jardings Privados ........ccccvviiieiiiece e 1.403,40 m2.
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Numero viviendas: Total 267 distribuidas de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General .................. 128 viv.
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado  ................... 24 viv.
- VIvIENd@s [IBreS  .....ooviiiiiiiic 115 viv.

Aprovechamiento edificatorio: No se contabiliza el techo edificado del edificio dotacio-
nal destinado a la Camara Agraria con consideracion de Sistema General. El resto del to-

tal del techo edificable se distribuye de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ..... 9.776,00 m2(t).
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado ...... 2.362,00 m2(t).
- Viviendas iBres .o 13.033,64 m2(t).
- Terciario + POrtales .......cccocceiieiiierieeie e 645,06 m2(t).
- Total techo edificable ..., 25.816,70 m2(t).

- Superficie Unidad descontada superficie Sistemas

Generales de la calle Urteaga, del cauce publico

y equipamiento COMUNILANO .........ccveveveieeeiieeiie e 20.370,94 m2.
- Edificabilidad fisica resultante ...........cccccocevvrienireinnnnns 1,265 m2(t)/m2.

Dentro del ambito del Area, se propone el derribo de los edificios con uso residencial nu-
meros 19 y 21 de la calle Urteaga que albergan 6 viviendas con una superficie total de
795 m2., el nimero 25 de la misma calle Urteaga que cuenta con 5 viviendas con una su-
perficie total de 385 m2., el nimero 27, con 3 viviendas y una superficie total de 180 m2.,y
los dos edificios del niumero 29 de la misma calle Urteaga que albergan, 8 viviendas con
una superficie total de 440,45 m2., todo ello segun los datos del Catastro Urbano de Gi-
puzkoa. Ello supone la reduccion de 22 viviendas en el total del Area con un techo edifi-
cable de 1.800,15 m2(t).

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

Los propietarios del suelo incluido en el Area tendran derecho al 90% de la edificabilidad
urbanistica media del &mbito de ordenacidén. No resulta de aplicacion lo dispuesto en el
Avrticulo Unico de la Ley 11/2008 de 28 de noviembre, por la que se modifica la participa-
cion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica ya que, el
Ayuntamiento de Bergara firmdé con los propietarios del Area un Convenio Urbanistico
aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de Bergara en sesion del 26 de marzo de 2007
que fijaba la forma de materializar la cesion gratuita del suelo correspondiente all0% de

la edificabilidad urbanistica media del Area.
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E. CONDICIONES DE GESTION

Se tramitara un Programa de Actuacion Urbanizadora que regulara y organizara el desa-
rrollo y la ejecucion de las actuaciones previstas en el Area. Ratificara o modificara la divi-
sion en distintas Unidades de Ejecucién que se propone, y la eleccion del sistema de Con-

certacion para la gestion de las distintas Unidades.

Se redactara un Unico Proyecto de Urbanizacion de todo el &mbito del Area.

De conformidad con el Convenio Urbanistico aprobado por el pleno del Ayuntamiento en
sesion del 26 de marzo de 2007 y firmado entre las partes el 30 de marzo del mismo afio, se
propone la division del Area en cinco Unidades de Ejecuciéon independientes que se de-
nominaran Unidad de Ejecucion U.E. 16b-1, Unidad de Ejecucién U.E. 16b-2., Unidad de
Ejecucion U.E. 16b-3, Unidad de Ejecucion U.E. 16b-4, y Unidad de Ejecucioén U.E. 16b-5.

En las Unidades de Ejecucion U.E. 16b-1, U.E. 16b-3 se podran redactar Estudios de Detalle
para el ajuste de las alineaciones y rasantes definitivas de los nuevos edificios. En las Uni-
dades de Ejecucidon U.E. 16b-4 y U.E. 16b-5, ser& preceptiva la redaccién de Estudios de

Detalle de todo el &mbito de cada Unidad.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Se estara a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habra
gue tomar en consideracion los criterios de intervencion asociados a los siguientes condi-

cionantes:
- Areas de proteccion de aguas superficiales.

- Areasinundables.

- Suelos potencialmente contaminados (ya tramitado el expediente).

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

En los planos especificos referidos al Area, se sefialan las lineas generales para la ejecu-
cion de la urbanizacion, que se deberan concretar en el correspondiente Proyecto de Ur-

banizacion.

Pagina 10



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

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Los proyectos de planeamiento de desarrollo del Area asi como todas las obras de urba-
nizacion del a&mbito, seran financiados por los propietarios de los terrenos incluidos en el

mismo.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 16b-1

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segun plano A-16-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios segun plano A-16-b.

Zonificacion pormenorizada: Segun plano A-16-c, con la siguiente distribucion de superfi-

cies:

- Viales, aceras, paseos peatonales ...........ccocevreiieeiieennnn. 789,67 m2.
- Ocupacion suelo planta sétanoy baja .......cccccceecvveenee 1.153,80 m2.
- Ocupacion suelo edificacion plantas altas ..................... 472,60 m2.
- Jardines Privados ......ccccceeiiieiiiereeee e 484,00 m2.

Condiciones de parcelacion: La delimitacion de la parcela edificable se recoge en la

documentacion gréafica. La superficie es de 1.153,80 m2.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 2.707,60 m2(t)+340,60 m2(t) destinado a

usos terciarios y portales, distribuidas de la siguiente manera:

- Viviendas lIBres .o 2.553,40 m2(t).
- Terciario + Portales .........cocoveiiiiieiiiee e 340,60 m2(t).
- total techo edificable............ccoccoiii 2.894,00 m2(t).

Numero viviendas: Total 20 viviendas libres.
Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

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

grafiados en el plano A-16-f.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

Condiciones de edificacion: Se adjunta ficha en las que se recogen las condiciones de la
edificacion en la Parcelas. Los usos por plantas del edificio, alineaciones, dimensiones de
las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion grafica, planos A-16-b, y A-
16-e(1-5).
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

BERGARA

PARCELA EDIFICABLE

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.629,50 m2. Se

posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano: Garajes y trasteros.

Planta baja: Garajes, trasteros, comercial, y porta-

les.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano, planta baja, 5 plantas altas y planta bajo

cubierta.

Planta s6tano garajes y trasteros..... 1.153,80 m2.
Planta baja garajes y trasteros ........ 813,20 m2.
Planta baja comercial y portales ... 340,60 m2.
Plantas altas vivienda ..............ccc....... 2.553,40 m2.

20 Viviendas libres.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.553,40 m2. Se computan como superfi-

cie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre superior a 1,80 m.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 16b-2

Estructura urbana: Se mantienen las alineaciones y rasantes del edificio actual.

Zonificacion pormenorizada: Todo el suelo integrado en la Unidad se destina a equipa-

miento comunitario de caracter publico como equipamiento civico administrativo.

Condiciones de parcelacion: La totalidad de la Unidad constituye una Unica parcela.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolida el edificio de la villa Narvaiza con las condi-
ciones de volumen e intensidades de uso actuales, pudiendo realizar en el mismo obras
de ampliacion de hasta un 15% de la superficie actual en la planta de semisétano, siem-

pre que se justifique su necesidad.

NUmero viviendas: No se autoriza el uso de vivienda.

Condiciones de uso: Se consolida el uso existente en la antigua villa Narvaiza, mantenien-
do el uso actual como equipamiento administrativo de caracter publico. Se modifica la
delimitacion del recinto del jardin anejo a la villa con la anexion de parte de los terrenos

contiguos, adquiridos mediante permuta, para ampliar el aparcamiento necesario.

Dominios del suelo: La totalidad de la parcela es de titularidad municipal.

Condiciones de edificacion: El edificio de la villa Narvaiza se incluye en el Nivel BA-5 de
Bienes Inmuebles de Proteccién Municipal. En las intervenciones que se realicen, se respe-
taran la volumetria, la imagen exterior y la distribucién tipoldégica y estructural basica, de-
ntro de las intervenciones denominadas Consolidacion y/o Conservacion y Ornato que
regula el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre actuaciones protegi-
das de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado. Siempre que se justifique su
necesidad se podran realizar obras de ampliacidon en planta semisétano, bajo la terraza

da acceso al edificio en una superficie de hasta un 15% de la actual.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 16b-3

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segin plano A-16-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios segun plano A-16-b.

Zonificacién pormenorizada: Segun plano A-16-c, con la siguiente distribucion de superfi-

cies:

- Viales, aceras, paseos peatonales ...........ccccccevvvevveiiinennnnnn 561,45 m2.
- Ocupacion suelo solo en planta s6tano  ........c..ccceeeeeneen. 790,50 m2.
- Ocupacion suelo edificacion plantas altas  ..................... 902,50 m2.
- Jardines Privados ........cocciiiieiiieeeee s 176,52 m2.

Condiciones de parcelacion: La delimitacién de la parcela edificable se recoge en la

documentacion grafica. La superficie es de 1.693,00 m2.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 4.125,01 m2(t).

Numero viviendas: Total 40 viviendas libres.

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

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

grafiados en el plano A-16-f.

Condiciones de edificacion: Se adjunta ficha en las que se recogen las condiciones de la
edificacion en la Parcelas. Los usos por plantas del edificio, alineaciones, dimensiones de
las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacién gréafica, planos A-16-b, y A-
16-e(1-5).
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.693,00 m2. Se
posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 4.125,01 m2. Se computan como superfi-

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.
Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Soétano (2), planta baja, 4 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ........ccccccooveevveeeeeeeenn. 1.693,00 m2.
Planta s6tano -1 ........ccccooeeevveeeeeeiiinns 1.693,00 m2.
Planta baja viviendas y portales ....... 902,50 m2.
Plantas altas vivienda ........................ 3.222,51m2.

40 Viviendas libres.

cie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre superior a 1,80 m.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 16b-4

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segin plano A-16-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios segun plano A-16-b.

Zonificacién pormenorizada: Segun plano A-16-c, con la siguiente distribucion de superfi-

cies:

- Viales, aceras, paseos peatonales ..........ccocceveevieeiireennne 5.779,08 m2.
- Ocupacion suelo solo en planta s6tano  ........c..ccceeeeene. 630,80 m2.
- Ocupacion suelo edificacion plantas altas  ............cc....... 2.789,20 m2.
- Jardines Privados ........cocceeiiieiiiereeee s 0,00 m2.
- Sistema local espacios libres ..........ccccevveviiiiiiccie e, 2.406,26 m2.
- Sistema General cauce publico ........ccccceeveiiiiiiieieeee, 2.193,98 m2.

Condiciones de parcelacion: La delimitacion de las parcelas edificables se recoge en la

documentacion grafica.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 12.138,00 m2(t) destinado a usos de vi-
vienda y portales mas 304,46 m2(t) destinados a usos terciarios y portales, distribuidos de la

siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ..... 9.776,00 m2(t).
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado ....... 2.362,00 m2(t).
- Terciario y portales planta baja ..........ccccccceeeevcvevcienn. 304,46 m2(t).
- Total techo edificable ..........ccccooviiiiiiiiieee, 12.442,46 m2(t).

Numero viviendas: Total 152 distribuidas de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ................ 128 viv.

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado .................. 24 viv.
Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

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

grafiados en el plano A-16-f.

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

edificacion en las distintas Parcelas. Los usos por plantas de los edificios, alineaciones, di-
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

mensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion grafica, pla-
nos A-16-b, y A-16-e(1-5).

los vuelos cerrados de los edificios de la Unidad podran no respetar estrictamente lo dis-
puesto en el Articulo 53 de las Ordenanzas del Plan General en lo referente a la ocupa-
cion sefialada de la longitud de la fachada. El vuelo maximo medido normalmente al
plano de fachada no podra exceder de 1,00 metro y la superficie de los vuelos cerrados si

computara en la medicion del techo edificado.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..............

.................................................................................. BERGARA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 1

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 883,02 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.

Planta baja: Terciario y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Planta bajo cubierta: Trasteros y cuartos instalacio-

nes.

Sétano (2), planta baja, 4 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta sotano -2 .........ccccovvviiviiininnns 883,02 m2.
Planta sétano -1 .........ccccccoevvvvvvveeeeennn. 883,02 m2.
Planta baja terciario y portales ........ 304,46 m2.
Planta baja porches ............cccoceei. 234,00 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 2.362,00 m2.

24 Viviendas Proteccion Oficial del Régimen Tasa-
do.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.362 m2. No se computa la superficie de

los espacios bajo cubierta que se destinaran a trasteros y cuartos de instalaciones

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..............

.................................................................................. BERGARA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 2

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 679,40 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Planta bajo cubierta: Trasteros y cuartos instalacio-

nes.

Sétano (2), planta baja, 3 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ..........cccceevveveiieennnen. 679,40 m2.
Planta sétano -1 .........ccccccoevvvvvvveeeeennn. 679,40 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 549,65 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 1.900,60 m2.

32 Viviendas Proteccién Oficial del Régimen Gene-

ral.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.450,25 m2. No se computa la superficie

de los espacios bajo cubierta que se destinaran a trasteros y cuartos de instalaciones

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..............

.................................................................................. BERGARA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 3

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 601,30 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Planta bajo cubierta: Trasteros y cuartos instalacio-

nes.

Sétano (2), planta baja, 3 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ..........cccceevveveiieennnen. 601,30 m2.
Planta sétano -1 .........ccccccoevvvvvvveeeeennn. 601,30 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 549,65 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 1.900,60 m2.

32 Viviendas Proteccién Oficial del Régimen Gene-

ral.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.450,25 m2. No se computa la superficie

de los espacios bajo cubierta que se destinaran a trasteros y cuartos de instalaciones

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..............

.................................................................................. BERGARA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 4

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 601,30 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Planta bajo cubierta: Trasteros y cuartos instalacio-

nes.

Sétano (2), planta baja, 3 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ..........cccceevveveiieennnen. 601,30 m2.
Planta sétano -1 .........ccccccoevvvvvvveeeeennn. 601,30 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 549,65 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 1.900,60 m2.

32 Viviendas Proteccién Oficial del Régimen Gene-

ral.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.450,25 m2. No se computa la superficie

de los espacios bajo cubierta que se destinaran a trasteros y cuartos de instalaciones

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..............

.................................................................................. BERGARA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 5

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 601,30 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Planta bajo cubierta: Trasteros y cuartos instalacio-

nes.

Sétano (2), planta baja, 3 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ..........cccceevveveiieennnen. 601,30 m2.
Planta sétano -1 .........ccccccoevvvvvvveeeeennn. 601,30 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 549,65 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 1.900,60 m2.

32 Viviendas Proteccién Oficial del Régimen Gene-

ral.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.450,25 m2. No se computa la superficie

de los espacios bajo cubierta que se destinaran a trasteros y cuartos de instalaciones

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 16b-5

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segin plano A-16-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios segun plano A-16-b.

Zonificacién pormenorizada: Segun plano A-16-c, con la siguiente distribucion de superfi-

cies:

- Viales, aceras, paseos peatonales ..........ccocceveevieeiireennne 1.363,33 m2.
- Ocupacion suelo solo en planta s6tano  ........c.ccceceeeneeee. 1.243,71 m2.
- Ocupacion suelo edificacion plantas altas  ............cc....... 1.201,34 m2.
- Jardines Privados ........coceeiiieiiieree s 742,88 m2.
- Sistema local espacios libres .........cccccocvviiieiiicci i, 1.274,18 m2.

Condiciones de parcelacion: La delimitacion de la parcela edificable se recoge en los

planos del proyecto. La superficie es de 3.186,18 m2.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 6.355,53 m2(t).

Numero viviendas: Total 55 viviendas libres.

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

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

grafiados en el plano A-16-f.

Condiciones de edificacion: Se adjunta ficha en las que se recogen las condiciones de la
edificacion en la Parcelas. Los usos por plantas del edificio, alineaciones, dimensiones de
las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion grafica, planos A-16-b, y A-
16-e(1-5).
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 1

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.754,74 m2. Se
posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 4.505,23 m2. Se computan como superfi-

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.
Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Soétano (2), planta baja, 4 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 .........cccceeeevveeeeeeeenn. 1.569,87 m2.
Planta s6tano -1 .........ccccceeeevveeeeeeennne 1.569,87 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 851,34 m2.
Plantas altas vivienda ...................... 3.339,04 m2.
Planta bajo cubierta vivienda ......... 314,85 m2.

40 Viviendas libres.

cie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre superior a 1,80 m.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

PARCELA EDIFICABLE 2

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.431,44 m2. Se
posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 1.850,30 m2. Se computan como superfi-

Planta s6tano (2 plantas): Garajes y trasteros.
Planta baja: Viviendas y portales.

Plantas altas: Viviendas.

Soétano (2), planta baja, 4 plantas altas y planta ba-

jo cubierta.

Planta s6tano -2 ........cccooeeeevveeeeeeeeens 875,25 m2.
Planta sétano -1 ........cccccoevveivveeneeennn. 875,25 m2.
Planta baja viviendas y portales ...... 350,00 m2.
Plantas altas vivienda ...................... 1.400,00 m2.
Planta bajo cubierta vivienda ......... 100,30 m2.

15 Viviendas libres.

cie de vivienda los espacios bajo cubierta con altura libre superior a 1,80 m.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda.
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ESPACIO VERDE PRIVADO NO EDIFICABLE
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SISTEMA GENERAL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
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SUPERFICIES TOTALES EN PLANTA
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' SUPERFICIE TOTAL ZONA A—16b
. R 25627,67 m2

RN 5825,44 m2

A—16a GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL ZONA A—16a

2410,35 m2
A—16b GUNEAREN AZALERA OSOA

UE 16b—1 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL UE 16b—1

2427,47 m2
of | UE 16b—2 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL UE 16b-2

144,47 m2
UE 16b—3 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL UE 16b—3

2430,97 m2
UE 16b—4 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL UE 16b—4

13799,32 m2

UE 16b—5 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL UE 16b-5

ERREPIDEAK, ESPALOIAK,
OINEZKOEN PASEALEKUAK
VIALES, ACERAS, PASEOS PEATONALES

8493,53 m2

ESPAZIO IREKIETAKO SISTEMA LOKALA
SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES

3680,44 m2

= | IBAIETAKO SISTEMA OROKOR ESTALIA
SISTEMA GENERAL CAUCE PUBLICO CUBIERTO

715,34 m2

IBAIETAKO SISTEMA OROKOR ESTALI GABEA
SISTEMA GENERAL CAUCE PUBLICO DESCUBIERTO

1478,64 m2

KOMUNITATE—EKIPAMENDUKO SISTEMA
OROKORRA
SISTEMA GENERAL EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

144,47 m2

BEHE SOLAIRUKO ETA SESTRAPEKO
LURZORUAREN OKUPAZIOA

OCUPACION SUELO SOLO BAJO RASANTE Y PLANTA
BAJA

3346,21 m2

— 1 | SESTRA GAINEKO ERAIKINEN LURZORUAREN
OKUPAZIOA
OCUPACION SUELO EDIFICACION SOBRE RASANTE

5365,64 m2

LORATEGI PRIBATUAK
JARDINES PRIVADOS

1403,40 m2

A=16 c.— LURZORUAREN ERABILERAK ~A—16 c.— USOS DEL SUELO
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-17

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

Se corresponde con el Area de la misma denominaciéon en las Normas Subsidiarias vigen-
tes. Comprende los terrenos y edificios apoyados en las calles Mintegi y Artzamendi. Se
excluyen del ambito respecto del sefialado en las Normas, los terrenos correspondientes al
parque publico por su consideraciéon de Sistema General de Espacios Libres y Zonas Ver-

des.

Las Normas Subsidiarias vigentes consolidan las determinaciones contenidas en la Refor-
ma del Plan Parcial del Poligono 20, Mintegi, aprobado definitivamente por el Consejo de
Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa en sesion del 31 de octubre de 1.989, con
la introduccién de una serie de modificaciones como son, el cambio de emplazamiento
del frontdn, que se ubico en los terrenos del antiguo cementerio del Convento, la legaliza-
ron también de las pequefias modificaciones introducidas en el contenido del Plan apro-
bado con motivo de la concesion de la licencia de edificacion por parte de la Comision
Municipal de Gobierno de septiembre de 1.991. También la legalizacion del cambio del
uso publico en porche en las plantas bajas de los edificios n° 1, 9 y 11 de la calle Artza-
mendi para destinarlos a locales comunitarios para uso de los vecinos de los respectivos

inmuebles.

Las Normas Subsidiarias vigentes introdujeron también una serie de ajustes en la interpre-

tacion de las reservas de suelo para dotaciones del referido Plan Parcial, y que son:

- Se prevé una reserva de suelo destinada a uso multiple como escolar, deportivo,
verde y juego y recreo nifios.

- La reserva para centros docentes no es exclusiva para este uso, admitiéndose
también el de parque deportivo, verde y area de juego y recreo de nifios.

- Lareserva para parque deportivo es posible ampliarla en los terrenos destinados a

reserva escolar, deportiva, verde y area de juego y recreo.

No se ha creado ninguln tipo de nuevo equipamiento en las reservas de suelo sefialadas,

teniendo la totalidad de los terrenos el uso de zona verde publica.

La delimitaciéon del Area aparece reflejada en la documentacién grafica.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Se trata de un Area colmatada. No se introducen por tanto modificaciones en el conteni-
do de la Ficha Urbanistica (Cuadro de Caracteristicas) de las Normas Subsidiarias vigentes

para el Area.
En cuanto a los edificios existentes, todos ellos, excepto el n2 2 y 4 de la calle Mintegi, son

relativamente recientes y no se prevén actuaciones de sustitucion en los mismos. Caso de

producirse se mantendran las alineaciones y alturas existentes.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-17 : 35.487,72 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.

Zonificacién global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en el
Area con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en
ellos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéti-
cas, de acuerdo con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General. Caso de

producirse se mantendran las alineaciones y alturas existentes.
En cuanto al edificio n° 2 y 4 de la calle Mintegi, caso de pretender su sustitucion, se man-

tendra el volumen actual del edificio, fijandose las alineaciones, rasantes y alturas a través

de un Estudio de Detalle.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

No se prevén actuaciones de sustitucion mas que en el edificio n® 2 y 4 de la calle Mintegi.
En el caso de producirse, no sera exigible la cesidn gratuita al Ayuntamiento de Bergara
del 15% por no producirse diferencia entre el aprovechamiento que resultara para el nue-

vo edificio y el del objeto de sustitucion.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

E. CONDICIONES DE GESTION

En el caso que se pretenda la sustitucion del edificio n® 2 y 4 de la calle Mintegi, se debera
redactar un Estudio de Detalle para el ajuste de las alineaciones y rasantes definitivas del

nuevo edificio.

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redaccion de los Proyectos generales de
Urbanizacién del total del Area o de distintas zonas de la misma. En los proyectos de eje-
cucioén que se redacten para la sustitucion de los edificios se concretaran las obras de ur-

banizacién que se precisen de acuerdo con lo expuesto en el punto anterior.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

No se sefialan condicionantes superpuestos a considerar.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

La sustitucion o rehabilitacion de una edificaciobn comportard necesariamente la re-
novacion del encintado de la acera en todo el frente de la parcela en la que se actle, la
construccion de nuevas acometidas de agua, energia eléctrica, teléfonos y gas desde los
puntos que se indiquen en los Proyectos de Urbanizacion, asi como la acometida de
aguas pluviales y fecales a los puntos que se indiquen. Comportara también la construc-
cion de los sumideros y arquetas que fueren precisos, la construccidn de alcorques incluso
la renovacién de los arboles, la reposicion del alumbrado publico y la pavimentacion de
la superficie de la acera en todo el frente de la parcela y de toda aquella en la que se
haya actuado con la apertura de zanjas. Esta reposicion se extendera 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 deberan recoger en los oportunos

proyectos de edificacion o rehabilitacion.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Las obras de urbanizacion previstas en el Area seran financiadas por el Ayuntamiento de
Bergara u Organismo publico correspondiente. Se exceptuan las obras de urbanizacién
que se deberan ejecutar como complemento de las obras de sustitucidon o rehabilitacidn
de edificios y que se describen en otro punto de la presente Ficha Urbanistica, que debe-

ran ser financiadas por el promotor del proyecto de sustitucion o rehabilitacion.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Se consolida la estructura urbana existente. En las actuaciones de susti-

tucioén de los edificios existentes se mantendran las alineaciones y alturas de los existentes.

Zonificacién pormenorizada: Se mantiene la zonificacién del Plan Parcial de referencia
con las modificaciones y ajustes de las Normas Subsidiarias vigentes que se recogen en el
Punto A.- DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL. Como se ha expuesto, se excluyen del am-
bito del Area los terrenos destinados a parque publico por su calificacion de Sistema Ge-

neral de Espacios Libres y Zonas Verdes.

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

Aprovechamiento edificatorio: Los edificios existentes se consolidan con los usos, condi-
ciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en los mismos obras de me-
jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo

con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General.

NUmero viviendas: Se consolidan las viviendas existentes en la actualidad. En las actua-
ciones de sustitucion, o en las de rehabilitacion integral o parcial de los edificios, el nime-
ro maximo de viviendas admisible sera el que resulte de la aplicacion de las Condiciones

de Habitabilidad de las Ordenanzas Generales.

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

Dominios del suelo: Los suelos destinados al dominio publico se encuentran cedidos al
Ayuntamiento de Bergara, lo mismo que los destinados a reservas de suelo para dotacio-

nes.

Condiciones de edificacion: Como norma general se consolidan los edificios existentes

con las condiciones de volumen e intensidades actuales.
En cuanto al edificio n° 2 y 4 de la calle Mintegi, caso de pretender su sustitucion, se man-

tendra el volumen actual del edificio, fijandose las alineaciones, rasantes y alturas a través

de un Estudio de Detalle.
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-18

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-18 esta constituido por dos ambitos discontinuos y comprende los terrenos ocu-
pados en su mayor parte por la industria Tavex-Algodonera, S.A. en San Antonio y limita-
dos por el rio Deba en el meandro que hace en la zona de Martoko y San Antonio y la ca-
rretera variante GI-627. Incluye también los terrenos en los que se ubica la torre Gabiria y

el caserio Gabiria.

La delimitacién del Area aparece reflejada en la documentacién grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Ya desde las Normas Subsidiarias vigentes se establece como objetivo futuro el de con-
version de esta zona en el segundo ensanche de Bergara una vez se colmate, como ocu-
rre ya en la actualidad, el ensanche de Ibargarai (Area A-20). Se fija por ello, como uso
futuro de los terrenos, el residencial y equipamientos de forma que sirva de nexo de unién

entre el nacleo urbano y los barrios de Martoko, Zubiaurre y Ozaeta.

La conexion actual del nucleo central de Bergara con los barrios de la zona Sur se resuel-
ve a través de la carretera comarcal GI-627 y de las calles San Antonio, Martoko y Zubiau-
rre junto con el puente de Ozaeta. La conexion peatonal se realiza a través del tunel de

Gabiria del antiguo ferrocarril Maltzaga-Gasteiz-Vitoria.

El marco fisico a través del cual debe realizarse esta conexidn es una franja estrecha de
terreno ocupada en la actualidad por el barrio de Martoko, de estructura lineal apoyada
en la calle del mismo nombre, el cauce del rio y la actual carretera comarcal GI-627. En el

futuro, y por el mismo estrangulamiento, debe pasar el tranvia Aretxabaleta-Bergara.

Dado que no resulta posible actuar ni en el barrio de Martoko ni en el rio Deba, la actua-
cion que se propone es la de desvio de la carretera comarcal hacia el Oeste de forma
que resulte el espacio adecuado suficiente para el paso del tranvia y de la nueva calle

con sus correspondientes aceras y carril de bicicletas.

Una circunstancia afiadida que dificulta esta actuacion es la ubicacion en los terrenos a
ocupar con el nuevo trazado previsto para la carretera comarcal de la STR-San Antonio
de la compafia eléctrica Iberdrola S.A. El Ayuntamiento de Bergara tiene realizadas las

gestiones oportunas para el traslado de dicha subestacién juntamente con la denomina-
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da STR-Cementerio a otro punto del municipio, con lo que quedaran liberados los terrenos

para llevar adelante la propuesta de conexién viaria.

Se completara esta actuacion con la construccion de dos nuevos puentes sobre el rio
Deba, uno de acceso directo desde la calle Ibargarai a los terrenos ocupados por Algo-
donera incluido en la actuacioén prevista en el Area, y un segundo, con consideraciéon de
Sistema General e incluido en las actuaciones previstas en el Area A-6 que conectara el
barrio de Zubiaurre-Martoko con la margen izquierda del rio y con esta nueva calle pro-

yectada que unira las calles Ibargarai e Ibarra por la margen izquierda del rio Deba.

En la ordenacion del nuevo Area se respetan los retiros de 15,00 metros de la nueva edifi-
cacion respecto de los cauces del rio Deba tal y como establece el Plan Territorial Secto-
rial de Margenes de los Rios y Arroyos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Se res-
petan asimismo las separaciones que se establecen en el Decreto 247/2002 de 22 de oc-
tubre del Parlamento Vasco de calificacion de la torre Gabiria con la categoria de Mo-

numento.

Se recoge la traza del nuevo tranvia Aretxabaleta-Bergara recogida en la Modificacion

del Proyecto de Trazado actualmente en fase de tramitacion.

La nueva calle proyectada arranca desde la rotonda situada en la calle Ibargarai junto al
edificio de la comisaria de la Ertzaintza, cruza el rio Deba mediante un nuevo puente y se
prolonga hasta la rotonda proyectado en el centro aproximado del Area, punto en el que
gira de direccion hacia la zona Sur del municipio. Esta nueva calle se prolongara hasta la
calle Ibarra con la actuacion prevista en el Area A-6. El actual puente del antiguo ferro-

cauril utilizado como paseo peatonal sera derribado.

Los nuevos bloques se ordenan apoyados a ambos lados de la nueva calle. Respetando
las separaciones de la edificacidn respecto de la torre Gabiria que establece el Decreto
mencionado, resulta una amplia plaza abierta hacia el barrio de San Antonio y hacia

Ozaeta y que resultara presidida por el edificio de la torre.

Se recupera el margen del rio en la actualidad totalmente degradado creando un paseo
de borde que enlazard con el barrio de San Antonio a través del actual puente de Algo-

donera, y que tendra una consideracion exclusivamente peatonal.

El total del Area esta compuesto por dos ambitos discontinuos, uno que coincide basica-
mente con el del Area A-18 de las Normas Subsidiarias vigentes, y un pequefio ambito
que se inserta en el Sector S-4b y en el que se emplazara el nuevo caserio Gabiria que sus-

tituira al existente en la actualidad.
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El actual puente que cruza la carretera Variante GI-627 sera sustituido por uno nuevo que
pasara sobre la nueva calle, sobre el futuro tranvia y sobre la carretera Variante en su

nuevo trazado.

Las lineas generales de la actuacion, y los compromisos adquiridos tanto por el Ayunta-
miento como por los propietarios mayoritarios de los terrenos del Area, se han recogido en
el Convenio Urbanistico aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Ber-

gara en sesion del 16 de abril de 2007.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total: Area A-18: 30.013,60 m2.

Clasificacién del suelo: Suelo urbano no consolidado.

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda. La cuantificacion de los usos del suelo es la siguiente:

- Viales, aceras, paseos peatonales ............ccccevveerieeneeene 7.058,87 m2.
- Sistema Local espacios libres .........ccccevevivivie e 10.777.61 m2.
- Sistema General Ferroviario ... 857,20 m2.
- Ocupacion suelo solo bajo rasante  ........cccccveevviienenne 1.628,36 m2.
- Ocupacion suelo edificacion sobre rasante 6.437,03 m2.
- Jardines privados y terrazas en planta baja ...................... 2.011,67 m2.
- Edificio eqQuIpamiento .........cccccovveiiiiiin e 379,47 m2.
= 1To =Yoo ] (USRS 863,39 m2.

La zonificacion global recogida en la presente Ficha Urbanistica podra ser ajustada en el
Plan Especial de Ordenacidén Urbana. Se mantendrd la superficie sefialada para el Siste-

ma Local de espacios libres.

Numero viviendas: Total 320 (1) distribuidas de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ................. 25 viv.
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado ................. 55 viv.
- Viviendas lIBres (2) oo 240 viv.

(1) Eltecho maximo edificable de las viviendas sera en todos los casos el
que se sefiala. La cuantificacion del nimero de viviendas resulta de
considerar las viviendas libres con una superficie Gtil media de 90 m2.

y las viviendas de Proteccién Oficial del Régimen General y Tasadas
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con una superficie atil de 80 m2. Dentro del techo maximo, podra
aumentarse el 10% en el nUmero de viviendas.
(2) El nuevo edificio del caserio Gabiria albergara un maximo de dos vi-

viendas libres.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 34.888 m2(t). + 2.750 m2(t) destinado a

usos terciarios y portales, distribuidos de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccién Oficial en Régimen General ..... 2.500,00 m2(t).
- Viviendas Proteccién Oficial en Régimen Tasado ...... 5.500,00 m2(t).
- Viviendas libres + portales en planta baja .................. 26.890,00 m2(t).
- Terciario + portales en planta baja .........cccccveveneeenn. 2.750,00 m2(t).
- Total techo edificable ..........ccccccooviviiiiiiiiice e, 37.640,00 m2(t).
- Superficie Unidad descontada superficie Sistema

General FEerroviario ... 29.156,40 m2.
- Edificabilidad urbanistica resultante ............c..ccoccevenee. 1,291 m2(t)/m2.

Dentro del ambito del Area, se propone el derribo de los edificios con uso residencial nu-
meros 1 de la calle Gabiria que alberga 3 viviendas y una superficie total de 761,19 m2., y
el caserio Gabiria con el nimero 6 de la misma calle Gabiria que cuenta con una vivien-
da y una superficie total de 456 m2., todo ello segun los datos del Catastro Urbano de Gi-
puzkoa. Ello supone la reduccion de 4 viviendas con un techo edificable de 1.217,19
m2(t).

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

Los propietarios del suelo incluido en el Area tendran derecho al 90% de la edificabilidad
urbanistica media del ambito de ordenacién. No resulta de aplicacion lo dispuesto en el
Articulo Unico de la Ley 11/2008 de 28 de noviembre, por la que se modifica la participa-
cion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica ya que, el
Ayuntamiento de Bergara, firmd con los propietarios del Area un Convenio Urbanistico
aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidon del 16 de abril de 2007 que fijaba la
forma de materializar la cesidon gratuita del suelo correspondiente al 10% de la edificabili-

dad urbanistica media del Area.

E. CONDICIONES DE GESTION

Se redactara un Plan Especial de Ordenacion Urbana para concretar la ordenacion por-
menorizada recogida en el presente Plan General. Para su redacciéon se tomara como

cota de referencia la 149,60 msnm. fijada en el Estudio de Inundabilidad en Poblaciones
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en el ambito de Cuencas Intracomunitarias de la C.A.P.V. — Bergara, del afio 2002, aun-
que la misma podré ajustarse en el Plan en base al Estudio de Inundabilidad que se debe-

ra redactar como documento complementario del mismo.

Se tramitara un Programa de Actuacion Urbanizadora que regulara y organizara el desa-

rrollo y la ejecucion de las actuaciones previstas en el Area.

Se redactara un Unico Proyecto de Urbanizacion de todo el &mbito del Area.

El sistema de actuacion que se propone es el de Concertacidon que podra ser ratificado o

modificado en el Programa de Actuacion Urbanizadora.

Tal y como se contempla en el Convenio Urbanistico en tramitacion, ESTIPULACION SEXTA,

la parcela donde se llevarad a cabo la construcciéon del nuevo caserio Gabiria no partici-
para en las cargas del Area A-18. Los aprovechamientos que se le asignan a la misma son

los precisos para posibilitar la construccion del nuevo edificio del caserio.

Dado que el derribo del actual caserio Gabiria viene motivado por el trazado previsto del
nuevo vial interno de conexién del centro urbano con la zona Sur del municipio, los pro-
pietarios de suelo con aprovechamiento en el Area, excepto el Ayuntamiento de Bergara
como titular del edificio de la torre Gabiria y los propietarios del actual caserio Gabiria
que non participa en el reparto de los beneficios y cargas, se obligan a asumir el coste de
entregar construido a los propietarios del resefiado caserio, un edificio con una superficie
construida maxima en planta de sétano de 150 m2. con destino a garaje y almacén, con
300 m2. de techo edificado en las plantas baja y primera con destino a dos viviendas y un

espacio bajo cubierta con un techo edificado computable de 90 m2.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Se estara a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habra
que tomar en consideracion los criterios de intervencion asociados a los siguientes condi-

cionantes:

- Areas de proteccion de aguas superficiales. El retiro minimo con respecto al cauce
del rio Deba de todas las nuevas edificaciones sera de 15,00 metros.

- Areas inundables. Se atenderad a la cota de urbanizacién de referencia 149,60
msnm. fijada en el Estudio de Inundabilidad en Poblaciones en el ambito de Cuen-
cas Intracomunitarias de la C.A.P.V. — Bergara, del afio 2002, aunque la misma po-
dr& ajustarse en el Plan Especial de Ordenacion Urbana que se debera redactar en
base al Estudio de Inundabilidad a adjuntar como documento complementario del

mismo.
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- Suelos potencialmente contaminados (ya tramitado expediente).

- Areas acusticas por la proximidad de la carretera Variante GI-627.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

En los planos especificos referidos al Area, se sefialan las lineas generales para la ejecu-
cion de la urbanizacion, que se deberan concretar en el correspondiente Proyecto de Ur-

banizacion.

Las Arcadas existentes junto a la Torre Gabiria, y el puente de Gabiria o San Antonio se in-
cluyen en el Nivel BA-5 que corresponde a los Bienes Inmuebles de protecciéon a Nivel
Municipal. Las intervenciones que se realicen en los mismos, dentro del conjunto de las
obras de la urbanizacion general del Area, estaran dentro de las denominadas de Conso-
lidacion y/o Conservacion y Ornato que regula el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de
diciembre, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y

edificado.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Los proyectos de planeamiento de desarrollo del Area asi como todas las obras de urba-
nizacion del ambito, seran financiados por los propietarios de los terrenos incluidos dentro
del Area A-18, excepto por el Ayuntamiento de Bergara como titular del edificio de la to-
rre Gabiria que no participa en el reparto de los beneficios y cargas. Tampoco por los

propietarios del actual caserio Gabiria que no participaran en dicho reparto.

En la ESTIPULACION SEPTIMA del Convenio Urbanistico de referencia se concreta ademas

que:

“Los propietarios de los suelos del Area A-18, asumen el compromiso de ejecutar y
financiar a su costa las siguientes infraestructuras incluidas dentro del ambito, aun

cuando puedan tener la condicidn de Sistemas Generales:

- La construccion del nuevo puente sobre el rio Deba por el que se accedera al
ambito del Area. Los estribos del mismo se prolongaran para permitir el ensan-
chamiento del tablero del puente de forma que se posibilite el paso del nuevo
tranvia del Alto Deba. No se incluird la ampliaciéon del tablero, aunque, por
parte del Ayuntamiento de Bergara se exigira que cuando se construya, respe-

te la tipologia y disefio del principal.
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- La ejecucioén de las obras de encauzamiento de la margen izquierda del rio

Deba respetando el oportuno proyecto que debera contar con las autoriza-

cion del Departamento competente en materia de cauces.

- La ejecucidn y financiacion de la prolongacion del vial de acceso al Area a

través del nuevo puente sobre el rio Deba desde el limite del &mbito hasta la

calle Ibargarai y la rotonda prevista junto a la comisaria de la Ertzaintza.

- La ejecucion y financiaciéon del acondicionamiento provisional si fuera necesa-

rio del acceso rodado y peatonal hasta la parcela donde se prevé la cons-

trucciéon del nuevo caserio Gabiria asi como de las acometidas de infraestruc-

turas. La urbanizacion definitiva del entorno de la parcela queda vinculada al

desarrollo del Sector S-4b.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segun plano A-18-a. Perfiles de los nuevos edi-

ficios segun plano A-18-b.

Zonificacion pormenorizada: Segun plano A-18-c, con la siguiente distribuciéon de superfi-

cies:

Viales, aceras, paseos peatonales ..........ccccccevverieeiieenne. 7.058,87 m2.
Sistema Local espacios libres ..........ccccvvvivieicieviiesecis 10.777.61 m2.
Sistema General FEImOVIANio ......ccccceeve 857,20 m2.
Ocupacion suelo solo bajo rasante  .........cccceevevvieenennne 1.628,36 m2.
Ocupacion suelo edificacion sobre rasante .................. 6.437,03 m2.
Jardines privados y terrazas en planta baja ...................... 2.011,67 m2.
Edificio equipamiento .........cccocov e 379,47 m2.
(21T [=To (o] £ HS SRR 863,39 m2.

La zonificacidon pormenorizada recogida en la presente Ficha Urbanistica podra ser ajus-

tada en el Plan Especial de Ordenacidén Urbana. Se mantendra la superficie sefialada pa-

ra el Sistema Local de espacios libres.

Condiciones de parcelacioén: La parcelacion detallada se recoge en la documentacion

grafica correspondiente al Area. Las superficies de las distintas Parcelas es la siguiente:

Parcelal ......ccoooo 2.250,70 m2.
Parcela 2 .....coocoeveeeicieie e 2.309,30 m2.
Parcela 3 ..o 2.392,15 m2.
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Parcela 4 ... 1.282,05 m2.
Parcela ..o 651,60 m2.
Parcela 6 (nuevo caserio Gabiria)........ 955,63 m2.

La parcelacion recogida en la presente Ficha Urbanistica podra ser ajustada en el Plan

Especial de Ordenacion Urbana que se redacte.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 34.888 m2(t) + 2.750 m2(t) destinado a usos

terciarios y portales, distribuidos de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ..... 2.500,00 m2(t).
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado ...... 5.500,00 m2(t).
- Viviendas libres + portales en planta baja .................. 26.890,00 m2(t).
- Terciario + portales en planta baja ..........ccccoceeeiviennns 2.750,00 m2(t).
- Total techo edificable ..., 37.640,00 m2(t).

Superficie Unidad descontada superficie Sistema

General FEITOVIANO .....cccvecviveeeeiieee et 29.156,40 m2.

Numero viviendas: Total 320 (1) distribuidas de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccién Oficial en Régimen General ................. 25 viv.
- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen Tasado ................. 55 viv.
- Viviendas lIBres (2) oo 240 viv.

(1) El techo maximo edificable de las viviendas sera en todos los casos el
que se sefiala. La cuantificacion del nimero de viviendas resulta de
considerar las viviendas libres con una superficie Gtil media de 90 m2.
y las viviendas de Proteccion Oficial de Régimen General y Tasadas
con una superficie atil de 80 m2. Dentro del techo maximo, podra
aumentarse el 10% en el nUmero de viviendas.

(2) El nuevo edificio del caserio Gabiria albergara un maximo de dos vi-

viendas libres.

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

y en las Condiciones de Uso de la Edificacion de las Ordenanzas.
Dominios del suelo: Los dominios del suelo resultantes de la nueva ordenacién se recogen

grafiados en el plano A-18-f. Los dominios del suelo recogidos en la presente Ficha Urba-

nistica podran ser ajustados en el Plan Especial de Ordenacion Urbana que se redacte.
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Condiciones de edificacién: Se adjuntan fichas en las que se recogen las condiciones de
la edificacion de las distintas Parcelas. Los usos por plantas de los distintos edificios, ali-
neaciones, dimensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion
grafica, planos A-18-b, y A-18-e(1 - 5). Las alineaciones y dimensiones de las plantas reco-
gidas en la presente Ficha Urbanistica podran ser ajustadas en el Plan Especial de Orde-
nacién Urbana que se redacte manteniendo los aprovechamientos maximos sefialados.

No podran aumentarse las alturas que se fijan para los nuevos edificios.

En cuanto al Régimen de Proteccién, y los regimenes de usos y de intervenciéon posibles
en el edificio de la Torre Gabiria, el mismo se incluye en Nivel BA-1 que corresponde a los
Bienes Inmuebles declarados como Bienes Culturales Calificados con Categoria BA-1-B de
Monumentos. Para regular las actuaciones posibles en el edificio y entorno, se adjunta
copia del contenido del Anexo .- Delimitaciéon, Anexo Il.- Descripcién, y Anexo lll.- Régi-
men de Proteccién del Decreto 247/2002, de 25 de octubre, 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 la categoria de Monumento, a favor de la Torre Gabiria.

Ademas la Torre Gabiria se incluye en el Nivel VARQ-3 de Zonas de Presuncion Arqueolo-
gica, declarado mediante Resolucion de 17 de septiembre de 1997 del Viceconsejero de
Cultura, Juventud y Deportes del Gobierno Vasco. Las intervenciones a realizar quedaran
reguladas por lo dispuesto en el Articulo 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 determinacion de las zonas de presuncion arqueolégica.
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PARCELA 1

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 2.250,70 m2. Se

posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Plantas so6tano 2: Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas, comercial, portales y por-

ches.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano 2 plantas, planta baja, 4 plantas altas, plan-

ta quinta en parte y atico en el resto, y planta sexta

en esquina rotonda.

Planta s6tano -2 .........cccccceceeevenennenn, 2.250,70 m2.
Planta s6tano -1 ........ccccceeeevvvvvvvvvnnnnnns 2.250,70 m2.
Planta baja comercial y portales.... 530,00 m2.
Planta baja viviendas ..........c.c......... 840,00 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 8.837,60 m2.

86 Viviendas libres. Dicho niumero podra incremen-

tarse en un 10% manteniendo el mismo techo edifi-

cable residencial.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 9.677,60 m2.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda. Dado que

las plantas de sétano de las distintas parcelas estan comunicadas de forma que resulta

un espacio Unico, el estandar sefialado debera cumplimentarse para todas las parce-

las con planta de s6tano comun.
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PARCELA 2

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 2.309,30 m2. Se

posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Plantas so6tano 2: Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas, comercial, portales y por-

ches.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano 2 plantas, planta baja, 4 plantas altas, plan-

ta quinta en parte y atico en el resto, y planta sexta

en esquina rotonda.

Planta s6tano -2 .........cccccceceeevenennenn, 2.309,30 m2.
Planta s6tano -1 ..........ccccceeevvveeeeeenn, 2.309,30 m2.
Planta baja comercial y portales.... 580,00 m2.
Planta baja viviendas ..........c.c......... 590,00 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 7.863,70 m2.

76 Viviendas libres. Dicho nimero podra incremen-

tarse en un 10% manteniendo el mismo techo edifi-

cable residencial.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 8.453,70 m2.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda. Dado que

las plantas de sétano de las distintas parcelas estan comunicadas de forma que resulta

un espacio Unico, el estandar sefialado debera cumplimentarse para todas las parce-

las con planta de s6tano comun.
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PARCELA 3

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 2.392,15 m2. Se

posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Plantas so6tano 2: Garajes y trasteros.
Planta baja: Comercial y portales y porches.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano 2 plantas, planta baja, 4 plantas altas, plan-
ta quinta en parte y atico en el resto, y planta sexta

en esquina rotonda.

Planta s6tano -2 ........cccccceeveveeeeeeeene 2.392,15 m2.
Planta s6tano -1 ..........cccceeevieevieennn. 2.392,15 m2.
Planta baja comercial y portales.... 1.040,00 m2.

Plantas altas vivienda ....................... 8.368,70 m2.

76 Viviendas libres. Dicho niumero podra incremen-
tarse en un 10% manteniendo el mismo techo edifi-

cable residencial.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 8.368,70 m2.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1,5 Plazas/vivienda. Dado que

las plantas de s6tano de las distintas parcelas estdan comunicadas de forma que resulta

un espacio unico, el estandar sefialado debera cumplimentarse para todas las parce-

las con planta de s6tano comun.
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PARCELA 4

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 1.282,05 m2. Se

posibilita en la misma la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribu-

cion con distintos portales y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracte-

risticas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Plantas s6tano 2 6 3: Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas, comercial, portales y por-

ches.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano 2 6 3 plantas, planta baja, 6 plantas altas.

Planta s6tano -3 ........ccccoevveveeeeeeeene 1.282,05 m2.
Planta s6tano -2 ........ccccceevvvveeeeeeenne 1.282,05 m2.
Planta s6tano -1 ..........cccceevevenennenn 1.282,05 m2.
Planta baja comercial y portales..... 400,00 m2.
Planta baja viviendas ...........ccccc...... 280,00 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 5.220,00 m2.

55 Viviendas de Proteccion Oficial en Régimen Ta-

sado. Dicho nimero podra incrementarse en un

10% manteniendo el mismo techo edificable resi-

dencial.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 5.500,00 m2.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plazas/vivienda. Dado que las

plantas de s6tano de las parcelas 4 y 5 estAn comunicadas de forma que resulta un

espacio Unico, el estandar sefialado debera cumplimentarse para todas las parcelas

con planta de s6tano comun.
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PARCELA 5

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 651,60 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con un portal y un ndcleo de comunicacion vertical, con las siguientes caracteristicas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Plantas s6tano 2 6 3: Garajes y trasteros.

Planta baja: Viviendas, comercial, portales y por-

ches.

Plantas altas: Viviendas.

Sétano 3 plantas, planta baja, 6 plantas altas.

Planta s6tano -3 .......c.cccceevvvveeeeeeeinnns 651,60 m2.
Planta s6tano -2 ........cccccoeeveeviveeeeennn. 651,60 m2.
Planta sétano -1 ........ccccccoevvevvveeeeennn. 651,60 m2.
Planta baja comercial y portales..... 200,00 m2.
Planta baja viviendas ..........cccccoeu.... 91,00 m2.
Plantas altas vivienda ....................... 2.409,00 m2.

25 Viviendas de Proteccion Oficial de Régimen

General. Dicho nimero podra incrementarse en un

10% manteniendo el mismo techo edificable resi-

dencial.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.500,00 m2.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS: 1 Plazas/vivienda. Dado que las

plantas de sétano de las parcelas 4 y 5 estdn comunicadas de forma que resulta un

espacio Unico, el estandar sefialado deberda cumplimentarse para todas las parcelas

con planta de s6tano comun.
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PARCELA 6

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 955,63 m2. Se po-
sibilita en la misma la construccion de un Unico edificio bifamiliar, con las siguientes carac-

teristicas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:  Planta s6tano: Garajes y trasteros.
Plantas baja y primera: Vivienda.

Planta bajo cubierta: Vivienda.

PERFIL DE LA EDIFICACION: Sétano, planta baja, planta primera y espacio bajo
cubierta.

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta s6tano ........cccccccoeevveviesvenennn 150,00 m2.
Planta baja vivienda............ccccccceeuee. 150,00 m2.
Planta primera 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 SUBTERRANEQS: 2 Plazas/vivienda.
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I. ERANSKINA
MUGAK

Mugaketaren eremua.

Babes-ingurmak muga hauek ditu:

— Iparraldea: iparraldelko farxadarekiko paraleloa
(ipar-ekialdea), 30 m-tara.

— Hegoaldea: Deba ibaia.

— Ekialdea: iparraldeko mugaren eta Deba ibaiaren
arteko bidegururzea.

— Mendebaldea: Gabiria baserria, dorretik 20m-ta-
ra egindako lerroa, dorreari dagokion farxadarekiko pa-
raleloa.

Mugaketaren arrazoialk.

Gabiria dorrearen jatorrizko kokalekuak argi uzeen
zuen defentsarako eraikina zela. Deba ibaiaren bihur-
gune baten eta malda handiko mendi hegal baten ar-
tean zegoen; horrela, penintsula itxura hartzen zuen.

Herria industrialli hedaru zenean, monumentua in-
guratzen zuen eta iparraldecik ibairaino iristen zen za-
balgunean pabiloi industrialak jarri zituzren.

Orain ezinezkoa da jatorrizko egoerara itzulezea, bai-
na dorrea bera ikusteko perspektiba ematen saiatu be-
harra dago, eta gaur egun haren gainean pilaczen diren
eraikinak apur bat urrundu. Eraikinaren eta ibaiaren ar-
teko harremanak ongi nabarmentzen du hegoaldetiko
ikuspegia.

ANEXO I
DELIMITACION

Ambito de la delimitacidn.

El drea de delimitacién del entorno de proteccidn se
define:

— Norte: linea paralela a la fachada norte (noreste),
a 30 m. de la misma.

— Sur: rio Deba.

— Este: interseccién de la delimitacién norte con el
rin Deba.

— Cleste: caserio Gabiria, linea trazada a unos 20 m.
de la torre, paralela a la fachada correspondiente de la
torre.

Justificacion de la delimiracidn.

El emplazamiento original de la Torre Gabiria ma-
nifestaba claramente su cardcter defensivo. Se situaba
entre un recodo del rio Deba v una ladera en fuerte pen-
diente, de manera que se debia percibir un cierto ca-
ricter peninsular.

Coincidiendo con la expansién industrial de la Vi-
lla, la plataforma que rodeaba al monumento, que lle-
gaba hasta el rio por el norte, quedd ocupada por pa-
bellones industriales.

En estos momentos es pricticamente imposible vol-
ver a la situacién original, pero debe intentarse dar una
perspectiva visual a la torre, alejando ligeramente las
edificaciones que actualmente se agolpan sobre ella. La
vista desde el sur queda suficientemente enfatizada por
la relacién entre el edificio y el rio.
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II. ERAMSKIMA
DESKEIBAPEMNA

Gabiria dorrea, Ozaetararren dorrearekin gerram zen
bezala, XV. mendean mozru zuten. Hala ere, Castara-
rrek ez bezala, Gabiriatarren dorrea mende horretako
bigarren erdian berreraiki egin zuren leku berean.

XVIL. mendean jauregia handitu zuten (1619 eta
16534 bitarrean), eta gainera gaur egun dituen leihoak,
armarria eta sartzeko area era bercako inskripzioa erai-
ki zimzren.

Diirudienez, 1719, urtean su harcu zuen, baina gero
indartu egin zuten.

Eraikina etce bakarra da, oinplano angeluzuzena du
eta gehiena harri-horma: eginag dago. Bacen eta gari-
roien azpadureran harlandua erabili zuren. Lau isurki-
ko estalkia du, zeramika-teilaz egina. Garitoiek ez du-
re altuera horl garaitzen, ceilatu-hegalek mozten baici-
ruzte. Hego-ekialdeko izkinak, garitoia izan beharrean,
armarri handi bat dauka

Ikusten den eraikina erdi amko dorrearen berrerai-
kuntzaren eta handitzearen ondorio da. Sotcetan 1,3m
inguruko lodiera duten murmak daude craindik, eta,
dirudienez, jatorrizko dorrea izan zenaren angeluzuze-
na csarzen dute. Beheko eta lehen solairetan murr ho-
rietako bar galdu da. Hesizko barru-hormak ere badau-
de.

Gaw egungo facrada nagusia jatorrizkoa baino au-
rrerago dago, eta bacen lau ardacz ezarczen ditu. Behe-
ko solairuak aireztaczeko bao txikiak dauzka; ate nagu-
siak listelak diru, eta inskripzio bar goiko parcean. Le-
henengo solairuak balkol molduraruak dim; ate nagu-
siaren gainean dagoena besteak baino handiagea da. Bi-
garren solairuko leihoek azpadurak dituzre. Bao gue-
riak, atea izan ezik, escalira dicu.

Eskuin aldeko facradak handicu zureneko aztarnak
dauzka, eta zati berriko bacak aurreko farzadako bacak
bezalakcak dira. Zatirik zahamenak jatorrizko bacen

markak dauzka: ordenaru gabe ko eta ardate zencral ba-
rekin ordezkarurako bi ardars.

Gainontze ko faczadek ecee bizitza normal barek be-

zala dauzkate bacak.

Sotoak habe handiak ditu. Sclain nagusian zoladu-
raren parte bat lavzaduraz egina dago.

AMEXO 1T
DESCEIPCION

La rorre de Gabiria, al igual que coweriera con la de
los Crzaera, fue desmochada en el siglo XV, sin embar-
go a diferencia de dsta, la de los Gabiria se reconscru-
ve en la segunda mirad del mismo siglo, en el mismo
emplazamiento.

En el siglo XVII se amplia el palacio encre 161G v
1634), construvendo, ademds, las actuales ventanas, el
escudo ¥ la puerta de acceso v levenda.

Parece ser queen 1719 se incendia, reforzandose pos-
teriormente.

Edificio exento, de planra recrangular, conscruido
mayoritariamente con mamposteria Se ucilizé sillerta
en los recercados de huecos ¥ garitones. La cubierca es
a cuatro aguas de teja cerdmica. Los garitones no la su-
peran, queddndose cortados por los alercs. La esquina
sur-esce, en ver de disponer garicdn, lleva un escudo de
grandes proporciones,

El edificic que se aprecia resulta de la reconscruc-
cidn v ampliacidén de la torre medieval. En los sdtanos
se mantienen muros que rondan el 1,30 m. de espesar,
formando el recrangulo de lo que pudo ser la torre ori-
ginal. En planta baja v primera se pierde uno de los mu-
s, Existen tabiques de verganazo.

La fachada principal actual se adelanta sobre la ori-
ginal, disponiends de cuaceo ejes de huecos. La planca
baja riene pequefios huecos de ventilacidn v la puerca
principal es listelada con inscripcidn superior. El piso
primero se construye con balcones moldurades, siendo
mis grande el situado sobre la puerta principal. El se-
gundo piso consta de ventanas recercadas. Todos los
huecos, excepto la puerta, se encuentran tapiados con
albaftile dia.

La fachada lateral derecha lleva la cicacriz de la am-
pliacidn, siendo los huecos de la zona ampliada como
los de la fachada froncal. La zona mds antigua tiene mar-
cas de los huecos originales, dos ejes poco ordenades,
que fueron sustituidos por un eje central.

Las orras fachadas tienen los huecos respondiendo a
un cricerio doméstico de apermra.

Elsdrano presenca vigas de grandes dimensiones. En
el piso noble hay parte de solado que se encuentra en-

losado.
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III. ERAMNSEINA
BABESTEK D ARAUBIDEA

I KAFPITULLTA
BABESTEKOD ARAUBIDEAEEMN
HEDAPEN OROKORRAK

1. artikulsia.— Babeseko erregimenaren helburua.

Babes-erregimen hau Euskal Bulrura Ondareari bu-
rizko vzeailaren 3ko 771990 Legearen 12, arcikuluak
ezarczen duenarekin bat etorriz idat=i da, Gabiria do-
rrea monument izendapenarekin sailkarutako kulou-
ra-ondasun izendatzeko espedientea Lege horretara ego-
kitu behar delako, monumenrua adierazpen horretakoa
baira.

2. artikulua.— Aplikazio-eremua.

Ondoren zehazruko den babes-erregimena sailkaru-
tako ondasunari ezarriko zio, eraikinaren dekla-
razic-akordioko I era 1. eranskineran jasorzen den mu-
gaketaren eta deskribapenaren arabera.

3. artiknina.— Bereziki babestu beharreko osagaialk
zeintzuk diren.

Sailkamirako eraikinean babes berezia behar duren
elementuak ondorengo havek dira:

Eraikinaren kanpoko ingurakaria: kanpoaldeks fa-
rzadek csarzen diruzten perimetro-hormak era konpo-
sizica osatzen duten elemencuak, hegoaldeari era ekial-
deari dagozkionak bereziki (balkoiak, bacak, garitoialk,
apainkerak, armarria,... ).

Forjatuen posizioa eta habe handiak {jarorrizko he-
galeko behe, lehen eta bigarren solairukoak).

Estalkiaren forma eta bolumecria.
Barruko karga-hormalk.
4. artikulsng.— lzaera loteslea.

Babes-erregimen honetako preskripzicak lotesleak
dira, eta eraikina aran horiek erresperatuz konrserbar
beharko da. Era berean, erregimen honen preskripzioak
hirigintza-planginczako cresnak ere harczen diru, era,
horrenbestez, babes-erregimenari lotu beharko zaizkio,
Euskal Kulrura Cndareari bumzkeo 7/90 Legeko 28.1.
artikuluak ezamzen duenaren arabera, eta babesturako
ondarean egingo diren hirigintza lanek, bai eraikinean
bertan baita haren inguran ece, kalifikarueako onda-
suna balioan jartzen urziko dutela bermaru behacko da.
Alparu apan hoei beretzeko, babes-erregimenaren hel-
buru den eraikinari aplika dakickeen hirigincza-plan-
gintzak onartu aurrecik nahitezkoa izango du Eusko
Jaurlari tzako Kulrura Sailaren aldeko rrostena lorrzea.

5. artikulia— Agindu crokoreak.

1.— Babes-erregimen honek babesren duen eraikina
Euskal Kulour Ondareari buruzko 7/1990 Legean exar-
tzen denaren menpe egongo da baimen, erabileca, jar-

AMEXO 1T
BEGIMEN DE PROTECCION

CAPITULC [
DISPOSICIOMES GEMERALES
DEL EEGIMEN DE PEOTECCION

Artfeulo I.— Objeto del rédzimen de proteccitn.

El presente régimen de proteccidn se redacta de
acuerdo con lo dispuesto en el arciculo. 12 de la Ley
Ti99n, de 3 de julio, sobre Parrimeonic Cultural Vas-
co, en base a la adapracidn a la Lev de la declaracidn de
la torre Gabiria, como bien culrureal calificado con la
categorfa de Momnumento, formando parte integrante de
dicha declaracidn.

Artfeule 2— Ambico de aplicacidn.

El régimen de proteccidn que se fija a continuacidn
serd de aplicacidn para el bien calificado segin delimi-
tacidn vy descripcidn establecidas en los anewcs I v 11 res-
pectivamente del acuerdo de declaracidn del edificio.

Articulo 3.— Determinacidn de elementos objero de
especial proteccidn.

Los elementos objero de una proteccidn especial en
el edificio calificado son los siguiences:

La envolvente excerior del edificio: los murcs peri-
metrales que conforman las fachadas exceriores con los
diversos elementos que completan la composicicn, en
especial los correspondientes a la sur v este (balcones,
huecos, garicones, decoraciones, escudo. ).

La posicidn de forjados v las vigas (planca baja, pri-
mera ¥ segunda del ala original) de grandes dimensio-
nes.

La forma v volumetefa de la cubierca
Los muros de carga interiores.
Artécule 4— Cardcrer vinculance.

Las prescripciones del presente régimen de protec-
cifn tienen cardcrer vinculanre, debiendo conservarse el
inmueble con sujecidn al mismo. Asimismo las pres-
cripoiones del presente régimen vinculan a los inscru-
mentos de planeamiento urbanistico, que deberin ajus-
rtarse a aquél, tal como prevé el arcioulo 28.1 de la Ley
7090, del Pacrimonio Cultural vasco v garantizar que
las actuaciones whanisticas a ejecurar sobre el bien pro-
tegido, ranto en relacidn al edificio como al entorno,
permitan la puesta en valor del bien calificado. En el
cumplimiento del citads precepto legal, el planeamien-
o urbanistico aplicable al inmueble objers del presen-
te régimen de proteccidn requericd informe favorable
del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

Artdeulo 5.— Prescripciones generales.

1.— El bien afecto al presence régimen de proteccicn
esrard sijeto en cuanto a rdgimen de autorizacidn, uso,
actividad, defensa, sanciones, infracciones v demds ex-
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duera, defencsa, zehapen, arau-hauste eta bestelakoei da-
eokienesz.

2.— Babes-erregimen honen eraginpean dagoen on-
dasunaren jabeek Euskal Kulrur Cwndareari buruzko
71990 Legeko 20 eta 35, artikuluek era Lurzoruaren
&1998 Legeko 19, artikuluak ezartzen diruzten kon-
rserbazio-, zaincza- eta babes-betebeharrak bete behar-
ko dituzce.

3— Ondasunaren zaciren bat edo ondasuna csorik
eraitsi behar izanez gero, Euskal Eulrura Ondarearen
uztailaren 3ko 7/1990 Legearen 34, artikuluan ezarei-
rakoaren arabera egingo da, baita azarcaren 10eko
306E/1998 Dekretuaren arabera eve. Diekreru hori kali-
fikarurako era zemendarutako kultwa ondasunen au-
rri-egoeraren deklarazioari bumzkoa era ondasun horviek
eraisteko erabakiaren awretik era ondoren egin beha-
rrekoel buruzkea da, eta aurrecik aiparucako aginduak
mararzen dirw.

. KAPITULUA
ERABILEEAK

6. artikndna.— Baimendutako eabilerak.

1.—Euskal Eultur Oodareari bumzko uztailaren 3ko
7115990 Legeko 23, arrikuluan xedarurakoa beterzeko,
ondorengo erabilerak baino e dira baimenduke: erai-
kinaren eraugarrietara egokitzen direnak era eraikina
modu egokian mintzen uzren ducenak, eta horrekin ba-
rera, babesteko araubide honen 3. artikuluan aipatzen
diren osagaienczako babes zuzen era berezia eskainiko
duten erabilerak.

2.— Debekanita egongo dira aurreko paragrafoan ai-
pat=en ex diren gainerako erabilera puztiak.

7. artikuina.— Arantegira egokitzea, hala nola, Iris-
garritasun Legera, eraikitzeko oinarrizko araucegira,
instalazicen erregelamenduscara, instrukzio tekniko
osagarrietara eta bestelakoerara.

Eraikina edozein erabilera berritara moldarzeko eta
ondasunaren gain egin nahi den edozein esku-hareze bu-
rurzeko, dagokion gaiaren inguruan indarrean dagoen
arautegiak exarczen dicuen berebeharak bere egin be-
harko dira, beti ere babes-erregimen honerako 111 ka-
pituluak eraikinarentzat ezartzen dinien mugen arabe-
ra.

I KAPITULLIA
ESKU-HARTZEKC ARAUBIDEA

1. ATALA. ESKU-HARTZEKC IRIZFIDE
OROKORRAK

8. artikndsa.— Esku-harczeko proiekiualk.

Babes-erregimen honen zede den ondasunean inola-
ko esku-harmrerik egin aurretik, dagokion esku hamwze-
ko proiekiua bururu beharko da. Proiekeou horrek on-
dorengo edukia izan beharko du:

remos a lo previsto en la Ley 7/1990, de Pacrimonio
Culoural Vasco.

2.— Los propietarios del bien afecto al presente ré-
gimen de proteccidn vendrin obligados al cumplimen-
o de las obligaciones de conservacidn, cuidado v pro-
teccidn impuestas por la Ley 7/1990, de Pacrimonio
Cultural Vasco en sus arcioulos 20 v 35, v por el arci-
culo 19 de la Ley del Suelo &/1908,

3.— Unicamente poded procederse al decribo total o
parcial del bien de conformidad con Lo dispuesto en el
arcfculo 348 de la Ley 7/1990, de 3 de Julio, de Patri-
monio Cultural Vasoo v en el Decreco 306/1998, de 10
de noviembre, sobre la declaracidn de estado mincso de
s bienes culturales calificados ¥ de los invencariados
v acruaciones previas v posteriores a la resolucién sobre
el derribo de los mismos que desarrolla el precepto le-
gal previamente resefiado.

CAPITULC II
LOs Lrs0s

Articalo 6.— Usocs permitidos.

1.— En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
23 de la Ley 7/19%0 de 3 de julio, sobre Pacrimonio
Cultural Vasco, (nicamente se permitirin Llos usos que
se adapten a las caracteristicas del edificio v que per-
mitan garantizar la adecuada conservacién del inmue-
ble ¥ la debida v especial proteccidn que se establece
para los elemencos sefalades en el arciculo 3 del pre-
sente régimen de proteccidn.

2.— Se considerardn usos prohibides todos aguelles
que no se hallen incluidos en el apamado precedente.

Articalo 7.— Adecuacidn a normariva, como Ley de
Accesibilidad, nomas bedsicas de edificacidn, reglamen-
tos de instalaciones, inscrucciones técnicas complemen-
rarias ¥ ofras.

La adaptacidn para cualquier tipo de nuevouso v las
intervenciones que se lleven a cabo sobre el bien pro-
tegido, contemplardn el cumplimiento de los criterics
de la normariva sectorial vigente en la mareria, con los
limices fijados para el edificio en el Capitule I de es-
te régimen de proteccidn.

CAPITULD IIT
EEGIMEM DE INTEEVERCIOM

SECCION 1. CRITERIOS GEMERALES
DE IMNTEEVERCIOMN

Artiécale 8.— Provectos de intervencidn.,

Con cardcter previo a la ejecucidn de cualquier in-
tervencidn que se pretenda llevar a cabo sobre el bien
sometido al presente rédgimen de proteccidn deberd ela-
borarse el correspondiente provecto de intervencicdn con
el siguiente conrenido:
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a) Egungo egoerari buruzko dokumentazio grafiko
zehatza. Solairuak, 1/90 eskalan eginak; facrada eta sek-
zivak, 1/20 eskalan, zehetasun arkirektonikoekin, ar-
gazki-dokumentazio osoarekin, planc historikeekin
e.a.; era bereziki, eginura-sisternaren altaera zehazoua,
nenrtua eta akorar.

by Ondorengoak deskribatzen dituen dokumencazio
grafikoa: egin beharreko esku-harczeak, erabili beharre-
ko marerialak, lanak buriczeko faseak, era lehen aipa-
turako eskaletan proiekramucako azken egoera,

<) Kontserbazio-egoeraren arterketa. Azterkera ho-
rretan, besteak beste, honakcak jasoko dira: egitura-sis-
teman eragiten duren edo eragin dezakeren parologiei
burpuz ko azterkera bar eta ozagaiak babesteko erabaki
diren newriak.

dyOndorengoak azalduko diruzren idaczizko agiriak:
zein lan egingo diren, zein teknika erabiliko den, zein
kalitaretako materiala erabiliko den, erabilirako mare-
rialak renbateraino diren egokiak, eta marerial horiek
gainerako osagaiekin nola lotzen diren eta zer nolako
eragina durten elkarrekiko.

&) Eraikinaren bizitza ziurtarzeko eta behar bezala
mantentzeko beharrezko teknika era baliabide zeharzak.

fi Esku-harrzearen aurrekonrua, lanak babesceko
erregimen honek ezarritako aginduen arabera buracze-
ko behar diren rekenika eta bitarceko gueciak barne har-
rzen dituena.

Proiektuen dokumentazica, chren edo esku-hartzeen
ondoricen eragina jasandako eraikin zariarena jzango
da.

9. artikulsa.— Debekatucako esku-harczeak.

Eraikinean egin dairezkeen esku-hartzeak mugaru-
ta daude, eraikinaren balore historiko-arkitekronikoak
babesce aldera. Hori dela eta, babes berexia behar du-
ten cinarrizko osagaien ezaugarriak aldaruko licuzke-
ten obra edo esku-harrzeak debekaru egin dira, ezau-
garri horiek emarten baitiore balica eraikinari, eta hain
zuzen ere babesteko aranbide honetako 3. arcikuluan ai-
patzen diren osagaiak dira

Orpokcorrean, ondorengo esku-hartzeaks galarazi egin-
go dira, babesmurako higiezinaren balic historiko-arki-
tektonikoei kalveak edo galerak ekar dierazkienak era
baira babes-erregimen honen edezein zehazpenen anr-
ka doazenak ere. Horretarako, ondoko jarduerak egon-
go dira berariaz debekarura:

1.— Eraikinaren bolumena aldatzea,

2.—Hegoaldeko eta ekialdeko facadak, facrada ho-
rietako csagaiak era hutsameen jatorrizko kokagunea era
kopurua aldarzea. Bacen jarosrizko tamaina, icoaea eca
propormzioa mantendu egin beharko da.

3.— 3. arrikuluan bereziki babesmu beharreko osa-
gaiez esaten denari dagokiones, ondorengoak ere debe-

a) Una documenrtacidn grifica detallada de su esca-
doactual, aescala 1/50 para las plantas; fachadas v sec-
cicnes, con deralles arquirectdnicos a 1/20, dommen-
tacisn forogrdfica complera, plancs hiscéricos, erc.;, con
especial incidencia en el levantamiento decallade, di-
mensionado v acotado, del sistema estructural.

by Documencacién grifica en la que se describirin:
las intervenciones a realizar, los materiales a utilizar, las
fases para la ejecucidn de los trabajos, asi como el esca-
do final provectado a las escalas ances ciradas.

o Andlisis del estado de conservacién en el que se
incluirdn, entre otros un estudio de las diferences pa-
tologlas que incidan o puedan incidir en el sistema es-
rrucousal v las medidas previseas para la preservacicon
de los diverses elementos.

dy Documentacion escrica que explicicard los craba-
jos a realizar v las técnicas a urilizar, sefialando la cali-
dad e idoneidad de los mareriales urilizados v su esca-

bilidad e interaccidn con los demds componentes.

ey Determinacidn de las cécnicas v medios necesarios
para el adecuado mantenimiento v aseguranienco de la

vida de la edificacicdn.

fi Presupuesto de la intervencidn, acorde con las téc-
nicas v medios necesarias para la adecuada ejecucicn de
las obras de acuerdo con las prescripciones del presen-
te régimen de proteccidn.

La documencacién de los proyecros se referird a la
paree del edificio afscrada por las cbras o incervencidn.

Artfewle 9.~ Actuaciones prohibidas,

La limiracidn de las intervenciones permitidas sobre
el edificio tienen por objero la conservacidn de los wa-
lores histérico-arquirectdnicos del mismo, A ral efecto
se prohiben aguellas intervenciones que puedan alterar
las caracreristicas de aquellos elemencos fundamentales
de especial proteccidn, que confieren su valor al edifi-
cim, que estin enumerados en el articulo 3 de este ré-
gimen de proteccian.

De forma general, no se permitied la realizacidn de
aquellas incervenciones que supongan dafic o mencsca-
b para los valores histérico-arquitecténicos del inmue-
ble procegido, v las que contravengan cualquier oo ex-
tremo del presente régimen de proteccicon. A ral efec-
to, se considerardn explicitamente como actuaciones no
ancorizadas:

1.— Medificaciones de volumen del edificio.

2.— Modificaciones de las fachadas sur v este, de los
elementcs que las compenen v de la disposicidn origi-
nal v nimero de huecos de fachada, debiéndose mance-
ner los ramatios, formas ¥ proporciones originales de los
mismos,

3.— En relacién a los elementos mencicnados en el
articulo 3 objero de especial proreccidn: adiciones de
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katura egongo da: escilca aldarzea, nahiz era amaicuca-
ko obraren itcura zein izan beharko litzatekeen adie-
razten duten agiri grafiko edo plastikoak egon.

4,— Estalkiaren jatoerizko ioouea aldarzea; esare ba-
rerako, etzea jasorzeko cbrak, maldak eta isurialdeen
itrura edo kopurua aldaczea.

%.— Jatorrizko eraikunczari erantsitako eraikinek da-
kartzaten azalera-aldaketak, edota cin-azaleraren luze-
ra edo zabalera handiczea ekarrzen dutenak.

2. ATALA, ESKU-HARTZEKC
IRIZFPIDE ESFEZIFIEOAE

10, artikslua— Bsko-hartzeko irizpide espezifi-
koak.

1.— Babes-erregimen honetako 3. artikuluan babes
bereziko modura azaldurako era dorreari dagozkien ele-
mentuen gain, 308/2000 Dekretuan Berriztapen Zien-
tifikorako ezarritako lanak bakarik egin ahal izango di-
ra. Dekreru hoerek ondare wibanizarua era eraikia bir-
maitzeko jardukera babesmuak arautzen dim.

2 — Eraikina beste zerbaiterako erabilrzen baldin ba-
da, egckitzeko lanak ahalik eta cxikienak izango dira;
oso-cecrik gorde beharko dira hegoaldeko eta ekialde-
ko aloraerak eta iparealdelo era mendebaldekoak apur
bat moldatu ahalke dira.

3.~ Jatorrizko barneko karga-hormak ia osorasunean
mantendu beharko dira, baina kasu jakin baczueran
arearen funczica beteko duren igarobideak egin ahal
izango dira

4,— Baimendurako lanak burirzerakoan, ondore ngo
baldintza hauek bere beharko dia nahicaes:

a) Ex da erabiliko eraikinaren kanpo-egitura edo aka-
batuen osaera era berreskuraezinean alda dezaketen gar-
biketa rratamendurik. Garbitu awretik era marterialen
analisia egin ondoven, elemenru havskorrenak babestu
egingo dira, era danden junta era pitzadurak iczi

by Hormak orokorrean: egoera txarrean daudenean,
sendotzeko erabil dairezkeen teknikak azrerruko dira

Desmuntaczea eta berriro eraikiczea azken ankera izan-
o da.

¢} Imscalazicak: Instalazicen biderarzeak egirerakoan
konruan izange da iristerrazak izan behar durela, era
gainera, ex direla nabarmendu beharko. Ezingo dira
horma-egicuea barruan egin.

) Ondare babesruan egindako esku-harrze orovan,
etorkizuneko birgaitzean ere esku-hartzeak ozroparuko
ez ditnzten teknika eta marerialak erabiliko dira. Ba-
besturake ondasuna berriz gaiczeko lanak bururzekoa,
beharresko gaicasun teknikeak behar bezala egiazratzen
dituzten enpresa espezializatuengana jo beharko da, lan
horiek berme guxtiekin burutu daitezen.

estilo ain cuando existan documencos grdficos o plds-
ticos que puedan indicar como haya sido o deba apare-
cer el aspecro de la obra acabada.

4.—Modificaciones del aspectooriginal de la cubier-
ta, como levanres, cambio de pendientes, modificacidn
de la disposicidn o mimero de faldones.

%.— Variaciones de superficie que lleven ascciadas
edificacicnes anexas al edificio criginal, o aumencos de

longitud o de anchura de planca.

SECCION 2% CRITERIOS ESPECIFICOS
LE INMTEEVEMNCION

Artdeule 10.— Criverios especificos de intervencidn.

1.—Scbre los elementos de especial proteccidn, per-
tenacientes a la torre, seflalados en el articulo 3 del pre-
sente régimen de proteccidn sélo se permicicd la reali-
zacién de las obras establecidas para la Bestauracidn
Ciencifica en el Decreto 308/2000, que regula las ac-
mwaciones protegidas de rehabilicacidn del pacrimonio

whanizado v edificado.

2.— Las obras de adapracidn, en caso de darse una
raeva ucilizacidn del edificio, deberdn quedar limica-
das al minimo, conservando escrupulosamente los alea-
dos sur v este, pudiendo modificar ligeramente los nor-
e ¥ ceste,

3.— Se deberd mantener, pracricamente en su totali-
dad, todes los murcs de carga originales, pudiendo ha-
cer pasce puntuales a craves de ellos a modo de puer-
£as.

4 — Para las obras autorizadas serdn de abligado cum-
plimiento las siguientes condiciones:

a) Se evitaran los tratamiencos de limpieza que alce-
ren de forma ierecuperable la texura exrerior o la com-
posicitn de los acabados del edificio. De forma previa
a la limpieza v tras el andlisis de la composicién de los
mareriales, se protegerin los elemencos mads fragiles v
se procederd al sellads de juntas v grietas existentes.

b Muros en general: Cuando estén en mal estado se
estudiard su consolidacién mediance las diferences téc-
nicas posibles, de ral suerce que el desmonrcaje v recons-
truccidn sea la respuesta Gltima

<) Instalaciones: Las conducciones de instalaciones se
ejecurarin de forma que resulren fcilmente accesibles
al riempo que discretas, no permitigndose su ejecucidn
empotrada en el sistema murario,

dy En toda intervencicn sobie el bien pootegido se
ucilizardn técnicas v mareriales que no imposibiliten en
el futwo ot intervencidn de rescawracidn. La ejecucidn
de los trabajos pertinentes para la restanracidn del bien
protegido deberd ser confiada a empresas especializadas
que acrediren debidamente la capacidad récnica nece-
saria para llevarlas a cabo con las meteimas garancias.
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1. artiksfsa.— Eraikunczako esku-hartze baimen-
duak.

Baimendutako esku-hartzeak ondorengoak izango
dira, beti ere eraikinaren csagai tipologiko, formal eca
epiturazkeoak erpespetarzen ditusten arcean:

a) Eraikinaren egokiczapen funtzionala, egun evabi-
li gabe edo gurzi erabilita dauden barneko espazicak
gairuz, beti ere erabilera eraikinaren kanpoke fatrade-
kin bareragarria bada. Hori guztia babes-erregimen ho-
netan exarritakoaren arabera bere beharko da.

by Hegoaldeks era ekialdeko farwaden elementu
apaingarriak zaharberritzea: estalkiaren era hormen
ervemareak, paritoiak, armarria

) Eraikina finkatzea, berreskuratu exin diven zariak
ordezkamz, jarraian adierazitake egitura-elementen
posizica edo kora aldaru gabe:

— Eanpoko eta barmbko sostengu-hormak.
— Estalkia, jatorrizko estaldura-mareriala berrezarri-

ra.
— Solairuak.

d) Cinamizko instalazio higieniko-sanicaricak jar-
tzea, beri ere babesreko araubide homerako gainecako
agindu guzriak erresperatuz.

12 artiksina.— Ondasun babesma berreraikitzeko
edo berreskuraczeko esku-hartzeak.

Awreko artikuluak esandakea berez, ondasuna hon-
datuta dageen kasuan, ondorengo lanak edo inregra-
zioak onartzen dira:

1) Dokumenmu bidez egiazraturako egiturazko zatiak
leheneratzea. Horrerarako, kasuaren arabera, edo lehe-
neraru beharrekoaren ingurinea argi zehazmuko da, edo
bestelako mareriala baina harmonikea dena erabiliko
da, lehen begiratuan zaharretik bereizreko modukoa,
bater ere zati zahamekin bar egiten den puncu horie-
£an.

2y Zatikaru edo puskaru egin diren lanen dekorazica
berriro csarzea, era zaciren bar galdu duten lanak fin-
katzea; hutsune crikiak berreraikitzeko, lehen begira-
tuan bereizten diren teknikak erabiliko dira, edo jarc-
rrizko zatiekin lotzen diren maila ezberdineko =ona
neutrcak jarike dica, edo jacorrizko euskarria agerian
uczi. Bz dira incdz integratuko «ex novoe zonalde figu-
rariboak edo figurazioaren elemencu nagusiak.

Artdcwle 11.~Intervenciones constructivas pemiti-
das.

Las inresvenciones aurorizadas serin aquellas que pes-
petando los elementcos tipoldgicos ¥ formales de lacons-
rruccidn, se citan a continuacidn:

a) La adapracidn funcional del edificio, habilicands
los espacics interncs acmalmente en desuso o poco uti-
lizados, siempre que el uso sea compatible con las fa-
chadas exrernas del inmueble, segin lo prescrito en el
presente pégimen de proteccidn.

by La rescanracién de los elemencos decorativos de
las fachadas sur y este, asi como los remares de cubier-
ta v muos, garitones, escudo. .

¢y La consolidacidn con sustirucidn de las parres no
recuperables sin modificar la posicidn o cota de los si-
puienres elementos escoucnieales:

— Murce portantes eXrerncs e internos
— Cubierta con el restablecimienco del marerial de
coberrura.
— Forjados
dy La incroduccidn de inscalaciones higignico-sani-
tarias fundamenrcales, sismpre que s pespere el resto de
prescripciones del presente régimen de proteccidn.

Artdcwde 12— Intervenciones de reconstruccicn o re-
cuperacidn del bien protegido.

Con pleno sometimiento a lo dispuesto en el arciou-
lo precedente, en caso de deterioro del bien protegido,
se admiren las siguientes operaciones o reintegraciones:

1) Beintegraciones de partes escructurales verifica-
das decumentalmente, Llevadas a cabo, segin los casos,
bien determinando con claridad el conrorno de las rein-
tegraciones, o bien adoprando un marerial diferencia-
do aunque aménico claramente distinguible a simple
vista, en parcicular en los puntos de enlace con las par-
tes antiguas.

2y Recomposicidn decorativa de elementos que se ha-
van fragmentado, asentamients de obras parcialmence
perdidas reconscruyendo las lagunas de poca entidad con
récnica claramente discinguible a simple vista o con zo-
nas nevtias enlazadas a distineo nivel con las partes ori-
ginales, o dejando a la vista el soporte original, ¥ espe-
cialmente no peintegeands jamds «ex novos zonas fAgu-
rativas o insertando elementos determinances de la fi-
puracicn de la obra,
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-19

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

Coincide con el ambito del Area A-19 de las Normas Subsidiarias vigentes con la modifi-
cacion en los limites resultante de la aprobacion de la Modificacion Puntual de las Nor-
mas Subsidiarias en las Areas A-19 y A-20 que incorpora parte de los terrenos del Area A-
19 al Area A-20a. Se excluyen del &mbito, los terrenos correspondientes al parque de Arri-

zuriaga por su consideracion de Sistema General de Espacios Libres.

La delimitacién del Area aparece reflejada en la documentacién grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

En la actualidad, la totalidad de las obras de edificacién y urbanizacién se encuentran fi-
nalizadas y las de urbanizacién, recepcionadas por el Ayuntamiento. Como urbanizacién
pendiente hay que sefialar la del paseo del Espolon. Se trata de una zona emblematica
del municipio en otros tiempos, y en la actualidad, con un tratamiento urbano muy defi-

ciente.

Se mantiene el uso caracteristico residencial. El Palacio Arrizuriaga se destinara a usos cul-

turales, tales como Biblioteca o sede de la Uned (Universidad a Distancia).

En cuanto a la edificacion, todas las construcciones son relativamente recientes y no se
prevén actuaciones de sustitucion. Caso de producirse se mantendran las alineaciones y

alturas existentes.
El Palacio de Arrizuriaga se incluye en el Nivel BA-4 que corresponde a los Bienes Inmue-

bles propuestos para declarar como Monumentos de la Comunidad Auténoma del Pais

Vasco.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-19 : 26.374,02 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.
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Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en el
Area con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en
ellos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéti-
cas, de acuerdo con lo que sefalan las Ordenanzas del presente Plan General. En las

mismas, se mantendran las alineaciones y alturas existentes.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

No se prevén actuaciones de sustitucidon por lo que no sera exigible la cesion gratuita al

Ayuntamiento de Bergara del 15% del incremento del aprovechamiento lucrativo.

E. CONDICIONES DE GESTION

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redaccion de los Proyectos generales de

Urbanizacién del total del Area o de distintas zonas de la misma.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

No se sefialan condicionantes superpuestos a considerar.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

Como urbanizacién pendiente hay que sefialar, como se ha indicado anteriormente, la
del paseo del Espoldn. Se incluye en el Nivel BA-5 que corresponde a los Bienes Inmuebles
de proteccioén a Nivel Municipal, por o que las intervenciones que se realicen tanto en el
paseo como el kiosko, estaran dentro de las denominadas de Consolidacion y/o Conser-
vacioén y Ornato que regula el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, sobre

actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

La financiacioén de las obras de reurbanizacion a ejecutar en el Area, y en concreto las de
acondicionamiento del espacio publico del Espolén, correspondera al Ayuntamiento de

Bergara.
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J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Se consolida la estructura urbana existente.

Zonificacion pormenorizada: Se mantiene la zonificacion actual. El Palacio Arrizuriaga se

destinara a usos culturales, como Biblioteca o sede de la Uned (Universidad a Distancia).

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

Aprovechamiento edificatorio: Los edificios existentes se consolidan con los usos, condi-
ciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en los mismos obras de me-
jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo

con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General.

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

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

Se mantiene el uso de equipamiento cultural del Palacio Arrizuriaga, que se destinara a

Biblioteca o sede de la Uned (Universidad a Distancia).

Dominios del suelo: Los suelos destinados al dominio publico se encuentran cedidos al
Ayuntamiento de Bergara. El edificio de equipamiento del Palacio de Arrizuriaga es en la

actualidad propiedad del Ayuntamiento de Bergara.

Condiciones de edificacion: Como norma general se consolidan los edificios existentes

con las condiciones de volumen e intensidades actuales.

El Palacio de Arrizuriaga se incluye en el Nivel BA-4 que se corresponde con los Bienes In-
muebles propuestos para ser declarados como Bienes Culturales de la Comunidad Auto-
noma del Pais Vasco, bien mediante su Calificacién, bien mediante su inscripcion o inclu-

sion en el Inventario General del Patrimonio Cultural Vasco.

Las intervenciones seran conservadoras de conformidad con lo dispuesto en el Anexo |
del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre, en las fachadas Norte, Este y Sur que mantie-
nen, en su mayor parte, su estado original. Se podra actuar en la fachada Oeste, alterada
sobre su configuracion inicial y en todo el interior del edificio que fue totalmente renova-

do en los primeros afios ochenta para su habilitacion como comisaria de la Ertzaintza.
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Dentro de las obras de acondicionamiento del edificio para los usos culturales previstos, se
podran realizar obras de ampliaciéon de su superficie en su lado Oeste hasta un maximo
de un quince por ciento de la actual. No se incluye en el coeficiente sefialado el posible

aprovechamiento en planta de s6tano o semisétano.

Pagina 57



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

AREAS DE ORDENACION PORMENORIZADA A-20Y A-20a

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-20 de las Normas Subsidiarias vigentes estaba dividido en dos Unidades de Eje-
cucion, U.E-20.1 y U.E-20.2. Con posterioridad a la aprobacion definitiva de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, se tramitaron y aprobaron el Plan Especial de Reforma Inter-
ior (13 de mayo de 1997), el Proyecto de Urbanizacién del Area A-20, y el Proyecto de
Compensacion de la Unidad U.E-20.1 (20 de abril de 1998). Con posterioridad, y para po-
sibilitar la construccion de unos aparcamientos rotatorios en parte del subsuelo del espa-
cio publico de la plaza interior de la Manzana “A” de la Unidad U.E-20.1, se tramité y
aprobdé una Modificacion del P.E.R.I. (28 septiembre 1999) y una Modificacién posterior del

Proyecto de Compensacion.

Con el objeto de modificar el uso de uno de los edificios previstos en la Unidad U.E-20-2,
de modificar también el destino del espacio previsto para Estacion de Autobuses a espa-
cio libre, de regularizar los aprovechamientos bajo cubierta con uso de vivienda en el
Area A-20, y de incorporar al Ambito de la Unidad una parte de los terrenos del Parque de
Arrizuriaga, se tramité una Modificacidn Puntual de las Normas Subsidiarias del ambito de-
nominado Unidad de Ejecucién U.E-20a que incorporaba parte de los terrenos de las
Areas A-20 y A-19, y que fue aprobada definitivamente el 10 de octubre de 2002. Poste-

riormente se aprobo el Proyecto de Compensacion de esta nueva Unidad.
En el presente documento de Plan General, la Unidad U.E-20a pasa a denominarse Area
A-20a. Del ambito del Area se excluyen los terrenos que corresponden al parque de Arrizu-

riaga por su condicion de Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes.

La delimitaciéon del Area aparece reflejada en la documentacién grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

En la actualidad, la totalidad de los edificios incluidos en la Unidad U.E-20.1 y U.E-20a es-
tan finalizados y habitados. Las obras de urbanizacion de la unidad U.E-20.1 estan finaliza-
das y recepcionadas por el Ayuntamiento. Las de la Unidad U.E-20a, se encuentran pen-

dientes de recepcion.
La zona se vera afectada por el proyecto en ejecucion del tranvia Aretxabaleta — Bergara

que discurrira por el borde Oeste en la zona préxima al cauce del rio Deba, o que obliga-

rd a actuar en el actual paseo peatonal y bidegorri y a sustituir el actual puente peatonal
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existente sobre el rio por uno nuevo que sirva para el paso del futuro tranvia y como pa-

seo peatonal y bidegorri.

En el documento del presente Plan General se mantienen los parametros y demas condi-

ciones de las Normas Subsidiarias vigentes para las Areas A-20 y A-20a.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total: Area A-20: 22.356,50 m2.
Area A-20a: 13.214,04 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en el
Area con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en
ellos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéti-
cas, de acuerdo con lo que sefalan las Ordenanzas del presente Plan General. En las

mismas, se mantendran las alineaciones y alturas existentes.

El edificio de la Comisaria de la Ertzaintza mantendra también las condiciones de volu-

men actuales.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

No se prevén actuaciones de sustitucion por lo que no sera exigible la cesion gratuita al

Ayuntamiento de Bergara del 15% del incremento del aprovechamiento lucrativo.

E. CONDICIONES DE GESTION

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redaccion de los Proyectos generales de

Urbanizacion del total del Area o de distintas zonas de la misma.

No se precisa la tramitacion de documentos de gestion.
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F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Se estara a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habra
que tomar en consideracion los criterios de intervencion asociados a los siguientes condi-

cionantes:

- Areas de proteccion de aguas superficiales.

- Areasinundables.

- Areas acusticas en la zona mas préxima al rio Deba por la proximidad de la carre-
tera Variante GI-627.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

En la actualidad se encuentran finalizadas y recepcionadas por el Ayuntamiento de Ber-
gara las obras de urbanizacion del Area A-20. Las del Area A-20a se encuentran también

finalizadas aunque no recepcionadas.
Quedaran pendientes las obras derivadas de la implantacion del futuro tranvia Aretxaba-

leta-Bergara que afectaran al paseo peatonal actual de borde de rio y al bidegorri exis-

tente. También al puente peatonal existente sobre el rio Deba.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Las obras de urbanizacion pendientes de ejecutar en el Area A-20a seran financiadas por
los propietarios-promotores de los edificios. Las de implantacion del Tranvia por el Gobier-

no Vasco o por la sociedad publica promotora del proyecto.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Se consolida la estructura urbana existente.

Zonificacion pormenorizada: Se mantiene la zonificacion actual. El edificio de la Comisa-

ria de la Ertzaintza y terrenos anejos se consolidan con el uso actual.

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

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

ciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en los mismos obras de me-
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jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo

con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General.

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

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,
y en las Condiciones de Uso de la Edificacion de las Ordenanzas.

El edificio de la comisaria de la Ertzaintza y terrenos anejos mantendran el uso actual.

Dominios del suelo: Los suelos destinados al dominio publico se encuentran cedidos al

Ayuntamiento de Bergara.

Condiciones de edificacion: Como norma general se consolidan los edificios existentes

con las condiciones de volumen e intensidades actuales.
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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-21

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area de Ordenacion Pormenorizada A-21 coincide practicamente con el ambito del
Area A-21 de las Normas Subsidiarias vigentes. En la actualidad, La totalidad de las obras
de edificacion y urbanizaciéon se encuentran finalizadas y las de urbanizacion, recepcio-

nadas por el Ayuntamiento.

La delimitacion del Area aparece reflejada en la documentacion grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Se propone la consolidacion de la edificacidn existente y de los viarios, aceras, aparca-
mientos y espacios libres que rodean los edificios, y que quedaran afectados en el borde

Suroeste del Area, por la implantacion del Sistema General del nuevo tranvia.

Se mantiene el uso caracteristico residencial. De conformidad con el Convenio de Cola-
boracién firmado entre el Departamento de Educacién del Gobierno Vasco y el Ayunta-
miento de Bergara con fecha 16 de julio de 2001, el nuevo centro Escolar Miguel Altuna se
construira, dentro del periodo de vigencia del presente Plan General de Ordenacion Ur-
bana, en el Sector S-4a. Una vez construido el nuevo centro, los actuales edificios cesaran
en su actividad escolar, y el edificio y solar situado més al Norte (el edificio antiguo) pasa-
ra a ser propiedad del Ayuntamiento de Bergara. El otro edificio, también pasara a ser
propiedad del Ayuntamiento como resultado de la permuta convenida con el Gobierno
Vasco al que debera aportar un solar con el techo residencial recogido en el referido

Convenio.

Se propone un uso residencial para el solar que resultara del derribo del edificio mas anti-
guo del centro escolar. El solar ocupado por el otro edificio tendra la calificaciéon de equi-

pamiento publico.

Al objeto de viabilizar el contenido de |la propuesta, el total del Area se divide en dos Uni-
dades de Ejecucion, la U.E. 21-1 que corresponde a la totalidad de los terrenos del Area
para los que no se propone una actuacion directa, excepto la de reurbanizacion, y la U.E.

21-2 que corresponde a los terrenos objeto de la recalificacion sefalada.
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C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A- 21 : 18.136,65 m2.

UE. 21-1 i, 16.250,95 m2.
UE. 21-2 . 1.885,70 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.

Zonificacién global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Numero viviendas: Ademas de las viviendas existentes que se consolidan se prevé la cons-

truccion de 30 nuevas viviendas libres.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en la U.E.
21-1 con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar
obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de

acuerdo con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General.

El edificio del actual centro Miguel Altuna situado mas al Sur, se consolida con las condi-
ciones de volumen actuales. El uso previsto para el mismo sera el de equipamiento co-
munitario publico. Se podran realizar obras de adecuacién para el nuevo uso previsto,

tanto en la distribucion interior como en la imagen externa del edificio.

Las nuevos aprovechamientos previstos en la U.E. 21-2 son los siguientes:

- Viviendas libres en plantas altas y bajo cubierta ........ 2.820,25 m2(t).
- Terciario y portales en planta baja ..........c..ccccoeeveviienen. 513,00 m2(t).
- Edificacion en s6tano garajes y trasteros ................... 513,00 m2(1).

(1) Se podra construir una segunda planta de s6tano con la misma ocupacion en planta.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

Los propietarios de la Unidad U.E. 21-1, al tratarse de un ambito con sus posibilidades edifi-
catorias colmatadas, tendran derecho al 100% de los aprovechamientos que se consoli-

dan.
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A través del Convenio de Colaboracion suscrito entre el Departamento de Educacion del
Gobierno Vasco y el Ayuntamiento de Bergara, este Ultimo pasara a ser propietario de la

totalidad de los aprovechamientos edificatorios previstos en la Unidad U.E. 21-2.

E. CONDICIONES DE GESTION

Se delimitan dos Unidades de gestion independientes que se denominaran Unidad de

Ejecucion U.E. 21-1 y Unidad de Ejecucién U.E. 21-2.

En la Unidad U.E. 21-2 se podra redactar un Estudio de Detalle para el ajuste de las alinea-

ciones y rasantes definitivas del nuevo edificio previsto.

Las obras de urbanizacion a realizar en la U.E. 21-2 tendran la consideracion de obras
complementarias de la nueva edificacion. La Unidad U.E. 21-1 se encuentra urbanizada
en su totalidad, excepto en el borde Suroeste del ambito que se vera afectado por las

obras de implantacion del nuevo tranvia Aretxabaleta - Bergara.

Al resultar el Ayuntamiento de Bergara propietario Unico de la totalidad de los terrenos
edificables de la Unidad y de los aprovechamientos que se le asignan, no sera preciso
tramitar ningdn documento de gestidn. En el caso que el Ayuntamiento enajene a un ter-
cero la parcela edificable, ésta se referird Unicamente al solar a ocupar por la nueva edi-
ficacion, procediéndose previamente a la segregacion de los terrenos destinados al do-

minio publico dentro de la Unidad.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Se estara a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habra
que tomar en consideracion los criterios de intervencion asociados a los siguientes condi-

cionantes:

- Areas de proteccion de aguas superficiales.
- Areasinundables.
- Areas acusticas en la zona mas proxima al rio Deba por la proximidad de la carre-

tera Variante GI-627.
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G. CONDICIONES DE URBANIZACION

En los planos especificos referidos al Area A-21, se sefialan las lineas generales para la ur-
banizacion del &mbito, que se deberan concretar en el correspondiente Proyecto de edi-

ficaciéon como obras complementarias de urbanizacion.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Los proyectos de planeamiento para el desarrollo de la Unidad U.E. 21-2, asi como todas
las obras de urbanizacion, seran financiados por el titular de los terrenos incluidos en la

misma.

Las obras de reurbanizacién que se deban ejecutar en la Unidad U.E 21-1 en el suelo des-
tinado a dominio publico seran financiadas por el Ayuntamiento de Bergara. Las obras de
implantacion del nuevo tranvia junto con las de reurbanizacién de los espacios afecta-
dos, seran financiadas por el Departamento correspondiente del Gobierno Vasco o em-

presa publica promotora del proyecto.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA POR UNIDADES

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 21-1

Estructura urbana: Se consolidan las alineaciones y perfiles de los edificios existentes en la
Unidad.

Zonificacion pormenorizada: Queda afectada en su borde Suroeste por la implantacion
del tranvia. En la documentacién grafica se recoge el trazado previsto segun la Modifica-
cion del Proyecto de Trazado aprobado inicialmente que podra ser objeto de modifica-

ciones y ajustes en el proyecto definitivo.

Condiciones de parcelacion: Se mantiene la parcelacion existente en la actualidad.
Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios existentes con los usos, condi-
ciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar obras de mejora de las
condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo con lo que

seflalan las Ordenanzas del presente Plan General.

NUmero viviendas: Se consolidan las viviendas existentes en la actualidad.
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Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

Dominios del suelo: Sera de dominio publico la totalidad del suelo de la Unidad no ocu-

pada por la edificacion. Se mantienen las servidumbres actuales de uso publico en super-

ficie y servidumbres de uso publico en porche sobre las parcelas privadas.

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 21-2

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segun plano A-21-a. Perfiles del nuevo edjificio

segun plano A-21-b.

Zonificacion pormenorizada: Segun plano A-21-c, con la siguiente distribucion de superfi-

cies:

- Superficie total de la Unidad ..........cccoocveviiiieiiecee 1.885,70 m2.
- Viales, aceras, paseos peatonales ..........cccccevieeiieennene 1.372,70 m2.
- Ocupacion suelo edificacion sobre rasante ................... 513,00 m2.

Condiciones de parcelacién: La parcelacion detallada se recoge en la documentacion
grafica correspondiente a la Unidad. Se delimita una Unica Parcela privada con una su-
perficie de 513,00 m2.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial 3.333,25 m2(t). Incluido el destinado a ter-

ciario y portales, distribuidos de la siguiente manera:

- Viviendas liIBres ... 2.820,25 m2(t).

- Terciario y portales en planta baja ...........c.cccoceevviiennns 513,00 m2(t).
Numero viviendas: Total 30 viviendas libres.
Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,

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

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

grafiados en el plano A-21-f.

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

edificacion en la Parcela. Los usos por plantas del edificio previsto, las alineaciones, di-
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mensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion grafica, pla-
nos A-21-b, y A-21-e(1-4).
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PARCELA EDIFICABLE

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. Su superficie total es de 513,00 m2. Se po-

sibilita en la misma la construccién de un Unico edificio con posibilidades de distribucion

con distintos portales y nlcleos de comunicacién vertical, con las siguientes caracteristi-

cas:

USOS EN LAS DISTINTAS PLANTAS:

PERFIL DE LA EDIFICACION:

SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS:

NUMERO MAXIMO VIVIENDAS:

Planta s6tano: Garajes y trasteros.
Planta baja: Terciario y portales.

Plantas altas y bajo cubierta: Viviendas.

Sétano (2), planta baja, y 5 plantas altas.

Planta s6tano por planta ................. 513,00 m2.
Planta baja terciario y portales ........ 513,00 m2.
Plantas altas y bajo cubierta

con uso vivienda .........cccceeeeieiennnn, 1.820,25 m2.

30 viviendas libres.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL VIVIENDAS: 2.820,25 m2. En dicha superfi-

cie se contabiliza la correspondiente al espacio bajo cubierta regulada en las Orde-

nanzas Generales de la edificacion.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEO: 1 Plaza/vivienda.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-22a

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

Comprende los terrenos del Area A-22 de las Normas Subsidiarias vigentes excepto los
ocupados por la calle Bideberri y espacio publico del borde del rio que se incorporan al

Area del Casco Histoérico.

La delimitacion del Area aparece reflejada en la documentacion grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

En la actualidad, La totalidad de las obras de edificacion y urbanizacion se encuentran fi-

nalizadas y las de urbanizacién, recepcionadas por el Ayuntamiento.

Se mantiene el uso caracteristico residencial y no se prevén nuevas actuaciones en el
Area. El edificio del cine Irala fue derribado y construido en el solar un edificio de vivien-
das. También se ejecutd la nueva construccion prevista en el nUmero 5 del paseo de Irizar.
En cuanto al edificio de Telefénica, se mantienen las condiciones recogidas en la Ficha

Urbanistica (Cuadro de Caracteristicas) de las Normas Subsidiarias vigentes.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-22a : 21.956,89 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el residencial que se concreta en el

uso de vivienda.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios residenciales existentes en el
Area con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en
ellos obras de mejora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéti-
cas, de acuerdo con lo que sefalan las Ordenanzas del presente Plan General. En las

mismas, se mantendran las alineaciones y alturas existentes.

Se consolida también el edificio del frontébn municipal con las condiciones de volumen

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

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

No se prevén actuaciones de sustitucion por lo que no sera exigible la cesién gratuita al

Ayuntamiento de Bergara del 15% del incremento del aprovechamiento lucrativo.

E. CONDICIONES DE GESTION

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redacciéon de los Proyectos generales de

Urbanizacion del total del Area o de distintas zonas de la misma.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

Se estara a lo establecido en las Ordenanzas Generales del presente Plan General. Habra
que tomar en consideracion los criterios de intervencion asociados a los siguientes condi-

cionantes:

- Areas de proteccion de aguas superficiales.

- Areas inundables.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

Se encuentra redactado un proyecto de reordenacioén y urbanizaciéon de la calle Bidebe-

rri para resolver el entronque con las calles Zubieta y Masterreka.
Las obras de reurbanizacion de la calle Domingo Irala ademas de las de los terrenos que

corresponden a las traseras de la calle Barrenkale, incluidos estos Ultimos en el Area del

Casco Historico, se encuentran recientemente finalizadas.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Las obras de urbanizacion del Area seran financiadas por el Ayuntamiento de Bergara

con las ayudas que pueda recibir de otras instituciones.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Estructura urbana: Se consolida la estructura urbana existente, aunque se estan reorde-
nando a través de los oportunos proyectos los espacios publicos de la calle Domingo Irala

con un tratamiento de espacio de coexistencia, y la zona de la calle Bideberri.

Zonificacion pormenorizada: Se mantiene la zonificacion actual incluyendo el uso depor-

tivo para el frontbn municipal .

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

Aprovechamiento edificatorio: Los edificios existentes se consolidan con los usos, condi-
ciones de volumen e intensidades actuales. Se podran realizar en los mismos obras de me-
jora de las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiénicas y estéticas, de acuerdo

con lo que sefialan las Ordenanzas del presente Plan General.

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

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
vivienda. Se regulara por lo dispuesto en el Régimen de Usos para las zonas residenciales,
y en las Condiciones de Uso de la Edificacion de las Ordenanzas. Se mantiene el uso de-

portivo del edificio del frontdn municipal.
Dominios del suelo: Los suelos destinados al dominio publico se encuentran cedidos al
Ayuntamiento de Bergara. El edificio de equipamiento del frontdn es propiedad del Ayun-

tamiento de Bergara.

Condiciones de edificacion: Como norma general se consolidan los edificios existentes

con las condiciones de volumen e intensidades actuales.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-23

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-23 comprende los terrenos ocupados por el Convento y Colegio de la Compa-
fila de Maria, el edificio ocupado por la Musika Eskola, y los jardines y patios de recreo
anejos que seguiran desarrollando las actividades actuales escolares y de residencia co-

lectiva.

La delimitacion del Area aparece reflejada en la documentacion grafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Se propone la consolidacion de los edificios que se mantienen dentro del limite del Area 'y
que integran el Convento, Colegio, y los edificios como el gimnasio y vestuarios destina-
dos a actividades deportivas ligados al uso preferente escolar, y el edificio que hace de
puente entre el principal y el antiguo caserio Zabalotegi destinado al uso de residencia

colectiva como Convento y residencia de estudiantes.

Se mantiene también el edificio destinado en la actualidad a Musika Eskola.

El edificio del Convento y Colegio de la Compafia de Maria se incluye en el Nivel BA-4
que se corresponde con los Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados como Bie-
nes Culturales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, bien mediante su Calificacioén,
bien mediante su inscripcion o inclusion en el Inventario General del Patrimonio Cultural
Vasco. El caserio Zabalotegi, el edificio de la Musika Eskola, el pequefio edificio de entra-
da a la misma, y el jardin de la compafiia de Maria, se incluyen en el Nivel BA-5 que co-

rresponde a los Bienes Inmuebles de Proteccion a Nivel Municipal.

El resto de los terrenos mantendran su condicidon de uso actual, destinandose a patios, jar-

dines y huertas.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie total Area A-23 : 37.620,56 m2.

Clasificacion del suelo: Suelo urbano consolidado.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ..o BERGARA
TEXTO REFUNDIDO DE APROBACION DEFINITIVA.- FICHAS URBANISTICAS EN EL SUELO URBANO

Zonificacion global: Uso caracteristico del Area sera el de equipamiento comunitario pri-

vado escolar.

Aprovechamiento edificatorio: Se consolidan los edificios escolares existentes en el Area

con los usos, condiciones de volumen e intensidades actuales.

El edificio del Convento y Colegio de la Compaiiia de Maria se incluye en el Nivel BA-4
que se corresponde con los Bienes Inmuebles propuestos para ser declarados como Bie-
nes Culturales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, bien mediante su Calificacion,
bien mediante su inscripcidén o inclusion en el Inventario General del Patrimonio Cultural

Vasco.

El caserio Zabalotegi por la puerta y ventana ojivales y las recercadas en piedra sillar, el
edificio de la Musika Eskola, el pequeiio edificio de entrada a la misma, y el jardin de la
compaiiia de Maria, se incluyen en el Nivel BA-5 que corresponde a los Bienes Inmuebles

de Proteccion a Nivel Municipal.

En el Convento y Colegio, en el caserio, y en el edificio de la Musika Eskola, se han reali-
zado intervenciones recientes de rehabilitacion. Las nuevas que pudieran realizarse en el
Convento y Colegio de la Compafiia de Maria seran de restauracion Conservadora de
conformidad con lo dispuesto en el Anexo | del Decreto 317/2002, de 30 de diciembre,
sobre actuaciones protegidas de rehabilitacidon del patrimonio urbanizado y edificado.
Las intervenciones que se realicen en el caserio, en el edificio de la Musika Eskola, en el
pequefio edificio de entrada al mismo, y en el propio jardin y patios, estaran dentro de las
denominadas de Consolidacion y/o Conservacion y Ornato segun lo que dispone el

Anexo | del mismo Decreto.

Aunque no se trata de un edificio, se recoge en la presente Ficha Urbanistica la protec-
cion de los restos de la ermita de San Martin de Agirre en Mintegi kalea, que se incluye en
el Nivel BA-6 del Catalogo del Plan General, y que corresponde a los Elementos Singulares
de proteccion a Nivel Municipal en Bienes Inmuebles. Las intervenciones que se realicen
en estos Elementos seran las de Restauracion Cientifica o Conservadora que regula el re-
ferido Decreto 317/2002.

El caserio Zabalotegi se incluye ademas en el Nivel VARQ-3 de Zonas de Presunciéon Ar-
queoldgica, declarado mediante Resolucion de 17 de septiembre de 1997 del Viceconse-
jero de Cultura, Juventud y Deportes del Gobierno Vasco. Las intervenciones a realizar
quedaran reguladas por lo dispuesto en el Articulo 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 para la determinacion de las zonas de presuncion arqueoldgica.
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Dentro del recinto del jardin, podra construirse algun edificio escolar o deportivo ligado a
la actividad, como un polideportivo cubierto. La superficie maxima a ocupar por el nuevo
edificio no sera mayor de 1.500 metros cuadrados y una altura maxima de 10 metros, de-

biendo integrarse el mismo en el conjunto de edificios existentes.

A pesar de que no generan volumen edificado, también se podran construir instalaciones

deportivas no cubiertas como complemento de las actividades escolares.

D. APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR LOS PROPIETARIOS

Por tratarse de un Area destinada al equipamiento comunitario escolar, no sera exigible la
cesion gratuita al Ayuntamiento de Bergara del 15% del incremento sobre el aprovecha-
miento actual que resulte con las nuevas construcciones, ya que con las mismas, Unica-
mente se pretende la mejora de un equipamiento comunitario, aunque sea de caracter

privado.

E. CONDICIONES DE GESTION

Para fijar las alineaciones, rasantes y alturas de los posibles nuevos edificios se tramitara un
Estudio de Detalle previo. Por el contrario no se precisara la tramitacién de ningun docu-
mento de planeamiento previo en las actuaciones de rehabilitacion de los edificios exis-

tentes, pudiéndose solicitar directamente la oportuna licencia de obras

Los proyectos de rehabilitacion y los de nueva construccidn, recogeran también las obras

de urbanizacién del entorno que se precisen.

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

No se sefialan condicionantes superpuestos a considerar.

G. CONDICIONES DE URBANIZACION

Como se ha expuesto anteriormente, en los proyectos de rehabilitacion y los de nueva
construccion, se recogeran también las obras de urbanizacién del entorno que se preci-
sen que consistiran en la dotacion de acometidas de infraestructuras a los nuevos edificios

y en el acondicionamiento de su entorno.
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H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Todas las obras de rehabilitacion de los edificios, las de construccién de nuevos edificios
ligados a la actividad, y las de urbanizacion del entorno, seran financiadas por los propie-
tarios del centro, pudiendo acogerse a las ayudas oficiales que, como centro escolar,

pudieran corresponderles.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

Zonificacion pormenorizada: Todo el ambito del Area se destinara a usos escolares, depor-
tivos ligados a los mismos, y a residencia comunitaria para los miembros de la comunidad

de religiosas o para estudiantes.

Condiciones de parcelacion: Todo el ambito del Area tendran la consideracion de una

Unica parcela indivisible.

Numero viviendas: Unicamente se admitira la construccion de una vivienda en el &mbito
del Area como vivienda del conserje o persona dedicada a la guarda y entretenimiento
del conjunto escolar en el caso de que el centro pase a ser publico, o desaparezca la titu-

laridad actual de la Comunidad de las Religiosas.

Condiciones de uso: El uso propuesto sera el de equipamiento comunitario privado o pu-

blico, concretado al uso escolar. Se regulan otros usos en el Area como son los siguientes:

a).- Uso de residencia comunitaria: Se consolida el uso actual de residencia co-
munitaria de las Religiosas.

b).- Uso comercial: No se admite el uso comercial.

c).- Uso oficinas: Unicamente se admite el uso de oficinas ligado a la actividad es-
colar.

d).- Usos dotacionales: Dado el uso especifico propuesto, Unicamente se admitiran
usos dotacionales ligados a la actividad escolar, como deportivo y cultural, o a la
actividad religiosa propia de la Institucidn Religiosa propietaria de los terrenos y edi-
ficios.

e).- Uso aparcamiento: Se podra acondicionar parte de los jardines anejos al Con-
vento y Colegio para uso de aparcamiento de vehiculos en superficie, que se limi-
tara exclusivamente al estacionamiento de los vehiculos propiedad del Convento o
del profesorado que sin residir en el mismo, imparta las clases en el centro escolar.
El acondicionamiento sera respetuoso con el tratamiento de jardin, manteniéndose
toda la masa arbdérea existente que se encuentre en condiciones adecuadas de
acuerdo con los informes que realicen los técnicos del Ayuntamiento. El tratamiento

de superficie sera el adecuado para un uso mixto de jardin y aparcamiento.
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f).- Uso industrial: no se admite el uso industrial.

Dominios del suelo: Son de dominio privado la totalidad de los terrenos incluidos en el

ambito del Area.

Bergara, abril de 2009.

ARQUITECTOS: Javier Yeregui

Luis Pedro Blanco

Eneko Plazaola

Ifigo Imaz
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