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AREA DE ORDENACION PORMENORIZADA A-17
NUEVA UNIDAD DE EJECUCION U.E. 17-1

A. DELIMITACION Y SITUACION ACTUAL

El Area A-17 del presente documento se corresponde con el Area con la misma denomi-
nacion en el Plan General vigente y en las Normas Subsidiarias anteriores. Comprende |os
terrenos y edificios apoyados en las calles Mintegi y Artzamendi. Se excluyen del ambito,
al igual que en el Plan General respecto del delimitado en las Normas, los terrenos corres-
pondientes al parque publico por su consideraciéon de Sistema General de Espacios Libres

y Zonas Verdes.

El Plan General, y anteriormente las Normas Subsidiarias, consolidan las determinaciones
contenidas en la Reforma del Plan Parcial del Poligono 20, Mintegi, aprobado definitiva-
mente 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 cemente-
rio del Convento de la Compafia de Maria, la legalizaron también de las pequefias modi-
ficaciones introducidas en el contenido del Plan aprobado con motivo de la concesiéon
de la licencia de edificacion por parte de la Comision Municipal de Gobierno de sep-
tiembre de 1.991. También la legalizacion del cambio del uso de los porches existentes en
las plantas bajas de los edificios n® 1, 9y 11 de la calle Artzamendi en locales comunitarios

para uso de los vecinos de los respectivos inmuebles.

Las Normas Subsidiarias, y posteriormente el Plan General, introdujeron también una serie
de ajustes en la interpretacion de las reservas de suelo para dotaciones que en el referido

Plan Parcial se recogian de la siguiente manera:

- 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.

- La reserva para parque deportivo es posible ampliarla en los terrenos destinados a re-

serva escolar, deportiva, verde y area de juego y recreo.
En el tiempo transcurrido, no se ha creado ningun tipo de nuevo equipamiento en las re-

servas de suelo sefaladas, teniendo la totalidad de los terrenos el uso actual de zona ver-

de publica.
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La delimitacion del Area aparece reflejada en la documentacion gréafica.

B. PROPUESTA DE ORDENACION

Se trata en la actualidad de un Area colmatada, con la urbanizacion ejecutada en su to-
talidad y la mayoria de edificios relativamente recientes para los que no se prevén ac-
tuaciones de sustitucion. Unicamente el edificio n° 2 y 4 de la calle Mintegi se encuentra
en estado semiruinoso y se propone para el mismo una intervencion de sustitucion mante-

niendo las alineaciones y alturas actuales.

En la presente 22 Modificacion del Plan General, se delimita dentro del ambito del Area
una Unidad de ejecucion que se denomina U.E. 17.1 como unidad discontinua de la Uni-
dad U.E. 40a.1. En la nueva Unidad que se delimita, se ubicaran las viviendas de Protec-
cion Oficial que se derivan del incremento de edificabilidad urbanistica de vivienda libre

en la mencionada Unidad U.E. 40a.1.

La nueva Unidad U.E. 17-1, no ocupara terrenos del Sistema General de Zonas Verdes y
Espacios Libres derivadas del desarrollo del Area A-17 sino terrenos que figuraban como
reservas de suelo para dotaciones en la Reforma del Plan Parcial del Poligono 20, Mintegi,

aprobado el afio 1989.

C. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

Superficie: Total Area A-17 : 36.624,00 m2.
Unidad U.E. 17-1: 2.562,00 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 actual-
mente 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 estéticas, de acuerdo con lo que sefialan las Ordenanzas del Plan General

vigente. Caso de producirse se mantendran las alineaciones y alturas existentes.
En el caso que se pretenda la sustitucion del edificio n® 2 y 4 de la calle Mintegi, se man-

tendra el volumen actual del edificio y se mantendran las alineaciones, rasantes, alturas y

numero de plantas actuales.
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Dentro del &mbito del Area se delimita una nueva Unidad de Ejecucion que se denomina
U.E. 17-1 y tiene la consideracion de unidad discontinua de la Unidad U.E. 40a.1. En la
nueva Unidad que se delimita, se ubicaran las viviendas de Proteccion Oficial que se de-
rivan del incremento de edificabilidad urbanistica en la Unidad U.E. 40a.1. El techo total
sobre rasante de este nuevo edificio sera de 2.000 m2(t) y bajo rasante de 700 m2(t). El per-

fil ser& de planta semis6tano, planta baja y cuatro plantas altas.

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 cesidon gratuita al Ayuntamiento de Bergara
del 15% por no producirse diferencia entre el volumen actual y el que resultara de la susti-

tucion del edificio.

En cuanto al nuevo aprovechamiento que se genera en la Unidad de Ejecucion U.E. 17-1,
corresponde a viviendas de Proteccidon Oficial de titularidad municipal por lo que tampo-
co es de aplicacion lo que dispone el Articulo 27 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Sue-
lo y Urbanismo, actualizado con la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, y que concreta la

participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

E. CONDICIONES DE GESTION

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

nuevo edificio.

Correspondera al Ayuntamiento de Bergara la redacciéon de los Proyectos generales de
Urbanizacion del total del Area o de las distintas zonas de la misma. En los proyectos de
ejecucion que se redacten para la sustitucion de los edificios y en el proyecto de cons-
truccion de las viviendas de VPO de la Unidad U.E. 17-1, se concretaran las obras de ur-
banizacién que se precisen de acuerdo con lo dispuesto en el Punto G. CONDICIONES DE
URBANIZACION de la presente Ficha Urbanistica

F. CONDICIONANTES SUPERPUESTOS

No se sefialan condicionantes superpuestos a considerar.
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G. CONDICIONES DE URBANIZACION

La sustitucion o rehabilitacion del resto de los edificios del Area comportara necesaria-
mente la renovacioén del encintado de la acera en todo el frente de la parcela en la que
se actue, la construccidon de nuevas acometidas de agua, energia eléctrica, redes de te-
lecomunicaciones o comunicaciones electronicas 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 construcciéon de los sumideros y ar-
quetas que fueren precisos, la construcciéon 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 edi-
ficacion o rehabilitacion. De la misma manera se actuard cuando se construya el edificio

previsto en la Unidad de Ejecucion U.E. 17-1.

H. CONDICIONES DE FINANCIACION

Las obras de urbanizacién 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 nueva construccion, susti-
tucion o rehabilitacion de edificios tal y como se sefiala en el Punto anterior en la presente
Ficha Urbanistica que deberan ser financiadas por el promotor del proyecto de nueva

construccioén, sustituciéon o rehabilitacion.

J. NORMATIVA URBANISTICA PORMENORIZADA

UNIDAD DE EJECUCION U.E. 17-1

Estructura urbana: Alineaciones y rasantes, segun plano U.E. 17-1(a). Perfiles del nuevo edi-

ficio segun plano U.E.17-1(b).

Zonificacion pormenorizada: Segun plano U.E. 17-1(c), con la siguiente distribucién de su-

perficies:
- Superficie total de la Unidad ..........ccccooiieiiieiiiniccnieee, 2.562,00 m2.

- Viales, aceras, paseos peatonales, aparcamientos

yjardin pUbliCO oo 598,00 m2,
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- Ocupacion suelo edificacién sélo bajo rasante .......... 700,00 m2,
- Ocupacion suelo por la edificacidon sobre rasante ...... 400,00 m2,
- Rampa acceso garaje .......ccccoceereeiiieiieeneese e 42,50 m2.
- Terreno libre privado ... 1.221,50 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 1.964,00 m2 sobre la que esta previsto construir un edificio de 700,00 m? de

ocupacioén en planta de sétano.

Aprovechamiento edificatorio: Total residencial sobre rasante 2.000,00 m2(t) incluido el

destinado a portales, distribuidos de la siguiente manera:

- Viviendas Proteccion Oficial en Régimen General ... 2.000,00 m2(t).

- Total bajo rasante garajes y trasteros .........cccccceeeeeneen. 700,00 m2(t).

Numero viviendas: El nUmero minimo de viviendas de Proteccion Oficial en Régimen Ge-

neral a distribuir en el nuevo edificio sera de 20.

Condiciones de uso: El uso caracteristico sera el residencial que se concreta en el uso de
la vivienda. Se regulara por lo dispuesto en los Articulos 43 y 44 de las Ordenanzas del Plan

General vigente.

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

grafiados en el plano U.E. 17-1(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-
mensiones de las plantas, perfiles y alturas se recogen en la documentacion grafica, pla-
nos U.E. 17-1(a), U.E. 17-1(b), U.E. 17-1(c), U.E. 17-1(el), U.E. 17-1(e2) y U.E. 17-1(e3).
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PARCELA EDIFICABLE EN LA UNIDAD DE EJECUCION U.E. 17-1

Descripcion: Constituye una parcela indivisible. La superficie total de la parcela sobre la
que se edifica incluyendo el suelo no edificable necesario para la realizacién de la exca-
vacion y el ocupado con la rampa de garaje es de 1.964,00 m2. Se posibilita en la misma
la construccion de un Unico edificio con posibilidades de distribucion con distintos porta-

les y nicleos de comunicacion vertical, con las siguientes caracteristicas:

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

Plantas altas: Viviendas.

PERFIL DE LA EDIFICACION: Semisdtano, planta baja, y 4 plantas altas.
SUPERFICIES EDIFICABLES PLANTAS: Planta Semisotano ..........ccccccceeeereenne. 700,00 m2.
Rampa de acceso al garaje ............. 42,50 m2.
Planta baja viviendas y portales ....... 400,00 m2,
Plantas altas vivienda (4) .......ccccocee.e 1.600,00 m2.
NUMERO MINIMO VIVIENDAS: 20 viviendas Proteccioén Oficial en Régimen Gene-
ral.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE RESIDENCIAL: 2.000,00 m2(t). Incluye portales y escale-

ras.

DOTACION MINIMA APARCAMIENTOS SUBTERRANEO: 1 Plaza/vivienda.
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AZALERA OSOAK PLANTAN
SUPERFICIES TOTALES EN PLANTA

A—17 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL ZONA A-17

U.E.17—1 GUNEAREN AZALERA OSOA
SUPERFICIE TOTAL ZONA U.E.17-1

36.624,00 m2

2.562,00 m2

ERREPIDE, ESPALOI, OINEZKOEN GUNE,
APARKALEKU ETA LORATEGI PUBLIKOAK
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