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A dokumentua: MEMORIA 
 
1.- Sarrera. 
1.1.- Eragileak. 

1.1.1.- Sustatzailea(k). 
1.1.2.- Idazlari-talde teknikoa. 

1.2.- Aurrekariak. 
 1.2.1.- Hasierako onarpenera arteko aurrekariak. 

1.2.2.- Hasierako onarpena. 
 1.2.3.- Txosten teknikoak. 
 1.2.4.- Alegazioak eta behin betiko onarpena. 
 1.2.5.- Testu bategina. 
1.3.- Plan Partzialaren (PP) xedea. 
1.4.- PParen edukia. 
1.5.- Indarrean dagoen lege-esparrua. 

1.5.1.- Estatuak emandako xedapenak. 
 1.5.2.- Euskal Autonomia Erkidegoak emandako xedapenak. 
 1.5.3.- Urnietako Udalak emandako xedapenak. 
1.6.- PParen tramitazioa. 
 
2.- Hirigintza-informazioa. 
2.1.- Jarduketa-esparrua. 

2.1.1.- AIUaren deskribapena. 32.- Babilonia.  
2.1.2.- Lurzoruaren jabetzaren egitura. 
2.1.3.- Gaur egun dauden eraikuntzak eta erabilerak. 
2.1.4.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak. 

2.2.- Indarrean dagoen hiri-plangintzaren zehaztapenak. 
2.2.1.- Hirigintza Arau Partikularraren (HAP) laburpena. AIU.32 - Babilonia. 
2.2.2.- Hirigintza Arau Partikularra (HAP). AIU.32 - Babilonia. 
2.2.3.- Hirigintza Arau Partikularra (HAP). AIU.33 - Trankaxko Erreka. 
2.2.4.- HAPOaren II.8 Planoa: Hirigintza-antolamendua gauzatzea.  
2.2.5.- Ingurumen Jasangarritasunari buruzko Txostena (IJT). AIU.32 - Babilonia. 
 

3.- Antolamendu-proposamena. 
3.1.- Antolamendu-irizpideak eta -helburuak. 
 3.1.1.- Gaur egungo hiri-bilbearen analisia eta deskribapena. 
 3.1.2.- Esparrua baliaraztea eta dagoen hiri-ehunean txertatzea. 
 3.1.3.- Hiri-helburu orokorrak. 
3.2.- Irtenbidearen justifikazioa eta alternatibak. 
 3.2.1.- Irtenbidearen justifikazioa. 
 3.2.2.- Alternatibak. 
3.3.- Antolamenduaren deskribapena. 

3.3.1.- Esparruaren elementu egituratzaileak. 
3.3.2.- Mugarriak eta zuzkidurak. 
3.3.3.- Bizitegi-eraikin berriak. 
3.3.4.- Hirugarren sektoreko eraikin berriak. 
3.3.5.- Dauden eraikin finkatuak. 

3.4.- Zenbakizko datuak. 
 3.4.1.- Esparrua. 
 3.4.2.- Eraikigarritasuna. 
 3.4.3.- Antolamendu xehatua. 
3.5.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak. 
3.6.- Hirigintza-erregimen xehatua. 

3.6.1.- Kalifikazio xehatua. 
 3.6.2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa. 
3.7.- Berariazko egikaritze-erregimena. 

3.7.1.- Urbanizazio-erregimena. 
3.7.2.- Egikaritze-erregimen juridikoa eta hirigintzaren arlokoa. 
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 3.7.3.- Plangintzarekin bat ez datozen eraikuntzen erregimen juridikoa. 
3.8.- Ingurumenaren, paisaiaren eta naturaren arloko neurriak. 
 
4.- Indarrean dauden arauekiko egokitzapenaren justifikazioa. 
4.1.- HAPOarekiko egokitzapena. 
 4.1.1.- Egiturazko hirigintza-erregimena. 

4.1.2.- Aparkalekuak. 
4.2.- Hirigintza-estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuarekiko egokitzapena. 
4.3.- Ingurumen-araudiarekiko egokitzapena. 

4.3.1.- Ingurumen Dokumentu Estrategikoa (IDE). 
 4.3.2.- Ingurumen Inpaktuaren Azterketa (IIA). 
 4.3.3.- Ebazpena. 
4.4.- Kutsadura akustikoari buruzko 213/2012 Dekretuarekiko egokitzapena. 
4.5.- Irisgarritasuna sustatzeko 20/1997 Legearekiko eta 68/2000 Dekretuarekiko egokitzapena. 
4.6.- Suteetatik babesteko segurtasunaren OD-SSarekiko egokitzapena (EKT).  
4.7.- Genero-hirigintzarekiko egokitzapena.  
4.8.- Hizkuntza-egokitzapena. 
4.9.- Herritarrek Parte Hartzeko Programa. 
4.10.- Trankatx errekaren ezkerreko ertzeko ibilguak polizia-eremura egokitzea, eta jabari 
publiko hidraulikoan errekaren adar txiki bat egokitzea. 
 
  
B dokumentua: HIRIGINTZA-ARAUAK 

 
ATARIKO TITULUA 
Xedapen orokorrak. 
 
1. artikulua.- Esku hartzeko esparrua. 
2. artikulua.- Indarrean jartzea eta indarraldi-baldintzak. 
3. artikulua.- Dokumentuaren esparru arauemailea. 
4. artikulua.- HAPBaren dokumentuak eta horien irismen arauemailea. 
 
LEHEN TITULUA. 
Azpiesparruari aplikatzekoa zaion hirigintza-erregimen orokorra. 
 
1. kapitulua. Kalifikazio xehatuko erregimena. 
5. artikulua.- Kalifikazio xehatuko erregimenaren formulazioa.  
 
2. kapitulua. HAPBa garatzeko eta egikaritzeko erregimen juridikoa. 
6. artikulua.- Erregimen orokorra. 
7. artikulua.- Hirigintza-eraikigarritasuna esleitzeko baldintzak. 
8. artikulua.- Egikaritzeko erregimena zehaztea. 
9. artikulua.- Urbanizazio-proiektua. 
10. artikulua.- Xehetasun-azterketak.  
11. artikulua.- Partzelazio-baldintzak.  
12. artikulua.- Partzelen arteko zortasuna.  
13. artikulua.- Eraikitzeko ahalmena baliatzea.  
14. artikulua.- Lagapenak eta zortasunak.  
  
BIGARREN TITULUA.  
Partzelen eraikuntza- eta erabilera-erregimen orokorra.  
  
1. kapitulua. Oinarrizko definizioak.  
15. artikulua.- Askotariko terminoak eta kontzeptuak eta horien definizioa.  
16. artikulua.- Eraikigarritasuna zenbatzeko irizpideak.   
17. artikulua.- Eraikuntzaren solairu kopurua zehazteko irizpideak.  
18. artikulua.- Eraikuntzaren altuera neurtzeko irizpideak. 
19. artikulua.- Oro har aplikatzekoak diren eraikuntza-baldintzak.  
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2. kapitulua. “a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia” partzelan aplikatzekoak diren eraikuntzako, 
erabilerako eta jabariko baldintza orokorrak.  
20. artikulua.- Eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak.  
21. artikulua.- Erabilera baimenduak ezartzeko erregimen orokorra. 
 
3. kapitulua. “c. Hirugarren sektoreko erabilerak” partzelan aplikatzekoak diren 
eraikuntzako eta erabilerako baldintza orokorrak.  
22. artikulua.- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintza orokorrak.  
23. artikulua.- Erabilera baimenduak ezartzeko erregimen orokorra. 
 
4. kapitulua. “g. Komunitate-ekipamendua” partzelan aplikatzekoak diren eraikuntzako 
eta erabilerako baldintza orokorrak.  
22. artikulua.- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintza orokorrak.  
23. artikulua.- Erabilera baimenduak ezartzeko erregimen orokorra. 
  
HIRUGARREN TITULUA.  
Erabilera xehatuko zonetan aplikatzekoak diren eraikuntzako eta erabilerako ordenantza 
partikularrak.    
 
a.4/1 PARTZELA (EL). 
a.2/1 PARTZELA (EL). 
a.2/2 PARTZELA (ET). 
a.2/3 PARTZELA (BOE). 
a.2/4 PARTZELA (BOE). 
a.2/5 PARTZELA (BOE). 
a.2/6 PARTZELA (BOE). 
c.1/1 PARTZELA. 
c.1/2 PARTZELA. 
g.1/1 PARTZELA. 
g.2/1 PARTZELA. 
g.2/2 PARTZELA. 
g.2/3 PARTZELA. 
 
 
C dokumentua: EGIKARITZEA ANTOLATZEKO ETA KUDEATZEKO 
GIDALERROEN AZTERKETA 

 
1.- Jarduketa motak. 
2.- Hirigintzako Jarduketa Programa (HJP). 
3.- Jarduketa-sistema. 
4.- Urbanizazioa egikaritzea (UP).  
5.- Proiektatutako urbanizazioa eta eraikuntza egikaritzeko epeak.  
6.- Lagapen-betebeharrak betetzeko epeak.  
7.- Lehen erabilerako lizentziak eskatzeko baldintzak. 
 
 
D dokumentua: BIDERAGARRITASUN ETA JASANGARRITASUN EKONOMIKOA 
D.1: JASANGARRITASUN EKONOMIKOARI BURUZKO TXOSTENA 
D.2: EKONOMIA- ETA FINANTZA-BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA 

 
D.1: FINANTZA-JASANGARRITASUNARI BURUZKO TXOSTENA.  
 
1.- Jarduketak ogasun publikoetan duen inpaktuaren analisia. 
2.- Produkzio-erabileretara zuzendutako lurzoruaren nahikotasunaren eta egokitasunaren 
gainean. 
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D.2: EKONOMIA- ETA FINANTZA-BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA. 
 
1.- Dauden eta proposatu diren hirigintza-parametroen azterketa konparatua. 
2.- Oinarrizko zehaztapen ekonomikoak. 
3.- Inbertsioen eta diru-sarrerak sortzeko ahalmenaren analisia. 
4.- Denbora-horizontea. 
5.- Ahalmen publikoaren bilakaera. 
6.- Jarduketaren iraunkortasun ekonomikoari buruzko  ondorioak. 
 
ERANSKINAK. 
 
I.tik XIII.era bitarteko taulak. 
 
 
E dokumentua: PLANOAK 

 
I.- Informazio-planoak. 
I.01.- Kokapena. 
I.02.- Kokalekua. 
I.03.- Ortoargazkia. 
I.04.- Topografikoa. 
I.05.- Partzelak. 
I.06.- Plan Orokorraren zehaztapenak. 
I.07.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak: gaur egungo egoera. 
 
O.- Antolamendu-planoak. 
O.01.- Antolamendu orokorra. 
O.02.- Zonifikazio globala. 
O.03.- Zonifikazio xehatua. 
O.04.- Definizio geometrikoa. 
O.05.a.- Sekzioak I. 
O.05.b.- Sekzioak II. 
O.06.- Gaur egungo egoerari gainjarritako antolamendua. 
O.07.- Jabari- eta erabilera-baldintzak. 
O.08.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak: proposamena. 
O.09.- Kudeaketa-baldintzak. 
 
 
F dokumentua: EGIKARITZE-LABURPENA 

 
1.- PParen xedea. 
2.- Esparruaren mugaketa. 
3.- Antolamenduaren irizpideak eta helburuak. 
4.- Antolamenduaren deskribapena. 
5.- Hirigintzako egikaritze- edo jarduera-prozedurak etetea. 
 
 
ERANSKINA. 

 
I. Eranskina: Infografiak. 
II. Eranskina: Errekaren ingurumen-hobekuntza A.I.U. 32.- Babilonia. 
III. Eranskina: Añarbeko Urak – Aguas del Añarbe, S.A.-ren Ziurtagiria. 
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A dokumentua: MEMORIA 
 
 
1.- SARRERA 

 
 
1.1.- ERAGILEAK. 
 
1.1.1.- Sustatzailea(k). 
 
Urnietako Udala da indarrean dagoen Urnietako HAPOan zehaztutako AIU.32 - BABILONIA 
(aurrerantzean Babiloniako PP) eremuaren Plan Partzialari dagokion dokumentu honen 
sustatzailea. 
 
1.1.2.- Idazlari-talde teknikoa. 
 
Hauek dira PPko dokumentu honen teknikari idazlariak: 
 
- Jon Uranga Etxabe, arkitektoa eta USLAN SLren ordezkaria. 
- Xabier Arraztio Oiz, arkitektoa. 
- Juan Ignacio Izeta Beraetxe, abokatua. 
 
Laguntzailea(k): 
 
- Eloy Pastrana Martin. Ekonomialaria. 
- EKOLUR Asesoría Ambiental. 
- BITEZ  Itzulpen Zerbitzuak. 
    
 
1.2. AURREKARIAK. 
 
1.2.1.- Hasierako onarpenaren aurrekariak. 
 
2018ko abenduaren 5ean, Babiloniako PP dokumentua aurkeztu zen (2018ko abendua), hasierako 
onarpena emateko. 
 
2018ko abenduan, Babiloniako PParen Ingurumen Dokumentu Estrategikoa (IDE) tramitatzeko 
aurkeztu zen, eta EAES-204 espediente-zenbakia esleitu zitzaion. IDEarekin batera, Babiloniako 
PParen Inpaktu akustikoaren Azterketa aurkezten da.  
Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Sailak, Babiloniako PParen IDEari dagokionez, 
ebazpen bat eman zuen 2019ko ekainaren 11n, eta bertan adierazten du ez dela aurreikusten 
ingurumenean ondorio kaltegarri nabarmenik eragingo duenik, eta, beraz, ez dela haren ohiko 
ebaluazio estrategikorik egin behar.  
 
Bestalde, Udaleko zerbitzu teknikoek aldeko txostena eman zuten, baldintzekin, 2019ko 
uztailaren 2an. 
 
1.2.2.- Hasierako onarpena. 
 
Ingurumen-ebazpena eta dagozkion aldeko txostenak jaso ondoren, 2019ko uztailaren 11n, Tokiko 
Gobernu Batzarrak honako hau erabaki zuen: 
 
1) Hasierako onarpena ematea AIU 32 Babiloniako Plan Partzialari, udal-zerbitzu teknikoen 
txostenetan adierazitako baldintzetan. 
 
2) Espedientea jendaurrean jartzea hogei eguneko epeaz, alegazioak aurkezteko azken 
argitalpenaren biharamunetik hasita.  
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1.2.3.- Txosten teknikoak. 
 

 
1) GFAko Bide Azpiegituren Saila (2019ko uztailaren 30a). 

2019ko uztailaren 30ean, GFAko Bide Azpiegituren Departamentuak txostena eman zuen, testu 
bateginaren idazketan jaso beharreko baldintzekin. Horrela, testu bategin honek baldintza 
hauek jasotzen ditu: 
 
- GI-3722 Babilonia – Ermotegi biribilgunea. 
 
GI-3722 errepidean aurreikusitako biribilgunea AIU 32 Babilonia eta AIU 27 Ermotegi esparruek 
partekatzen dute. Horien garapena —lehenengoa Plan Partzial honen bidez, eta bigarrena 
dagokion HAPBaren bidez— tramitazio-prozesuan dago. Ondorioz, oso litekeena da bi 
plangintzak aldi berean garatzea eta laster onartzea. 
 
Hala ere, Urnietako Udalak biribilgunea egikarituko dela bermatuko du, eta garatuko den 
lehenengo esparruari esleituko dio hura. Hortaz, lehen esparru horretako urbanizazio-
proiektuan sartu beharko da haren egikaritzea. Horretarako, Urnietako Udalak, bere garaian eta 
esparru bakoitzaren hirigintza-egoeraren arabera, beharrezkoak diren mekanismoak eta/edo 
hitzarmenak zehaztuko ditu, bai lurzoruak okupatzeko, bai garatu gabeko esparruari dagokion 
inbertsioa aurreratzeko. 
 
- Aparkalekuak, barneko bihurgune berria, GI-3882. 
 
Kendu egin dira GI-3882 errepiderako proposatutako trazadura berriko barneko bihurguneko 
lineako aparkalekuak. 
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- Zerbitzuen trazadura.    
 
O.08 Azpiegiturak planoaren eskalak zerbitzuen trazadura zehatza hautemateko aukerarik 
ematen ez badu ere, horiek guztiek galtzadatik kanpo igaro behar dutela adierazten da. Hau da, 
zerbitzuen trazadura aldameneko espaloi eta berdeguneetatik igaroko da. 
 
- Egungo GI-3882 errepidearen eta berriaren arteko elkarguneko biribilgunea. 
 
Antolamenduak zabaldu egiten du indarrean dagoen GI-3882 errepidearen eta hiru besoko 
berriaren arteko elkarguneko biribilgunea eskatutako 28 m-ko diametroraino, ibilgailuek behar 
bezala biratu ahal izateko. 
 

 
2) Uraren Euskal Agentzia URA (2019ko abenduaren 13a). 

A.I.U. 32.- Babilonia Plan Partzialari hasierako onespena eman ondoren, 2019ko abenduaren 
13an, Uraren Euskal Agentziak URA aurkako txostena eman zuen, eta aldeko txostena 
baldintza hauek betetzera baldintzatu zuen: 
 
1. Proposatutako antolamenduak aire zabaleko irtenbide bat eman beharko dio Trankatx 
errekaren ibaiadarraren trazadura osoari, 500 urteko errepikatze-denborako uraldia husteko gai 
dena, AIU 27 Ermotegi eremuan planteatzen den irtenbidearekin koordinatuta, eta, era berean, 
ubideen zortasun-eremua errespetatu beharko du. 
 
2. Udalak Añarbeko Urak SA erakunde kudeatzailearen saneamendu- eta hornidura-
azpiegituren nahikotasun-ziurtagiria aurkeztu beharko du, eremua garatzeko.   
 
AIU 27 Ermotegirekin koordinatuta, Endara Ingeniaritzak, dokumentu hau idatzi duen 
taldearekin lankidetzan, Uslan SL enpresak A.I.U. 32.- Babiloniako errekaren ingurumen-
hobekuntzari buruzko dokumentua idatzi du, non justifikatzen baita 1. atalean eskatutako 
baldintza guztiak betetzen direla. 
 
Ingurumen Hobekuntzari buruzko dokumentu hau, dokumentu honen Eranskinak ataleko II. 
Eranskina: Errekastoaren ingurumen-hobekuntza A.I.U. 32.- Babilonian, erantsi da. 
 
Dokumentu horretan zehaztutakoaren ondorioz, antolamendu xehatuak gutxieneko aldaketa bat 
eskatzen du eremuaren ipar-ekialdeko muturrean. Aldaketa horrek f.1.5 lurzatiaren ipar-
ekialdeko zerrendaren zabalera handitzen du espazio libreetan, Azterketa Hidraulikoaren 
soluzioari lekua egin ahal izateko. Aldaketa horren ondorioz, berregokitu egin dira e.1.1 bide-
sarea, a.2.1 eta a.2.2 bizitegiak eta f.12 espazio libreak lurzatiak. 
 
Bestalde, eremua garatzeko saneamendu- eta hornidura-azpiegituren nahikotasun-ziurtagiriari 
dagokionez, dokumentu honen eranskinetako III. eranskinean (Añarbeko Urak – Aguas del 
Añarbe, S.A. ziurtagiria) eskatutako ziurtagiria dago. 
 

 
3) Kantauriko Konfederazio Hidrografikoa CHC (2020ko apirilaren 7a). 

A.I.U. 32.- Babilonia Plan Partzialari hasierako onespena eman ondoren, 2020ko apirilaren 7an, 
Kantauriko Konfederazio Hidrografikoak aurkako txostena eman zuen, eta aldeko txostena 
baldintza hauek betetzera baldintzatu zuen: 
 
1. Eremuko saneamenduaren konponbidea egituratzeko, bertan sortzen diren hondakin-urak 
Loiolako EDARean amaitzen den sistema publikoarekin konektatu beharko dira. 
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2. Euri-urei dagokienez, hiriko edo industriako drainatze-azpiegituren bidez biltzen diren euri-
isurketako urak, jabari publiko hidraulikoa kutsa dezaketenak, hondakin-urak dira, eta 
Administrazio hidraulikoaren aurrean isurketa baimentzeko prozedura bete beharko dute. 
Baimen horretan kontuan hartuko dira bildutako uren bolumena jatorrian murrizteko prebentzio-
neurriak eta, ondorioz, ingurune hartzailera isurtzen den karga kutsatzailea. 
 
Alde horretatik, tresnak drainatze jasangarriko hiri-sistemen ebaluazio tekniko eta ekonomikoa 
izan beharko du, euri-isurketek ekarritako karga kutsatzaileari dagokionez hirigintza-
garapenaren eragina jatorrian minimizatuko duena, batez ere jariatze-uren bolumena murriztera 
bideratutako neurriak, azalera iragazgaitzak mugatuz, bai eta jariatze-uren puntako emariak 
ere, elementuak erabiliz. 
 
SDSei dagokienez, drainatze jasangarriko hiri-sistema horietako batzuk biltzen dira zehatz-
mehatz, hala nola zoladura iragazkorrak, landare-estalkiak, areka hobetuak, zerrenda 
iragazleak, ekaitz-tankeak, iragazketa-zangak, drainak, etab. 
 
3. Plan Partzialak eremuaren iparraldeko mugatik igarotzen den ubidearen ibilgua aire zabalean 
berreskuratzeko balio beharko du, ibilgu horren sekzioak 500 urteko errepikatze-denborako 
uraldia husteko gaitasuna izan dezan. 
 
Aire zabaleko antolamendu hori Trankatx errekaren ibaiadarraren trazadura osorako planteatu 
behar da, eta A.I.U. 32.- Babiloniaren aldameneko edo inguruko hirigintza-garapeneko 
eremuekin koordinatuta diseinatu behar da. 
 
Azkenik, azaldutakoa gorabehera, eta oro har, jarraian zerrendatzen diren baldintzak betetzeko 
betebeharra adierazten da: 
 
1. Ibilguak zaintzeko eremuan edozein obra edo lan egiteko, arroko erakundearen aldez 
aurreko administrazio-baimena beharko da. 
2. Debekatuta dago ur kontinentalak edo jabari publiko hidraulikoko beste edozein elementu 
kutsa ditzaketen urak eta hondakin-produktuak zuzenean edo zeharka isurtzea, aldez aurretik 
administrazio-baimena izan ezean. 
3. Isurketa orok baldintza zehatzak bete beharko ditu, zehazki, eta ibilgu berera egiten diren 
gainerako isurketekin batera, isurketa egiten den ur-masarako finkatutako ingurumen-arau eta -
helburuak puntu guztietan bete daitezen. 
 
CHCren txostenean eskatutako baldintzei erantzuteko, A.I.U. 27.- Ermotegi-kin koordinatuta, 
Endara Ingeniaritzak, dokumentu hau idatzi duen taldearekin lankidetzan, Uslan SL enpresak 
A.I.U. 32.- Babiloniako errekaren ingurumen-hobekuntzari buruzko dokumentu bat idatzi du, 
non justifikatzen baita 3. atalean eskatutako baldintza guztiak betetzen direla. 
 
Ingurumen Hobekuntzari buruzko dokumentu hau, dokumentu honen Eranskinak ataleko II. 
Eranskina: Errekastoaren ingurumen-hobekuntza A.I.U. 32.- Babilonian, erantsi da. 
 
Bestalde, 1. idatz-zatiari dagokionez, adierazi behar da Urnietako udalerria Añarbeko Urak, S.A. 
Añarbeko Uren Mankomunitatearena dela, eta hark bermatzen eta ziurtatzen duela eremuko 
saneamendua sistema publikoari lotuko zaiola, eta sistema hori Loiolako EDAR-en amaituko 
dela. 
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Euri-uren jariatzeari buruzko 3. atalari dagokionez, adierazi behar da, alde batetik, 
proposatutako antolamenduak berdegune zabalak dituela, ur horiek asko iragazteko aukera 
ematen dutenak, eta, beste alde batetik, baterako existentziako ardatz egituratzaile bat 
antolatzen duela, drainatze jasangarriko hiri-sistemak ezartzeko aukera ematen duena. 
 
Hala ere, 3.5.- Hiri-zerbitzuen azpiegiturak atalean jasotzen den bezala, eremua garatzeko 
idatzi beharreko urbanizazio-proiektua izango da drainatze jasangarriko hiri-sistemen ebaluazio 
teknikoa eta ekonomikoa jaso beharko duena, hala nola zoladura iragazkorrak, landare-
estalkiak, areka hobetuak, zerrenda iragazleak, ekaitz-tangak, iragazketa-zangak, drainatzeak 
eta abar. Euri-uren jariatze-urak, batez ere jariatze-uren bolumena murriztera bideratutako 
neurriak, azalera iragazgaitzak mugatuz, bai eta jariatze-uren puntako emariak ere, eusteko 
elementuak erabiliz. 
 
1.2.4.- Alegazioak. 
 
Babiloniako PParen hasierako onarpenaren iragarkia argitaratu eta hogei eguneko epean, 
askotariko 14 alegazio aurkeztu dira. 
 
Alegazioei behar bezala erantzun zaie txosten tekniko-juridiko batean, eta, ondoren, Udalak 
horietako batzuk berretsi eta beste batzuk ezetsi ditu. 
 
Ikus alegazioei erantzuteko txostenaren dokumentua, baita dagokion baiespena edo ezespena 
ere. Hori guztia administrazio-espedientean artxibatuta dago. 
 
Hala ere, testu bategin honetan sartutako antolamendu-doikuntza nagusiak adierazten dira, eta 
horien jatorria berretsitako alegazioetan dago. 
 
1. Jarduketa-esparrua aldatzea, indarrean dagoen HAPOak ezarritako mugara egokituta. 
 
2. Partzela batzuetan antolamendua doitzea, lur gaineko aparkaleku publikoen plaza kopurua 
handitzeko. 
 
3. g.2.3 ekipamendu-partzela ipar-ekialderantz zabaltzea eta haren eraikuntza-parametroak 
aldatzea. 
 
1.2.5.- Testu bategina. 
 
Azkenik, AIU 32 Babiloniako Plan Partzialaren testu bategin hau idatzi da, txosten teknikoetan 
ezarritako baldintzak eta berretsitako alegazioetatik eratorritakoak jasotzen dituena. 
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1.3.- PLAN PARTZIALAREN (PP) XEDEA. 
 
Hiri Antolamenduko Plan Orokorra da (aurrerantzean, HAPO 2014) Urnietako udalerriak 
hirigintza orokorrean antolatzeko duen tresna. Plan Orokorra Gipuzkoako Foru Aldundiko 
Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartu zuen 2013ko urriaren 15ean egindako bilkuran 
(206. GAO, 2013ko urriaren 29koa), eta haren testu bategina Ingurumeneko eta Lurralde 
Antolaketako Departamentuko foru-diputatuaren 2014ko urriaren 8ko Foru Aginduaren bidez 
onartu zen (213. GAO, 2014ko azaroaren 7koa).  
 
HAPOak esparru sortu berri bat zehaztu du, AIU.32 - Babilonia hirigintza-jarduerarako eremua 
izenekoa eta hirigintza-sailkapen hau duena: bizitegi-erabilera garatzeko lurzoru urbanizagarri 
sektorizatua. Plangintza orokor horren egiturazko hirigintza-erregimenak ezartzen duenez, plan 
partzial bat (AI.32) formulatu beharko da aipatutako esparruaren antolamendu xehatua 
zehazteko, berori garatzea helburu dela. 
 
Ondorioz, AIU.32 Babilonia eremuaren Plan Partzialeko (PP) dokumentu honen xedea da haren 
antolamendu xehatua garatzea, hark mugatutako sektorerako indarrean dagoen Urnietako 
HAPOak zehaztutako egiturazko hirigintza-parametroen arabera. 
 
 
1.4.- PParen EDUKIA. 
         
PP honen edukia, indarrean dagoen legerian ezarritako zehaztapenen arabera, honako 
dokumentu hauetan formalizatzen da: 
 
A) Memoria: informazioa eta justifikazioa. 
B) Hirigintza-arauak.  
C) Egikaritzea antolatzeko eta kudeatzeko gidalerroen azterketa. 
D) Ekonomia- eta finantza-bideragarritasunaren azterketa. 
E) Planoak: informazio eta antolamendu xehatua. 
F) Iraunkortasun ekonomikoari buruzko txostena. 
G) Laburpen exekutiboa. 
 
PPan, gainera, indarrean dagoen Urnietako HAPOaren Hirigintza Arauak Orokorrek (HAO) 
ezarritako zehaztapenen arabera, eduki hau biltzen da: 
 
1) Esparruaren antolamendua koordinatzea lurralde mugakideekin. 
2) Proiektatutako antolamenduaren emaitzazko urbanizazio berriaren kotak eta sestrak. 
3) Proiektatutako eraikuntzen koordinatu digitalizatuak. 
4) Proiektatutako garapena programatzeko irizpideak. 
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1.5.- INDARREAN DAGOEN LEGE-ESPARRUA. 
 
Honako xedapen hauek, besteak beste, osatzen dute indarrean dagoen HAPBaren hirigintza-
dokumentu honen lege-esparrua: 
 
1.5.1.- Estatuak emandako xedapenak. 
 
1) Hirigintza-xedapenak.  
- 7/2015 Legegintzako Errege Dekretua, urriaren 30ekoa, lurzoruari eta hiri birgaitzeari buruzko 
Legearen testu bategina onartzen duena. 
- 1492/2011 Errege Dekretua, urriaren 24koa, Lurzoruaren Legearen balorazioei buruzko 
araudia onartzen duena. 
 
2) Ingurumen-xedapenak. 
21/2013 Legea, abenduaren 9koa, ingurumen ebaluazioari buruzkoa. 
 
3) Xedapen akustikoak. 
- 1367/2007 Errege Dekretua, urriaren 19koa, zaratari buruzko azaroaren 17ko 37/2003 Legea 
garatzen duena, zonifikazio akustikoari, kalitate helburuei eta emisio akustikoei dagokienez. 
- 1038/2012 Errege Dekretua, uztailaren 6koa, 1367/2007 Errege Dekretua aldatzen duena. 
 
4) Eraikuntza-xedapenak. 
- Irisgarritasuna sustatzea: 
· 505/2007 Errege Dekretua, apirilaren 20koa, desgaitasunak dituzten pertsonen irisgarritasuneko 
eta ez-diskriminazioko oinarrizko baldintzak onartzen dituena, espazio publiko urbanizatuak eta 
eraikinak irisgarri izateko eta erabiltzeko. 
· VIV/561/2010 Agindua, otsailaren 1ekoa, irisgarritasuneko eta ez-diskriminazioko oinarrizko 
baldintzak onartzen dituena, espazio publiko urbanizatuak irisgarri izateko eta erabiltzeko. 
- Suteei buruzko araudia: 
314/2006 Errege Dekretua, martxoaren 17koa, Eraikingintzaren Kode Teknikoa (EKT) onartzen 
duena, Eraikuntzaren Antolamenduari buruzko azaroaren 5eko 38/1999 Legean (EAL) eta haren 
ondorengo aldaketetan aurreikusten dena garatzeko, suteetatik babesteko segurtasunari buruzko 
oinarrizko dokumentua, OD-SS, betetzeari dagokionez. 
 
1.5.2.- Euskal Autonomia Erkidegoak emandako xedapenak. 
 
1) Hirigintza-xedapenak.  
- 2/2006 Legea, ekainaren 30ekoa, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzkoa (LHL). 
- 11/2008 Legea, azaroaren 28koa, erkidegoak hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan duen 
partaidetza aldatzen duena. 
- 105/2008 Dekretua, ekainaren 3koa, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 
2/2006 Legea garatzen duten premiazko neurriei buruzkoa (105/2008 Dekretua). 
- 123/2012 Dekretua, uztailaren 3koa, hirigintza-estandarrei buruzkoa. 
 
2) Ingurumen-xedapenak. 
- 183/2003 Dekretua, uztailaren 22koa, ingurumenaren gaineko eraginaren baterako ebaluazio 
prozedura arautzen duena.  
- 211/2012 Dekretua, urriaren 16koa, planen eta programen ingurumenaren gaineko eraginaren 
ebaluazio estrategikoa egiteko prozedura arautzen duena.  
 
3) Xedapen akustikoak.  
- 213/2012 Dekretua, urriaren 16koa, hots-kutsadurari buruzkoa. 
 
4) Eraikuntza-xedapenak. 
- Irisgarritasuna sustatzea: 
· 20/1997 Legea, abenduaren 4koa, Irisgarritasuna Sustatzekoa. 
· 68/2000 Dekretua, hiri-inguruneen, espazio publikoen, eraikinen eta informazio- eta komunikazio-
sistemen irisgarritasun-baldintzei buruzko arau teknikoak onartzen dituena.  
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1.5.3.- Urnietako Udalak emandako xedapenak. 
 
1) Hirigintza-xedapenak. 
Urnietako 2014ko Hiri Antolamenduko Plan Orokorra. 
Plan Orokorra Gipuzkoako Foru Aldundiko Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartu zuen 
2013ko urriaren 15ean egindako bilkuran (206. GAO, 2013ko urriaren 29koa), eta haren testu 
bategina Ingurumeneko eta Lurralde Antolaketako Departamentuko foru-diputatuaren 2014ko 
urriaren 8ko Foru Aginduaren bidez onartu zen (213. GAO, 2014ko azaroaren 7koa).  
 
 
1.6.- PP-AREN TRAMITAZIOA. 
 
PPa tramitatu eta onartzeko prozedura eta epeak, 2/2006 Legeak ezarritako aurreikuspenen 
arabera, honako hauek dira: 
 
- Urnietako Udalak dokumentuari hasierako onespena ematea. 
 
2019ko uztailaren 11n, Tokiko Gobernu Batzarrak hasierako onarpena eman zion Babiloniako 
PPari. 
 
- Jendaurreko informazioaren eta alegazioen aldia, GAOn hasierako onarpenaren erabakia eta 
dagozkion iragarkiak argitaratzea barne, hogei eguneko gutxieneko epeaz argitalpenetik hasita. 
 
2019ko uztailaren 15ean, 134 zenbakiko GAOn, Babiloniako PParen hasierako onarpena 
argitaratu zuen, eta jendaurrean jartzeko tramitea hasi zuen espedientearen hogei eguneko epean, 
alegazioak aurkeztu ahal izateko.  
- Urnietako Udalak alegazioak ebaztea eta behin betiko onespena ematea. Onetsitako 
hasierako planarekiko aldaketak nabarmenak balira, berrespenaren aurretik jendaurreko 
informazioko beste aldi bat irekiko da. 
 
- Babiloniako PParen testu bategina idaztea. Testu bateginak barne hartzen ditu bai txosten 
teknikoek ezarritako baldintzak, bai berretsitako alegazioak. 
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2.- HIRIGINTZA-INFORMAZIOA 
 
 
2.1.- JARDUKETA-ESPARRUA. 
 
 
2.1.1.- AIUaren deskribapena. 32.- Babilonia. 
 
Indarrean dagoen Urnietako HAPOak mugatutako AIU.32 - Babilonia esparrua udalerriko 
hirigunearen iparraldeko sarreran dago; hau da, Hernanitik GI-3722 errepidean zehar sartuta, 
errepidearen mendebaldean.  
 
Hernani eta Andoain elkartzen dituen GI-3722 errepide hori da Urnietako udalerriaren erdiko 
bide-ardatza, eta haren hiri-zona iparraldetik hegoaldera zeharkatzen duen Idiazabal kaleak 
osatzen du.  
 
Babilonia esparrua Babilonia baserritik abiatuta garatu da. Baserria udalerriko hiri-zonaren 
iparraldeko muturrean dago, eta Zabaleta, Lizardi eta Pintore kaleen atzealdea okupatzen du. 
Esparrua ekialdetik mendebaldera goranzko malda duen mendi-hegal baten gainean dago. 
Mendi-hegalak, erdialdean, 20 m inguruko desnibela du, ekialdeko muturreko +50 sestratik 
mendebaldeko muturreko +70 sestraraino.   
 
Ez du ia inolako eraikuntzarik eta larrerako erabiltzen diren belardiek hartzen ditu. Hala, 
esparrua honela mugatuta dago: iparraldetik eta mendebaldetik, lurzoru urbanizaezina; 
hegoaldetik, kiroletako udal-ekipamendua; eta ekialdetik, Pintore, Lizardi eta Zabaleta kaleak. 
 
Esparruak luzetarako forma du ipar-hego noranzkoan, eta 550 m-ko luzerako eta 100 m-ko 
zabalerako dimentsioak ditu, gutxi gorabehera. Horri gehitu behar zaio ekialderantz dagoen 
luzapen bat, iparraldean, Babilonia baserriaren ingurunetik gertu, 80 x 100 m inguruko 
dimentsioetakoa.  
 
Esparruaren mendebaldean, 200 bat m-ra, A-15 autobia dago, ipar-hego noranzkoan 
esparruarekiko paralelo igarotzen dena.  
 
Esparruak, indarrean dagoen HAPOarekin bat etorriz, 65.230 m²-ko azalera du.  
 
Azkenik, honako hau adierazi behar da: Babilonia esparruari atxikitzen zaizkio, gainera, AIU.34 
Trankaxko Erreka eremuan dagoen lursailaren 11.128 m² —34.3/AI.32 zuzkidura publikoko 
esparrua (ZPE)—. Helburua da lurzoru urbanizagarrian espazio libreen sistema orokorren 
(ELSO) sarera zuzendutako azalera ekartzeko betebeharra betetzea. Indarreko HAPOk 
ezartzen du 34.3/AI.32 zuzkidura publikoko eremua. Ikus dokumentu honen 2.2.2.-, 2.2.3.- eta 
2.2.4.- atalak.   
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2.1.2.- Lurzoruaren jabetzaren egitura. 
 
AIU.32 - Babilonia eremua honako partzela hauek osatzen dute: 
 

 
 
 
* OHARRA: AIU.32 - Babilonia esparruari atxikitzen zaizkio, gainera, AIU.34 Trankaxko Erreka 
eremuan dagoen lursailaren 11.128 m² —34.3/AI.32 zuzkidura publikoko esparrua (ZPE)—. 
Helburua da lurzoru urbanizagarrian espazio libreen sistema orokorren (ELSO) sarera 
zuzendutako azalera ekartzeko betebeharra betetzea. Indarreko HAPOk ezartzen du 34.3/AI.32 
zuzkidura publikoko eremua. Ikus dokumentu honen 2.2.2.-, 2.2.3.- eta 2.2.4.- atalak.    
 
* OHARRA: Plan Partzial honen esparruaren partzelazioa orientagarria da. Birpartzelazio-
proiektuaren dagokion dokumentuak ezarriko ditu zehaztasunez haren xede den esparruan 
sartutako partzelak, baita horiei dagozkien azaleren esleipena ere. 
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2.1.3.- Gaur egun dauden eraikuntzak eta erabilerak. 
 
Garatu beharreko esparrua eraikuntza-garapen mugatuko landa-lurzoru batean dago. Lursail 
gehienak, eraikitako partzela bakanak salbuetsita, larrerako erabiltzen diren belardiak dira, 
baratze-zona puntualak dituztenak. 
 
Honako eraikuntza hau dago: 
 
1) 7. partzela: Idiazabal kalea, 2 zk. Babilonia baserria. 
 
Partzela honek etxebizitzara eta merkataritza-lokalera zuzendutako bizitegi-eraikin bat du. 
Plangintzarekin bat ez datorren eraikina. 
 
Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
 
1900ean eraikitako etxea, profil hau duena: BS + 1S + TS. 
Eraikitako azalerak: 
Etxebizitza ............................................................................................................................ 139 m² 
Trastelekua ............................................................................................................................. 50 m² 
Merkataritza-lokala ............................................................................................................... 189 m² 
 
4) 14. partzela: Oztaran auzoa, 21 zk. 
 
Partzela honek etxebizitzara zuzendutako bizitegi-eraikin bat du. Plangintzak finkatutako 
eraikina.  
 
Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
 
1975ean eraikitako etxea, profil hau duena: ESS + BS + TS. 
Eraikitako azalerak: 
Etxebizitza ............................................................................................................................ 259 m² 
Garajea ................................................................................................................................. 128 m² 
Biltegia .................................................................................................................................... 45 m²  
 
3) 18. partzela: Oztaran auzoa, 15 B zk. 
 
Partzela honek biltegira zuzendutako eraikin bat du. Plangintzarekin bat ez datorren eraikina. 
 
Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
1991n eraikitako etxea, profil hau duena: BS. 
 
Eraikitako azalerak: 
Biltegia .................................................................................................................................... 66 m² 
 
4) 22. partzela: Oztaran auzoa, 15 zk. 
 
Partzela honek hotelera zuzendutako eraikin bat du. Plangintzak finkatutako eraikina. Hark 125 
m²(s)-ko litekeen zabalkuntza ematen dio. 
 
Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
 
1991n eraikitako etxea, profil hau duena: BS. 
Eraikitako azalerak: 
Hotela ................................................................................................................................... 375 m² 
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2.1.4.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak. 
 
Esparrua landa-lurzoruan dago, eta hiri-lurzoruarekin muga egiten du hegoaldetik eta ekialdetik. 
Beraz, esparru horrek ez du hiri-azpiegiturarik, berori zeharkatzen duten landa-bideetan egon 
litezkeenak salbu, lurpekoak nahiz airekoak. 
 
Azpiegitura horiek guztiak ez dira baliozkoak proposatutako hiri-garapenerako. Hortaz, zerbitzu-
azpiegitura ia guztiak gauzatu behar dira.  
 
1) Ur-hornidura. 
 
9. partzelak Aguas del Añarbe – Añarbeko Urak SAren edateko uraren sare bat eta andel bat 
ditu erabilerarik gabe eta enpresa ustiatzaileak eraisteko zain. 
 
Esparrua zeharkatzen duten landa-bideetatik igarotzen den ur-hornidurarako sarea esparruaren 
mendebaldean dauden baserriak urez hornitzeko da soilik. 
 
2) Saneamendua. 
 
Esparruak ez du inolako saneamendu-sarerik. Udalaren saneamendu-sarea esparruaren 
ekialdearekin mugakide den hiri-zonan dago. 
 
3) Energia elektrikoa. 
 
Esparruak energia elektrikoko aireko bi sare ditu. Horiek, behealdeko hiri-zonatik abiatuta, 
mendi-hegalaren goialdera zuzentzen dira, esparruaren mendebaldean. Lehen sareak 7. eta 8. 
partzelak zeharkatzen ditu mendebalde-ekialde noranzkoan, eta mendi-hegalaren goialderantz 
zuzentzen da. Aireko bigarren sarea 15. partzelari dagokion landa-bidetik igarotzen da, eta bide 
horren ertzean dauden eraikuntza bakanduak energia elektrikoaz hornitzen ditu.  
 
4) Gasa. 
 
Esparruak ez du gas-sarerik. Gas-sarea esparruaren ekialdearekin mugakide den hiri-zonan 
dago. 
 
5) Argiteria publikoa.  
 
15. partzelari dagokion landa-bideak argiteria publikoaren sare bat du, haren bi aldeetatik 
igarotzen dena.  
 
6) Telekomunikazioak. 
 
Konpainia hornitzaileei dagozkien telekomunikazio-sareak energia elektrikoaren aireko 
sareetatik igarotzen dira. 
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2.2.- INDARREAN DAGOEN HIRIGINTZA PLANGINTZAREN (HAPO) ZEHAZTAPENAK. 
 
Hiri Antolamenduko Plan Orokorra da (aurrerantzean, HAPO 2014) Urnietako udalerriak 
hirigintza orokorrean antolatzeko duen tresna. Plan Orokorra Gipuzkoako Foru Aldundiko 
Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartu zuen 2013ko urriaren 15ean egindako bilkuran 
(206. GAO, 2013ko urriaren 29koa), eta haren testu bategina Ingurumeneko eta Lurralde 
Antolaketako Departamentuko foru-diputatuaren 2014ko urriaren 8ko Foru Aginduaren bidez 
onartu zen (213. GAO, 2014ko azaroaren 7koa).  
 
Urnietako HAPO 2014ak AIU.32 - Babilonia esparru berria mugatzen du. Udalerriko egungo 
hiri-lurzoruaren iparraldean dago. Plangintza orokorrak berak, “B dokumentua.- Hirigintza 
Arauak. Hirigintza Arau Partikularrak” dokumentuan, aipatutako esparrurako hirigintzaren arloko 
baldintzak ezartzen ditu.  
 
2.2.1.- Hirigintza Arau Partikularraren (HAP) laburpena. AIU.32 - Babilonia. 
 
AIU.32 - Babilonia eremuaren Arau Partikularrak honako hirigintza-baldintza orokor hauek 
ezartzen ditu harentzat:  
 
I. AZALERA ..................................................................................................................... 65.230 m² 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDEAK ETA HELBURUAK. 
 
- Bizitegi Kalifikazio Globala. 
- 8.400 m²(p)-ko ekipamendu-partzelaren erreserba, sistema orokor gisa, irakaskuntza-
erabilerarako. 
- Ingurune naturalarekiko ardura. 
- Azterketa akustikoa, 213/2012 Dekretuaren arabera. 
- Antolamendu xehatua: 
· GI3832 errepidea Lasarte-Oriara desbideratzea eta Idiazabal kalean biribilgune berria 
ezartzea bide-sistema orokor gisa. 
· Hirugarren sektoreko erabileraren erreserba, bizitegi-eraikina, biribilgune berria. 
· Espazio libreen tokiko sistema. 
· 340 etxebizitza inguruko garapena: 255 babes publikoko erregimenekoak (187 BOE eta 68 
tasatu). 
· Espazio libreen sistema orokorraren lagapena, 11.128 m²-ko azalera, AIU.34 - Trankaxko 
Erreka esparruan, Babilonia esparruari atxikita. 
 
III.- HIRIGINTZA-ERREGIMEN OROKORRA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
- A zona. Bizitegia. 
· Azalera .......................................................................................................................... 50.146 m² 
· Eraikigarritasun osoa: ............................................................................................... 38.275 m²(s) 
Bizitegi-eraikigarritasuna ............................................................................................. 35.000 m²(s) 
Hirugarren sektoreko eraikigarritasuna bizitegi-partzelan ............................................. 1.400 m²(s) 
Hirugarren sektoreko eraikigarritasuna ......................................................................... 1.875 m²(s) 
 
- E.1 zona. Bide-sistema orokorra. 
· Azalera ............................................................................................................................ 6.684 m² 
 
- G zona. Ekipamendu komunitarioa. 
· Azalera ............................................................................................................................ 8.400 m² 
· Eraikigarritasun osoa: ................................................................................................. 3.700 m²(s) 
 
2.- Hirigintza-sailkapena: lurzoru urbanizagarri sektorizatua. 
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3.- Antolamendua garatzeko erregimena: Plan Partziala formulatzea (AI.32). 
 
4.- Programatzeko eta egikaritzeko erregimen orokorra. 
 
A. programazioa: AI.32 jarduketa integratuko esparrua. 
B. epeak: 1. laurtekoa eta berehalako garapena. 
C. sistema publikoak: barne-bideak, GI3832 errepidea desbideratzea eta biribilgunea. 
 
IV.- HIRIGINTZA-ERREGIMEN XEHATUA. 
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A. zonifikazio xehatua: Plan Partziala. Ekipamendua, egiturazko zehaztapena. 
B. eraikigarritasuna eta erabilera: Plan Partziala eta HAOa. 
C. eraikuntzaren forma: Plan Partziala.  
D. Jabaria: Plan Partziala. 
E. Katalogazioa: ez dago. 
 
2.- Lurzoruaren kategorizazioa: hiri-lurzorua. 
 
V.- BALDINTZA GAINJARRIAK. 
 
Oro har: HAOan eta Ingurumen Iraunkortasunari buruzko Txostenean ezarritakoa. 
Zehazki: C.10 Eremu akustikoak. 
 
VI.- BERARIAZKO EGIKARITZE-ERREGIMENA. 
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Barneko urbanizazio-obrak eta kanpoko aldaketak: barne-bideak, eta GI3832 errepidea 
Lasarte-Oriara desbideratzea. 
 
2.- Antolamenduz kanpoko eraikuntzak. 
 
Babilonia baserria: 450 m²(s). 
Pabiloia: 50 m²(s). 
 
3.- Egikaritzeko erregimen juridikoa eta hirigintzakoa. 
 
3.1. Jarduketa-baldintzak: 65.230 m²-ko azalerako AI.32 eremurako eta 11.128 m²-ko azalerako 
AIU.34.3 - Trankaxko Erreka eremuaren zati baterako Plan Partziala. 
 
3.2. Haztatze-koefizienteak. 
 
Plan Partziala. 
 
3.3. Urbanizazio-kargak. 
 
Plan Partzialean, Hirigintzako Jarduketa Programan eta Kudeaketa Proiektuetan zehazteko; 
barne dela: barneko eta aldatutako kanpoko zonen urbanizazioa, Idiazabal kaleko biribilgunea 
% 50ean, AIU.34 - Trankaxko Erreka eremuko espazio libreen sistema Udalaren aldetik, neurri 
babesleak, zuzentzaileak eta konpentsatzaileak. 
     
2.2.2.- Hirigintza Arau Partikularra (HAP). AIU.32 - Babilonia. 
2.2.3.- Hirigintza Arau Partikularra (HAP). AIU.34 - Trankaxko Erreka. 
2.2.4.- HAPOaren II.8 Planoa: Hirigintza-antolamendua gauzatzea.  
2.2.5.- Ingurumen Jasangarritasunari buruzko Txostena (IJT). AIU.32 - Babilonia. 
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3.- ANTOLAMENDU-PROPOSAMENA. 
 
 
3.1.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK. 
 
3.1.1.- Gaur egungo hiri-bilbearen analisia eta deskribapena.   
 
Urnietaren hiri-egiturak hiru euskarri ditu, hura zehaztu dutenak eta garatzeko eta hazteko balio 
izan diotenak:  
 
1) Urnietako hirigune historikoa. 
 
Hirigune historiko tradizionala muino txiki batean dago, eta parrokia-eliza, Santa Leokadia 
baseliza, udaletxea eta egun nahiko aldatuta dagoen hirigune txiki bat biltzen ditu.  
 
2) GI-3722 Hernani-Andoain errepidea. 
 
Hernaniko eta Andoaingo udalerriak lotzen dituen bide edo errepide historikoa, egungo GI-3722 
errepidea, hirigunearen mendebaldean dagoen trazadura linealaz, muinoaren behealdean.   
 
3) Madril-Irun trenbidea. 
 
Eta, azkenik, Irun-Madril linearen trenbidea, era berean hirigunearen muinoaren behealdean 
dagoena, baina ekialdean. 
 
 

 
 

Gaur egungo hiri-bilbearen analisi eta deskribapenaren eskema 
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Hirigune historikoa eta errepidea izan dira udalerriaren hiri-garapenaren euskarriak. Biak 
elkartzen saiatu eta beste aldea baztertuta utzi da, trenbidea ez baita hiri-elementu 
integratzailea, errepidea ez bezala.  
 
Hiri-hazkunde nabarmenena 60ko hamarkadatik aurrera izan zen, Gipuzkoa industrializatu eta 
garatzeko prozesuaren ondoren. Hala, Urnietak bizitegi-zonaren egitekoa bete du, batez ere 
Hernanin eta Adoainen sortutako eskaera handiaren aurrean. Izan ere, bi udalerri horiek izan 
dira hazkunde ekonomiko eta industrial handi horren ardatzak. 
 
Herriaren hazkunde historikoa, jakina, behealdean izan zen, GI-3722 errepidearen parean. 
Bertan ikusten dira eraikin zaharrenak hirigune historikoarekin lotuta. Ondoren sortutako hiri-
bilbe berria mendebaldean “oloi-orban” moduan garatutako zonaren zabalkuntza bati egokitu 
zaio, grabitate-zentro hiritar gisa bi euskarriak erabilita (hirigunea eta errepidea). Hala ere, 
ondoren ere mendi-hegalaren ekialdea nolabait kolonizatu da.  
 
Antzematen da hazkunde horrek ez duela kohesio edo bilbe hiritarrik urbanizazioen artean: ez 
dago intereseko hiri-elementurik (adibidez, plazak, pasealekuak, lorategiak, merkataritza-
guneak eta topalekuak eta egonlekuak), udalerria modu atomizatuegian garatu baita. 
Horregatik, printzipioz, ez da zaila suertatzen hiri-ehunaren barruan Babilonia esparru berriaren 
eta egungo hiri-bilbearen arteko loturak ezartzeko bidea emango diguten faktoreak. 
 
Onartu beharra dago azken urteotan kezka handia egon dela udalerria berriro ekipatzeko 
beharraren inguruan, horretarako hainbat zuzkidura edo ekipamendu ezarritako —esaterako, 
egungo biztanleriaren ezaugarrietara egokituko den kirol-zona handi bat eta eskola-zuzkidura 
bat—. Dena den, gabezia handia ikusten da elkarreraginari eta hiri-jardueretarako espazio 
osagarriei dagokienez, bizitegiaren alderdia alde batera utzita. Hain zuzen, horiek 
ezinbestekoak dira udalerriaren funtzionamendu egokirako. 
 
3.1.2.- Esparrua baliaraztea eta dagoen hiri-ehunean txertatzea. 
 
Babilonia esparru berriari hiri-eduki integratzailea emateko asmoz, haren ingurunea baloratu da, 
batez ere hiri-portaerari dagokionez. Horretarako, intereseko egungo hiri-elementuak eta 
zuzkidurak analizatu eta behatu dira. 
 
Ikusi da, harremaneko eta egonaldiko hiri-espazioen eskaeraren ondorioz, eraikuntza-jarduketa 
batzuek aukera eman dutela espazio irekiak sortzeko. Horiek lortu dute, nolabait ere, 
topalekuko eta bizikidetasuneko lekuen behar hori betetzea, merkataritza-zonekin eta 
hirugarren sektoreko zerbitzuekin lotuta.  
 
Horrela, badugu, alde batetik, Etxeberri plaza izeneko zona, topalekuko, harremaneko eta 
egonlekuko egitekoa betetzen duena Idiazabal kaletik gertu. Bestalde, GI-3722 Hernani–
Andoain errepidea dugu. Horren eraginez, Idiazabal kalea, Urnietako igarobidean, “kale nagusi” 
antzeko bat bihurtu da. Bertan daude herrian ezarritako saltegi eta hirugarren sektoreko 
jarduera gehienak. 
 
Horrez gainera, antolatu beharreko zona berrian Plan Orokorrak aurreikusita dauka —irizpide 
egokiaz— dauden eskola- eta kirol-zuzkidurak osatuko dituzten partzelak ezartzea Babilonia 
esparru berriaren aldameneko zonetan. Kirol-instalazio publikoak hegoaldean daude, baita 
aurrekoaren ondoan kokatutako eskola-zona ere. Esparruaren gainerakoa Zabaleta eta 
Lizardiko bizitegiko hiri-zonari atxikita dago. 
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Azkenik, bada udalerriaren egungo bilbean eragin kaltegarria duen faktore garrantzitsu bat —
areagotu egingo dena, jakina, Babilonia esparruaren antolamendu berrirako proposatzen den 
garapenaren aurrean—.Urnieta Lasarte-Oriarekin lotzen duen bidea da —egungo GI-3832 
errepidea—. Bide hori Idiazabal kaletik abiatzen da, hirigunean bertan, eta, Zabaleta eta 
Lizardiko bizitegi-zonen artean igaro ondoren, mendi-hegalean gora jarraitzen du, Babilonia 
esparrua mendebalderantz gurutzatuz, eta A-15 autobiarantz hurbiltzen da. Haren 
desplazamendua Plan Orokorrean jasota dago. 
 
 

 
 

Esparrua baliaraztearen eta dagoen hiri-ehunean txertatzearen eskema. 
 
 
Hiri-analisi honen ondorio gisa, Babilonia esparru berrirako antolamendu berriaren 
proposamenean jaso daitezen, baliarazteko elementu hauek ezar ditzakegu: 
 
1) Etxeberri plazaren zona eta Idiazabal kalearekin duen lotura, hiri-bizitzako, egonlekuko, 
topalekuko eta merkataritza-jarduerako gune gisa. 
 
2) Institutu berri bat sortzeko eskola-zona eta kirol-zona, biak Babilonia esparru berriaren 
hegoaldean kokatuta, beraiek osatzeko. 
 
3) GI-3722 errepidea desbideratzea, Urnieta Lasarte-Oriarekin eta, biribilgune baten bidez, GI-
3722 Hernani-Andoain errepidearekiko elkargunearekin komunikatzeko bide bat sortuta.  
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3.1.3.- Hiri-helburu orokorrak. 
 
Gure ustez Babilonia esparru berrian eragina izan behar dute faktore exogeno eta endogeno 
horiekin guztiekin, antolamenduaren bitartez lortu beharreko honako helburu hauek ezarri dira: 
 
1) Lehena eta nagusia da Urnieta Lasarte-Oriarekin lotzen duen egungo bidea —GI-3832 
errepidea— lekualdatzea, hura bizitegi-esparrutik kanpora eramanda. Horrela, bizitegi-esparrua 
luzatu eta, ondorioz, zonako bide-elkargunetik askatuko da, hura hiri-esparrutzat 
berreskuratzeko. Hori dagoeneko jasota dago Plan Orokorrean. 
 
2) Harremaneko, egonlekuko, jolas-zonako, lorategiko eta merkataritza-zonako espazio handi 
bat sortzea, Zumardi Nagusia deituko dioguna. Linealki eta sortu beharreko zuzkidurekiko 
zuzeneko loturan garatuko da. Zuzkidura horien artean daude bai Plan Orokorrak eskatutakoak 
—zehazki, eskola-zona—, bai zabaldutako kirol-zona, baita Legeak ezartzen dituen 
gainerakoak ere. 
 
3) Bizitegi-partzelak zuzkidura-elementu egituratzaile horien inguruan ezartzea, espazio 
libreetara irekitako etxebizitzak eraiki ahal izateko eta, horrela, horien estandarra optimizatzeko.  
 

 
 

Hiri-helburu orokorren eskema 
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3.2.- IRTENBIDEAREN JUSTIFIKAZIOA ETA HAUTABIDEAK. 
 
3.2.1.- Irtenbidearen justifikazioa. 
 
Proposatutako irtenbide orokorraren justifikazioa berori antolatzeko finkatutako hirigintzako 
irizpide eta helburuek ezartzen dute. Horien artean daude esparruaren Hirigintza Arau 
Partikularrean eta aurreko “3.1.3.- Hiri-helburu orokorrak” atalean adierazitakoak. 
 
Irizpide eta helburu horiek idazlari-talde teknikoak udal-zerbitzu teknikoekin izandako bileretan 
aberastu eta hitzartu dira. 
 
Era berean, arrazoizko erantzuna eman zaie esparrua garatzearen ondoriozko inpaktuei eta 
horiek murrizteko berariazko neurriei —Ingurumen Iraunkortasunari buruzko Txostenean (IIT) 
esparrurako zehaztutakoei—. Neurri horien artean, honako hauek daude: 
 
- Esparrua paisaiaren aldetik txertatzea eta egungo erliebera egokitzea, haren orografiaren 
aldaketak eta lur-mugimenduaren inpaktua minimizatzen saiatuz, eta espazio libre eta berde 
bat erreserbatzea Zabaleta auzoaren aldameneko behealdean. 
 
- Garapen berriaren eta honako hauen arteko elkarguneen tratamendu egokia: belardiek 
okupatutako lurzoru urbanizaezina eta bizitegi-eraikuntzako okupatutako hiri-lurzorua. Arreta 
berezia jarri behar zaie paisaiaren gaineko litezkeen eraginei. Hortaz, arkitekturaren eta 
urbanizazioaren kalitatea sustatu behar da.  
 
- Natura babestea eta artifizializazioa minimizatzea dakarten espazio libre eta ekipamendu 
zabalak antolatzea. 
 
- Hirugarren sektoreko merkataritza-erabileren zuzkidura ahalbidetzea beharrezko eta 
gutxieneko hurbiltasun-zerbitzuetarako. 
 
- Mugikortasun iraunkorra bultzatzea, oinezkoen eta bizikletarien ibilbideak antolatuta. Horrek, 
era berean, aldameneko aurrexistentziekiko iragazkortasuna eta komunikazioa ahalbidetu 
behar du. Esparruaren mugikortasun- eta irisgarritasun-baldintzak optimizatzea, hura bide-
bilbean eta oinezkoen eta bizikletarien sarean txertatuta eta garraio publikoaren hiriarteko 
bitartekoekin lotuta.  
 
- Zabaleta auzoa berreskuratzea, GI-3832 errepidearen lehen tartea desbideratuta eta haren 
inguruetan espazio libreak antolatuta. 
 
- Ibilgailuen bide bat garatzea, Idiazabal kalearekiko komunikazioari jarraitutasuna emanda 
esparruaren bi muturretatik. 
 
Bizitegiko eta ekipamenduko partzelen eraikuntza-parametroei dagokienez, helburua izan da 
haien ingurunearekin bat etorriko diren eraikuntza tipologia eta hirigintza-parametroak antolatu 
eta garatzea. Ildo horretatik, asmoa izan da hurbileneko ingurunean dauden antzeko 
ezaugarrietako eraikinen antolamendu berari eustea: lerrokadurak, profilak, etab.  
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3.2.2.- Alternatibak. 
 
Proposatutako azken irtenbidearen aurrean —jarraian deskribatzen da—, HAPOak 
antolamendu orientagarri baten hautabidea aztertu zuen. Horretan, eutsi egiten zien GI-3832 
errepidearen tarte berriaren trazadurari eta barneko hiri-bide berriari, esparruaren kanpoaldetik, 
bideen eta dagoen hiri-bilbearen artean txertatuta bizitegiko eta ekipamenduko partzela 
eraikigarri berri guztiak.  
 
Alternatiba hori baztertu egin zen uztartzen zaila izateagatik —uztartu ezinezkoa ez 
esateagatik— orografia eta erliebea errespetatzeko eta, aldi berean, aldamenean geratuko 
ziren bizitegi-partzelak modu egokian eta arrazoizkoan antolatzeko irizpidearekin. Gainera, 
izugarri eragozten zuen eraikuntzetarako eskatutako gutxieneko irisgarritasun-baldintzak 
betetzea. Era berean, hautabide horrek erabat zailtzen zuen sestrapeko aparkaleku-zuzkidurak 
izan behar zituzten partzelak ibilgailuen sarbidez hornitzea.  
 
Azkenik, erabaki zen GI-3832 errepidearen trazadura berriaren hiriarteko bidea kanpoaldetik 
mantentzea. Barneko hiri-bideko tarteari, berriz, izaera hiritarragoa eman zitzaion, bi aldeetan 
eraikuntza duen kale gisa eraldatzeko. 
 
Bide-azpiegitura eta espazio libre eta ekipamendu nagusiak zehaztu ondoren, jarraian 
deskribatzen den moduan antolatu ziren gainerako partzelak.        
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3.3.- ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA. 
 
Lehen ezarritako helburu orokorretatik abiatuta, proposatzen da AIU.32 - Babilonia esparruaren 
antolamenduak aurretiaz ezarritako erabileretara zuzendutako espazioak banatzea, bai 
bizitegikoak, bai zuzkidurakoak, baita hiri-interesekoak ere, zona mugakideen egungo hiri-
egitura kontuan hartuta betiere.  
 
3.3.1.- Esparruaren elementu egituratzaileak. 
 
Espazio berri horren ELEMENTU EGITURATZAILE nagusiak hauek izango dira: 
 
1) Urnieta - Lasarte-Oria komunikabidea.   
 
Urnieta eta Lasarte-Oria arteko komunikabide berria —GI-3832 errepidea—, esparruaren 
iparraldea eta mendebaldea inguratuko dituena, bidearen egungo trazadurarekin bat egin arte, 
jarduketa honen mugatik kanpo. GI-3882 errepidearen egungo trazaduraren eta berriaren 
arteko elkargunea hiru besoko eta 28 m-ko diametroko biribilgune berri baten bidez egingo da. 
Bestalde, GI-3882 eta GI-3722 errepideen arteko lotura beste biribilgune baten bidez egingo da. 
Biribilgune hori AIU 32 Babilonia eta AIU 27 Ermotegi esparruek partekatzen dute. 
 
2) Luzetarako ardatz publikoa. 
 
Hegoalde-iparralde noranzkoan bide egituratzaile edo Zumardi Nagusi bat sortzea, ibilgailuen 
eta oinezkoen espazio elkarbanatutzat, Lasarte-Oriarako bide berria eta eskola- eta kirol-zona 
lotuko  dituena. Ardatz horrek 360 bat m-ko luzera eta 17 m-ko zabalera minimoa izango ditu. 
Bertan, oinezkoen lehentasunezko erabilera dela-eta, ibilgailuen zirkulazioa norabide bakarrean 
baimenduko da, aurrean izango dituen bizitegiko eta ekipamenduetako partzeletara sartzeko.   
 
Ardatz horrekin batera, 120 m inguruko luzerako eta 25 m-ko zabalera minimoko espazio lineal 
handi bat eraikiko da. Bertan, zumardi horren hiri-izaera aberastuko duten egonlekuak eta 
berdeguneak etenik gabe garatuko dira. Herriaren barruan hiri-plaza enblematiko bat sortzea 
iradokitzen dugu. 
 
Zumardi Nagusia, iparraldetik, 30 x 40 m inguruko plaza gogor batekin errematatuko da. 
Plazaren eginkizuna da espazio irekiaren errematea izatea eta berori inguratuko duten 
eraikinetan garatuko den merkataritza- eta harreman-jarduera osatzea. 
 
Azkenik, zumardi horrekiko zut, espazio ireki berde bat sortuko da, zumardia harreman bisual 
eta fisikoan jarriko  duena Lasarte-Oriarako bidearen gurutzagunearekin eta udalerria 
inguratuko duen espazio berde naturalarekin. 
 
3) Zabaletaren kanpoko esparrua. 
 
Esparrutik kanpo, proposatzen da Lasarte-Oriarako bide zaharra ikuspegi hiritarretik 
berreskuratzea, antolamendu berrian proposatzen den hiri-espazio berriarekin —Zumardi 
Nagusiarekin— lotzeko oinezkoen espazio gisa transformatuta. 
 
4) Barneko hiri-bideak. 
 
Barneko bide-sistema hiritarra errematatzea, Urnieta eta Lasarte-Oria arteko komunikabideari 
jarraitutasuna emanda, esparruaren hegoaldeko muturretik Idiazabal kalteraino iritsi arte.   
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3.3.2.- Mugarriak eta zuzkidurak.   
  
Antolamendu berriari berezko ezaugarriak eta nortasuna emateko asmoz, bizitegigune berria 
identifikatzea ahalbidetuko duten HIRI MUGARRI batzuk ezartzen dira. 
 
Haren diseinuan eta egikaritzean zaindu beharreko MUGARRITZAT hartzen dira: 
 
1) Zabaletan zeharreko errepide zaharraren espazioa berreskuratzea. 
 
Idiazabal kalearen eta Lasarte-Oriara doan GI-3832 errepidearen arteko egungo elkargunearen 
edo gurutzagunearen hiri-berreskuratzea. Espazio horren diseinua eta egokitzapena zainduko 
dira. Bertan, elkarbanatu egingo dira Lizardi eta Zabaletako etxebizitzetarako oinezkoen 
lehentasunezko sarbidea eta ibilgailuen sarbidea. Espazio horrek Zumardi Nagusiarekin bat 
egiten du eta jarraitutasuna ematen dio ekialde-mendebalde hiri-ardatzari.   
  
2) Atari-eraikina: a.2.1 bizitegi-partzela. 
 
Atari-eraikina (a.2.1 partzela) deituko diogun eraikinaren tratamendu arkitektoniko egokia, 
herrirako sarrera ezarriko duena eta Lasarte-Oriarako lotunetzat sortu beharreko biribilgunea 
aurrean izango duena. Diseinua zainduko da, batez ere alakaren zonarena, sortu beharreko 
espazio librearen iragazkortasun bisualeko elementutzat. 
 
3) Ekialde-mendebalde hiri-ardatza. 
 
Espazio irekia, Lasarte-Oriara doan GI-3832 errepidearen eta Babilonia esparruko barneko hiri-
bideen artekoa. Hori lortzeko, espazio bat irekiko da (f.1.3 partzela) eta berori osatzen duten 
eraikinen diseinua errematatuko da. 
 
4) Zumardi Nagusia. 
 
Zumardi Nagusiak (f.1.2 partzela) kalitatezko diseinua ahalbidetuko du. Diseinu horrek 
konbinatuko ditu egonlekuak, zona lorategidunak, haur-jolasen zonak, etab., eta udalerriaren 
hiri-balio orokorra aberastuko du.  
 
Antolamendu honek jarraian adierazten diren ZUZKIDURA nagusiak hartu ahal izango ditu bere 
baitan: 
 
1) Irakaskuntza- eta kirol-zuzkidura. 
 
Eskola-zuzkidura bat aurreikusi da (g.1.1 partzela) egungo eskola-zonarekin zuzeneko lotura 
izango duen institutua eraikitzeko. Era berean, partzela berean, eskola-zonaren aldamenean 
kirol-zuzkidura zabaltzeko aukera programatu da, haren erabilera osagarriko elementu bat izan 
dadin.  
 
3) Tokiko zuzkidurak. 
 
Eskola- eta kirol-zuzkidura berrien ildotik, zuzkidura-erabilerako partzela bat aurreikusi da (g.2.3 
partzela), toki-administrazioak egokitzat jotzen duen erabilerarako lurzoru-erreserba gisa. 
Halaber, beste bi zuzkidura-partzela aurreikusi dira (g.2.1 eta g.2.2 partzelak). Horiek, 
zehaztutako erabilerarik ez duten bitartean, lurgaineko aparkalekura zuzendu litezke, egun 
dagoen eta aurreikusitako irakaskuntza- eta kirol-erabileraren erabilera osagarritzat.       
 
4) Aparkaleku publikoak. 
 
Legeak ezarritako estandarrak beteko dira zuzkidura mota orotarako, hala nola: lurgaineko 
aparkaleku publikoak (e.1 partzelak) eta estalitako aparkaleku pribatuak (partzela pribatuen 
sestrapeko solairuetan). 
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3.3.3.- Bizitegi-eraikin berriak. 
 
Antolamenduaren bidez lortu nahi diren hiri-helburuak adierazita lurraldea egituratu ondoren, 
bizitegiko eraikuntza-partzelen integrazioa honela banatuta geratzen da: 
 
1) a.2/1 partzela (bizitegia), etxebizitza libreak (EL). 
 
Hernanitik datorren bidea aurrean duen eraikina, aurrean dituen bi bideekiko (Lasarte-Oriarako 
errepidea eta Idiazabal kalea) paralelo garatzen dena. Eraikin horrek alaka bat du, bide-
biribilgunea aurrean duena. Bada, alaka horrek tratamendu berezia izan behar du diseinuaren 
eta altueraren arabera. 
 
Eraikinaren formak aukera ematen du plaza gogor bat konfiguratzeko. Horren azpian 
aparkalekuko bat eraikiko da eraikin berriaren bizilagunei zerbitzu egiteko. Horren baitan, 
aldameneko Zabaleta bizitegi-multzoan dagoen defizita estaltzeko balioko duten aparkaleku-
plazak hartu ahal izango dira.   
 
Eraikin horrek etxebizitza libreak (EL) hartuko diru, 85 inguru.  
 
2) a.2/2 partzela (bizitegia), etxebizitza tasatuak (ET). 
 
Bide elkarbanatuaren eta Lasarte-Oriarako GI-3832 errepidearen artean, bizitegi-partzela bat 
egongo da. Horrek partzela pribatu berdea izango du, bizilagunek erabiltzeko. Eraikin horiek 
linealki antolatuko dira, Zumardi Nagusiarekiko eta bide elkarbanatuarekiko paralelo, eta 
ahalbidetuko da azken horretatik etxebizitzen aparkaleku pribatuetara sartzea.  
 
Eraikinek altuera bera izango dute oro har, hegoaldean proposatzen den eraikuntza-errematea 
salbuetsita, Lasarteko errepidearen elkargunean proposatzen den espazio libre berdearen 
erremate eta agertoki gisa. 
 
Aparkaleku pribatuak garatuko dira zehaztutako partzelaren barruan, bai eraikitako zatian, bai 
partzela pribatuan. Era berean, partzela horrek hurbileko bizitegi-zonetako aparkaleku-eskaerak 
jaso ahal izango ditu. 
 
Eraikin horiek etxebizitza tasatuak (ET) hartuko dituzte, 68 inguru. 
 
3) a.2/3, a.2/4, a.2/5 eta a.2/6 partzelak (bizitegia), babes ofizialeko etxebizitzak (BOE). 
 
Bide elkarbanatuaren eta esparruaren mendebaldearen artean, bizitegi-partzela bat egongo da. 
Partzela horrek ahalbidetzen du bi eraikuntza-lerro antolatzea partzela inguratzaile pribatuaz. 
Partzela horiek eraikinetako bakoitzerako sarbidea egituratzen duen barne-bide batek bereiziko 
ditu. Bai bide elkarbanatutik, bai barne-bidetik egongo da sarbidea beharrezko aparkalekuetara. 
 
Eraikinek altuera bera izango dute oro har, iparraldeko aurpegian bi eraikuntza-lerroetarako 
proposatutako eraikuntza-errematea salbuetsita. Horrek konfiguratuko du Lasarterako 
errepidearekiko elkargunean proposatutako berdegune librearen agertokia.     
 
Aparkaleku pribatuak sestrapeko solairuetan eraikiko dira, bizitegi-partzelen barruan. 
 
Eraikin horiek babes ofizialeko etxebizitzak (BOE) hartuko dituzte, 187 inguru. 
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3.3.4.- Hirugarren sektoreko eraikin berriak. 
 
Hirugarren sektoreko partzela bat ezartzen da, esparruaren mendebaldeko mugaren ondoan 
dagoen BOEko bizitegi-eraikuntzako lerroaren hegoaldetik jarraitutasunean. 
 
Partzela horrek barneko hiri-bidea izango du aurrean, eta aparkaleku pribatua barne hartu ahal 
izango du. 
 
3.3.5.- Dauden eraikin finkatuak. 
 
Azkenik, dauden eraikuntza hauek finkatzen dira: 
 
1) c.1/1 hirugarren sektoreko partzela: Ler-Argi hotel-eraikina. 
 
Ler-Argi hotelaren eraikina finkatzen da. Oztaran auzoko 15 zenbakian dago, eta garapen-
plangintzak aukera ematen dio 125 m²(s) zabaltzeko.  
 
Plangintza honek doikuntza txiki bat zehazten du egungo 22. partzelaren ekialdeko muturrean. 
  
2) a.4/1 bizitegi-partzela:  
 
Oztaran auzoko 21 zenbakian dagoen bizitegi-eraikina bere egungo egoeran finkatzen da. 
 
Garapen-plangintzak egungo 14. partzelaren azalera ia erdira murrizten du.   
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3.4.- ZENBAKIZKO DATUAK. 
 
 
3.4.1.- Esparrua. 
 

 
 
 
* OHARRA: AIU.32 - Babilonia esparruari atxikitzen zaizkio, gainera, AIU.34 Trankaxko Erreka 
eremuan dagoen lursailaren 11.128 m² —34.3/AI.32 zuzkidura publikoko esparrua (ZPE)—. 
Helburua da lurzoru urbanizagarrian espazio libreen sistema orokorren (ELSO) sarera 
zuzendutako azalera ekartzeko betebeharra betetzea. Indarreko HAPOk ezartzen du 34.3/AI.32 
zuzkidura publikoko eremua. Ikus dokumentu honen 2.2.2.-, 2.2.3.- eta 2.2.4.- atalak.    
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3.4.2.- Eraikigarritasuna. 
 
 
HIRIGINTZA-ERAIKIGARRITASUNA  
  
Lehendik dagoen eraikigarritasuna —bizitegia— 450 m²(s). 
Bizitegi-eraikigarritasun berria —gehikuntza— 34.550 m²(s) 
Bizitegi-erabilerako eraikigarritasuna guztira 35.000 m²(s) 
  
BOEri lotutako eraikigarritasuna (% 55) 19.250 m²(s) 
ETri lotutako eraikigarritasuna (% 20) 7.000 m²(s) 
ELri lotutako eraikigarritasuna (% 25) 8.750 m²(s) 
  
Bizitegi-eraikigarritasuna —hirugarren sektoreko 
erabilera— 1.400 m²(s) 
Bizitegi-partzeletan guztira antolatutako eraikigarritasuna 36.400 m²(s) 
  
Dagoen eraikigarritasuna —hirugarren sektoreko 
erabilera— 375 m²(s). 
Eraikigarritasun berria —hirugarren sektoreko erabilera— 1.500 m²(s) 
Hirugarren sektoreko eraikigarritasuna guztira 1.875 m²(s) 
  
Eraikigarritasuna guztira (bizitegia eta hirugarren 
sektorea) 38.275 m²(s) 
  

Sestrapeko eraikigarritasuna 

Sestra gaineko 
eraikigarritasunaren % 

75 
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3.4.3.- Antolamendu xehatua. 
 
 
 

EMAITZAZKO PARTZELAK AZALERA (m²) % 
ERAIKIGARRITASUNA 

-m²(s)- Etxebizitzak 

     f.1 Espazio libre komunak (TS) 12.770 % 19,58 
  f.1.1 Espazio libre komunak 2.650 % 4,06 

 
341 zuhaitz 

f.1.2 Espazio libre komunak 5.655 % 8,67 
  f.1.3 Espazio libre komunak 1.530 % 2,35 

  f.1.4 Espazio libre komunak 170 % 0,26 
  f.1.5 Espazio libre komunak 2.765 4,24% 
  

     g.1 Ekipamendu publikoa (SO) 8.400 % 12,88 
  g.1.1 Ekipamendu publikoa 8.400 % 12,88 3.700,00 0 

     g.2 Ekipamendu publikoa (TS) 4.245 % 6,51 
  g.2.1 Ekipamendu publikoa 1.605 % 2,46 1.500,00 0 

g.2.2 Ekipamendu publikoa 580 % 0,89 500,00 0 
g.2.3 Ekipamendu publikoa 2.060 % 3,16 5.000,00 0 

     e.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 15.016 % 23,02 
  e.1.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 3.460 % 5,30 

  e.1.2 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 3.020 % 4,63 
  e.1.3 Bide-sarea: hiri-bideak (TS) 8.536 13,09% 
  

     a.2 Bizitegi-partzela 18.030 % 27,64 
  a.2.1 Bizitegi-partzela PRIBATUA 6.065 % 9,30 8.491,00 85 

a.2.2 Bizitegi-partzela TAS 5.215 % 7,99 7.000,00 68 
a.2.3 Bizitegi-partzela BOE 1.700 % 2,61 6.150,00 60 
a.2.4 Bizitegi-partzela BOE 1.300 % 1,99 2.850,00 28 
a.2.5 Bizitegi-partzela BOE 1.625 % 2,49 4.100,00 40 
a.2.6 Bizitegi-partzela BOE 2.125 % 3,26 6.150,00 60 

   
34.741,00 341 

a.4 Bizitegi-partzela 2.935 % 4,50 
a.4.1 Eraikuntza 

finkatua 
 a.4.1 Bizitegi-partzela  2.935 % 4,50 259,00 1 

   
35.000,00 

 c.1 Hirugarren sektoreko 
partzela 3.834 % 5,88 

  
c.1.1 Hirugarren sektoreko partzela 2.619 % 4,02 125,00 

Ler-Argi 
hotela 

c.1.2 Hirugarren sektoreko partzela 1.215 % 1,86 1.375,00 
Hirugarren 
sektorea 

     
     
AIU BABILONIA PP 65.230 

% 
100,00 
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3.5.- HIRIKO ZERBITZU-AZPIEGITURAK. 
 
Dokumentu honetako “2.1.4.- Hiriko zerbitzu-azpiegiturak” atalean deskribatu denez, esparrua 
urbanizatu gabeko lurzoruaren gainean garatzen da eta, horrenbestez, ez du inolako hiriko 
zerbitzu-azpiegiturarik.  
 
Udalerriko azpiegitura orokorren sareak esparruaren ekialdetik eta hegoaldetik igarotzen dira. 
Hain zuzen, sare horietatik egingo dira esparru berriari dagozkion hiri-zerbitzu berrietarako 
konexioak. 
 
Esparrua garatzeak zerbitzu-sare berrien zuzkidura behar du. Sare horiek, oro har, egikaritu 
beharreko bide berrien trazadurarekiko paralelo joango dira, bai GI-3832 errepidearen zatian, 
bai hiriko barne-bide berrian eta Zumardi Nagusiari dagokion pasealeku publikoko ardatzean. 
GI-3882 errepidearen kasuan, azpiegiturek galtzadaren trazaduratik kanpo igaro behar dute; 
hau da, haren trazadura aldameneko espaloi eta berdeguneetatik joango da. 
 
Eraikuntza-garapen berriei zerbitzu egingo dieten azpiegitura guztiak berriak izango dira, eta 
modu teknikoan eta zehazki jasoko dira esparrua garatzeko idatzi beharreko AIU.32 - Babilonia 
eremuaren dagokion urbanizazio-proiektuan. 
 
Dokumentu honek gutxi gorabehera eta xehetasunik gabe iragarri eta laburtzen ditu aztergai 
den esparrua garatzeko gauzatu beharko diren hiriko azpiegitura-zerbitzuak.  
  
1) Ur-hornidura. 
 
Edateko urez hornitzeko sare berri bat gauzatuko da, proposatutako bide-trazaduratik igaroko 
dena, aurreikusitako partzela guztiei eta bide publikoari zerbitzua egin ahal izateko. Sare hori 
Idiazabal kaletik igarotzen den egungo hornidura-saretik abiatuko da eta eraztun bat sortuko du 
iparraldeko lehen konexio batekin, GI-3722 eta GI-3832 errepideak lotzeko biribilgune berrian, 
eta bigarren konexio batekin esparruaren hegoaldeko muturretik. Bigarren adar bat Zumardi 
Nagusiaren ardatzetik igaroko da, GI-3832 errepidetik, barneko hiri-bidearekin bat egin arte. 
Bertan bigarren eraztun bat osatuko du.   
 
Antolatutako partzela bakoitzaren aurrean, edateko uraren hargune bat ezarriko da. Bestetik, 
ur-sare publikoak hidranteak izango ditu 100 m-tik behin, eta ur-harguneak 50 m-tik behin.   
 
Eranskinetako III. eranskinean (Añarbeko Urak – Aguas del Añarbe SA ziurtagiria), eremua 
garatzeko saneamendu- eta hornidura-azpiegituren nahikotasun-ziurtagiria erantsi da. 
 
2) Saneamendua. 
 
Euri-uren eta ur beltzen saneamendu-azpiegitura bereizi berri bat gauzatuko da, proposatutako 
bide-trazaduratik igaroko dena, aurreikusitako partzela eta zona publiko guztien urak bildu ahal 
izateko.  
 
Azpiegitura hori paralelo igaroko diren bi sarek osatuko dute. Horiek esparruaren goialdeko 
mendebaldetik abiatuko dira eta, grabitatearen eraginez, aurreikusitako bideak igaroko dituzte 
Idiazabal kalearen zona baxuenerantz, esparruko ur guztiak biltzeko. 
 
Euri-uren sareak bilduko ditu bai bideetako eta proiektatutako oinezkoen zona eta 
berdeguneetako gaineko jariatze-urak, baita eraiki gabeko zonetakoak eta antolatutako 
partzelen estalkietakoak ere. Bestalde, ur beltzen sareak antolatutako partzeletan sortzen diren 
ur zikin guztiak bilduko ditu. 
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Bi sareak bi puntutan konektatuko dira Idiazabal kaletik igarotzen den udalerriko sare 
orokorrarekin. Lehena GI-3722 eta GI-3832 errepideak lotzeko biribilgune berrian egongo da, 
eta bigarrena esparruaren hegoaldeko muturretik igarotzen den bidearen eta Idiazabal kalearen 
beraren arteko lotunean. 
 
Eranskinetako III. eranskinean (Añarbeko Urak – Aguas del Añarbe SA ziurtagiria), eremua 
garatzeko saneamendu- eta hornidura-azpiegituren nahikotasun-ziurtagiria erantsi da. 
 
Euri-uren jariatzeari dagokionez, proposatutako antolamenduak, alde batetik, berdegune 
zabalak ditu, euri-uren jariatze-uren iragazte garrantzitsua ahalbidetzen dutenak, eta, beste 
alde batetik, baterako existentziako ardatz egituratzaile bat agintzen du, drainatze jasangarriko 
hiri-sistemak ezartzea ahalbidetzen duena. 
 
 Eremua garatzeko idatzi beharreko urbanizazio-proiektuari dagokio drainatze jasangarriko hiri-
sistemen (SDS) ebaluazio teknikoa eta ekonomikoa gehitzea, hala nola zoladura iragazkorrak, 
landare-estalkiak, areka hobetuak, zerrenda iragazleak, ekaitz-tangak, iragazte-zangak, 
drainak, etab., jariatze-urek ekarritako karga kutsatzaileari dagokionez hirigintza-garapenaren 
eragina jatorrian minimizatzeko. Azalera iragazgaitzak eta jariatze-uren puntako emariak, 
 
3) Energia elektrikoa. 
 
Konpainia hornitzailearen arabera, energia elektrikoz hornitzeko sare berri bat gauzatuko da, 
proposatutako bide-trazaduratik igaroko dena, aurreikusitako partzela guztiei eta argiteria 
publikoari zerbitzua egin ahal izateko. Sare berri hori Idiazabal kaletik igarotzen den goi-
tentsioko (GT) energia elektrikoaren egungo saretik abiatuko da eta, GI-3722 eta GI-3832 
errepideak lotzeko biribilgune berrian, iparraldean, izango duen konexiotik, GI-3832 
errepidearen trazadura berritik bideratuko da f.1.5 partzelaraino (espazio librea). 
 
Partzela horretan transformazio-zentro bat (TZ) eraikiko da —hargunea goi-tentsioan (GT) 
izango du, eta irteera erdi-tentsioan (ET) eta behe-tentsioan (BT)—. Transformazio-zentroak 
energia elektrikoz hornituko ditu antolatutako partzela guztiak, eta argiteria publikoaren sarea 
elikatuko du. 
 
BTko sareak aurreikusita dauden bide berrietatik eta Zumardi Nagusitik igaroko den eraztuna 
osatuko du. Antolatutako partzela bakoitzaren aurrean, energia elektrikoaren hargune bat 
ezarriko da.  
 
4) Gasa. 
 
Konpainia hornitzailearen arabera, gasez hornitzeko sare berri bat gauzatuko da, proposatutako 
bide-trazaduratik igaroko dena, aurreikusitako partzela guztiei zerbitzua egin ahal izateko.  
 
Sare hori Idiazabal kaletik igarotzen den egungo gas-saretik abiatuko da eta eraztun bat 
sortuko du iparraldeko lehen konexio batekin, GI-3722 eta GI-3832 errepideak lotzeko 
biribilgune berrian, eta bigarren konexio batekin esparruaren hegoaldeko muturretik. Bigarren 
adar bat Zumardi Nagusiaren ardatzetik igaroko da, GI-3832 errepidetik, barneko hiri-bidearekin 
bat egin arte. Bertan bigarren eraztun bat osatuko du.   
 
Antolatutako partzela bakoitzaren aurrean, gas-hargune bat ezarriko da.  
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5) Telekomunikazioak. 
 
Konpainia hornitzaileen arabera, telekomunikazioen sare berri bat gauzatuko da, proposatutako 
bide-trazaduratik igaroko dena, aurreikusitako partzela guztiei zerbitzua egin ahal izateko. 
 
Sare hori Idiazabal kaletik igarotzen den egungo telekomunikazioen saretik abiatuko da eta 
eraztun bat sortuko du iparraldeko lehen konexio batekin, GI-3722 eta GI-3832 errepideak 
lotzeko biribilgune berrian, eta bigarren konexio batekin esparruaren hegoaldeko muturretik. 
Bigarren adar bat Zumardi Nagusiaren ardatzetik igaroko da, GI-3832 errepidetik, barneko hiri-
bidearekin bat egin arte. Bertan bigarren eraztun bat osatuko du.   
 
Antolatutako partzela bakoitzaren aurrean, telekomunikazio-hargune bat ezarriko da.  
 
6) Argiteria publikoa.  
 
Argiteria publikoaren sare berri bat gauzatuko da, bide publikoa osorik argiztatuko duena. Hala, 
argiteria-sarea bide berrietatik eta Zumardi Nagusiaren luzetarako ardatzetik igaroko da, bi 
aldeetatik bi linea paralelo dituela, baita hiri-espazio libreetatik ere.  
 
Zona publikoak argiztatzeko, LED teknologiako luminariak erabiliko dira. Horiek altuera ertain 
eta txikiko kale-argietan ezarriko dira.  
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3.6.- HIRIGINTZA-ERREGIMEN XEHATUA. 
 
3.6.1.- Kalifikazio xehatua. 
 
AIU.32 - Babilonia esparruaren hirigintza-antolamendu xehatuak honako zehaztapen hauek 
biltzen ditu: 
 
A) Zonifikazio xehatua mugatzeko baldintzak. 
 
PP honen “O.03.- Zonifikazio xehatua” planoan islatzen dira zonifikazio xehetuaren mugaketa-
baldintzak.   
 
- Antolatutako partzelen azalera: 
 

EMAITZAZKO PARTZELAK AZALERA (m²) % 

   f.1 Espazio libre komunak (TS) 12.770 % 19,58 
f.1.1 Espazio libre komunak 2.650 % 4,06 
f.1.2 Espazio libre komunak 5.655 % 8,67 
f.1.3 Espazio libre komunak 1.530 % 2,35 
f.1.4 Espazio libre komunak 170 % 0,26 
f.1.5 Espazio libre komunak 2.765 % 4,24 

   g.1 Ekipamendu publikoa (SO) 8.400 % 12,88 
g.1.1 Ekipamendu publikoa 8.400 % 12,88 

   g.2 Ekipamendu publikoa (TS) 4.245 % 6,51 
g.2.1 Ekipamendu publikoa 1.605 % 2,46 
g.2.2 Ekipamendu publikoa 580 % 0,89 
g.2.3 Ekipamendu publikoa 2.060 % 3,16 

   e.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 15.016 % 23,02 
e.1.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 3.460 % 5,30 
e.1.2 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 3.020 % 4,63 
e.1.3 Bide-sarea: hiri-bideak (TS) 8.536 % 13,09 

   a.2 Bizitegi-partzela 18.030 % 27,64 
a.2.1 Bizitegi-partzela PRIBATUA 6.065 % 9,30 
a.2.2 Bizitegi-partzela TAS 5.215 % 7,99 
a.2.3 Bizitegi-partzela BOE 1.700 % 2,61 
a.2.4 Bizitegi-partzela BOE 1.300 % 1,99 
a.2.5 Bizitegi-partzela BOE 1.625 % 2,49 
a.2.6 Bizitegi-partzela BOE 2.125 % 3,26 

   a.4 Bizitegi-partzela 2.935 % 4,50 
a.4.1 Bizitegi-partzela  2.935 % 4,50 
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c.1 Hirugarren sektoreko 
partzela 3.834 % 5,88 
c.1.1 Hirugarren sektoreko partzela 2.619 % 4,02 
c.1.2 Hirugarren sektoreko partzela 1.215 % 1,86 

   
   
AIU BABILONIA PP 65.230 

% 
100,00 

 
 
B) Antolatutako partzelen eraikigarritasun- eta erabilera-baldintzak. 
 
HAPBaren fitxa partikularretan jasotzen dira antolatutako partzelen eraikigarritasun- eta 
erabilera-baldintzak.  
 
- Antolatutako partzelen eraikigarritasun fisikoa. 
 

EMAITZAZKO PARTZELAK 
ERAIKIGARRITASUNA 

-m²(s)- Etxebizitzak 

   f.1 Espazio libre komunak (TS) 
  f.1.1 Espazio libre komunak 

 
341 zuhaitz 

f.1.2 Espazio libre komunak 
  f.1.3 Espazio libre komunak 

  f.1.4 Espazio libre komunak 
  f.1.5 Espazio libre komunak 
  

   g.1 Ekipamendu publikoa (SO) 
  g.1.1 Ekipamendu publikoa 3.700,00 0 

   g.2 Ekipamendu publikoa (TS) 
  g.2.1 Ekipamendu publikoa 1.500,00 0 

g.2.2 Ekipamendu publikoa 500,00 0 
g.2.3 Ekipamendu publikoa 5.000,00 0 

   e.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 
  e.1.1 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 

  e.1.2 Bide-sarea: hiri-bideak (SO) 
  e.1.3 Bide-sarea: hiri-bideak (TS) 
  

   a.2 Bizitegi-partzela 
  a.2.1 Bizitegi-partzela PRIBATUA 8.491,00 85 

a.2.2 Bizitegi-partzela TAS 7.000,00 68 
a.2.3 Bizitegi-partzela BOE 6.150,00 60 
a.2.4 Bizitegi-partzela BOE 2.850,00 28 
a.2.5 Bizitegi-partzela BOE 4.100,00 40 
a.2.6 Bizitegi-partzela BOE 6.150,00 60 

 
34.741,00 341 

a.4 Bizitegi-partzela 
a.4.1 Eraikuntza 

finkatua 
 a.4.1 Bizitegi-partzela  259,00 1 

 
35.000,00 
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c.1 Hirugarren sektoreko 
partzela 

  
c.1.1 Hirugarren sektoreko partzela 125,00 

Ler-Argi 
hotela 

c.1.2 Hirugarren sektoreko partzela 1.375,00 
Hirugarren 
sektorea 

   
   · Sestrapeko eraikigarritasuna: 
 
Partzelen sestrapeko eraikigarritasuna indarrean dagoen Plan Orokorreko Hirigintza Arau 
Orokorretan oro har ezarritakoa da. 
 
- Antolatutako partzelen erabilera. 
 
Antolatutako partzelen erabilera-erregimena indarrean dagoen Plan Orokorrean oro har 
ezarritakoa da. 
 
C) Antolatutako partzeletako eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. 
 
PP honen fitxa partikularretan jasotzen dira antolatutako partzeletako eraikuntzaren forma 
arautzen duten baldintzak. 
 
D) Jabari-baldintza partikularrak. 
 
Antolatutako partzelen jabari-baldintza partikularrak dira indarrean dagoen Plan Orokorreko 
Hirigintza Arau Orokorretan oro har ezarritakoak eta PParen fitxa partikularretan bereziki 
jasotakoak. 
 
E) Eraikuntza eta/edo elementu bereziak katalogatzeko baldintzak. 
 
Esparruan ez dago eraikuntza eta/edo elementu berezirik. 
 
3.6.2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa. 
 
Indarrean dagoen HAPOak, AIU.32 - Babilonia eremuaren Hirigintza Arau Partikularrean, 
lurzoru urbanizagarri sektorizatuaren hirigintza-sailkapena ezartzen du esparrurako. 
 
Indarrean dagoen Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeak (LHL), 138.- Jarduketa 
integratuak artikuluan, lurzoru urbanizagarri sektorizatuaren sailkapen horretarako, honako 
hau ezartzen du, besteak beste: 
 
 “1. Lege honen ondorioetarako, honako hauek hartuko dira jarduketa integratutzat: urbanizazio 
bidez finkatu gabeko hiru-lurzoruaren barruan eta lurzoru urbanizagarriaren barruan, 
egikaritze isolatuek baino urbanizazio-maila handiagoa behar duten lursailetan egiten direnak, 
urbanizatzeko jarduketa-programa bakar baten arabera orube bat edo batzuk sortzeko. 
Jarduketa horiek egikaritze-unitate oso baten edo batzuen bidez gauzatu beharko dira 
egikaritze publikoz edo pribatuz, baita egikaritze-jarduketak antolamendu-eremu ezberdinei 
dagozkien kasuan ere.  
 
2. Sistema orokorren sareetako zuzkidura publikoetarako beharrezkoak diren lurzorua eta 
eskubideak jarduketa integratuetan sartu ahal izango dira edo jarduketa horiei atxiki, doan 
lortzeko eta, hala badagokio, zuzkidura horien egikaritzea finantzatzeko. 
 
Ondorioz, dokumentu honek esparrurako zehazten duen hirigintza-antolamendua egikaritzea da 
32. Jarduketa integratua (AI.32). 
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Indarrean dagoen HAPOko zehaztapenekin bat etorriz, AI.32 jarduketa integratu horri 11.128 
m2-ko lursaila atxikitzen zaio, lurzoru urbanizagarrian espazio libreen sistema orokorren sarera 
(SGEL) bideratutako azalera gehitzeko betebeharra betetzeko xedez, 34.3/AI.32 Zuzkidura 
Publikoko Eremuko 34. Trankaxko Erreka HIEn (ADP). Ikus dokumentu honen 2.2.2.-, 2.2.3.- 
eta 2.2.4.- atalak. 
 
Bestalde, esparruaren garapenak bete egiten ditu lurzoru urbanizagarriko toki-zuzkiduren 
estandarrak, hirigintza-estandarrei buruzko 123/2012 Dekretuak ezarritakoak bizitegi-erabilera 
nagusiko lurzoru urbanizagarrirako. 
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3.7.- BERARIAZKO EGIKARITZE-ERREGIMENA. 
 
3.7.1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Esparruaren urbanizazio-erregimena urbanizazio-proiektu baten bidez garatuko da, 2/2006 
Legearen (LHL) “194.- Urbanizazio-proiektuak” artikuluan ezarritakoaren arabera. 
 
GI-3722 errepidean aurreikusitako biribilgunea AIU 32 Babilonia eta AIU 27 Ermotegi esparruek 
partekatzen dute. Horien garapena —lehenengoa Plan Partzial honen bidez, eta bigarrena 
dagokion HAPBaren bidez— tramitazio-prozesuan dago. Ondorioz, oso litekeena da bi 
plangintzak aldi berean garatzea eta laster onartzea. 
 
Hala ere, Urnietako Udalak biribilgunea egikarituko dela bermatuko du, eta garatuko den 
lehenengo esparruari esleituko dio hura. Hortaz, lehen esparru horretako urbanizazio-
proiektuan sartu beharko da haren egikaritzea. Horretarako, Urnietako Udalak, bere garaian eta 
esparru bakoitzaren hirigintza-egoeraren arabera, beharrezkoak diren mekanismoak eta/edo 
hitzarmenak zehaztuko ditu, bai lurzoruak okupatzeko, bai garatu gabeko esparruari dagokion 
inbertsioa aurreratzeko. 
 
3.7.2.- Egikaritze-erregimen juridikoa eta hirigintzaren arlokoa. 
 
Dokumentu honek esparrurako zehazten duen hirigintza-antolamendua egikaritzea da 32. 
jarduketa integratua (AI.32). 
 
A) AI.32 - Babilonia jarduketaren baldintzak. 
 
AI.32 jarduketa kudeatu eta egikaritzeko baldintzak izaera arauemaileaz ezartzen dira 
Dokumentu honetako “C. Egikaritzea antolatzeko eta kudeatzeko gidalerroen azterketa” 
dokumentuan eta “B. Hirigintza Arauak” dokumentuan.  
 
Deskribatutako jarduketa motaren arabera, garapeneko hirigintza-plangintzaren dokumentu hau 
(PP) onartu ondoren, jarduketak beharrezkoa izango du jarraian adierazten diren hirigintza-
dokumentuak onartzea —aurretiaz eta jarduketa-esparruan bildutako lursail guztiekiko—: 
 
- Hirigintzako jarduketa-programa (HJP). 
- Urbanizazio-proiektua (UP). 
- Birpartzelazio-proiektua (BP). 
- Eraikuntza-programa edo eraikuntza-proiektuak idaztea: oinarrizko proiektuak (OP) eta 
egikaritze-proiektuak (GP). 
 
Urbanizazio-proiektu birpartzelazioa onartu aurretik idatziko da. Kudeaketa-sistema pribatua eta 
hitzarmen-sistemaren bidezkoa izango da.  
 
B) Erabileren haztatze-koefizienteak. 
 
Erabileren haztatze-koefizienteei eta horien aplikazioari dagokienez, Plan Orokor honetako “2.1 
Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuan horren inguruan ezarritakoari edo, hala badagokio, 
unean-uneko merkatu-balioari jarraituko zaio. 
 
Ildo horretatik, haztatze-koefizienteak sestra gainean antolatutako erabilera hedatuenarekin, 
bereizgarriarekin eta/edo nagusiarekin lotuta egongo dira. Erabilera hori, hain zuzen, babes 
ofizialeko etxebizitzari (BOE) dagokio.    
 
Haztatze-koefizienteak kalkulatzeko, “D. Ekonomia eta finantza bideragarritasunaren azterketa” 
dokumentuan zehaztutakora jo behar da. 
C) Urbanizazio-kargak identifikatzeko, egikaritzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
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Emaitzazko urbanizazio-kargak —hau da, urbanizazio-obrak eta kalte-ordainak, dauden 
eraikuntzen eta instalazioen eraistea, proiektuak… lantzeko zerbitzu-sariak— esparruaren 
berezko kargatzat hartuko dira haiek gauzatu eta ordaintzearen ondorioetarako. 
 
3.7.3.- Plangintzarekin bat ez datozen eraikuntzen erregimen juridikoa. 
 
Gaur egun dauden eraikinak —Babilonia baserria eta 15 B zenbakiko Oztaran biltegia— 
antolamenduz kanpo kategoriari lotutzat hartzen dira. Izan ere, aurreikusita dago haiek 
desagerraraztea plangintza-dokumentu honetan aurreikusitako jarduketa egikaritzeko unean.    
 
Plangintzarekin bat ez datozen eraikinak: 
 
- Babilonia baserria: 7. partzela: Idiazabal kalea, 2 zk. 
 
Partzela honek etxebizitzara eta merkataritza-lokalera zuzendutako bizitegi-eraikin bat du. 
Plangintzarekin bat ez datorren eraikina. Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
 
1900ean eraikitako etxea, profil hau duena: BS + 1S + TS. 
Eraikitako azalerak: 
Etxebizitza ............................................................................................................................ 139 m² 
Trastelekua ............................................................................................................................. 50 m² 
Merkataritza-lokala ............................................................................................................... 189 m²  
 
- Biltegia: 18. partzela. Oztaran auzoa, 15 B zk. 
 
Partzela honek biltegira zuzendutako eraikin bat du. Plangintzarekin bat ez datorren eraikina. 
Katastroaren arabera, eraikinaren datuak hauek dira: 
1991n eraikitako etxea, profil hau duena: BS. 
 
Eraikitako azalerak: 
Biltegia .................................................................................................................................... 66 m² 
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3.8.- INGURUMENAREN, PAISAIAREN ETA NATURAREN ARLOKO NEURRIAK. 
 
Esparruan aplikatzekoak izango dira HAPOaren “Ingurumen-iraunkortasunari buruzko txostena” 
dokumentuan aurreikusitako neurri babesleak, zuzentzaileak eta konpentsatzaileak. Esparruari 
dagokionez, horien inguruko datuak dokumentu honen “2.2.4.- Ingurumen-iraunkortasunari 
buruzko txostena (IIT). AIU.32 - Babilonia” atalean daude jasota. 
 
Bestalde, esparruaren hirigintza-garapenean, "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuko VI. 
TITULUAN —Ingurumena, paisaia eta natura babesteko arauak— honako irizpide orokor hauei 
buruz ezartzen diren irizpideei jarraituko zaie: 
 
- Nahiz Plan Orokor honetan, nahiz beste lege-xedapen batzuetan —hurrengo artikuluan 
aipatzen diren ordenantzetan barne— adierazten diren salbuespenak bazter utzi gabe, 
zaborrak eta obra-hondakinak dagokien zabortegi kontrolatuan botako dira beti. 
 
- Salbuespen horietako bat lotuta dago egindako indusketetatik datozen lurrak isurtzeko Udalak 
eman dezakeen ezohiko baimenarekin; esaterako, jarraian adierazten diren xedeekin beste 
lursail batzuetan baimendutako obren zati gisa: lursailen nekazaritza- eta baso-erabilerarako 
aukerak hobetzea; sestrak Plan Orokor honetan ezarritako aurreikuspenetara egokitzea —
berori garatzeko sustatzeko den plangintzan nahiz baimendutako beste edozein plan edo 
proiektutan ezarritakoak—.  
 
- Orokorrean, hiri-lurzoruetan eta lurzoru urbanizagarrietan dauden eta/edo garatzen diren 
eraikuntzen, instalazioen eta jardueren emaitzazko hondakin-urak udalerriko saneamendu-
sarera isuri beharko dira, ondoren arazteko eta, hala badagokio, beharrezkoa izan daitekeen 
tratamendua egiteko. Nolanahi ere, debekatuta dago ur horiek araztu gabe ibai-ibilguetara 
isurtzea.  
 
- Ibai-ibilguen eta horien ertzen tratamendua hala gai horretan indarrean dauden lege-
xedapenetan —behin betiko onartutako lurralde-antolamendurako tresnak barne—, nola gai 
horretan eskumena duen administrazioak haiek garatzeko sustatutakoetan ezarritako 
irizpideetara egokitu beharko da.  
 
- Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruen tratamendua gai horretan indarrean dagoen legerian 
ezarritako baldintzetara egokituko da.  
 
- Aldez aurretik justifikatutako edo gerora sortutako edozein inguruabarren ondorioz zuhaiztia 
galtzea dakarten esku-hartzeen osagarri gisa, beste lekuren batean ipini beharreko espezieak 
berriz landatu beharko dira, edo ezabatzen den zuhaitz bakoitzeko antzeko espezie berrietako 
hiru ale landatu beharko da. Horri dagokionez, Udalak kasu bakoitzean beharrezkotzat jotzen 
dituen neurriak hartuko ditu, are ordezko espezieen eiteari dagokionez ere. 
 
Nolanahi ere, Babiloniako PPAren 2018ko abenduko Ingurumen Dokumentu Estrategikoan 
(IDE) adierazitakora eta Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Sailaren 2019ko 
ekainaren 11ko ebazpenera jotzen da. 
 
Bestalde, Trankatx errekaren adar den errekastoaren zatiari dagokionez, zeina A.I.U. 32.- 
Babilonia eremuaren ipar-ekialdetik igarotzen baita, adierazi behar da proposatutako trazadura 
berria eta zortasun-eremuak Uraren Euskal Agentziaren txostenean eta Kantauriko 
Konfederazio Hidrografikoaren txostenean eskatutako baldintzen arabera antolatu direla. 
 
 
 
 
 
 
 
 



  
AIU.32 BABILONIA eremuaren PLAN PARTZIALA                                            PLAN PARCIAL del A.I.U.32. BABILONIA  
TESTU BATEGINA 2020      TEXTO REFUNDIDO 2020  
  

 junio 2020 ekaina 
                                                    

46 

Horrela, A.I.U. 27.- Ermotegirekin koordinatuta, Endara Ingeniaritzak, dokumentu hau idatzi 
duen taldearekin lankidetzan, Uslan SL enpresak ubidearen ingurumen-hobekuntzari buruzko 
dokumentua idatzi du A.I.U. 32.- Babilonian. Bertan, txosten horietan eskatutako baldintza 
guztiak betetzen direla justifikatzen da, eta dokumentu honetan jasotzen da. 
 
Ingurumen Hobekuntzari buruzko dokumentu hau erantsi da, dokumentu honen II. eranskineko 
II. atalean: errekastoaren ingurumen-hobekuntza A.I.U. 32.- Babilonian. 
 
Bestalde, jariatze-uren euri-urei dagokienez, adierazi behar da, alde batetik, proposatutako 
antolamenduak berdegune zabalak dituela, euri-urak iragazteko aukera ematen dutenak, eta, 
bestetik, elkarrekin bizitzeko ardatz egituratzaile bat antolatzen duela, drainatze jasangarriko 
hiri-sistemak ezartzeko aukera ematen duena. 
 
Hala ere, 3.5.- Hiri-zerbitzuen azpiegiturak atalean jasotzen den bezala, eremua garatzeko 
idatzi beharreko urbanizazio-proiektua izango da drainatze jasangarriko hiri-sistemen ebaluazio 
teknikoa eta ekonomikoa jaso beharko duena, hala nola zoladura iragazkorrak, landare-
estalkiak, areka hobetuak, zerrenda iragazleak, ekaitz-tangak, iragazketa-zangak, drainatzeak 
eta abar. Euri-uren jariatze-urak, batez ere jariatze-uren bolumena murriztera bideratutako 
neurriak, azalera iragazgaitzak mugatuz, bai eta jariatze-uren puntako emariak ere, honako 
elementu hauek erabiliz: 
 
Azkenik, 123/2012 Dekretua betetzeko, gutxienez 341 zuhaitz (1 zuhaitz/etxebizitza) landatuko 
dira bideetara zuzenduta dauden antolatutako e.1 partzeletan eta espazio libreetara zuzenduta 
dauden f.1 partzeletan. 
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4.- INDARREAN DAUDEN ARAUEKIKO EGOKITZAPENAREN JUSTIFIKAZIOA. 
 
 
4.1. HAPO-AREKIKO EGOKITZAPENA. 
 
Garapeneko plangintza xehatuko dokumentu hau HAPOak honako atal hauetan ezarritako 
zehaztapenetara egokitzen da: 
 
- "Hirigintza Arau Orokorrak" (HAO) dokumentua. 
 
- “Hirigintza Arau Partikularrak” (HAP) dokumentua. AIU.32.- Babilonia.   
 
Hartara, esparrurako ezarritako egiturazko antolamendua abiapuntu izanik eta, ondorioz, haren 
egiturazko hirigintza-erregimena errespetatuta, antolamendu xehatu bat zehaztu da,  lurzoru 
urbanizagarri sektorizatu bati dagokion garapeneko plangintza-tresnaren bidez, hau da, Plan 
Partzialaren bidez.    
 
Dagokion Hirigintza Arau Partikularrean zehazten ez diren alderdien kasuan edo ez aipatzeen 
kasuan, Hirigintza Arau Orokorrek ezarritako baldintza orokorrak bete dira. 
 
4.1.1.- Egiturazko hirigintza-erregimena. 
 
 
1) Kalifikazio globala. 
 

 
AZALERA (m²) 

 

ERAIKIGARRITASUNA 
-m²(s)- 

AIU.32 – BABILONIA 65.230 
 

38.275 

    

    
ZONIFIKAZIO OROKORRA AZALERA (m²) % 

 
    A zona: bizitegia 50.350,00 77,19% 

     G zona: ekipamendua 8.400,00 12,88% 
     E zona: bideen SOa 6.480,00 9,93% 
     

 
65.230,00 100,00% 

  
 
Esparruaren zabalkuntza txikiaren eta Plan Partzialaren antolamendurako proposatutako 
barneko hiri-bidearen trazadura berriaren ondorioz, HAPOak proposatutako azalerekiko, A 
zonaren (bizitegia) azalera zertxobait zabaltzen da (% < 0,5); E zonaren (bideen SOa) azalera, 
berriz, zertxobait txikiagotzen da (% < 3,5). 
 
Bestalde, AIU.34 - Trankaxko Erreka esparruaren lursailari dagozkion 11.128 m²-ek —AIU.32 - 
Babilonia esparruari atxikitakoek— bete egiten dute lurzoru urbanizagarrian espazio libreen 
sistema orokorren (SO) sarera zuzendutako azalera ekartzeko betebeharra.  
 
1 biztanle 25 m²(s)-tik behin: 36.400 m²(s) / 25 m²(s) ............................................... 1.456 biztanle 
1.456 biztanle x 5 m² .................................................... 7.280 m² < 11.128 m². BETE EGITEN DA.  
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2) Eraikigarritasuna eta etxebizitza kopurua. 
 

ERAIKIGARRITASUNA 
Eraikigarritasuna 

-m²(s)- % 
 

 
41.975,00 

  
BIZITEGI ERABILERA 

   
    Lehendik dagoen bizitegi-

eraikuntza 450,00 1,29% 
     Bizitegi-eraikigarritasun berria 

(gehikuntza) 34.550,00 98,71% 
     Bizitegi-erabilerako 

eraikigarritasuna guztira 35.000,00 100,00% 
     

   
ETXEBIZITZA KOPURUA 

BOE (% 55) 19.250,00 55,00% 188 

    PTE (% 20) 7.000,00 20,00% 68 

    LIBREA (% 25) 8.750,00 25,00% 85 

    Bizitegi-erabilerako 
eraikigarritasuna guztira 35.000,00 100,00% 341 

   

bizitegi-eraikigarritasuna guztira 
(etxebizitza + hirugarren sektoreko 

erabilera) 
Bizitegi-eraikigarritasun berria 
(hirugarren sektoreko erabilera) 1.400,00   36.400,00 

    HIRUGARREN SEKTOREKO 
ERABILERA 

   
    Lehendik dagoen hirugarren 

sektoreko eraikuntza 375,00 20,00% 
     Hirugarren sektoreko 

eraikigarritasun berria (gehikuntza): 1.500,00 80,00% 
     Hirugarren sektoreko 

eraikigarritasuna guztira 1.875,00 100,00% 
 

    
EKIPAMENDU ERABILERA 

   
    Ikasgelategien 

eraikigarritasuna 2.700,00 72,97% 
     Pista estaliaren 

eraikigarritasuna 1.000,00 27,03% 
     Ekipamendu-erabileraren 

eraikigarritasuna guztira 3.700,00 100,00% 
 
 

 
Erabilera bakoitzaren eraikigarritasuna eta etxebizitza kopurua HAPOan zehaztutakoetara 
egokitzen dira. Bestalde, ekipamenduko g. partzela bakoitzari eraikigarritasunak esleitzen 
zaizkio.  
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4.1.2.- Aparkalekuak. 
 
HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretako “70.- Aparkaleku zuzkidura antolatzeko baldintza 
orokorrak” artikuluak honako hau dio bizitegi-erabilerako partzelei dagokienez: 
 
 “Oro har, eta hirigintzako garapen berriak izanik, hiritartzerik edota behar adinako hiritartzerik 
ez dutela-eta finkatu gabeko lurzoru hiritarrean zein lurzoru hiritargarrian aurreikusita baitaude, 
aparkaleku zuzkidura orokor bat antolatuko da, hain zuzen 2 plaza/etxebizitzako, lurzati edota 
eraikuntza pribatuaren barnean”.  
 
Eraiki beharreko a.2 bizitegi-partzelen eraikigarritasuna: 34.741 m²(s) ................................... 341 etx. 
 
Zuzkidura: 341 etxebizitza x 2 plaza/etxebizitza .................................................................... 682 plaza 
 
Sestrapeko eraikigarritasuna: % 75, 34.741 m²(s)-ren gainean .................................. 26.055,75 m²(s) 
 
Garaje kopuru maximoa: 26.055 m²(s)/30 m²/plaza  ............................................................. 868 plaza 
 
682 plazako ezarritako zuzkidura < 868 plazako litekeen zuzkidura. BETE EGITEN DU. 
 
HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretako “79.- Erabilera baldintza orokorrak” artikuluak honako hau 
dio bizitegiz kanpoko erabilerako partzelei dagokienez: 
 
 “Antolamendu xehatuaren testuinguruan ezartzen diren antolaketa baldintzek ahalbidetzen 
badute, bizitegi erabilera ez duten lurzatietan altxatzen diren eraikin berrietan, eta lehendik 
dauden eraikinetan jarduera berriak ezartzen direnean, eta egikaritzeko aukera objektiboen 
arabera betiere, ibilgailuentzako gutxieneko aparkaleku dotazio bat exijituko da, 1,0 plz/100 
m2(t)”.  
 
Eraiki beharreko c.2.1 hirugarren sektoreko partzelaren eraikigarritasuna ........................ 1.375 m²(s) 
 
Zuzkidura: 1.375 m²(s)/100 m²(s) ............................................................................................. 14 plaza 
 
Dagokion eraikuntza-proiektuan, ezarritako plazen kopuru minimoa finkatu beharko da.  
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4.2.- HIRIGINTZA-ESTANDARREI BURUZKO 123/2012 DEKRETUAREKIKO 
EGOKITZAPENA. 
 
PP honetan proposatutako antolamendu xehatuak —“O.03.- Zonifikazio xehatua” planoan 
grafikoki irudikatutakoak— bete egiten ditu hirigintza-estandarrei buruzko uztailaren 3ko 
123/2012 Dekretuan ezarritako eskakizunak —haren “Tokiko zuzkiduren estandarrak lurzoru 
urbanizagarrian” 9. artikuluan adierazitakoak—. 
 
6. artikuluko 3. atalak ezartzen duenez, lurzoru urbanizagarrian, bai jarduketa integratuetan, bai 
zuzkidura-jarduketetan, tokiko zuzkiduren estandarrak kalkulatuko dira gehitutako 
eraikigarritasunaren arabera, lehendik gauzatuta dagoena erreferentziatzat hartuta.  
  
Bestalde, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen (LHL) 35. artikuluak honela 
definitzen du "hirigintza-eraikigarritasuna”: irabazizko erabilerei dagokien eraikigarritasun fisikoa 
(eraikitako edo eraikitzeko dagoen sabai-azalera).  
  
Aipatutako 123/2012 Dekretuaren 2. artikuluak honela definitzen du “aurretiaz gauzatutako 
eraikigarritasuna”: bidezko lizentziaz egindako eraikuntzei esleitutako hirigintza-
eraikigarritasuna, edo hirigintzako legezkotasuna berrezartzeko neurriak, eraikina eraistea 
lekarketenak, egoki ez direneko eraikuntzei esleitutakoa.  
 
Kasu honetan, badira esparruan irabazizko erabilerako egindako bi eraikuntza: a.4.1 garapen 
txikiko bizitegia eta c.2.1 hirugarren sektorea). 
 
Kalkulu horren arabera, justifikatu egiten da bizitegiko lurzoru urbanizagarrirako 123/2012 
Dekretuaren 9. artikuluan ezarritako hirigintza-estandarrak bete izana. 
 
1.a) Tokiko sistemen sareko bestelako zuzkidura publikoak. 
 
10 m²(l) / 25 m²(s) s/g (38.275 m²(s) ............................................................................... 15.310 m² 
 
Berdeguneak eta espazio libreak —sektorearen azaleraren gaineko % 15— (65.230 m²)9.784 m²  
 
9. Art.1a) Tokiko sistemaren 
zuzkidura publikoa 

   
Tokiko sistemen zuzkidura publikoak 

 
15.310,00 

10 
m²(l)/25m²(s) 

  
   Berdeguneak eta espazio libreak 
 

9.784,50 % 15,00 
 
 
f.1 partzela, azalera ............................................................................................................... 13.490 m² 
 
g.2/1partzela, azalera .............................................................................................................. 1.605 m² 
g.2/2 partzela, azalera ................................................................................................................ 580 m² 
g.2/3 partzela, azalera ............................................................................................................. 2.060 m² 
g.2 partzelak guztira ................................................................................................................ 4.245 m² 
 
Guztira ................................................................................................................................... 17.735 m² 
 
Tokiko sistemen sareko zuzkidura publikoak: 17.735 m² > 15.310 m². BETE EGITEN DU. 
 
Berdeguneak eta espazio libreak: 13.490 m² > 9.784,50 m². BETE EGITEN DU. 
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1.b) Ibilgailuen aparkalekua. 
 
9. Art. 1b) Ibilgailuen aparkalekua    

Partzela pribatuan  535,9 0,35/25 m²(s) 
Partzela publikoan  229,7 0,15/25 m²(s) 

 
- Partzela pribatuan:  
 
Sestrapeko eraikigarritasuna: % 75, 34.741 m²(s)-ren gainean .................................. 26.055,75 m²(s) 
Garaje kopuru maximoa: 26.055 m²(s)/30 m²/plaza  ............................................................. 868 plaza 
 
536 plazako ezarritako zuzkidura < 868 plazako litekeen zuzkidura. BETE EGITEN DU. 
 
- Partzela publikoan: 
 
e.1.2 partzela, azalera ............................................................................................................ 129 plaza 
e.1.3 partzela, azalera .............................................................................................................. 31 plaza 
f.1.1. partzela, azalera .............................................................................................................. 30 plaza 
g.2/1 partzela: BS + GS ............................................................................................................ 60 plaza 
g.2/2 partzela: BS + GS ............................................................................................................ 30 plaza 
Guztira  ................................................................................................................................... 280 plaza 
 
230 plazako ezarritako zuzkidura < 280 plazako litekeen zuzkidura. BETE EGITEN DU. 
 
1.c) Ekipamendu pribatuak (kasu honetan, ekipamendu publikoa). 
 
9. Art.1c) Ekipamendu pribatuak (TS)    

Ekipamendu pribatua (TS)  1.531,0 
1 m²(s) / 25 

m²(s) 
 
g.2/3 ekipamendu publikoko partzela .................... 5.000 m²(s) > 1.531 m²(s). BETE EGITEN DU. 
 

 
2) Landaredia. 

9.2- Landaredia    

Landaredia  Bizitegia 
1 zuhaitz / 1 

etx. 
 
314 etxebizitza.......................................... 341 zuhaitz e.1 eta f.1 partzeletan. BETE EGITEN DU. 
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4.3.- INGURUMEN-ARAUDIAREKIKO EGOKITZAPENA. 
 
4.3.1.- Ingurumen Ebaluazioko Dokumentua (IED). 
 
2018ko abenduan, Babilonia PParen Ingurumen Dokumentu Estrategikoa (IDE) tramitatzeko 
aurkeztu zen, eta EAES-204 espediente-zenbakia esleitu zitzaion.  
 
IDE dokumentua Babiloniako PParen espedientean sartu da.   
 
4.3.2.- Inpaktu Akustikoaren Azterketa (IAA). 
 
2018ko abenduaren egun berean, Babiloniako PParen Inpaktu Akustikoaren Azterketa (IAA) 
aurkeztu zen. Horrek osatu egiten du Ingurumen Dokumentu Estrategikoa (IDE). 
 
IAA dokumentua Babiloniako PParen espedientean sartu da. 
  
4.3.3.- Ebazpena. 
 
Azkenik, Ingurumen, Lurralde Plangintza eta Etxebizitza Sailak, Babilonia PParen IDEari 
dagokionez, ebazpen bat eman zuen 2019ko ekainaren 11n, eta bertan adierazten du ez dela 
aurreikusten ingurumenean ondorio kaltegarri nabarmenik eragingo duenik, eta, beraz, ez dela 
haren ohiko ebaluazio estrategikorik egin behar.  
 
 
4.4.- KUTSADURA AKUSTIKOARI BURUZKO 213/2012 DEKRETUAREKIKO 
EGOKITZAPENA. 
 
Euskal Autonomia Erkidegoko kutsadura akustikoari buruzko urriaren 16ko 213/2012 Dekretuak 
aurreikusten du PP honen moduko hirigintza-jarduketek ezarrita dauden baldintza akustikoak 
bete beharko dituztela. 
 
Urnietak ez du gaur egun udalerrirako zarata-maparik. 
 
Babiloniako PParen hots-kutsadurari buruzko 213/2012 Dekretura egokitu izanaren justifikazio 
xehatua Ingurumen Dokumentu Estrategikorako (IDE) idatzitako Inpaktu Akustikoaren 
Azterketari (IAA) lotzen zaio. Azterketa hori Babiloniako PP honen espedientearen parte da. 
 
Era berean, a.2, c.1 eta g.1 partzelei dagozkien eraikuntza-proiektuek justifikatuko dute zaratari 
dagokionez indarrean dagoen araudia betetzeko zer eraikuntza-sistema eta material hautatuko 
diren. 
 
 
4.5.- IRISGARRITASUNA SUSTATZEKO 20/1997 LEGEAREKIKO ETA 68/2000 
DEKRETUAREKIKO EGOKITZAPENA. 
 
AIU.32 - Babilonia esparruaren hiri-ingurunean irisgarritasunari buruzko araudia betetzearen 
justifikazio-fitxak txertatu dira.  
 
- 20/1997 Legea, irisgarritasuna sustatzekoa. 
 
- 68/2000 Dekretua, hiri-inguruneen, espazio publikoen, eraikinen eta informazio- eta komunikazio-
sistemen irisgarritasun-baldintzei buruzko arau teknikoak onartzen dituena.  
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4.6.- SUTEETATIK BABESTEKO SEGURTASUNAREN OD-SSarekiko EGOKITZAPENA 
(EKT). 
 
Atal honek justifikatu egiten du PP honek mugatutako AIU.32 - Babilonia esparrurako 
proposatzen duen antolamendu xehatuak bete egiten dituela Eraikingintzaren Kode Teknikoak 
(EKT) ezartzen dituen baldintzak; zehazki, suteetatik babesteko segurtasunari buruzko 
oinarrizko dokumentuan —OD-SS— ezartzen diren baldintzak, betiere suteen aurka babesteko 
instalazioei eta suhiltzaileen esku-hartzeari buruzko atalei dagokienez.  
 

 
SS 4 atala.  Suteetatik babesteko instalazioak. 

1) Suteetatik babesteko instalazioak jartzea: 
 
1.1. taula.- Suteetatik babesteko instalazioak jartzea. 
- Bizitegi-erabilera  kanpoko sute-ahoak. 
Kanpoko 1 sute-aho 10.000 m²-rainoko azalera eraikietan. 
· Azalera eraikia: sestra gainetan eta sestrapean, m²: 36.400 m²(s) ........................... 4 sute-aho. 
 

 
SS 5 atala. Suhiltzaileen lana. 

1) Hurbiltze-baldintzak eta ingurunea. 
 
1.1) Eraikinetara hurreratzea: 
 
1. Hurbiltzeko bideen baldintzak.  

a) Gutxieneko zabalera librea: > 3,50 m. 
b) Gutxieneko altuera librea edo galiboa: > 4,50 m. 
c) Bidearen sostengu-ahalmena: > 20 kN/m². 
Bideen bihurgune-tarteak: egungo hiri-ingurunea eta bihurgune-erradioekiko elkargunea 
> 5,30 m eta > 12,50 m; zirkulazio-zabalera librea > 7,20 m. 

 
1.2) Eraikinen ingurunea: 
 
1. Beheranzko ebakuazio-altuera: ≥ 9 m. 

a) Gutxieneko zabalera librea: 6,00 m  > 5,00 m. 
b) Gutxieneko altuera librea edo galiboa: aire zabala > eraikinarena. 
c) Suhiltzaileen ibilgailuaren eta eraikinaren fatxadaren arteko gehieneko tartea. 
Ebakuazio-altuera: 18 m < 20 m  18 m. 
d) Eraikineko gune guztietara heltzeko sarbideetarainoko gehieneko distantzia: 10 m < 
30 m. 
e) Gehieneko malda: % 6 < % 10. 
f) Lurzoruak puntzonaketaren aurka duen erresistentzia: lursailaren gaineko bidea > 
100 kN, 20 cm Ø-ren gainean. 

 
2. Zerbitzu publikoetako kanalizazioetako erregistro-estalkien puntzonaketarekiko 
erresistentzia-baldintzak: 100 kN, 20 cm Ø-ren gainean. 
 
3. Suteak itzaltzeko zerbitzurako maniobra-espazioen baldintzak: hiri-altzaririk gabeko bideak 
eta espaloiak, zuhaitzak, lorategiak, mugarriak edo bestelako oztopoak. 
 
4. Zutabe lehorrerako konexio-puntua: ez dagokio. 
 
5. Espazioa irteerarik gabeko 20 m-ko luzeratik gorako sarbideetan, suteak itzaltzeko 
zerbitzuen ibilgailuek maniobra egiteko: zokogunean amaitzen den bidea, 10 x 10 m-ko 
dimentsio-zabalkuntzaz, suteak itzaltzeko zerbitzuko ibilgailuek maniobra egin ahal izateko. 
 
6. Baso-eremuen barruan edo mugan eraikitako zonak: ez dagokio. 
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2) Irisgarritasuna fatxadatik. 
 
2.1) Fatxada-baoak, suteak itzaltzeko zerbitzuko langileek kanpotik sartzeko: 

a) Leiho barrenaren altuera: < 1,20 m. 
b) Baoen dimentsio minimoak: horizontala > 0,80 m eta bertikala > 1,20 m. 
Elkarren segidako 2 baoren ardatz bertikalen arteko tarte maximoa: < 25 m. 
c) Sarbidea eragozten edo zailtzen duten elementuak: ez. 

 
2.2) Aparkaleku robotizatuak:  

Ez dagokio. 
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4.7.- GENERO-HIRIGINTZAREKIKO EGOKITZAPENA. 
 
2018ko azaroaren 21eko Aginduaren bidez behin-behinean onartutako Lurralde 
Antolamenduaren Gidalerroen (LAG) dokumentuaren berrikuspenak, euskarari dagokionez, 
honako hau ezartzen du: 
 
I. Memoria. 
 
10. Zeharkako gaiak. 
 
10.2 GENERO-IKUSPEGIA. 
 
Pertsonek premia eta itxaropen desberdinak dituzte lurraldearekiko eta hiri- eta landa-
ingurunearekiko, bakoitzak bere eguneroko bizitzan bere gain hartzen duen genero-rolaren 
arabera. Lurralde Antolamenduan genero-ikuspegia sartzeak aukera ematen du gizon eta 
emakumeek baliabide guztiak baldintza-berdintasunean eskuratzen dituztela bermatzeko. 
 
Eraginkortasunaren mesedetan egokia iruditzen zaigu genero-zeharkakotasuna eremu jakin 
batzuetako ekintza hautatu batzuetara mugatzea, horrela jardun-espektro handiegi bat 
eraginpean hartzeko arriskua saihesteko, horrek azkenean ekintzen inpaktua moteltzea ekar 
lezakeelako. Ildo horretan, honako eremu hauek hautatu dira: garraioa eta mugikortasuna 
(hirikoa eta hiriartekoa); hurbileko hirigintza; eguneroko bizitzarako ekipamendu eta eremu 
publikoak (merkataritza-zentroak eta -ekipamenduak barne); segurtasuna; etxebizitza; landa-
ingurunea; eta gobernantza. Identifikatutako jardun-eremuetan atzemandako desparekotasunen 
ondorioz egingo da ekintza-hautaketa hori, eta honako hauek dira adierazgarrienak:  
 
- Lurralde-antolamenduan eta hirigintzan: mendeko pertsonen zaintzarako ekipamenduen 
existentzia eta irisgarritasuna; hiri-eremuen eta eraikinen erabilera-eredu desberdinak, 
pertsonek bereganatzen dituzten genero-rol desberdinak direla eta; bikoterik ez duten 
emakumeek etxebizitza bat lortzeko dituzten zailtasun handiagoak, talde kalteberek batez ere, 
familia gurasobakar amadunek eta genero-indarkeriaren biktimek, esaterako; emakumeek 
eremu publikoan eta hiri-zuzkiduretan sentitzen duten segurtasun-gabezia handiagoa.  
 
- Mugikortasun iraunkorrean: pertsonen mugikortasun-ereduak aldatzen dira gizon eta 
emakumeek beren gain hartzen dituzten genero-rolen arabera, eta, estatistikoki, emakumeek 
neurri handiagoan erabiltzen dute garraio publikoa; arrazoi gehiagorengatik egiten dituzte 
bidaiak, bidaia gehiago kateatzen dituzte eta ibilgailu pribatua erabiltzeko aukera gutxiago 
dituzte; beste pertsona batzuk zaintzeko eta etxea mantentzeko egindako bidaiak ez dira behar 
bezala zenbatzen estatistiketan. 
 
- Landa-ingurunean: genero-desberdintasunak garraiora eta garraio-zerbitzuetara, 
ekipamenduetara eta enplegu-tokietara iristean; genero-desberdintasunak ekipamendu 
etazerbitzuak erabiltzeko premietan, zaintzaren alorrean bereziki, zerbitzu eta ekipamenduen 
sarearen kapilaritateari dagokionez; genero-desberdintasunak nekazaritza-jardueran, 
ustiategien titulartasuna barne.  
 
- Gobernantza: emakumeen presentzia txikiagoa herritarren parte-hartzeko prozesuetan eta 
talde teknikoetan; ahuleziak politika, plan eta jardunak diseinatu eta egikaritzeko eta haien 
jarraipena egiteko fase guztietan generoari buruzko aditu-mailako jakintza integratzean. 
 
- Helburuak. 
 
Genero-ikuspegiaren alorrean, lurralde-estrategia berrikusteko helburuak honako hauek dira:  
 
1. Lurralde- eta hirigintza-jardunean, genero-ikuspegia integratzen duen plangintza sustatzea, 
denboran sendotzeko modukoa.  
2. Genero-ikuspegia sartuta, lortu nahi den lurralde-ereduaren oinarriak ezartzen laguntzea, 
bereziki lurralde iraunkor, inklusibo, adimendun eta partizipatiboa eraikitzeko.  
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3. Bere eskala guztietan zaintza-premiei erantzuna ematen dien lurraldea sustatzea, zaintzaren 
hirigintzaren jarduna sartuz lurralde- zein hirigintza-plangintzan.  
4. Berdintasunaren helburua lortzen eta herritar guztien bizi-kalitatea hobetzeko lurralde eta 
hiriak sortzen laguntzea, edozein desberdintasun-ardatzetik (sexua, adina, maila sozio-
ekonomikoa, etnia, arraza eta abar) haratago.  
 
- Lurralde-gidalerroak. 
 
Genero-ikuspegiaren arloko lurralde-gidalerroak Aplikatzeko arauen 30. artikuluan jasotzen 
dira. 
 
30. artikulua. Genero-ikuspegiaren arloko gidalerroak  
1. Lurraldearen izaera polizentrikoa sustatzea, non hiri ertainen protagonismoa berreskuratzea 
funtsezkotzat jotzen den zerbitzuak biltzeko eta emateko zentroak diren heinean.  
2. Lurraldea planifikatzean, erabilera guztiak, eta bereziki eguneroko bizitzarako beharrezkoak 
direnak, hurbil kokatzea, joan-etorriak ibilgailuz egin beharra murrizteko edo denborak ahal den 
neurrian laburtzeko moduan.  
3. Hurbiltasuneko hiri konplexua sustatzea, ongi hornitutako auzo seguruetan oinarritua, hiriko 
eta lurraldeko beste eremu batzuekin garraio publiko bidez ongi konektatuak.  
4. Gune publiko bizi eta seguruak indartzea, haien gizarte-eginkizuna mantendu eta sustatzeko 
eta herritarrei haiek erabiltzeko aukera emateko. 
5. Gune publikoak planifikatu eta diseinatzean, emakumeen, adinekoen (bi sexuen premia 
diferentzialei arreta eskainiz) eta haurren premiak kontuan hartzea.  
6. Dentsitate nahikoa duen hiri-eredu bat sustatzea, erabilerak behar bezala nahastea eta 
eguneroko bizitzarako behar diren ekipamenduetara oinez iristea ahalbidetuko duena, baita 
garraio publikoaren eraginkortasuna ere, ibilgailu pribatu bidezko mugikortasunaren 
mendetasuna murrizteko moduan.  
7. Garraioaren plangintzan eta kudeaketan genero-ikuspegia sartzea, jarduera horietan 
emakumeen mugikortasun-jarraibideak, bidaiatzeko modua eta joan-etorrien denbora- eta ordu-
murrizketak kontuan hartzeko moduan, eta emakumeen irisgarritasun-premiak eta segurtasuna 
kontuan hartzeko moduan.  
8. Zaintzaren mugikortasuna sustatzea, beste pertsona batzuk zaintzearekin eta 
etxeamantentzearekin lotutako bidaiak ahalik eta denbora gutxienean, eskatutako ordu-
tarteetan eta arrazoizko kostu batekin egiteko aukera ziurtatuz, eta pertsonei ordainpeko 
enplegua zaintza-erantzukizunekin bateragarri egiteko bidea emanez.  
9. Espazio publikoan segurtasuna bermatzea; horretarako, plangintza-prozesuan, parte-hartze 
prozesuen barruan, talde sozial batzuek eta besteek arriskutsu edo ez seguru gisa ikusten 
dituzten guneak identifikatuko dira.  
10. Herritarrek parte hartzeko prozesuak garatzea genero-ikuspegia aintzat hartuz emakumeen 
parte-hartzea indartzeko. 
 
Hala, Babiloniako PP dokumentu honi dagokionez, eta genero-hirigintzara egokitzeari 
dagokionez, honako hau adierazi behar da: 
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Dokumentu honetan aurreikusitako hirigintza-jarduketa hiri-garapen berri baten ingurunean 
egingo da; hau da, hiriaren espazio berri batean. Urnietaren gisako hiri-ingurunean, 
proposatutako jarduketaren dimentsioa garrantzitsua da bai hirigintzaren ikuspegitik, baita 
generoaren ikuspegitik ere.  
 
Hala, proposatutako antolamenduak, generoaren ikuspegitik hiri-diseinurako baldintzak 
betetzeaz gainera, lagundu egiten du zonan aurreikusitako zenbait ekintza hobetzen. 
 
Hiri-diseinuaren genero-ikuspegiak identifikatu egiten ditu, funtsean, hirigintza-antolamendurako 
bi kontzeptu hauek: inklusioa eta segurtasuna. 
 
Inklusioaren kontzeptuari dagokionez, horrek erraztu egin behar du hainbat kolektiboren 
mugikortasuna eta irisgarritasuna hiriko hainbat gunetara. Ildo horretatik, antolamendu honek 
ekarpen hauek egiten ditu: 
- Zabaleta auzotik aurreikusitako oinezkoen komunikazioa hobetzea, oinezkoen konexio berri 
zabalagoaren bitartez. 
 
- Bide-komunikazioko eraztun bat diseinatzea. Horrek, Idiazabal kalearekin lotuta, etxebizitza 
berrietarako zirkulazioko eta sarbideko kaleak sorrarazten ditu. Kale horrek errei bikoitzeko bide 
bat izango du, bi aldeetan espaloiak izango dituena. Gainera, ibilbidearen ikuspegi egokia eta 
argiteria publikoa izango ditu.  
 
- Auzo berrirako oinezkoen komunikazioko ardatz nagusi bat (Zumardi Nagusia) diseinatzea. 
Ardatz horrek ikuspegi zabala eta argiteria publikoa izango ditu.  
 
- Aurreikusitako jarduketa garapen berriko ingurune batean bildutako esparruan garatzen da. 
Hala ere, udalerriaren komunikazio-ardatz nagusitik (Idiazabal kaletik) gertu dago eta, ondorioz, 
garraio publikoko oso zerbitzu hurbilekoa du. 
 
Segurtasunari dagokionez, hiri-diseinuan kontuan hartu dira generoarekin lotutako alderdi 
hauek: 
 
- Bizitegi-partzela berriek ez dute segurtasun-gabeziako egoerak sortuko dituen gune beltzik 
izango (adibidez, tunelak, karrerapeak, pasabideak, atzeraemanguneak, etab.). 
 
- Aurreikusitako berdegune nagusiek kale berriak dituzte aurrean; hau da, parke-zonak irekita 
daude (bai bisualki, bai fisikoki) komunikazioko eta igarotzeko bidera, eta zona ilunak edo 
segurtasunik gabeak saihesten dituzte. 
 
 
4.8.- HIZKUNTZA-EGOKITZAPENA. 
 
Euskadiko Toki Erakundeei buruzko apirilaren 16ko 2/2016 Legeak (ETE), 7. artikuluan (Toki-
erakundeen eta udalen eskumenak euskararen erabilerari dagokionez), besteak beste, honako 
hau zehazten du: 
 
7. Udal euskaldunetako egoera soziolinguistikoan eragina izan dezaketen proiektu edo 
plangintzak onesteko prozeduran, ekimen horiek euskararen erabileraren normalizazioari 
dagokionez izan lezaketen inpaktua ebaluatuko da, eta ebaluazio horren emaitzen arabera 
egoki irizten zaizkien neurriak proposatuko dira.  
 
Bestalde, 2018ko azaroaren 21eko Aginduaren bidez behin-behinean onartutako Lurralde 
Antolamenduaren Gidalerroen (LAG) dokumentuaren berrikuspenak, euskarari dagokionez, 
honako hau ezartzen du: 
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I. Memoria. 
 
10. Zeharkako gaiak. 
 
10.5 EUSKARA. 
 
Eremu honetan garatzen diren lurraldean esku hartzeko tipologiak eta politikek lurralde 
honetako biztanleengan eragina izan dezakete hainbat alorretan, hizkuntzaren alorrean 
esaterako. Gainera, kontuan hartzen badugu lurralde horretan bi hizkuntza ofizial daudela 
desparekotasun-egoeran, gertakari horrek garrantzi berezia hartzen du. 
 
- Helburuak. 
 
Euskara-alorrean, honako hauek dira lurralde-estrategiaren berrikuspenaren helburuak:  
 
1. Euskarak lurraldean duen presentzia kontuan hartzea lurralde-antolamenduko eta hirigintza-
plangintzako tresnak egitean eta garatzean.  
2. Arnasgune diren udalerriak sendotzea hizkuntza-baliabideak sortzeko eta hizkuntza 
transmititzeko eta naturaltasunez erabiltzeko guneak diren heinean.  
3. Euskara hiri-izaerako eremuetan erabil dadin laguntzeko jardunak ahalbidetzea, arnasgune 
funtzionalen garapena bultzatuz.  
4. Udalerrien esku lurralde-plangintzako eta -antolamenduko irizpide eta tresna egokiak jartzea, 
euskararen aldekoagoak diren egoera soziolinguistikoetarantz bultza egiteko aukera izan 
dezaten.  
 
- Lurralde-gidalerroak. 
 
Euskararen arloan proposatzen diren lurralde-gidalerroak aplikatzeko arauen 33. artikuluan 
jasotzen dira. 
 
33. artikulua. Euskararen arloko gidalerroak. 
 
1. EAEren errealitate soziolinguistikoa lurralde- eta hirigintza-antolamendurako tresnetan 
gehitzea, hizkuntza-ikuspegiari zeregin integratzailea emanda.  
2. Harremanetarako guneak ahalbidetzea, sare presentzialak indartzea eta esklusibotasuneko 
eta lurralde-konpartimentazioko guneak saihestea.  
3. Lurralde-plangintzan hizkuntza-paisaiaren kontzeptua sartzea.  
4. Euskarazko toponimo edo terminoen erabilera sustatzea, haien aldaera normalizatuan, auzo, 
industrialde, osasun-zentro, kultura-etxe eta ikastetxe berriak izendatzeko, besteak beste. 
  
Hala, Babiloniako PP dokumentu honi dagokionez, eta haren hizkuntza-egokitzapenari 
dagokionez, honako hau adierazi behar da: 
 
- Udalerriak berak sustatu eta izapidetutako hirigintza-dokumentu bat da, eta, beraz, bere 
eskumenen barruan, euskararen erabileraren normalizazioan izan dezakeen eragina 
ebaluatzea dagokio. 
 
- Dokumentu berak indarrean dagoen HAPOak ezarritako hirigintza-baldintzak garatzen ditu, 
eta, ondorioz, ez du egiturazko hirigintza-parametrorik proposatzen edo aldatzen.  
 
Hala ere, garapen berriak udalerriko errealitate soziolinguistikoan izan dezakeen eraginari 
dagokionez, honako hau adierazi behar da: 
 
- BOEak, etxebizitza tasatuak eta etxebizitza libreak eraikitzeko proposatutako askotariko 
tipologiak adierazten du biztanleria egoiliar berria askotarikoa izango dela, eta, beraz, 
esklusibotasun-espazioak eta lurralde-konpartimentazioa saihestuko dituela. 
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- Biztanleria egoiliar berria udalerritik bertatik zein Buruntzaldeko eskualdetik etorriko dela uste 
da, bertan euskalduntze-maila altuak baitaude. Ondorioz, jotzen da udalerrian sartzeak ez 
duela eragin negatiborik izango egungo hizkuntza-mailarekiko.  
 
- Urnietako udalerriak euskarazko hezkuntza-eredu nagusi bat du, garatu beharreko 
plangintzarekin indartzea aurreikusten dena, egungo Urnietako Ikastola handitzeko 
ekipamendu-partzela garrantzitsu bat antolatuta.  
 
- Modu naturalean, biztanle berriak udaleko hizkuntza-plangintzan sartuko dira (euskalduntze-
planak, kulturaren, kirolaren eta aisialdiaren arloetako jardueren programak, etab.). Plangintza 
horrek herritarrek euskara sustatzeko eta erabiltzeko behar dituzten eskaerei erantzuten die eta 
behar diren zerbitzuak eskaintzen ditu. 
 
 
4.9.- HERRITARREK PARTE HARTZEKO PROGRAMA. 
 
AIU.32 - Babilonia esparruaren PPko dokumentu hau Urnietako udalerrirako aurreikusitako 
bizitegi-garapeneko hiru jarduketa garrantzitsuetako bat da. Gainera, jarduketak dimentsio eta 
eragin nabarmena du bai garatzen deneko esparruan, bai hurbileneko ingurunean.  
 
Ondorioz, AIU.32 - Babilonia esparruaren PPko dokumentu honek, izapidetzen den bitartean, 
herritarrek parte hartzeko fase hauek izango ditu: 
 
- Plana idatzi aurreko harremana udalerriko arduradun politikoekin eta zerbitzu teknikoekin, 
jarduketaren irizpide eta helburu nagusiak zein diren zuzenean jakiteko. 
 
- Hasierako onespeneko dokumentua idatzi aurretik —eta antolamenduaren lehen zirriborroa 
egin ondoren— antolamendua jendaurrean aurkeztea, bai udalerriko arduradun politikoei, bai 
zerbitzu teknikoei, bai eragindako jabeei, baita, oro har, herritarrei.    
 
- Behin dokumentua hasiera batean onetsi ondoren, jendaurreko informazioko aldi bat hasiko 
da, hasierako onespena eta dagozkion iragarkiak GAOn argitaratuta, argitaratzeko dataren 
hurrengo hogei eguneko gutxieneko epeaz. Aldi horretan, edozein herritarrek aukera du 
bidezkotzat jotzen dituen alegazioak aurkezteko. 
 
- Alegazioen ebazpena eta dokumentuaren behin betiko onespena jakinaraztea. Onetsitako 
hasierako planarekiko aldaketak nabarmenak balira, berrespenaren aurretik jendaurreko 
informazioko beste aldi bat irekiko da. 
 
Bestalde, Udalak, egoki baderitzo, aukera izango du onespenak jakinarazteko, bai herritarrei 
(oro har), bai partzela mugakideen jabeei eta/edo jabekideen erkidegoei; eta, interesdunek 
eskatuz gero, informazio-bilera gehigarriak egin ahal izango ditu.  
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4.10.- TRANKATX ERREKASTOAREN EZKERREKO ERTZEKO IBILGUAK POLIZIA-
EREMURA EGOKITZEA ETA JABARI PUBLIKO HIDRAULIKOAN ERREKAREN ADAR 
TXIKI BAT EGOKITZEA. 
 
Dokumentu honetan Trankatx errekaren adar den errekastoaren zatirako (eremuaren ipar-
ekialdetik igarotzen da) hartutako irtenbidea Uraren Euskal Agentziaren eta Kantauriko 
Konfederazio Hidrografikoaren txostenetan ezarritako baldintzetara egokitzen da, eta, horrela, 
haren trazadurak eta zortasun-zonek indarreko legeriak eskatutakoa betetzen dute. 
 
Irtenbide hori, A.I.U. 27.- Ermotegirekin koordinatuta, Endara Ingeniaritzak, dokumentu hau 
idatzi duen Uslan SL taldearekin lankidetzan, A.I.U. 32.- Babiloniako errekaren ingurumen-
hobekuntzari buruzko dokumentua idatzi du. Bertan, txosten horietan eskatutako baldintza 
guztiak betetzen direla justifikatzen da. 
 
Ingurumen Hobekuntzari buruzko dokumentu hau erantsi da, dokumentu honen II. eranskineko 
II. atalean: errekastoaren ingurumen-hobekuntza A.I.U. 32.- Babilonian. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Donostia, 2020ko ekaina. 
 
Arkitektoak:       Abokatua:  
 
Jon Uranga Etxabe.  Xabier Arraztio Oiz.  Natxo Izeta Beraetxe.  
USLAN SL. 
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Dokumentua: 
 
 

 

B    HIRIGINTZA-ARAUAK.  
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B dokumentua: HIRIGINTZA-ARAUAK. 
 
 
ATARIKO TITULUA 

 
Xedapen orokorrak. 
 

 
1. artikulua. Aplikazio-esparrua. 

PP honen esku hartzeko esparrua AIU.32 - Babilonia esparrua da. PP honek ezartzen duen 
mugaketak zehazten du esparrua, eta horren adierazpen grafikoa O.01. Esparruaren mugaketa 
planoan jasotzen da. 
 

 
2. artikulua.- Indarrean jartzea eta indarraldi-baldintzak. 

a) PP hau behin betiko onartu ondoren eta indarrean dagoen legerian ezarritako argitara 
emateko baldintzak betez gero jarriko da indarrean, eta indargabetu arte iraungo du egoera 
horretan.  
 
b) PParen zehaztapenen baten edo batzuen deuseztasunak, indargabetzeak edo aldaketak ez 
du eraginik izango gainerakoen balioan, non eta haien arteko loturaren edo mendetasunaren 
ondorioz haietakoren bat aplikaezina ez bada.  
 

  
3. artikulua.- Proiektuaren esparru arauemailea.  

PP honen esparru arauemailea osatzen du Urnietako Hiri Antolamenduko Plan Orokorrean 
zehaztutako erregimen juridiko eta hirigintzakoak. Horrek, Urnietako udal-barrutirako, indarrean 
dagoen hirigintza-legeriaren aplikazioa garatu eta egikaritzen du. 
 

 
4. artikulua.- PParen dokumentuak eta horien irismen arauemailea. 

a) PPa osatzen duten dokumentuak.  
 
PPa honako dokumentu hauek osatzen dute: 

 
A dokumentua.- MEMORIA.  
B. dokumentua.- HIRIGINTZA ARAUAK.  
C. dokumentua.- EGIKARITZEA ANTOLATZEKO ETA KUDEATZEKO GIDALERROEN 
AZTERKETA.  
D dokumentua.- BIDERAGARRITASUN ETA IRAUNKORTASUN EKONOMIKOA. 
 D.1.- IRAUNKORTASUN EKONOMIKOARI BURUZKO TXOSTENA. 
 D.2.- EKONOMIA- ETA FINANTZA-BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA. 
E dokumentua.- PLANOAK. 
F dokumentua.- EGIKARITZE-LABURPENA. 
 
b) Dokumentuen izaera arauemailea. 
 
PP honen arauzko edukia aurreko paragrafoan adierazitako dokumentuek zehazten badute ere, 
antolamendu-planoek (E), hirigintza-arauek (B), hirigintza-fitxek eta egikaritzea antolatzeko eta 
kudeatzeko gidalerroen azterketak (C) dute berariaz arauzko izaera eta hirigintzako esku-
hartzea arautzeko izaera. Horrenbestez, horien zehaztapenetara egokitu beharko da nahitaez 
PP hau.  
 
Gainerako dokumentuek, funtsean, izaera adierazlea, erreferentziala edo justifikatzailea dute; 
hortaz, edukiari dagokionez, aurretik aipatutakoekin kontraesanen bat balego, beste haiek 
nagusituko dira. 
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c) Desadostasuna dokumentazio grafikoan.  
 
Plano arauemaileen artean hirigintza-zehaztapenen bati buruzko desadostasunen bat 
hautematen bada, eskalarik zabalenean marraztutako planoetan ezarritakoa nagusituko da, 
desadostasuna azken horietan egindako errakuntza material nabarmenen bati dagokionean 
izan ezik. 
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LEHEN TITULUA 
 
Azpiesparruari aplikatzekoa zaion hirigintza-erregimen orokorra  
  
1. KAPITULUA. KALIFIKAZIO XEHATUKO ERREGIMENA.  
  

 
5. artikulua.- Kalifikazio xehatuko erregimenaren formulazioa.  

AIU.32 - Babilonia esparrua PP honetan ezarritako zonifikazio-zehaztapenen emaitzazko 
kalifikazio xehatuko erregimenaren mende dago, eta O.03. Zonifikazio xehatua planoan 
grafiatzen da.  
  
2. KAPITULUA. HAPB-A GARATZEKO ETA EGIKARITZEKO ERREGIMEN JURIDIKOA.  
  

  
6. artikulua.- Erregimen orokorra.  

PP hau garatu eta egikaritzeko erregimen juridikoa —hirigintza-eraikigarritasuna esleitzea, 
egikaritzea, eraikitzeko ahalmena baliatzea, etab.— egokitu egingo da hirigintza-legerian eta 
PPan ezarritako erregimen juridiko orokorrera, eta dokumentu honetan gai horri dagokionez 
berariaz ezartzen diren xedapenetara.  
  

  
7. artikulua. Hirigintza-eraikigarritasuna esleitzeko baldintzak. 

PPak AIU.32 - Babilonia esparruan antolatutako hirigintza-eraikigarritasuna esleitzeko 
ondorioetarako, HAPOaren aurreikuspenei jarraituko zaie:  
 
1) Sestra gaineko eraikigarritasuna: 
 
* a partzelak: 
 
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.4.1 (EL): egun dagoen bizitegia ............................ 259 m²(s) 
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.1 (EL): 
· Bizitegi-erabilera ......................................................................................................... 8.491 m²(s) 
· Hirugarren sektoreko erabilera .................................................................................... 1.400 m²(s) 
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.2 (ET): bizitegia ............................................... 7.000 m²(s)  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.3 (BOE): bizitegia ............................................ 6.150 m²(s)  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.4 (BOE): bizitegia ............................................ 3.475 m²(s)  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.5 (BOE): bizitegia ............................................ 3.475 m²(s)  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, a.2.6 (BOE): bizitegia ............................................ 6.150 m²(s) 
 
Bizitegia guztira: .......................................................................................................... 35.000 m²(s) 
Hirugarren sektorea guztira ........................................................................................... 1.400 m²(s) 
 
a partzelak guztira ....................................................................................................... 36.400 m²(s) 
 
* c partzelak: 
 
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, c.1/1: 
· Egun dagoena ................................................................................................................ 375 m²(s) 
· Eraikigarritasun berria .................................................................................................... 125 m²(s)  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna, c.1/2 ....................................................................... 1.375 m²(s) 
  
Dagoen hirugarren sektorea guztira ................................................................................. 375 m²(s) 
Hirugarren sektoreko eraikigarritasun berria guztira ..................................................... 1.500 m²(s) 
 
c partzelak guztira ......................................................................................................... 1.875 m²(s) 
 
* a eta c partzelen eraikigarritasuna guztira ................................................................ 38.275 m²(s) 
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2) Sestrapeko eraikigarritasuna 
 
Partzelaren sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75.  
  

  
8. artikulua.- Egikaritzeko erregimena zehaztea.  

Esparruaren hirigintza-egikaritzeak AI.32 - Babilonia jarduketa integratuaren kalifikazioa izango 
du, esparruaren lurzoru urbanizagarri sektorizatuko hirigintza-sailkapenak zehaztutakoa. 
 
Kudeaketa-sistema pribatua eta hitzarmen-sistemaren bidezkoa izango da.  
   

  
9. artikulua.- Urbanizazio-proiektua.  

Jarduketa integratu batean urbanizazio-obrak egikaritzeko, beharrezkoa izango da urbanizazio-
proiektu bat lantzea, proiektu horrek aurretiaz administrazio-baimena lortzea eta dagokion 
lurralde historikoaren aldizkari ofizialean argitaratzea. 
 
Ondorioz, PParen edukia garatzeko, urbanizazio-proiektu bakarra formulatuko da, 2/2006 
LHLaren 194. artikuluan ezarritako baldintzen arabera. 
 
Urbanizazio-proiektuak urbanizazio-obren xehetasun teknikoak zehaztuko ditu, eta berori behar 
adinako zehaztapenaz idatziko da urbanizazio-obrak gauzatu ahal izateko; hura idatzi duenaz 
bestelako teknikari baten zuzendaritzapean, hala badagokio. 
 
Proiektu horrek bere baitan hartuko ditu obren ezaugarriak deskribatuko dituen memoria, 
proiektu- eta xehetasun-planoak, neurketak, aurrekontua eta obren eta zerbitzuen baldintzei 
buruzko agiria, bidezkoak diren segurtasuneko eta kalitateko azterketez, programez eta planez 
gainera. 
 

  
10. artikulua.- Xehetasun-azterketak.  

HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretako 20. artikuluak eta 2/2006 Legearen (LHL) 73. 
artikuluak ezartzen dutenaren arabera, xehetasun-azterketak formulatu ahal izango dira, bai 
eraikuntzen konfigurazio fisikoa aldatzeko, bai goragoko mailako plangintzan aurreikusitako 
urbanizazioa antolatzeko; indarrean dagoen hirigintzako legerian, HAPOan eta berori garatzeko 
sustatutako plangintza partzial honetan ezarritako mugen eta baldintzen barruan.  
  
PP honetan ezarritako kalifikazio xehatuko zehaztapenak, honako kasu hauetan, xehetasun-
azterketak formulatuz gero aldatu ahal izango dira:  
  
a.- Indarrean dagoen hirigintza-legerian eta plan honetan ezarritako mugen eta baldintzen 
barruan, xehetasun-azterketak formulatu ahal izango dira, bai eraikuntzen konfigurazio fisikoa 
aldatzeko, bai goragoko mailako plangintzan aurreikusitako urbanizazioa antolatzeko. 
Xehetasun-azterketak formulatzea ezinbestekoa izango da bai urbanizazioaren, bai 
eraikuntzaren kotak eta sestrak zehazteko, baldin eta indarrean dagoen antolamendu 
xehatuaren testuinguruan zehaztuta ez badaude, eta gabezia horiek konpondu ahal izateko 
plangintza xehaturik edo urbanizazio proiekturik prestatzea eta tramitatzea aurreikusita ez 
badago.  
 
b.- Xehetasun-azterketak formulatu beharko dira, besteak beste, bideen eta espazio publikoen 
edota erabilera publikoko zortasuna izango duten partzela eraikigarrien ataletako sestrak 
egokitu nahi direnean eta, egokitzapen horien ondorioz, partzela horien edo besteen 
antolamendua nabarmen aldatzen denean eta, planeamenduko figura honetan ezarritakoaren 
arabera garatzea ezinezkoa bihurtzen denean. Era berean, garajeetara sartzeko arrapalak 
aldatu edota jabari publikoko espazioen gainean berriak ireki nahi direnean ere, xehetasun-
azterketak izapidetu beharko dira.  
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c.- Planeamendu-figura horren bidez ezin izango dira zehaztu berez plangintza orokorrari, 
partzialari edo bereziari dagozkion xedapenak, non eta aurrez, maila horretako plangintza baten 
bidez ezarriak ez diren. Horrela, Plan Orokor honetan ezartzen denari jarraituz, antolamendua 
gauzatu aurretik plangintza partziala edo berezia formulatu beharko den lurraldeetan betebehar 
hori bete ez bada, lurralde horietan ezin izango da xehetasun-azterketarik formulatu.  
 
d.- Eraikuntzen eta urbanizazioaren konfigurazio fisikoa zehaztu edo berregokitzean, goragoko 
mailako plangintzak ezarritako kalifikazio xehatua osatu edo, are, aldatu ahal izango dute.  
 
e.- Eraikuntzen konfigurazio fisikoa zehaztu edo berregokitzean, haien forma arautzeko 
parametroak aldatu ahal izango dituzte (eraikuntzaren altuera eta solairu kopurua), horri 
dagokionez Plan Orokor honetan ezarritako erregimen orokorra arautzen duten irizpideei 
jarraituz.  
 
f.- Dokumentu honen beraren hurrengo artikuluan aipatzen diren gaiei dagokienez izan ezik, 
xehetasun-azterketek ez dute zehaztapen loteslerik izango plangintza egikaritzeko 
erregimenaren inguruan —jarduketa-sistemak aplikatzea, etab.—, ezta egikaritzeko etapen edo 
epeen nahiz urbanizatzeko prozesuaren kostuak finantzatzeko betebeharren inguruan ere —
hirigintzako esku-hartze batek eragindakoen aldetik—.  
 

  
11. artikulua.- Partzelazio-baldintzak.  

Planoetan adierazitako eta PP honetan mugatutako partzela eraikigarriak bereizitako partzela 
eraikigarritzat hartuko dira, eta zatiezinak izango dira.  
  

  
12. artikulua.- Partzelen arteko zortasunak. 

Partzela eraikigarrien sotoetarako sarbideak zortasunen mende geratuko dira alboko partzelen 
alde, baldin eta horiek beharrezkoak badira PP honen aurreikuspenak betetzeko, bide publikotik 
bertan aurreikusitako garajeetarako ibilgailuen eta oinezkoen sarbideari dagokionez.  
  
Zortasun horiek nahitaezko baldintzak izango dira partzelak okupatzen dituzten eraikinei lehen 
erabilerako lizentzia emango bazaie, eta eraginpean dauden finken jabetza-eskrituretan 
jasoarazi beharko dira zortasun horiek.  
  

  
13. artikulua.- Eraikitzeko ahalmena baliatzea.  

Esparruan ezin izango da eraikuntza-obrarik egin berori PP honek eta dagozkion birpartzelazio-
proiektuak eta urbanizazio-proiektuak hura behin betiko onartu gabe. 
 
Eraikuntza-obrak Udalaren bidezko hirigintza-lizentzia lortu ondoren hasiko dira.  
  

  
14. artikulua.- Lagapenak eta zortasunak.  

a) Lurzoruen lagapena.  
 
Esparruren jabeek Urnietako Udalari doan laga beharko dizkiote ekipamendura eta toki-
sistemetarako zuzkiduretara zuzendutako lurzoruak, “O.03.- Zonifikazio xehatua” planoan 
xehetasunez adierazitakoaren arabera.  
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b) Eraikigarritasun haztatuko gehikuntzaren % 15 lagatzea. 
 
Indarrean dagoen hirigintza-legerian —11/2008 Legean— ezarritakoari jarraituz, 
eraikigarritasun haztatuaren (irabazizkoaren) % 15 dohainik eta urbanizazio kargaz aske 
emango zaio Udalari, hirigintza-jarduketak sortutako gainbalioetan erkidegoak duen 
partaidetzaren kontzeptupean. Edonolako notario- edo erregistro-gastuez, tributuez, zergez 
(BEZa barne) eta abarrez aske egingo da lagapena, eta, partzela eraikigarrian gauzatu ezin 
denean, eskudirutan ordaindu beharko da lagapenaren balioa.    
 
c) Zortasunak eratzea. 
 
Bizitegi pribatuko a.2.1 eraikinaren beheko solairuan sortzen diren karrerapeak, eta plaza irekia 
ere, erabilera publikoko zortasunekoak izango dira.  
 
Beharrezko zortasunak eratuko dira zerbitzu-azpiegiturak eta bide publikotik haietan 
aurreikusitako garaje eta ezkaratzetara jotzeko ibilgailuen eta oinezkoen sarbideak egiteko. 
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BIGARREN TITULUA 
 
Partzelen eraikuntza- eta erabilera-erregimen orokorra  
  
1. KAPITULUA. OINARRIZKO DEFINIZIOAK.  
  

  
15. artikulua. Askotariko terminoak eta kontzeptuak eta horien definizioa.  

Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak.  
  

  
16. artikulua.- Eraikigarritasuna zenbatzeko irizpideak.  

Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak.  
 

  
17. artikulua.- Eraikuntzaren solairu kopurua zehazteko irizpideak.  

Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak, emaitzazko partzelen eraikuntza-baldintzen 
planoetan zehaztu dena.  
  

  
18. artikulua.- Eraikuntzaren altuera neurtzeko irizpideak.  

Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak, emaitzazko partzelen eraikuntza-baldintzen 
planoetan zehaztu dena.  
  

  
19. artikulua.- Oro har aplikatzekoak diren eraikuntza-baldintzak.  

Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak.  
 
2. KAPITULUA. BIZITEGI ERABILERAKO PARTZELETAN APLIKATZEKOAK DIREN 
ERAIKUNTZA ETA ERABILERA BALDINTZA OROKORRAK (a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia).   
 
20. artikulua.- Bizitegi-partzeletan aplikatzekoa den eraikuntza-forma arautzeko baldintza 
orokorrak (a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia).  
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak.  
 
Eraikuntzak dokumentazio grafikoan jasotzen diren lerrokaduretara eta profiletara egokituko 
dira. Ezartzen diren lerrokadurak lerrokadura maximoak dira.  
  
21. artikulua.- Bizitegi-erabilerako partzeletan baimendutako erabilerak ezartzeko erregimen 
orokorra (a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia).   
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak.  
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3. KAPITULUA HIRUGARREN SEKTORETAKO PARTZELETAN APLIKATZEKOAK DIREN 
ERAIKUNTZAKO ETA ERABILERAKO BALDINTZA OROKORRAK (c. Hirugarren sektoreko 
erabilerak).   
22. artikulua.- Hirugarren sektoretako partzeletan aplikatzekoak diren eraikuntzaren forma 
arautzeko baldintza orokorrak (c. Hirugarren sektoreko erabilerak).  
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
  
Eraikuntzak dokumentazio grafikoan jasotzen diren lerrokaduretara eta profiletara egokituko 
dira. Ezartzen diren lerrokadurak lerrokadura maximoak dira.  
  
23. artikulua.- Hirugarren sektoreko partzeletan erabilera baimenduak ezartzeko erregimen 
orokorra (c. Hirugarren sektoreko erabilerak).   
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
4. KAPITULUA. EKIPAMENDUKO PARTZELETAN APLIKATZEKOAK DIREN 
ERAIKUNTZAKO ETA ERABILERAKO BALDINTZA OROKORRAK (g. Komunitate-
ekipamendua).   
22. artikulua.- Ekipamendu-partzeletan aplikatzekoa den eraikuntzaren forma arautzeko 
baldintza orokorrak (g. Komunitate-ekipamendua).  
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
  
Eraikuntzak dokumentazio grafikoan jasotzen diren lerrokaduretara eta profiletara egokituko 
dira. Ezartzen diren lerrokadurak lerrokadura maximoak dira.  
  
23. artikulua.- Ekipamendu-erabilerako partzeletan baimendutako erabilerak ezartzeko 
erregimen orokorra (g. Komunitate-ekipamendua).   
  
Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza Arau Orokorrak" dokumentuan horri 
dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Donostia, 2020ko ekaina. 
 
Arkitektoak:       Abokatua:  
 
Jon Uranga Etxabe.  Xabier Arraztio Oiz.  Natxo Izeta Beraetxe.  
USLAN SL. 
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HIRUGARREN TITULUA 

  
Erabilera xehatuko partzeletan aplikatzekoak diren eraikuntzako eta erabilerako 
ordenantza partikularrak.  
  
 
a.4/1 PARTZELA (EL). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.4/1 partzela................................................................................................................... 2.935 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua .............................................. a.4 Eraikuntza bakartuko bizitegia. 
- Etxebizitza mota ........................................................................................ Etxebizitza librea (EL). 
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna: dagoen eraikuntza finkatzen da. 
Etxebizitzak ...................................................................................................................... 259 m²(s) 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ................................................................ 194 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra: egun dagoen ezarpen-sestra finkatzen da. 
· Lerrokadurak: egun dauden eraikuntzaren lerrokadurak finkatzen dira. Ordezkapen-kasuan, 
Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 
partzeletarako. 
· Eraikuntzaren profila: egun dagoen eraikuntza-profila finkatzen da. Ordezkapen-kasuan, 
Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 
partzeletarako. 
· Eraikuntzaren altuera: egun dagoen eraikuntzaren altuera finkatzen da. Ordezkapen-kasuan, 
Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 
partzeletarako. 
· Hegalak: egun dauden hegalak finkatzen dira. Ordezkapen-kasuan, Urnietako HAPOaren 
Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 partzeletarako. 
· Estalkiak: egun dauden estalkiak finkatzen dira. Ordezkapen-kasuan, Urnietako HAPOaren 
Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 partzeletarako. 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- · Etxebizitza kopurua: dauden etxebizitzen kopurua finkatzen da. Ordezkapen-kasuan, 
Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira a.4 
partzeletarako. 
   
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua. 
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a.2/1 PARTZELA (EL). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/1 partzela................................................................................................................... 5.490 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota ........................................................................................ Etxebizitza librea (EL). 
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 8.491 m²(s) 
Hirugarren sektorea ....................................................................................................... 1.400 m²(s) 
Guztira ........................................................................................................................... 9.891 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ........................................................ 7.418,25 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +52,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/1 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra .............................................................................................. VI(a)/III 
BS + 5 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
· Eraikuntzaren modulu zentralaren profila ........................................................................VIII(a)/III 
BS + 7 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/1 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
  
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren "Hirigintza 
Arau Orokorrak" dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
 



  
AIU.32 BABILONIA eremuaren PLAN PARTZIALA                                            PLAN PARCIAL del A.I.U.32. BABILONIA  
TESTU BATEGINA 2020      TEXTO REFUNDIDO 2020  
  

 junio 2020 ekaina 
                                                    

74 

· Diseinuko parametro arkitektonikoak: altuera handieneko eraikinari dagokion alakako modulu 
zentralak tratamendu arkitektoniko berezia izango du, eta atariaren izaera enblematikoa 
emango dio, bere hiri-posizioaren arabera.    
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 85 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Beheko solairuan sestrapeko solairuen gainean sortutako plaza-espazioa eta beheko solairuko 
karrerapea erabilera publikoko zortasunaren pean geratzen dira. 
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak:  
BS: hirugarren sektoreko erabilera. 
Goiko solairuak: etxebizitzen bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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a.2/2 PARTZELA (ET). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/2 partzela................................................................................................................... 5.120 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota ..................................................................................... Etxebizitza tasatua (ET). 
   
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 7.000 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 5.250 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua .................................................................................................. +56,00 eta +59,00 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/2 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
  
· Eraikuntzaren profil orokorra .............................................................................................. IV(a)/III 
BS + 3 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
· Eraikuntzaren hegoaldeko moduluaren profila .................................................................. VI(a)/III 
BS + 5 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/2 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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· Diseinuko parametro arkitektonikoak: altuera handieneko izkinako moduluak tratamendu 
arkitektoniko berezia izango du, eta diseinuak izaera enblematikoa izango du. Antolamendu 
berriaren hiri-ardatzaren bisuala baliaraziko du.    
 
· Sestra gaineko erabilera pribatuko espazio eraikiezinak: a.2/2 partzelaren barruan, zona 
komunitario bat, sestra gaineko erabilera pribatuko espazio eraikiezin bat —kirol-
erabilerarako— eta espazio libre pribatu bat proiektatzen dira. Oro har, partzela honetan ez da 
inolako eraikuntzarik baimentzen, igerilekuak eta kirol-zonak salbuetsita. Sestra gainean, 
apaindura-eraikuntzak eta oinezkoen zirkulazioa erraztuko duten eraikuntza finkoak eta behin-
behinekoak soilik onartuko dira (arrapalak, eskailerak, etab.).  
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 68 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzetako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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a.2/3 PARTZELA (BOE). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/3 partzela................................................................................................................... 1.700 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota .................................................................... Babes ofizialeko etxebizitza (BOE). 
   
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 6.150 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 4.612 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +60,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/3 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra .............................................................................................. IV(a)/III 
BS + 3 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
· Eraikuntzaren hegoaldeko moduluaren profila .................................................................. VI(a)/III 
BS + 5 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/3 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
  
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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· Diseinuko parametro arkitektonikoak: altuera handieneko izkinako moduluak tratamendu 
arkitektoniko berezia izango du, eta diseinuak izaera enblematikoa izango du. Antolamendu 
berriaren hiri-ardatzaren bisuala baliaraziko du.   
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 60 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzetako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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a.2/4 PARTZELA (BOE). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/4 partzela................................................................................................................... 1.300 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota .................................................................... Babes ofizialeko etxebizitza (BOE). 
  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 3.475 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 2.606 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +57,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/4 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra .............................................................................................. IV(a)/III 
BS + 3 + Atzera emandako atikoa + 3 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/4 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak). 
  
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 34 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzetako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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a.2/5 PARTZELA (BOE). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/5 partzela................................................................................................................... 1.625 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota .................................................................... Babes ofizialeko etxebizitza (BOE). 
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 3.475 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 2.606 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +61,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/5 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ............................................................................................... IV(a)/II 
BS + 3 + Atzera emandako atikoa + 2 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/5 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
  
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 34 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzetako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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a.2/6 PARTZELA (BOE). 
  
a) AZALERA.  
  
- a.2/6 partzela................................................................................................................... 2.125 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ....................................................a.2 Eraikuntza irekiko bizitegia.  
- Etxebizitza mota .................................................................... Babes ofizialeko etxebizitza (BOE). 
  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Etxebizitzak ................................................................................................................... 6.150 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 4.612 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +62,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.2/6 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ............................................................................................... IV(a)/II 
BS + 3 + Atzera emandako atikoa + 2 SS  
· Eraikuntzaren hegoaldeko moduluaren profila ................................................................... VI(a)/II 
BS + 5 + Atzera emandako atikoa + 2 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (a.2/6 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).   
  
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
  
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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· Diseinuko parametro arkitektonikoak: altuera handieneko izkinako moduluak tratamendu 
arkitektoniko berezia izango du, eta diseinuak izaera enblematikoa izango du. Antolamendu 
berriaren hiri-ardatzaren bisuala baliaraziko du.   
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Etxebizitza kopurua ................................................................................................. 60 etxebizitza  
   
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: etxebizitzetako bizitegi-erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak (garajeak eta trastelekuak). 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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c.1/1 PARTZELA. 
  
a) AZALERA.  
  
- a.1/1 partzela................................................................................................................... 2.619 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ................................................. c Hirugarren sektoreko erabilera. 
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna: 
Hirugarren sektoreko erabilera finkatua  .......................................................................... 375 m²(s) 
Hirugarren sektoreko aurreikusitako erabilera berria ....................................................... 125 m²(s) 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ................................................................ 375 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra: egun dagoen ezarpen-sestra finkatzen da. 
 
· Lerrokadurak: egun dauden eraikuntzaren lerrokadurak finkatzen dira. Zabalkuntza eta 
ordezkapen gehiagoren kasuan, Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako 
baldintzak beteko dira bizitegiz kanpoko erabilerako partzeletarako. 
 
· Eraikuntzaren profila: egun dagoen eraikuntza-profila finkatzen da. Zabalkuntza eta 
ordezkapen gehiagoren kasuan, Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako 
baldintzak beteko dira bizitegiz kanpoko erabilerako partzeletarako. 
 
· Eraikuntzaren altuera: egun dagoen eraikuntza-altuera finkatzen da. Zabalkuntza eta 
ordezkapen gehiagoren kasuan, Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako 
baldintzak beteko dira bizitegiz kanpoko erabilerako partzeletarako. 
 
· Hegalak: egun dauden hegalak finkatzen dira. Zabalkuntza eta ordezkapen gehiagoren 
kasuan, Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira 
bizitegiz kanpoko erabilerako partzeletarako. 
 
· Estalkiak: egun dauden estalkiak finkatzen dira. Zabalkuntza eta ordezkapen gehiagoren 
kasuan, Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak beteko dira 
bizitegiz kanpoko erabilerako partzeletarako. 
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: hirugarren sektoreko erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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c.1/2 PARTZELA. 
  
a) AZALERA.  
  
- c.1/2 partzela ................................................................................................................... 1.215 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ................................................. c Hirugarren sektoreko erabilera.  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Hirugarren sektorea ....................................................................................................... 1.375 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: garajeak eta biltegiak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 1.031 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +54,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (a.1/2 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ................................................................................................. II(a)/I 
BS + 1 + Atzera emandako atikoa + 1 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (c.1/2 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
 
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
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- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: hirugarren sektoreko erabilera. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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c.1/1 PARTZELA. Titulartasun publikoa.   
a) AZALERA.  
  
- a.1/1 partzela................................................................................................................... 8.400 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ........................................................ g Komunitate-ekipamendua.  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Ekipamendua................................................................................................................. 3.700 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 1.031 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +54,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (g.1/1 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.). Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ................................................................................................... III/II 
BS + 2 + 2 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (g.1/1 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
 
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
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- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: ekipamendua. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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g.2/1 PARTZELA. Titulartasun publikoa. 
  
a) AZALERA.  
  
- g.2/1 partzela................................................................................................................... 1.605 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ........................................................ g Komunitate-ekipamendua.  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Ekipamendua................................................................................................................. 1.500 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 1.125 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +54,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (g.2/1 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.).  
Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ...................................................................................................... I/I 
BS + 1 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (g.2/1 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
 
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean. 
  
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: ekipamendua. 
· Sestrapeko solairuak: erabilera osagarriak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua. 
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g.2/2 PARTZELA. Titulartasun publikoa. 
  
a) AZALERA.  
  
- g.2/2 partzela...................................................................................................................... 580 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ........................................................ g Komunitate-ekipamendua.  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Ekipamendua.................................................................................................................... 500 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ................................................................ 375 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +54,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (g.2/2 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.).  
Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ...................................................................................................... I/I 
BS + 1 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (g.2/2 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
 
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
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d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: ekipamendua. 
· Sestrapeko solairuak: garajeak eta biltegiak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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g.2/3 PARTZELA. Titulartasun publikoa. 
  
a) AZALERA.  
  
- g.2/3 partzela................................................................................................................... 2.060 m²  
  
b) KALIFIKAZIOA. 
 
- Partzelaren kalifikazio xehatua ........................................................ g Komunitate-ekipamendua.  
  
c) ERAIKUNTZA-BALDINTZAK.  
  
- Eraikigarritasuna: 
 
· Sestra gaineko eraikigarritasuna:  
Ekipamendua................................................................................................................. 5.000 m²(s) 
 
· Sestrapeko eraikigarritasuna: erabilera osagarriak. 
Sestra gaineko eraikigarritasunaren % 75 arte ............................................................. 3.750 m²(s)  
  
- Eraikuntzaren forma erregulatzeko baldintzak:  
  
· Ezarpen-sestra. 
Beheko solairua ................................................................................................................... +54,00. 
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Lerrokadurak: Eraikinak dagokien inguratzaile bolumetrikoaren barruan antolatu beharko dira 
eta inguratzaile hori izango da erantsitako dokumentazio grafikoan (g.2/3 partzelaren hirigintza-
fitxa) adierazten diren zehaztapenek ezarritakoa. Eraikinek ezin izango dituzte lerrokadura 
horiek gainditu, hegal-elementuetan izan ezik (balkoiak, terrazak, teilatu-hegalak, erlaitzak, 
etab.).  
Inguratzaile horren barruan soilik garatu ahal izango da ordenantza partikular honetan 
adierazten den eraikigarritasuna —sestra gainean zein sestrapean—.   
 
· Eraikuntzaren profil orokorra ............................................................................................... IV(a)/II 
BS + 2 + Atzera emandako atikoa + 2 SS  
Ikus dokumentazio grafikoa. 
 
· Eraikuntzaren altuera: Bete egingo da PP honen dokumentazio grafikoan ezarritakoa (g.2/3 
partzelaren hirigintza-fitxari dagozkion planoak).  
 
· Hegalak: Hegalek Urnietako HAPOaren Hirigintza Arau Orokorretan ezarritako baldintzak 
beteko dituzte; ildo horretan, lerrokadura maximoaren gainetik 1 m-ko hegala onartuko da, eta, 
beheko solairuan, goiko solairuetako proiekzio bertikalerainoko irtenguneak.  
 
· Estalkiak: Ezarritako profil baimenduaren baldintza orokorrak beteko dituzte beti. % 35eko 
maldako estalki inklinatua baimentzen da. Gailurraren altuera maximoa azken solairuko 
erlaitzaren gainetik: 2,45 m. Estalki laua baimentzen da.  
 
· Eraikigarritasunaren zenbaketa: Aplikatzekoak izango dira Urnietako HAPOaren Hirigintza 
Arau Orokorrak dokumentuan horri dagokionez zehazten diren irizpide orokorrak. 
 
· Diseinuko arkitektura-parametroak: eraikinaren ipar-ekialdeko izkinan erremateak tratamendu 
arkitektoniko berezia izango du, eta bere diseinuak izaera enblematikoa izango du, zumardi 
gisa eratutako hiri-espazioa eta hirigunearekiko oinezkoen lotura baliarazita. 
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d) ERABILERA- ETA JABARI-BALDINTZAK. 
  
- Zortasunak:  
Partzela elkarrekiko “zortasunen” pean geratzen da; zehazki, ibilgailuak eta oinezkoak beheko 
eta sotoko solairuetara sartzea bermatzeko zortasunen pean.  
 
- Hirigintza-erabilera:  
· Sestra gaineko solairuak: ekipamendua. 
· Sestrapeko solairuak: garajeak eta biltegiak. 
 
- Jabari-erregimena: Pribatua.  
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C dokumentua: EGIKARITZEA ANTOLATZEKO ETA KUDEATZEKO 
GIDALERROEN AZTERKETA 

 
 
1.- JARDUKETA MOTA 

 
Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legeak, V. tituluan (“Hirigintzako 
antolamendua egikaritzea”), hainbat jarduketa mota ezartzen ditu antolamendua egikaritzeko. 
Esparru honen garapena, lurzoru urbanizagarri sektorizatuko hirigintza-sailkapenaz, jarduketa 
integratu deitutakoen barruan dago.  
 
Plan Partzial honek proposatzen du esparru osoak jarduketa integratu bakarra (AI.32) sortzea; 
hortaz, hirigintzako jarduketa-programa (HJP) bakarraren bitartez garatu beharrekoa. A priori, 
jarduketa integratuak egikaritze-unitate bakarra (UE.32) izango du.  
 
 
2.- HIRIGINTZAKO JARDUKETA-PROGRAMA (HJP) 

 
Hirigintzako jarduketa-programa (HJP) Plan Partzial hau bideratzearekin batera edo ondoren 
idatziko da, eta, gutxienez, jasoko ditu 2/2006 Legearen 152. artikuluan eta hurrengoetan 
ezarritako zehaztapenak. Gainera, aipatutako legearen 155. artikuluan adierazitako 
dokumentua jaso beharko duen proiektuan islatuko da; hots:  
 
a) Justifikazio-memoria, egikaritze-programa adierazita.  
b) Urbanizazio-aurreproiektua.  
c) Egikaritze-unitateari buruzko informazio- eta mugaketa-planoak.  
d) Partzelen planoa eta jarduketaren xede diren ondasun eta eskubideen titularren zerrenda.  
e) Bideragarritasun ekonomiko eta finantzarioaren azterketa, jarduketaren xede diren ondasun 
eta eskubide guztien balorazioarekin.  
 
 
3.- JARDUKETA-SISTEMA 

 
Aztergai dugun AIU.32 - Babilonia esparruari dagokion fitxan, “Egikaritze-erregimen juridikoa 
eta hirigintza alorrekoa” atalean jasotako jarduketa-baldintzen barruan, jarduketa-baldintza 
horiei dagokienez, honako hau zehazten da :  
 
 “AI.32 Plan Partzialean zehaztuko dira, 65.230 m² inguruko azaleraz; baita berori egikaritzeko 
sustatu beharreko gainerako dokumentuetan ere. Esparru horri atxikita dago 11.128 m²-ko 
azalera, espazio libreen sistema orokorrera zuzentzeko —AIU.34 Trankaxko Erreka 
esparruaren 34.3 zatia —”. 
 
Bazter utzi gabe azkenik HJPa izatea jarduketa-sistema behin betiko finkatuko duen tresna, 
proposatzen da ITUNEKO egikaritze pribatuko sistema. Hirigintzako jarduketa-programa (HJP) 
behin betiko onartu ondoren, gehiengoa duten jabeek hirigintzako egikaritze-hitzarmen bat 
sinatuko dute esparruaren kudeaketarekin eta garapenarekin jarraitzeko. Une horretatik 
aurrera, Itun Batzordearen funtzionamendua arautu beharko duten estatutuak onartuko dira. 
Behin Batzordea eratu ondoren, birpartzelazioko eta urbanizazioko proiektuak enkargatuko ditu. 
 
 
4.- URBANIZAZIOA EGIKARITZEA (UP) 

 
Esparruaren urbanizazio-obrak urbanizazio-proiektu (UP) baten bidez egingo dira, 2/2006 
Legearen (LHL) 194. artikuluan ezarritako baldintzen arabera. 
 
 
Urbanizazio-proiektuak urbanizazio-obren xehetasun teknikoak zehaztuko ditu, eta berori behar 
adinako zehaztapenaz idatziko da urbanizazio-obrak gauzatu ahal izateko; hura idatzi duenaz 
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bestelako teknikari baten zuzendaritzapean, hala badagokio. Proiektu horrek bere baitan 
hartuko ditu obren ezaugarriak deskribatuko dituen memoria, proiektu- eta xehetasun-planoak, 
neurketak, aurrekontua eta obren eta zerbitzuen baldintzei buruzko agiria, bidezkoak diren 
segurtasuneko eta kalitateko azterketez, programez eta planez gainera. 
 
Urbanizazio-obrekin batera, eraikuntza-obrak egingo dira, eta biak aldi berean amaituko dira. 
 
 
5.- PROIEKTATUTAKO URBANIZAZIOA ETA ERAIKUNTZA EGIKARITZEKO EPEAK  

 
Itun Batzordea eratu ondoren, horrek birbartzelazio- eta urbanizazio-proiektuak enkargatuko 
ditu. 
 
Urbanizazio Proiektua Udalari aurkeztuko zaio 1 urteko gehieneko epean, Birpartzelazio 
Proiektua behin betiko onartzen denetik aurrera. Data horretatik aurrera, dagozkion lizentziak 
lortzeko eraikuntza-proiektuak aurkeztu ahal izango dira. 
  
 
6.- LAGAPEN-BETEBEHARRAK BETETZEKO EPEAK 

 
PPa eta HJPa behin betiko onartzen denetik, 1 urteko epea ezartzen da Birpartzelazio 
Proiektua aurkezteko. Birpartzelazio Proiektua onartzearekin batera, jabari eta erabilera 
publikokotzat kalifikatutako lursailak lagako dira.  
 
Birpartzelazio Proiektuak zehazki ezarriko du dokumentu honetan proposatutako haztatze-
koefizienteen finkatzea eta/edo berregokitzea; eta, ondorioz, haien diru-zenbateko zehatza —
hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan komunitateak duen partaidetzari dagokiona—, hura 
osorik edo zati batean egikaritzea ezinezkoa balitz. Horretarako, partzela eraikigarria 
entregatuko da. 
  
 
7.- LEHEN ERABILERAKO LIZENTZIAK ESKATZEKO BALDINTZAK 

 
Partzela eraikigarriaren lehen okupazioko lizentzia lortuko bada, eraikinak oinezkoen eta 
ibilgailuen irisgarritasunaren arloan funtzionamendu zuzena duela eta zerbitzu guztiak dituela 
egiaztatu beharko da.  
 
Eraikuntza-lizentzien eskatzaileak, dagokion eskabidean, konpromisoa hartuko du eraikuntza 
ez erabiltzeko urbanizazio-obrak amaituta ez dauden arte. Aurreikusitako jarduketa Urnietako 
Udalak zehaztu beharreko faseetan egin ahal izango da. 
 
Donostia, 2020ko ekaina. 
 
Arkitektoak:       Abokatua:  
 
Jon Uranga Etxabe.  Xabier Arraztio Oiz.  Natxo Izeta Beraetxe.  
USLAN SL. 
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D dokumentua: BIDERAGARRITASUN ETA JASANGARRITASUN EKONOMIKOA 
D.1: JASANGARRITASUN EKONOMIKOARI BURUZKO TXOSTENA 
D.2: EKONOMIA- ETA FINANTZA-BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA 

 
 
Lurzoruaren eta Hiri Birgaitzearen Legearen testu bategina onartzen duen urriaren 30eko 
7/2015 LEDaren 22.4 artikuluaren arabera, hirigintza-eraldaketako jarduketak antolatzeko 
tresnetan jaso beharko da: 
 
A) IRAUNKORTASUN EKONOMIKOARI buruzko TXOSTEN edo memoria bat. Horrek: 
 
1) Haztatu egin beharko du jarduketaren inpaktua eraginpeko ogasun publikoetan, beharrezko 
azpiegiturak ezartzearen eta mantentzearen ondorioz eta/edo emaitzazko zerbitzuak abian jarri 
eta egitearen ondorioz. 
 
2) Irizpena eman beharko du produkzio-erabileretara zuzendutako lurzoruaren nahikotasunaren 
eta egokitasunaren gainean. 
 
B) BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOAREN MEMORIA. Horretan azaldu beharko da, 
errentagarritasunari dagokionez, alde batetik, jarduketaren egokitzapena kontserbatzeko lege-
betebeharren mugekiko, eta, bestetik, esparruan bildutako jabeentzako ondoriozko mozkinen 
eta kargen arteko oreka. Horretarako, honako hau aurkeztu beharko da: 
 
1) Dauden eta, hala badagokio, proposatu diren hirigintza-parametroen azterketa konparatua. 
 
- Honako hauei buruzko hirigintza-zehaztapenak: 
 
· Eraikigarritasuna. 
· Erabilerak. 
· Eraikuntza tipologiak. 
· Aldatu beharreko sare publikoak. 
 
- Eraikigarritasunaren edo dentsitatearen gehikuntza. 
- Erabilera berriak sartzea. 
- Lurzoruaren, hegalaren eta zorupearen erabilera bereizia. 
 
2) Oinarrizko zehaztapen ekonomikoei buruzko analisia. 
 
1. Erabileren eragin-balioak. 
2. Inbertsio publikoaren zenbatespena. 
3. Inbertsio pribatuaren zenbatespena. 
4. Aurreikusitako kalte-ordainak. 
5. Sare publikoak ordaintzeko ardura duten subjektuen identifikazioa. 
 
3) Jarduketak erakar ditzakeen inbertsioei buruzko analisia. Justifikatu beharko da jarduketa gai 
dela proposatutako eraldaketa fisikoari dagokion kostuaren zatirik handiena finantzatzeko diru-
sarrerak sortzeko, partikularren ondare pertsonalean ahalik eta inpaktu txikiena eragingo dela 
bermatuta —berori kontserbazioko legezko betebeharraren mugen barruan neurtuko da—. 
Zerbitzuak egiten dituzten enpresetako inbertsioaren gaineko partaidetza —energia-
zerbitzuetako, telekomunikazioetako, ur-hornidurako eta abarretako enpresak—. 
 
4) Hirigintza-eraldaketarako eragiketaren inbertsioak eta finantzaketa amortizatzea bermatzeko 
beharrezko denbora-horizontea kalkulatzea. 
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5) Administrazioak finantzatu beharreko sare publikoen finantzaketa eta mantentzea ziurtatzeko 
beharrezkoa den ahalmen publikoa ebaluatzea, baita horrek ogasun publikoen gainean dauen 
inpaktua ere. 
 
AURREKARIAK ETA ALDEZ AURREKO OHARRAK. 
 
Plan Partziala idaztea eta izapidetzea justifikatzen duten aurrekariak, gertakariak eta 
egokitasuna behar bezain zabal deskribatuta daude Memoriaren dagokion atalean. Hala, 
dokumentu hau mugatu egiten da ekonomiaren arloan baloratzera antolatutako urbanizazioa 
eta hirigintza-eraikigarritasuna garatzearen eta egikaritzearen ondorioak, bai administrazio 
publiko jardulearentzat, bai lurzoruaren jabeentzat.  
 
Nolanahi ere, esan beharra dago, 8 urte baino zertxobait gehiagoz —zehazki, 2007-2016 
aldian—, higiezinen merkatua, hasieran eskariaren jaitsiera handia izan ondoren, guztiz geldirik 
egon dela aldi horren gainerakoan; eta, 2016ko amaiera aldean, gaur egun arte dirauen 
susperraldi arin eta motelaren zantzuak erakutsi ditu. Bizitegi-produktuari dagokionez, haren 
suspertzea agerian jartzen ari da salmenta-prezioen gehikuntza motel eta neurrizkoaren 
bitartez. Berori, tamaina handiagoko beste udalerri batzuetan baino atzerapen zertxobait 
handiagoaz, Urnietaren gisako udalerri txikietara iristen ari da. Horrek aukera ematen du, 
lehenik eta behin, nagusiki bizitegikoak diren eta, obretatik beraietatik harantzago, ezohiko 
urbanizazio-kargarik ezarrita ez duten lurzoru urbanizagarriek euren bideragarritasun ekonomia 
berreskuratzeko, atzeraldi luzearen ondoren. Horregatik, erakargarriak dira sustatzeko eta 
saltzeko, udal-plangintzaren helburuak lortzeko interes publikoarekiko koherentziaz.  
 
Gehiegizko geldialdiaren ondorioz, une hauetan berebiziko garrantzia du garatu beharreko 
esparruaren bideragarritasun ekonomikoa justifikatzea, higiezinen produktua kudeatu, 
urbanizatu, sustatu eta saltzeko prozesuan esku hartzen duten agenteen konfiantza berreskura 
dadin bultzatzeko; ahaztu gabe, jakina, udal-baliabide publikoen gainean hirigintza-jarduketak 
epe labur eta ertainean izan lezakeen inpaktua analizatu eta zenbatestearen beharra. 
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D.1: JASANGARRITASUN EKONOMIKOARI BURUZKO TXOSTENA 
 
 
1.- Jarduketak ogasun publikoetan duen inpaktuaren analisia. 
 
Analizatzea jarduketak ogasun publikoetan —kasu honetan, Urnietako Udalean1

 

— duen 
inpaktua; beharrezko azpiegiturak ezartzearen eta mantentzearen ondorioz eta/edo emaitzazko 
zerbitzuak abian jarri eta egitearen ondoriozkoa. Horrela: 

a) Epe ertainera, aurreikusitako azpiegiturak ezartzeak ekipamendu publikoko (TS) partzelen 
gainean —g.2.1 eta g.2.2 gisa identifikatutako partzelen gainean—, guztira, 2.461.580 €-ko 
inbertsio zenbatetsia du, IX. eranskinean agertzen diren xehetasunaren eta parametroen 
arabera —“Aurreikusitako inbertsio publikoa”ren gainean—. Aipatutako eranskina dokumentu 
honi atxikita dago. Azpiegitura horiek ordaindu ahal izango dira Udalaren lurzoru-ondarearen 
gehikuntzari dagokion monetarizaziotik lor litezkeen diru-sarrerekin. Horretarako, ondare horri 
gehitu beharko litzaioke Administrazioak duen partaidetza aztergai den jarduketak sorrarazitako 
gainbalioetan —partaidetza hori 2.405.576 €-tan zenbatetsita dago—. Horrek, jarduketaren 
aurreikuspenak egikaritzean sortutako  1.849.231 €-tan zenbatetsita dauden beste diru-sarrera 
batzuekin batera —EIOZaren eta OHZaren ordainarazpenetik datozenak—, 4.254.807 €-ko 
zenbatekoa ematen du guztira. Aldeak —gastu edo inbertsioekiko gehiegizko diru-sarrera 
gisa— 1.793.227 €-ko baliabide erabilgarria ematen du. 
 
Udal-administrazioaren kontura ezarri beharreko aurreikusitako ekipamendu publikoak 
mantentzeari dagokionez, iraunkortasunari buruzko txostenaren ustez, ekipamendu horiek 
eraikitzeko kasuan ez bezala, mantentze-lanak horietan egiten diren zerbitzuei dagozkien tasen 
bidez ordainduko dira. Hortaz, finantzaketaren aldetik, ez du epe luzera udal-aurrekontuan 
desorekarik eragingo abian jarri ondoren. 
 
b) Urbanizazio-obrak kontserbatzeko eta/edo mantentzeko lanak Urnietako Udalaren kontura 
izango dira, 2/2006 Legearen 197. eta 198. artikuluetan ezarritako mugen barruan. Horregatik, 
ahal den neurrian, beharrezkoa da zenbatestea udal-ogasun publikoaren gaineko inpaktua, 
antolatutako eraikuntzen bizitza baliagarriko aldian betebehar horrek duena (100 urte). 
Etorkizuneko mantentze-lanen kostua zenbatesteko kalkuluak erraztearren, zuhurtzat jo da 
jarraian adierazten diren denboraldiak eta gehikuntza-indizeak ezartzea: 

 

Denbora tartea urtetan [1-10] [11-
30] 

[31-
60] 

[61-
100] 

Gehikuntza-indizea 0,00 1,10 1,10 1,10 
 
Ereduak kontuan hartzen du lehen 10 urteetan ez dela beharrezkoa izango inolako 
kontserbazio-inbertsiorik beharko. Hortaz, nulua izango litzateke aplikatu beharreko indizea.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 Urnietako Udalaz bestelako adminisitrazio batzuek ordaindu beharreko ekipamendu publikorako 
aurreikusitako azpiegiturak ezartzeko jarduketaren inpatuari buruzko justifikazioa egin beharko da berori 
ezartzea eta abian jarri eta mantentzea legeztatuko duen dokumentuan eta/edo tresnan.   
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Ildo horretatik, “Urbanizazioaren mantentze publikorako etorkizuneko kostuari buruzko 
zenbatespena” aztergai duen VIII. eranskinean —dokumentu honi atxiki zaio—, zehaztu egiten 
da Urnietako Udalaren kontura jabari publikoko espazioak etorkizunean mantentzeko kostuen 
zenbatespenean erabilitako prozesua eta parametroak, arriskutsua baina beharrezkoa den 
hurbilketan. Hala, ereduak erabilitako hipotesi finantzarioaren pean2

 

, kostu horiek, guztira, 
15.792.210 € dira proiektatutako eraikuntzetarako kontuan hartutako bizitza baliagarri osorako. 

Kontzeptua 
Denbora tartea urtetan 

[1-10] [11-30] [31-60] [61-100] Guztira 
Urbanizazioa 
mantentzeko kostuaren 
zenbatespena 

0 3.083.700 5.088.180 7.462.600 15.634.480 

 
Antolatutako espazio publikoak mantentzearen ondoriozko gastu arrunta ere aurrekontuaren 
aldetik konpentsa daiteke, garapen berriaren ondorioz horrek berekin dakarren sortutako diru-
sarrera arruntak gehitzearen ondorioz. Diru-sarrera horiek, zerga-kontzeptu nagusi 
batzuetarako, 179.319 €-tan zenbatetsi dira; xehetasun honekin: 
 

Zerga-kontzeptua3 €/urte  
OHZ 124.185 

HLBGZ 20.338 
TMIZ 26.257 

Bestelako tasak eta zergak, % 5 
(ibiak, etab.) 8.539 

 
Ereduak erabiltzen duen finantza-hipotesiaren pean4

 

, guztizko diru-sarrera arruntek, 
eraikuntzen balio-bizitza osorako, 17.931.900 €-ko balioa ematen dute. 

Denbora tartea urtetan 
[1-10] [11-30] [31-60] [61-100] Guztira 

1.793.190 3.586.380 5.379.570 7.172.760 17.931.900 
 
Kontuan hartutako aldietarako espero diren diru-sarreren eta kostuen edo gastuen arteko 
aldeak taula honetan adierazitako saldoa ematen du:  
  

Denbora tartea urtetan 
[1-10] [11-30] [31-60] [61-100] Guztira 

1.793.190 502.680 291.390 -289.840 2.297.420 
 
Diru-sarreren eta kostuen arteko aldeak, oro har zenbatuta, 2.133.690 €-ko superabita ematen 
du.  
 
 
 
 
 
 

                                                           
2 Inflazio nulua eta eguneratze edo finantzaketako deskontu-tasa, gaur egungo balioa zein den jakiteko —
azken balioa kalkulatzeko interes-tasaren baliokidea da—. 
 
3 “Bideragarritasun ekonomikoaren memorian” eta erantsitako dokumentuetan, zenbatespen-prozesua 
deskribatzen da. 
4 Inflazio nulua eta eguneratze edo finantzaketako deskontu-tasa, gaur egungo balioa zein den jakiteko —
azken balioa kalkulatzeko interes-tasaren baliokidea da—. Hau da, prezioek gora egiten dute deskontu-tasa 
berean —horrek  balioko luke haien egungo balioa zehazteko—. 
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2.- Produkzio-erabileretara zuzendutako lurzoruaren nahikotasunaren eta egokitasunaren 
gainean. 
 
Jarduketaren hirigintza-eraikigarritasun ia osoa (sestra gainean) bizitegi-erabilerara zuzenduta 
dago (% 95,86). Hortaz, beharrezkoa da alderdi hori justifikatzea Hiri Antolamenduko Plan 
Orokorraren aurreikuspenetatik abiatuta. Izan ere, plan orokor horretan honako hau ezartzen 
da: 
 

Bizitegi-erabilerarako hirigintza-eraikigarritasun berria: 116.380 m²(s). 
 

Jarduera ekonomikoetarako hirigintza-eraikigarritasun berria: 132.800 m²(s). 
 
Aurreikuspen horiek jarduera ekonomikoetara zuzendutako 1,14 m²(s)-ko erlazioa jasotzen dute 
bizitegi-erabilerara zuzendutako metro bakoitzeko. 
 
HAPOaren Ekonomia eta Finantza Azterketak, 5.1 atalean, analizatu eta justifikatu egiten du 
haren proposamenen iraunkortasun ekonomikoa, eta haren edukira jotzen du produkzio-
erabileretara zuzendutako lurzoruaren nahikotasunari eta egokitzapenari buruzko justifikazioari 
dagokionez. 
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D.2: EKONOMIA- ETA FINANTZA-BIDERAGARRITASUNAREN AZTERKETA  
 
 
Lurzoru hau hutsik dago, eta 634 m²(s) inguru finkatzen ditu sestra gaineko hirigintza-
eraikigarritasunari dagokionez. Antolamenduz kanpokotzat deklaratuta dago, bateraezina 
izateagatik, Babilonia baserria soilik —140 m² inguruko okupazioa du—; hasiera batean, 
dagoen eraikuntzaren ondorioz ordezko bizitokia eta kalte-ordaina emateko eskubideaz.  
Hortaz, ez da beharrezkoa jarduketaren egokitasuna analizatzea, dauden eraikuntzekin lotuta, 
haren jabeek hura kontserbatzeko legezko betebeharraren mugari dagokionez. 
 
Jarduketaren ondoriozko mozkinen eta kargen arteko orekari dagokionez, bideragarritasun 
ekonomikoari buruzko memoriaren VI. eranskinean, urbanizatu gabeko lurzorua deskribatu eta 
baloratzen da. Horren emaitza da, zenbaki absolutuetan, 4.242.331 €. Horrek 82,50 €/m2-ko 
(ep) eragin-balioa dakar, egungo egoerako edo urbanizatu gabeko 57,96 €/m²(l)-ren baliokidea. 
Lurzoruaren baliorako emaitza positibo horrek, mozkinekin eta kargekin lotuta, justifikatu egiten 
du, berez, jarduketaren ekonomia- eta finantza-bideragarritasuna. Izan ere, gainera, oinarrizko 
landa-egoeran duen balioaren oso gainetik dago. 
 
1) Dauden eta proposatu diren hirigintza-parametroen azterketa konparatua. 
 
Ingurune hurbilenekoan, AIU.32 esparruaren hegoaldeko mugan gaudela, hiri-lurzoru finkatuan 
besterik ez daude bizitegi-erabilerak. Hala, AIU.14 “Lizardi” eta AIU.15 “Zabaleta” esparruek 
“Babilonia” esparruak baino askoz ere eraikuntza-intentsitate handiagoak dituzte. 
 
AIU.31 “Azkarate” esparrua da, AIU.32 “Babilonia” esparruarekin batera, bizitegi-erabilerara 
zuzendutako lurzoru urbanizagarriko hirigintza-esparru nagusia da. Biek eraikuntza-intentsitate 
bera dute; ekipamendu publikoen eraikigarritasuna kontuan hartu gabe, honako du, hain zuzen: 
0,56 m² (s - sestra gainean) / m²(l) [“Azkarate”: 49.880 m² (s - sestra gainean) / 89.610 m²(l);  
“Babilonia” 36.875 m² (s - sestra gainean) / 65.849 m2(l)]. 
 
Aurreikusitako erabilerak/tipologiak honako taula honetan laburbilduta jasotakoak dira: 
 

Berariazko 
erabilera 

Guztizko hirigintza-
eraikigarritasuna –m²(s)– 

sestra 
gainean sestrapean 

Etxebizitza 
librea 8.750,00 6.465,00 
ET etxebizitza 
(EB) 7.000,00 5.250,00 
BOE etxebizitza 
(EO) 19.250,00 14.375,00 
Hirugarren 
sektorea 1.875,00 1.300,00 

 36.875,00 27.390,00 
 
2) Oinarrizko zehaztapen ekonomikoak. 
 
1. Eragin-balioak eta haztatze-koefizienteak. 
 
Birpartzelazio Proiektuaren dokumentuak behin betiko ezarriko baditu ere berdinbanaketaren 
ondorioetarako haztatze-koefizienteak, ekonomia- eta finantza-iraunkortasunari buruzko 
txostenak, berorren helburuak kontuan hartuta, honako taula honetan agertzen direnak 
proposatzen ditu: 
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Berariazko erabilera 
irabazizko 

aprobetxamenduaz 
Vvi "K" Vc Vrs1 HK 

Bizitegia. Etxebizitza 
librea 2.250,00 1,40 1.134,59 472,55 1,78 

Bizitegia. Etxebizitza 
babestua. BOE 1.325,49 % 

20 
Gehieneko 

prezioa 265,10 1,00 

Bizitegia. Etxebizitza 
babestua. ET-EB (1,4 
modulua) 

1.848,71 % 
20 

Gehieneko 
prezioa 369,74 1,39 

Etxebizitza librearen 
erabilera osagarriak 750,00 1,40 405,21 130,50 0,49 

BOE etxebizitza 
babestuaren erabilera 
osagarriak 

630,56 % 
20 

Gehieneko 
prezioa 126,11 0,48 

Erabilera osagarriak 
ET-EB etxebizitzaren 
erabilera osagarriak 
(1,0 modulua) 

630,56 % 
20 

Gehieneko 
prezioa 126,11 0,48 

Hirugarren sektorea 2.500,00 1,40 1.215,63 570,08 2,15 
Hirugarren 
sektorearen erabilera 
osagarriak 

750,00 1,40 405,21 130,50 0,49 

 
 
Zuhurtzat jo da 1,4ko gehieneko salmenta-modulua finkatzea ET-EB etxebizitzetarako, eta 
1ekoa ET-EB etxebizitzetarako. Adierazitakoen gainetik dauden moduluak hautatzeak, 
etxebizitza tasatuen ordenantzatik ezarritako mugen barruan egonda ere, kalte egingo lieke 
saltzeko aukerei, etxebizitza librearen balioetatik gertu izateagatik. 
 
Lurzoru urbanizatuaren balioa, erabilera babestu guztietarako, dagokion prezio maximoaren % 
20 dela zenbatetsi da. 
 
Babestuta ez dauden erabileren salmenta-prezioak konparazio-metodoa kontuan izanda lortu 
dira, merkatuaren arabera.  
 
Eraikuntzaren balioa zein den jakiteko erabilitako balio unitarioak honako hauek dira: 
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Berariazko erabilera 
irabazizko 
aprobetxamenduaz 

Cem 
Ggc Bic 

Cc 
Hp Tc* Ogc** 

Vc % 13 % 6 % 
8,00 

% 
5,00 

% 
3,07 

Bizitegia. Etxebizitza 
librea 840,00 109,20 50,40 999,60 67,20 42,00 25,79 1.134,59 

Bizitegia. Etxebizitza 
babestua. BOE 725,00 94,25 43,50 862,75 58,00 36,25 22,26 979,26 

Bizitegia. Etxebizitza 
babestua. ET-EB (1,4 
modulua) 

700,00 97,50 45,00 892,50 60,00 37,50 23,03 1.013,03 

Etxebizitza librearen 
erabilera osagarriak 300,00 39,00 18,00 357,00 24,00 15,00 9,21 405,21 

BOE etxebizitza 
babestuaren erabilera 
osagarriak 

300,00 39,00 18,00 357,00 24,00 15,00 9,21 405,21 

Erabilera osagarriak 
ET-EB etxebizitzaren 
erabilera osagarriak 
(1,0 modulua) 

300,00 39,00 18,00 357,00 24,00 15,00 9,21 405,21 

Hirugarren sektorea 900,00 117,00 54,00 1071,00 72,00 45,00 27,63 1.215,63 
Hirugarren 
sektorearen erabilera 
osagarriak 

300,00 39,00 18,00 357,00 24,00 15,00 9,21 405,21 

 
* Tokiko tasak, eraikuntzarekin zuzenean lotutakoak; EIOZ, jabari publikoaren eta bide 
publikoko instalazioen okupazioa, hondakinen kudeaketa, etab. 
** Eraikuntzaren bestelako zuzeneko gastuak (Ogc). 
 
 
a) Hamar urteroko asegurua, obren sustatzaileak sinatutakoa (egikaritze materialeko kostuaren 
% 1,00). 
b) Erantzukizun zibileko eta suteen aurkako asegurua eraikuntzan (egikaritze materialeko 
kostuaren 0,05). 
c) Kontrol elektrikoko bulegoarekiko kontratua (egikaritze materialeko kostuaren % 0,02). 
d) Obraren administrazio teknikoa (egikaritze materialeko kostuaren % 2,00). 
 
Lortu diren eraikuntzaren balioak alderatu dira Boletín Económico de la Construcción aldizkari 
espezializatuak berriki argitaratukoekin. 
 
2. Inbertsio publikoa 
 
g.2.1 eta g.2.2 partzeletan aurreikusitako eraikuntzak egiteko inbertsio publikoa 2.461.580 € 
dela kalkulatu da. Zuhurtzia-arrazoiengatik, kontuan hartu da suposizio aurkakoena, hau da, 
Urnietako Udalak hura osorik finantzatzearena. Ikus IX. eranskina. 
 
Jarduketa garatzean, ez dago aurreikusita inolako inbertsio publikorik. 
 
Jabari publikoko espazio guztien urbanizazioa mantentzeko lanak, proiektatutako eraikuntzen 
bizitza baliagarrian, 15.634.210 €-tan zenbatetsi da, hasieran aipatutako VIII. eranskinean 
zehazten denez. 
 
3. Inbertsio pribatua 
 
Urbanizazioko gastuak eta kostuak osorik ordainduko ditu Itun Batzordeak. Obrak eta bestelako 
urbanizazio-gastuak kontrata bidez egikaritzeko aurrekontua 9.389.272 € dela zenbatetsi da, 
aurrekontu-kapituluen xehetasunari jarraituz. Horiek dokumentu honi atxikitako VII. 
eranskinean daude jasota. 
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Guztizko inbertsio pribatu gordina, higiezinen ikuspegitik, hau da, aurreikusitako eraikuntzak 
gauzatu ondoren, 69,23 milioi eurokoa dela zenbatetsi da, urbanizatutako guztizko lurzoruaren, 
eraikuntzaren eta sustapenerako beharrezko gastuen baturatzat. Horiek III. eranskinean 
kalkulatuta agertzen dira, diru-sarrerako eta sustapeneko gastuei buruzko azterketa analitikoa 
oinarri hartuta. 
 
4. Aurreikusitako kalte-ordainak. 
 
Kalte-ordainaren xede diren eta biltegira zuzendutako eraikuntza batean eragina duten 
ondasunak edo eskubideak, lurzoruaz bestelakoak, 8.750 € direla zenbatetsi da.  
 
5. Sare publikoak ordaintzeko ardura duten subjektuen identifikazioa. 
 
Hasiera batean, urbanizatzeko legezko betebeharrean sartutako sare publikoak ordaintzeko 
betebeharra Itun Batzordeari dagokio soilik. 
 
3.- Eraldaketa egikaritzeko behar adinako diru-sarrerak sortzeko inbertsioei eta 
ahalmenari buruzko analisia.  
 
Proiektatutako jarduketak bere osotasunean finantzatuta egon beharko du Itun Batzordeko 
jabeen ekarpenekin. Nolanahi ere, salmenta-prezioen igoerak —udalerrian etxebizitza-
eskaintzaren nolabaiteko eskasiaren zuzeneko ondorio gisa— bultzatu egingo du, epe 
laburrean, lurzoruaren egungo jabetza ordezkatzea jarduketa garatzeko beharrezkoak diren 
baliabide teknikoak eta ekonomikoak bermatuko dituzten sustatzaileekin. 
 
Ez dago aurreikusita inbertsioan parte hartzea energia-zerbitzuak, telekomunikazioetakoak, ur-
hornidurakoak nahiz bestelakoak egiten dituzten enpresek. 
 
4.- Denbora-horizontea. 
 
Egindako inbertsio pribatuak berreskuratzea bermatzen duen denbora-horizontea 5 eta 8 urte 
artekoa dela kalkulatu da, bizitegiko higiezin-produktuaren gainean antzemandako eskariaren 
igoera kontuan izanda. 
 
5.- Ahalmen publikoari buruzko ebaluazioa.  
 
Administrazioak finantzatu beharreko sare publikoen finantzaketa eta mantentzea ziurtatzeko 
beharrezkoa den ahalmen publikoa ebaluatzea, baita horrek ogasun publikoen gainean dauen 
inpaktua ere. 
 
1. Udalaren lurzoru-ondarea areagotzeko aurreikusitako eta bideratutako diru-sarrerei buruzko 
zenbatespena. 
 
a) Administrazioak hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan duen partaidetza5

 
. 

 

Eraikigarritasun 
haztatua  

VRS 
€/m²(s) 

Partaidetzaren 
balorazioa 

9.074,22 265,10 2.405.576 
 
 
 
 
 
                                                           
5 V. eranskina. Administrazioak hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan duen partaidetza. 
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2. Jarduketaren aurreikuspenak gauzatu
 

 bitartean aurreikusitako bestelako diru-sarrera. 

a) Eraikuntzen, instalazioen eta obren gaineko zerga (EIOZ). 
 

Zerga-oinarria: 
Eraikuntzaren egikaritze materialaren kostua 35.875.690 € 

   
Zerga-tasa 
(ordenantza fiskala) Orokorra % 

5,00 
   
Kuota osoa 1.793.785 € 
Hobariak 0 € 
Guztizko kuota likidoa 1.793.785 € 
Jarduketaren aurreikuspenak betetzeko 
hipotesia 
Aurreikuspen-agertoki normalizatua 

% 100 
 

Aurreikuspen-agertokiaren gaineko guztizko 
kuota likidoaren zenbatespena 1.793.785 € 

 
 
b) Ondasun higiezinen gaineko zerga jarduketan zehar
 

. 

Denboraldi honetan zehar, soilik, sortutako diru-sarrerak 55.446 € dira guztira. Horien 
xehetasuna adierazten da X. eranskinaren taulan, ondasun higiezinen gaineko zergaren (OHZ) 
ondorioz jarduketan zehar izandako diru-sarrerei buruzko zenbatespenean. 
 
3. Jarduketa amaitu ondorengo kopuru iraunkorreko
 

 urteko diru-sarrerak 

a) Ondasun higiezinen gaineko zerga. 
 
X. eranskinean, era berean, katastro-balioak zenbatesteko prozesua deskribatzen da, baita, 
ondorioz, zerga horren ondoriozko urteko kuota likidoa ere; hau da: 124.185 €. 
 
b) Hiri-lurren balio-gehikuntzaren gaineko zerga. 
XII. eranskinean, zerga-kontzeptu honen ondoriozko zenbatespena egin da; eta, urte 
bakoitzeko, 20.338 € da. 
 
c) Trakzio mekanikoko ibilgailuen gaineko zerga (TMIZ). Udal-kuota. 
 
XIII. eranskinean erabilitako eta deskribatutako parametroak baliatuta, zerga honen ondorioz 
ordaindu beharreko 24.257 €-ko urteko kuota zenbatetsi da.  
 
d) Bestelako toki-zergak. 
 
Zenbatesten zailak diren, baina, nolanahi ere, udal-sarrerak hobetzen lagunduko duten beste 
zerga batzuk dira. Izan ere, aurretiaz aipatutako hiru zergei dagozkien kuotaren % 5 direla 
kalkulatu da; guztira, urteko 8.539 €. 
 
Laburbilduz, finantzaketan modu iraunkorrean sortuko diren gutxi gorabeherako diru-sarreren 
guztizko zenbatespena, jarduketa amaitu ondoren, 179.319 €/urte da.  
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6.- Jarduketaren iraunkortasun ekonomikoari buruzko  ondorioak. 
 
Laburbilduz, Udalaren lurzoru-ondarearen eta Urnietako Udalaren ogasun publikoaren 
gainean hirigintza-jarduketak izango duen zuzeneko inpaktua nabarmen positiboa da. Izan ere, 
hura gai izango da, berez, honako baliabide hauek sortzeko: 
 
1. Zenbatetsitako Udalaren lurzoru-ondarea 2.405.576 € gehitzea.  
 
2. Eragiketa arrunten ondoriozko diru-sarrerak gehitzea, jarduketak dirauen aldian (5 urte) 
sortutako zeharkako zergen kontu-sailean. Gehikuntza hori 4.254.807 €-koa litzateke, 
jarduketan zehar sortutako OHZren eta EIOZaren baturaren ondorioz. 
 
3. Urteroko diru-sarrera bat, zeharkako zergen kontu-saileko eragiketa arrunten ondorioz —
179.319 € ingurukoa—. Zenbateko hori dator ondasun higiezinen gaineko zergatik, hiri-lurren 
balio-gehikuntzaren gaineko zergatik, trakzio mekanikoko ibilgailuen gaineko zergatik eta, baita 
ere, zenbatesten zailak diren bestelako zerga eta tasetatik. 
 
Beste aldean daude proiektatutako ekipamendu publikoetako inbertsio publikoak, baita 
urbanizazioa etorkizunean mantendu eta kontserbatzeko kostua ere.  
 
Ekipamendurako inbertsioei dagokienez, kontuan izanik horiek 2.461.580 €-tan zenbatetsi 
direla, eta kontuan hartuta ere Udalaren lurzoru-ondareren gehikuntzak gehi jarduketan egingo 
diren eragiketa arrunten gehikuntzak 4.254.807 € ematen dutela, erabilgarri dagoen baliabidea 
—edo inbertitu ez den zatia— 1.793.227 € da. 
 
100 urteko aldirako jabari publikoaren espazioak mantentzeari dagokionez, esan daiteke 
aldizkako diru-sarrerak6

 

, zeharkako zergen ondoriozkoak (OHZ, HLBGUZ, TMIZ eta 
bestelakoak), gai izango direla sortutako gastua jasateko, honako aurreikuspen hauen arabera: 

 

Kontzeptua 
Aldia 

[1-10] [11-30] [31-60] [61-100] Guztira 
Urbanizazioa 
mantentzeko kostuaren 
zenbatespena 

0 3.083.700 5.088.700 7.462.600 15.634.480 

Sarrera zenbatetsiak 1.793.190 3.586.380 5.379.570 7.172.760 17.931.900 
 1.793.190 502.680 291.390 -289.840 2.297.420 

 
 
Aldi horretan, aldizkako diru-sarreren eta gastuen arteko aldeak 2.133.690 €-ko superabita 
ematen du. Horrela, aldizkako diru-sarrerek % 13,5ean gainditzen dituzte urbanizazioa 
mantentzeko gastuak. 
 
Bizitegi-erabilera etxebizitza nagusira zuzenduta dagoen udalerria denez, ereduaren arabera, 
gainerako zerbitzu publikoak udalaz gaindikoko administrazioak kudeatutako zuzeneko 
zergapetzearen bitartez mantentzen dira.  
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                           
6 Finantza-hipotesia: Inflazio nulua eta eguneratze edo finantzaketako deskontu-tasa, gaur egungo balioa 
zein den jakiteko —azken balioa kalkulatzeko interes-tasaren baliokidea da—. Hau da, prezioek gora egiten 
dute deskontu-tasa berean —horrek  balioko luke haien egungo balioa zehazteko—. 
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Jakina, badira beste ondorio positibo batzuk, ebaluatzen zailak direnak, eta udal-
aurrekonturako mesedegarriak direnak. Horien artean daude enpleguaren eta hazkunde 
ekonomikoaren ondoriozkoak. Baina, badira ere aurrekontu horretan eragin kaltegarria dutenak. 
Horien artean dago tokiko zerbitzu publikoen bolumena gehitzea, garapen berria dela eta. 
Horren balorazioa, kasu batean zein bestean, ezin da lan honetan jorratu, hori kalkulatzeko 
zailtasuna eta dokumentu honen helburuen hedadura mugatua kontuan hartuta. 
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DOKUMENTU HONI ATXIKITAKO ERANSKINAK. 
 
1) I.1. eranskina. Antolatutako jabari pribatuko partzelen hirigintza-eraikigarritasuna eta 
eraikigarritasun haztatua. 
 
2) I.2. eranskina. Antolatutako jabari publikoko partzelen hirigintza-eraikigarritasuna eta 
eraikigarritasun haztatua. 
 
3) II. eranskina. Haztatze-koefizienteak eta eraikigarritasun haztatua. 
 
4) III. eranskina. Sustapenaren diru-sarrerei eta gastuei buruzko azterketa analitikoa, 
jarduketaren bideragarritasun ekonomikoa justifikatzeko ondorioetarako soilik. 
 
5) IV. eranskina. Eragin-balioak 
 
6) V. eranskina. Urnietako Udalak duen partaidetza hirigintza-ekintzak sortutako gainbalioetan 
 
7) VI. eranskina. Bideragarritasun ekonomikoaren memoria 
 
8) VII. eranskina. Obrak kontrata bidez egikaritzeko aurrekontua eta bestelako urbanizazio-
gastuak. 
 
9) VIII. eranskina. Urbanizazioak etorkizunean izango duen mantentze-gastuaren zenbatespena 
 
10) IX. eranskina. Aurreikusitako inbertsio publikoa 
 
11) X. eranskina. Ondasun higiezinen gaineko zergaren (OHZ) ondoriozko katastro-balioen eta 
diru-sarreren zenbatespena 
 
12) XI. eranskina. Hiri-lurren balio-gehikuntzaren  gaineko zergaren (HLBGZ) ondoriozko urteko 
diru-sarreren zenbatespena. 
 
13) XII. eranskina. Trakzio mekanikoko ibilgailuen gaineko zergaren (TMIZ) ondoriozko urteko 
diru-sarreren zenbatespena. 
 
14) XIII. eranskina. Babes publikoko etxebizitzen gehieneko prezioak 
 
Donostia, 2020ko ekaina. 

 
Sin.: Eloy Pastrana Martín. 

Ekonomialaria. 4304 zenbakiko elkargokidea 
 
Arkitektoak:       Abokatua:  
 
Jon Uranga Etxabe.  Xabier Arraztio Oiz.  Natxo Izeta Beraetxe.  
USLAN SL. 
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Dokumentua: 
 
 

 

E    PLANOAK 
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E dokumentua: PLANOAK 
 
 
 

I.- INFORMAZIO-PLANOAK  
 
 

I.01.- KOKAPENA. 
 

I.02.- KOKALEKUA. 
 

I.03.- ORTOARGAZKIA. 
 

I.04.- TOPOGRAFIKOA. 
 

I.05.- PARTZELAK. 
 

I.06.- HAPO-AREN ZEHAZTAPENAK. 
 

I.07.- HIRIKO ZERBITZU-AZPIEGITURAK: GAUR EGUNGO EGOERA. 
 

 
 

O.- ANTOLAMENDU-PLANOAK.  
 

 
O.01.- ANTOLAMENDU OROKORRA. 

 
O.02.- ZONIFIKAZIO GLOBALA. 

 
O.03.- ZONIFIKAZIO XEHATUA. 

 
O.04.- DEFINIZIO GEOMETRIKOA. 

 
O.05.a.- SEKZIOAK I. 

 
O.05.b.- SEKZIOAK II. 

 
O.06.- GAUR EGUNGO EGOERARI GAINJARRITAKO ANTOLAMENDUA. 

 
O.07.- JABARI- ETA ERABILERA-BALDINTZAK. 

 
O.08.- HIRIKO ZERBITZU-AZPIEGITURAK: PROPOSAMENA. 

 
O.09.- KUDEAKETA-BALDINTZAK. 
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Dokumentua: 
 
 

 

F     EGIKARITZE-LABURPENA  
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F dokumentua: EGIKARITZE-LABURPENA 
 
 
Lurzoruari eta Hiri Birgaitzeari buruzko Legearen Testu Bategina onartzen duen urriaren 30eko 
7/2015 Legegintzako Errege Dekretuak —hirigintza kudeaketa publikoan publizitateari eta 
eraginkortasunari buruzko 25. artikuluan eta, zehazki, 3. atalean— ezartzen du hirigintza 
antolamenduko tresnak onartzeko edo aldatzeko prozeduretan jendaurrean dagoen 
dokumentazioak alderdi hauek adieraziko dituen LABURPEN BETEARAZLEA hartu beharko 
duela barnean: 
 
a) Proiektatutako antolamenduak aldatzen dituen gaur egungo antolamenduaren esparruen 
mugaketa, kokalekuaren plano bat emanez eta aldaketa horren norainokoa adieraziz. 
 
b) Hala badagokio, zein esparrutan uzten diren etenaldian hirigintza ordenamendua edo 
hirigintza planak hirigintzaren arloan egikaritzeko eta esku hartzeko prozedurak, eta etenaldi 
horren iraupena.  
 
Horrenbestez, atal honen helburua da PParen dokumentu honen antolamendu-proposamenari 
dagokion EGIKARITZE-LABURPENA idaztea. 
 
 
1.- PParen XEDEA 

 
 
Hiri Antolamenduko Plan Orokorra da (aurrerantzean, HAPO 2014) Urnietako udalerriak 
hirigintza orokorrean antolatzeko duen tresna. Plan Orokorra Gipuzkoako Foru Aldundiko 
Diputatuen Kontseiluak behin betiko onartu zuen 2013ko urriaren 15ean egindako bilkuran 
(206. GAO, 2013ko urriaren 29koa), eta haren testu bategina Ingurumeneko eta Lurralde 
Antolaketako Departamentuko foru-diputatuaren 2014ko urriaren 8ko Foru Aginduaren bidez 
onartu zen (213. GAO, 2014ko azaroaren 7koa).  
 
HAPOak esparru sortu berri bat zehaztu du, AIU.32 - Babilonia hirigintza-jarduerarako eremua 
izenekoa eta hirigintza-sailkapen hau duena: bizitegi-erabilera garatzeko lurzoru urbanizagarri 
sektorizatua. Plangintza orokor horren egiturazko hirigintza-erregimenak ezartzen duenez, plan 
partzial bat (AI.32) formulatu beharko da aipatutako esparruaren antolamendu xehatua 
zehazteko, berori garatzea helburu dela. 
 
Ondorioz, AIU.32 Babilonia eremuaren Plan Partzialeko (PP) dokumentu honen xedea da haren 
antolamendu xehatua garatzea, hark mugatutako sektorerako indarrean dagoen Urnietako 
HAPOak zehaztutako egiturazko hirigintza-parametroen arabera. 
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2.- ESPARRUAREN MUGAKETA. 
 
 
Proiektatuko antolamenduak indarrean dagoen antolamendua aldatzen duen esparruaren 
mugaketa eta deskribapena hauek dira: 
 
Indarrean dagoen Urnietako HAPOak mugatutako AIU.32 - Babilonia esparrua udalerriko 
hirigunearen iparraldeko sarreran dago; hau da, Hernanitik GI-3722 errepidean zehar sartuta, 
errepidearen mendebaldean.  
 
Hernani eta Andoain elkartzen dituen GI-3722 errepide hori da Urnietako udalerriaren erdiko 
bide-ardatza, eta haren hiri-zona iparraldetik hegoaldera zeharkatzen duen Idiazabal kaleak 
osatzen du.  
 
Babilonia esparrua Babilonia baserritik abiatuta garatu da. Baserria udalerriko hiri-zonaren 
iparraldeko muturrean dago, eta Zabaleta, Lizardi eta Pintore kaleen atzealdea okupatzen du. 
Esparrua ekialdetik mendebaldera goranzko malda duen mendi-hegal baten gainean dago. 
Mendi-hegalak, erdialdean, 20 m inguruko desnibela du, ekialdeko muturreko +50 sestratik 
mendebaldeko muturreko +70 sestraraino.   
 
Ez du ia inolako eraikuntzarik eta larrerako erabiltzen diren belardiek hartzen ditu. Hala, 
esparrua honela mugatuta dago: iparraldetik eta mendebaldetik, lurzoru urbanizaezina; 
hegoaldetik, kiroletako udal-ekipamendua; eta ekialdetik, Pintore, Lizardi eta Zabaleta kaleak. 
 
Esparruak luzetarako forma du ipar-hego noranzkoan, eta 550 m-ko luzerako eta 100 m-ko 
zabalerako dimentsioak ditu, gutxi gorabehera. Horri gehitu behar zaio ekialderantz dagoen 
luzapen bat, iparraldean, Babilonia baserriaren ingurunetik gertu, 80 x 100 m inguruko 
dimentsioetakoa.  
 
Esparruaren mendebaldean, 200 bat m-ra, A-15 autobia dago, ipar-hego noranzkoan 
esparruarekiko paralelo igarotzen dena.  
 
Esparruak, indarrean dagoen HAPOarekin bat etorriz, 65.230 m²-ko azalera du.  
 
Azkenik, honako hau adierazi behar da: Babilonia esparruari atxikitzen zaizkio, gainera, AIU.34 
Trankaxko Erreka eremuan dagoen lursailaren 11.128 m² —34.3/AI.32 zuzkidura publikoko 
esparrua (ZPE)—. Helburua da lurzoru urbanizagarrian espazio libreen sistema orokorren 
(ELSO) sarera zuzendutako azalera ekartzeko betebeharra betetzea. Indarreko HAPOk 
ezartzen du 34.3/AI.32 zuzkidura publikoko eremua. Ikus dokumentu honen 2.2.2.-, 2.2.3.- eta 
2.2.4.- atalak. 
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3.- ANTOLAMENDU-IRIZPIDEAK ETA -HELBURUAK. 
 
 
3.1.- Gaur egungo hiri-bilbearen analisia eta deskribapena.   
 
Urnietaren hiri-egiturak hiru euskarri ditu, hura zehaztu dutenak eta garatzeko eta hazteko balio 
izan diotenak:  
 
1) Urnietako hirigune historikoa. 
 
Hirigune historiko tradizionala muino txiki batean dago, eta parrokia-eliza, Santa Leokadia 
baseliza, udaletxea eta egun nahiko aldatuta dagoen hirigune txiki bat biltzen ditu.  
 
2) GI-3722 Hernani-Andoain errepidea. 
 
Hernaniko eta Andoaingo udalerriak lotzen dituen bide edo errepide historikoa, egungo GI-3722 
errepidea, hirigunearen mendebaldean dagoen trazadura linealaz, muinoaren behealdean.   
 
3) Madril-Irun trenbidea. 
 
Eta, azkenik, Irun-Madril linearen trenbidea, era berean hirigunearen muinoaren behealdean 
dagoena, baina ekialdean. 
 
 

 
 

Gaur egungo hiri-bilbearen analisi eta deskribapenaren eskema 
 
 
Hirigune historikoa eta errepidea izan dira udalerriaren hiri-garapenaren euskarriak. Biak 
elkartzen saiatu eta beste aldea baztertuta utzi da, trenbidea ez baita hiri-elementu 
integratzailea, errepidea ez bezala.  
 
Hiri-hazkunde nabarmenena 60ko hamarkadatik aurrera izan zen, Gipuzkoa industrializatu eta 
garatzeko prozesuaren ondoren. Hala, Urnietak bizitegi-zonaren egitekoa bete du, batez ere 
Hernanin eta Adoainen sortutako eskaera handiaren aurrean. Izan ere, bi udalerri horiek izan 
dira hazkunde ekonomiko eta industrial handi horren ardatzak. 
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Herriaren hazkunde historikoa, jakina, behealdean izan zen, GI-3722 errepidearen parean. 
Bertan ikusten dira eraikin zaharrenak hirigune historikoarekin lotuta. Ondoren sortutako hiri-
bilbe berria mendebaldean “oloi-orban” moduan garatutako zonaren zabalkuntza bati egokitu 
zaio, grabitate-zentro hiritar gisa bi euskarriak erabilita (hirigunea eta errepidea). Hala ere, 
ondoren ere mendi-hegalaren ekialdea nolabait kolonizatu da.  
 
Antzematen da hazkunde horrek ez duela kohesio edo bilbe hiritarrik urbanizazioen artean: ez 
dago intereseko hiri-elementurik (adibidez, plazak, pasealekuak, lorategiak, merkataritza-
guneak eta topalekuak eta egonlekuak), udalerria modu atomizatuegian garatu baita. 
Horregatik, printzipioz, ez da zaila suertatzen hiri-ehunaren barruan Babilonia esparru berriaren 
eta egungo hiri-bilbearen arteko loturak ezartzeko bidea emango diguten faktoreak. 
 
Onartu beharra dago azken urteotan kezka handia egon dela udalerria berriro ekipatzeko 
beharraren inguruan, horretarako hainbat zuzkidura edo ekipamendu ezarritako —esaterako, 
egungo biztanleriaren ezaugarrietara egokituko den kirol-zona handi bat eta eskola-zuzkidura 
bat—. Dena den, gabezia handia ikusten da elkarreraginari eta hiri-jardueretarako espazio 
osagarriei dagokienez, bizitegiaren alderdia alde batera utzita. Hain zuzen, horiek 
ezinbestekoak dira udalerriaren funtzionamendu egokirako. 
 
3.2.- Esparrua baliaraztea eta dagoen hiri-ehunean txertatzea. 
 
Babilonia esparru berriari hiri-eduki integratzailea emateko asmoz, haren ingurunea baloratu da, 
batez ere hiri-portaerari dagokionez. Horretarako, intereseko egungo hiri-elementuak eta 
zuzkidurak analizatu eta behatu dira. 
 
Ikusi da, harremaneko eta egonaldiko hiri-espazioen eskaeraren ondorioz, eraikuntza-jarduketa 
batzuek aukera eman dutela espazio irekiak sortzeko. Horiek lortu dute, nolabait ere, 
topalekuko eta bizikidetasuneko lekuen behar hori betetzea, merkataritza-zonekin eta 
hirugarren sektoreko zerbitzuekin lotuta.  
 
Horrela, badugu, alde batetik, Etxeberri plaza izeneko zona, topalekuko, harremaneko eta 
egonlekuko egitekoa betetzen duena Idiazabal kaletik gertu. Bestalde, GI-3722 Hernani–
Andoain errepidea dugu. Horren eraginez, Idiazabal kalea, Urnietako igarobidean, “kale nagusi” 
antzeko bat bihurtu da. Bertan daude herrian ezarritako saltegi eta hirugarren sektoreko 
jarduera gehienak. 
 
Horrez gainera, antolatu beharreko zona berrian Plan Orokorrak aurreikusita dauka —irizpide 
egokiaz— dauden eskola- eta kirol-zuzkidurak osatuko dituzten partzelak ezartzea Babilonia 
esparru berriaren aldameneko zonetan. Kirol-instalazio publikoak hegoaldean daude, baita 
aurrekoaren ondoan kokatutako eskola-zona ere. Esparruaren gainerakoa Zabaleta eta 
Lizardiko bizitegiko hiri-zonari atxikita dago. 
 
Azkenik, bada udalerriaren egungo bilbean eragin kaltegarria duen faktore garrantzitsu bat —
areagotu egingo dena, jakina, Babilonia esparruaren antolamendu berrirako proposatzen den 
garapenaren aurrean—.Urnieta Lasarte-Oriarekin lotzen duen bidea da —egungo GI-3832 
errepidea—. Bide hori Idiazabal kaletik abiatzen da, hirigunean bertan, eta, Zabaleta eta 
Lizardiko bizitegi-zonen artean igaro ondoren, mendi-hegalean gora jarraitzen du, Babilonia 
esparrua mendebalderantz gurutzatuz, eta A-15 autobiarantz hurbiltzen da. Haren 
desplazamendua Plan Orokorrean jasota dago. 
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Esparrua baliaraztearen eta dagoen hiri-ehunean txertatzearen eskema. 

Hiri-analisi honen ondorio gisa, Babilonia esparru berrirako antolamendu berriaren 
proposamenean jaso daitezen, baliarazteko elementu hauek ezar ditzakegu: 
 
1) Etxeberri plazaren zona eta Idiazabal kalearekin duen lotura, hiri-bizitzako, egonlekuko, 
topalekuko eta merkataritza-jarduerako gune gisa. 
 
2) Institutu berri bat sortzeko eskola-zona eta kirol-zona, biak Babilonia esparru berriaren 
hegoaldean kokatuta, beraiek osatzeko. 
 
3) GI-3722 errepidea desbideratzea, Urnieta Lasarte-Oriarekin eta, biribilgune baten bidez, GI-
3722 Hernani-Andoain errepidearekiko elkargunearekin komunikatzeko bide bat sortuta.  

 
3.3.- Hiri-helburu orokorrak. 
 
Gure ustez Babilonia esparru berrian eragina izan behar dute faktore exogeno eta endogeno 
horiekin guztiekin, antolamenduaren bitartez lortu beharreko honako helburu hauek ezarri dira: 
 
1) Lehena eta nagusia da Urnieta Lasarte-Oriarekin lotzen duen egungo bidea —GI-3832 
errepidea— lekualdatzea, hura bizitegi-esparrutik kanpora eramanda. Horrela, bizitegi-esparrua 
luzatu eta, ondorioz, zonako bide-elkargunetik askatuko da, hura hiri-esparrutzat 
berreskuratzeko. Hori dagoeneko jasota dago Plan Orokorrean. 
 
2) Harremaneko, egonlekuko, jolas-zonako, lorategiko eta merkataritza-zonako espazio handi 
bat sortzea, Zumardi Nagusia deituko dioguna. Linealki eta sortu beharreko zuzkidurekiko 
zuzeneko loturan garatuko da. Zuzkidura horien artean daude bai Plan Orokorrak eskatutakoak 
—zehazki, eskola-zona—, bai zabaldutako kirol-zona, baita Legeak ezartzen dituen 
gainerakoak ere. 
 
3) Bizitegi-partzelak zuzkidura-elementu egituratzaile horien inguruan ezartzea, espazio 
libreetara irekitako etxebizitzak eraiki ahal izateko eta, horrela, horien estandarra optimizatzeko.  
 



  
AIU.32 BABILONIA eremuaren PLAN PARTZIALA                                            PLAN PARCIAL del A.I.U.32. BABILONIA  
TESTU BATEGINA 2020      TEXTO REFUNDIDO 2020  
  

 junio 2020 ekaina 
                                                    

128 

 
 

Hiri-helburu orokorren eskema 
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4. ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA 
 
 
Lehen ezarritako helburu orokorretatik abiatuta, proposatzen da AIU.32 - Babilonia esparruaren 
antolamenduak aurretiaz ezarritako erabileretara zuzendutako espazioak banatzea, bai 
bizitegikoak, bai zuzkidurakoak, baita hiri-interesekoak ere, zona mugakideen egungo hiri-
egitura kontuan hartuta betiere.  
 
4.1.- Esparruaren elementu egituratzaileak. 
 
Espazio berri horren ELEMENTU EGITURATZAILE nagusiak hauek izango dira: 
 
1) Urnieta - Lasarte-Oria komunikabidea.   
 
Urnieta eta Lasarte-Oria arteko komunikabide berria —GI-3832 errepidea—, esparruaren 
iparraldea eta mendebaldea inguratuko dituena, bidearen egungo trazadurarekin bat egin arte, 
jarduketa honen mugatik kanpo. GI-3882 errepidearen egungo trazaduraren eta berriaren 
arteko elkargunea hiru besoko eta 28 m-ko diametroko biribilgune berri baten bidez egingo da. 
Bestalde, GI-3882 eta GI-3722 errepideen arteko lotura beste biribilgune baten bidez egingo da. 
Biribilgune hori AIU 32 Babilonia eta AIU 27 Ermotegi esparruek partekatzen dute. 
 
2) Luzetarako ardatz publikoa. 
 
Hegoalde-iparralde noranzkoan bide egituratzaile edo Zumardi Nagusi bat sortzea, ibilgailuen 
eta oinezkoen espazio elkarbanatutzat, Lasarte-Oriarako bide berria eta eskola- eta kirol-zona 
lotuko  dituena. Ardatz horrek 360 bat m-ko luzera eta 17 m-ko zabalera minimoa izango ditu. 
Bertan, oinezkoen lehentasunezko erabilera dela-eta, ibilgailuen zirkulazioa norabide bakarrean 
baimenduko da, aurrean izango dituen bizitegiko eta ekipamenduetako partzeletara sartzeko.   
 
Ardatz horrekin batera, 120 m inguruko luzerako eta 25 m-ko zabalera minimoko espazio lineal 
handi bat eraikiko da. Bertan, zumardi horren hiri-izaera aberastuko duten egonlekuak eta 
berdeguneak etenik gabe garatuko dira. Herriaren barruan hiri-plaza enblematiko bat sortzea 
iradokitzen dugu. 
 
Zumardi Nagusia, iparraldetik, 30 x 40 m inguruko plaza gogor batekin errematatuko da. 
Plazaren eginkizuna da espazio irekiaren errematea izatea eta berori inguratuko duten 
eraikinetan garatuko den merkataritza- eta harreman-jarduera osatzea. 
 
Azkenik, zumardi horrekiko zut, espazio ireki berde bat sortuko da, zumardia harreman bisual 
eta fisikoan jarriko  duena Lasarte-Oriarako bidearen gurutzagunearekin eta udalerria 
inguratuko duen espazio berde naturalarekin. 
 
3) Zabaletaren kanpoko esparrua. 
 
Esparrutik kanpo, proposatzen da Lasarte-Oriarako bide zaharra ikuspegi hiritarretik 
berreskuratzea, antolamendu berrian proposatzen den hiri-espazio berriarekin —Zumardi 
Nagusiarekin— lotzeko oinezkoen espazio gisa transformatuta. 
 
4) Barneko hiri-bideak. 
 
Barneko bide-sistema hiritarra errematatzea, Urnieta eta Lasarte-Oria arteko komunikabideari 
jarraitutasuna emanda, esparruaren hegoaldeko muturretik Idiazabal kalteraino iritsi arte.   
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4.2.- Mugarriak eta zuzkidurak.   
  
Antolamendu berriari berezko ezaugarriak eta nortasuna emateko asmoz, bizitegigune berria 
identifikatzea ahalbidetuko duten HIRI-MUGARRI batzuk ezartzen dira. 
 
Haren diseinuan eta egikaritzean zaindu beharreko MUGARRITZAT hartzen dira: 
 
1) Zabaletan zeharreko errepide zaharraren espazioa berreskuratzea. 
 
Idiazabal kalearen eta Lasarte-Oriara doan GI-3832 errepidearen arteko egungo elkargunearen 
edo gurutzagunearen hiri-berreskuratzea. Espazio horren diseinua eta egokitzapena zainduko 
dira. Bertan, elkarbanatu egingo dira Lizardi eta Zabaletako etxebizitzetarako oinezkoen 
lehentasunezko sarbidea eta ibilgailuen sarbidea. Espazio horrek Zumardi Nagusiarekin bat 
egiten du eta jarraitutasuna ematen dio ekialde-mendebalde hiri-ardatzari.   
  
2) Atari-eraikina: a.2.1 bizitegi-partzela. 
 
Atari-eraikina (a.2.1 partzela) deituko diogun eraikinaren tratamendu arkitektoniko egokia, 
herrirako sarrera ezarriko duena eta Lasarte-Oriarako lotunetzat sortu beharreko biribilgunea 
aurrean izango duena. Diseinua zainduko da, batez ere alakaren zonarena, sortu beharreko 
espazio librearen iragazkortasun bisualeko elementutzat. 
 
3) Ekialde-mendebalde hiri-ardatza. 
 
Espazio irekia, Lasarte-Oriara doan GI-3832 errepidearen eta Babilonia esparruko barneko hiri-
bideen artekoa. Hori lortzeko, espazio bat irekiko da (f.1.3 partzela) eta berori osatzen duten 
eraikinen diseinua errematatuko da. 
 
4) Zumardi Nagusia. 
 
Zumardi Nagusiak (f.1.2 partzela) kalitatezko diseinua ahalbidetuko du. Diseinu horrek 
konbinatuko ditu egonlekuak, zona lorategidunak, haur-jolasen zonak, etab., eta udalerriaren 
hiri-balio orokorra aberastuko du.  
 
Antolamendu honek jarraian adierazten diren ZUZKIDURA nagusiak hartu ahal izango ditu bere 
baitan: 
 
1) Irakaskuntza- eta kirol-zuzkidura. 
 
Eskola-zuzkidura bat aurreikusi da (g.1.1 partzela) egungo eskola-zonarekin zuzeneko lotura 
izango duen institutua eraikitzeko. Era berean, partzela berean, eskola-zonaren aldamenean 
kirol-zuzkidura zabaltzeko aukera programatu da, haren erabilera osagarriko elementu bat izan 
dadin.  
 
3) Tokiko zuzkidurak. 
 
Eskola- eta kirol-zuzkidura berrien ildotik, zuzkidura-erabilerako partzela bat aurreikusi da (g.2.3 
partzela), toki-administrazioak egokitzat jotzen duen erabilerarako lurzoru-erreserba gisa. 
Halaber, beste bi zuzkidura-partzela aurreikusi dira (g.2.1 eta g.2.2 partzelak). Horiek, 
zehaztutako erabilerarik ez duten bitartean, lurgaineko aparkalekura zuzendu litezke, egun 
dagoen eta aurreikusitako irakaskuntza- eta kirol-erabileraren erabilera osagarritzat.       
 
4) Aparkaleku publikoak. 
 
Legeak ezarritako estandarrak beteko dira zuzkidura mota orotarako, hala nola: lurgaineko 
aparkaleku publikoak (e.1 partzelak) eta estalitako aparkaleku pribatuak (partzela pribatuen 
sestrapeko solairuetan). 
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4.3.- Bizitegi-eraikin berriak. 
 
Antolamenduaren bidez lortu nahi diren hiri-helburuak adierazita lurraldea egituratu ondoren, 
bizitegiko eraikuntza-partzelen integrazioa honela banatuta geratzen da: 
 
1) a.2/1 partzela (bizitegia), etxebizitza libreak (EL). 
 
Hernanitik datorren bidea aurrean duen eraikina, aurrean dituen bi bideekiko (Lasarte-Oriarako 
errepidea eta Idiazabal kalea) paralelo garatzen dena. Eraikin horrek alaka bat du, bide-
biribilgunea aurrean duena. Bada, alaka horrek tratamendu berezia izan behar du diseinuaren 
eta altueraren arabera. 
 
Eraikinaren formak aukera ematen du plaza gogor bat konfiguratzeko. Horren azpian 
aparkalekuko bat eraikiko da eraikin berriaren bizilagunei zerbitzu egiteko. Horren baitan, 
aldameneko Zabaleta bizitegi-multzoan dagoen defizita estaltzeko balioko duten aparkaleku-
plazak hartu ahal izango dira.   
 
Eraikin horrek etxebizitza libreak (EL) hartuko diru, 85 inguru.  
 
2) a.2/2 partzela (bizitegia), etxebizitza tasatuak (ET). 
 
Bide elkarbanatuaren eta Lasarte-Oriarako GI-3832 errepidearen artean, bizitegi-partzela bat 
egongo da. Horrek partzela pribatu berdea izango du, bizilagunek erabiltzeko. Eraikin horiek 
linealki antolatuko dira, Zumardi Nagusiarekiko eta bide elkarbanatuarekiko paralelo, eta 
ahalbidetuko da azken horretatik etxebizitzen aparkaleku pribatuetara sartzea.  
 
Eraikinek altuera bera izango dute oro har, hegoaldean proposatzen den eraikuntza-errematea 
salbuetsita, Lasarteko errepidearen elkargunean proposatzen den espazio libre berdearen 
erremate eta agertoki gisa. 
 
Aparkaleku pribatuak garatuko dira zehaztutako partzelaren barruan, bai eraikitako zatian, bai 
partzela pribatuan. Era berean, partzela horrek hurbileko bizitegi-zonetako aparkaleku-eskaerak 
jaso ahal izango ditu. 
 
Eraikin horiek etxebizitza tasatuak (ET) hartuko dituzte, 68 inguru. 
 
3) a.2/3, a.2/4, a.2/5 eta a.2/6 partzelak (bizitegia), babes ofizialeko etxebizitzak (BOE). 
 
Bide elkarbanatuaren eta esparruaren mendebaldearen artean, bizitegi-partzela bat egongo da. 
Partzela horrek ahalbidetzen du bi eraikuntza-lerro antolatzea partzela inguratzaile pribatuaz. 
Partzela horiek eraikinetako bakoitzerako sarbidea egituratzen duen barne-bide batek bereiziko 
ditu. Bai bide elkarbanatutik, bai barne-bidetik egongo da sarbidea beharrezko aparkalekuetara. 
 
Eraikinek altuera bera izango dute oro har, iparraldeko aurpegian bi eraikuntza-lerroetarako 
proposatutako eraikuntza-errematea salbuetsita. Horrek konfiguratuko du Lasarterako 
errepidearekiko elkargunean proposatutako berdegune librearen agertokia.     
 
Aparkaleku pribatuak sestrapeko solairuetan eraikiko dira, bizitegi-partzelen barruan. 
 
Eraikin horiek babes ofizialeko etxebizitzak (BOE) hartuko dituzte, 187 inguru. 
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4.4.- Hirugarren sektoreko eraikin berriak. 
 
Hirugarren sektoreko partzela bat ezartzen da, esparruaren mendebaldeko mugaren ondoan 
dagoen BOEko bizitegi-eraikuntzako lerroaren hegoaldetik jarraitutasunean. 
 
Partzela horrek barneko hiri-bidea izango du aurrean, eta aparkaleku pribatua barne hartu ahal 
izango du. 
 
4.5.- Dauden eraikin finkatuak. 
 
Azkenik, dauden eraikuntza hauek finkatzen dira: 
 
1) c.1/1 hirugarren sektoreko partzela: Ler-Argi hotel-eraikina. 
 
Ler-Argi hotelaren eraikina finkatzen da. Oztaran auzoko 15 zenbakian dago, eta garapen-
plangintzak aukera ematen dio 125 m²(s) zabaltzeko.  
 
Plangintza honek doikuntza txiki bat zehazten du egungo 22. partzelaren ekialdeko muturrean. 
  
2) a.4/1 bizitegi-partzela:  
 
Oztaran auzoko 21 zenbakian dagoen bizitegi-eraikina bere egungo egoeran finkatzen da. 
 
Garapen-plangintzak egungo 14. partzelaren azalera ia erdira murrizten du.   
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5.- HIRIGINTZAKO EGIKARITZE- EDO ESKU-HARTZE PROZEDURAK ETETEA 
 
 
Esparrurako antolamendu berria onartu artean, indarrean jarraitzen du indarrean dagoen 
HAPOak ezarritako antolamendua.  
 
PPak esparruan aurreikusitako antolamendu berriaren arabera, ezin izango da lizentziarik eman 
egikaritzeko eta kudeatzeko tresna guztiak beteta ez dauden arte. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Donostia, 2020ko ekaina. 
 
Arkitektoak:       Abokatua:  
 
Jon Uranga Etxabe.  Xabier Arraztio Oiz.  Natxo Izeta Beraetxe.  
USLAN SL. 
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