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“15. BIDEBIETA – IZASKUN – IPARRAGIRRE – KONDEANEKO ALDAPA (BAKOITIAK)” 
HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 

 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Oria ibaiaren eskuinaldean, Kondeaneko Aldaparen, “N-I” errepidearen, Ibarralde kalearen eta 
Ibarrako udalerriaren artean dagoen esparrua da.   
 
Guztira 153.379 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Lehentasunez bizitegi izaera duen esparrua da, baina beste errealitate batzuekin dago osatuta, 
hala nola Zumardi Haundi eta Zabalarreta parkeekin, Tolosana paper-fabrikaren instalazioekin, 
Igarondo igerilekuekin eta beste ekipamendu batzuekin (ikastetxeak, …). Gaur egungo egoera 
finkatzen da, hainbat salbuespenekin. 
 
Etxebizitzaren batez besteko tamainari, erabileren erregimenari eta abarri buruz Plan Orokor 
honetan ezarritako irizpideak aplikatzearen kalterik gabe, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen hiri-plangintzan hirigintza-eraikigarritasunari eta eraikuntzako parametro formalei 
dagokienez ezarritakoaren arabera finkatuko da gaur egungo egoera –onartu diren edo izapideetan 
oso aurreratuta dauden Plangintzako Arau Subsidiarioen aldaketetan ezarritakoa ere hartuko da 
kontuan–.  
 
Bestalde, salbuespen horiek honako helburuekin, besteak beste, lotzen dira: 
 
* Tolosana paper-fabrikaren instalazioek eta Igarondo igerilekuek okupatutako ingurunea 

berrantolatzea eta birkualifikatzea, honakoa ere ahalbidetzeko moduan: ingurunearen ezaugarri 
orokorrekin bateraezinak diren erabilerak ezabatzea; Bidebietarekiko komunikazioak –batez ere 
oinezkoenak– hobetzea, egokiak izan daitezkeen bitarteko mekanikoen bitartez (igogailua, 
etab.); Zumardi Haundi parkea udalerrira zabaltzea –zentzu materialean zein ikus zentzuan–; 
Zelai errekaren tratamendua hobetzea (ibilgua aldatzea barne), parke horren barruan dagoen 
ibai-ibilgu gisa merezi duen garrantzia izan dezan; eta abar. 

 
Helburu horiek lortzeak justifikatu egingo du paper-fabrikaren eta igerilekuen instalazioak 
eraistea, eta lur horiek bizitegi-erabileretara zuzentzea. 
 
Helburu eta proposamen horiek bat datoz Udalak 2007ko otsailaren 13ko erabaki bidez behin-
behineko onartutako Plangintzako Arau Subsidiarioen aldaketan planteatutako helburuekin eta 
proposamenekin. 
 

* Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dauden Arau Subsidiarioetan esparru honetarako 
proposatzen den bide-konexioa finkatzea. Bide horrek Kondeaneko Aldaparen azpitik lotuko du 
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esparru hau Berazubirekin –Amaroz eta San Blas eremuekin lotuko dituen bide-zirkuitu 
konplexuago baten barruan–. 

 
* Kondeaneko Aldapako 11 zenbakian dagoen lursailaren hirigintza-erregimena berregokitzea, 

gaur egungo hiri-inguruneko aprobetxamenduaren optimizazio kualifikatua sustatzearren. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
1.1.1.- “15.1 Tolosana - Igarondo” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: 14.231 m²(s). 
Eraikigarritasun hori konputatzeko, 2007ko otsailaren 13ko erabaki bidez behin betiko 
onartutako Plangintzako Arau Subsidiarioen aldaketan ezarritakoari jarraituko zaio. 

* Sestrapean: antolamenduaren emaitzazko lursail pribatu guztietara zabaldutako bi (2) soto-
solairuren eraikigarritasuna, horien mugen aginduzko atzerapenen salbuespen 
bakarrarekin.  

 
b) Eraikuntzako gehieneko solairu kopurua: 

* Sestra gainean:  
- Tolosana:  VI  + atikoa (a) + estalkipea (ep). 
- Igarondo:  VI 

* Sestrapean:   II. 
 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
a) Plan Orokor honetan “A.20” zona globalerako ezarritako berezko erabilera-baldintza orokorrak 

izango dira. 
 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Tolosana: bizitegi-eraikigarritasun osoa sustapen libreko etxebizitzaren erregimenekoa da. 
* Igarondo: 

- Babes Ofizialeko Etxebizitzen  bizitegi-eraikigarritasuna: 1.882 m²(s). 
- Sustapen libreko bizitegi-eraikigarritasuna: 5.874 m²(s). 
- Guztizko bizitegi-eraikigarritasuna: 7.756 m²(s). 

 
1.1.2.- “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  
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* Sestra gainean:  6.532 m²(s). 
* Sestrapean:  5.540 m²(s). 
 

b) Eraikuntzaren solairu kopurua: 
 

* Sestra gainean: IV + atikoa (a). 
* Sestrapean: III 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
a) Plan Orokor honetan “A.20” zona globalerako ezarritako berezko erabilera-baldintza orokorrak 

izango dira. 
 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Eraitsi eta ordezkatu beharreko egungo bizitegi-eraikigarritasuna: 289 m²(s). 
* Bizitegi-eraikigarritasun berria: 

- Bizitegi-eraikigarritasun babestua:  
. Babes ofizialeko etxebizitzetarako (% 34): 1.494 m²(s). 
. Etxebizitza tasatuetarako (% 34): 1.495 m²(s). 

- Sustapen libreko bizitegi-eraikigarritasuna (% 32): 1.406 m²(s). 
- Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria:   4.395 m²(s). 

* Guztizko bizitegi-eraikigarritasuna: 4.684 m²(s). 
 

(Azpi)esparruan aurreikusten den gainerako hirigintza-eraikigarritasuna hirugarren sektoreko 
erabileretara zuzenduko da, eraikuntzaren atariak barne. 

 
1.1.4.- “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: 3.456 m²(s). 
* Sestrapean: 4.356 m²(s). 
 

b) Eraikuntzaren solairu kopurua: 
* Sestra gainean: IV. 
* Sestrapean: III. 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
a) Plan honetan “A.20” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak dira 

(“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua). 
 

b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 
* Eraitsi eta ordezkatu beharreko egungo bizitegi-eraikigarritasuna:    380 m²(s). 
* Bizitegi-eraikigarritasun berria:   

- Babes Ofizialeko Etxebizitzen erregimenari lotzen zaiona (% 32):     984 m²(s). 
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- Etxebizitza tasatuaren erregimenari lotzen zaiona (% 32):    985 m²(s). 
- Sustapen libreko etxebizitzetarako (% 36): 1.107 m²(s). 
- Guztira: 3.076 m²(s). 

* Guztizko bizitegi-eraikigarritasuna: 3.456 m²(s). 
 
1.1.5.- Hirigintza-esparruaren gainerakoa. 
 
B.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: Gaur egun dauden eraikuntzen emaitzazkoa da guztizko hirigintza-
eraikigarritasuna. Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan 
ezarritako baldintzekin eta ezaugarriekin finkatzen dira gaur egungo eraikuntzak. 
 

* Sestrapean: guztira baimentzen den eraikigarritasuna eraiki daitezkeen bi (2) soto-solairuri 
lotzen zaio, betiere Plan honetako Hirigintza Arau Orokorrak liburuaren 22. artikuluan 
aditzera ematen diren baldintzetan.  
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: 
 

* Eraikuntzaren solairu kopurua: 
- Sestra gainean: 

gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko solairu kopuruari 
dagokionez–.  

- Sestrapean: 2 soto-solairu. 
 

* Sestra gaineko eraikuntza-altuera:  
Gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko altuerari dagokionez–.  

 
B.- Erabilera-baldintzak.  

 
Plan Orokor honetan “A.20” zona globalerako ezarritako berezko erabilera-baldintza orokorrak 
izango dira. 

 
1.2.- “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
1.3.- “E.10 Espazio libreen sistema orokorra”. 

 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
1.4.- “G.00 Ekipamendu komunitarioko sistema orokorra” zona. 
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Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Esparru hau eta Berazubiko ingurunea Kondeaneko Aldaparen azpitik lotzeko aukera emango 
duen bide-konexioa antolatzeari eta gauzatzeari ekingo zaio. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruko antolamendu xehatua, baita “15.1 Tolosana – 
Igarondo” (azpi)esparruari dagokiona ere; izatez, Plan horrek bere egiten du bertarako 
proposatzen den Arau Subsidiarioen aldaketan planteatutako antolamendua.  
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko erregimen orokorra. 
 
“15.1 Tolosana - Igarondo” (azpi)esparruan aurreikusten den hirigintza-garapena gauzatzeko 
ondorioetarako, jardun integratuko bi esparru desberdindu bereizi dira –Plangintza Arau 
Subsidiarioen Aldaketan mugatutako gauzatze-unitateekin bat egiten dutenak–, eta, funtsean, 
Tolosana paper-fabrikaren lurrekin eta Igarondoko igerilekuko lurrekin lotzen dira, hurrenez hurren. 
Horietako bakoitzak inguruko lur mugakideekin osatzen da. 
 
B.- Sistema orokor publikoak lortzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko erregimena. 

 
* Administrazioak lagapen bidez eskuratuko ditu Zumardi Haundi parkean barne hartzen diren 

jabetza pribatuko lurrak, baita Zelai errekaren ibilgua berregokitzeko aurreikuspenen 
eraginpean dauden lurrak ere, “15.1 Tolosana - Igarondo” (azpi)esparruan planteatutako 
hirigintza-garapen berriak gauzatzearen testuinguruan. 

 
* Erreka hori egokitzeko lanak (ibilgua berregokitzeko lanak barne) arlo horretan eskumena 

duen Administrazioak gauzatu eta ordainduko ditu. 
 
* Zumardi Haundi parkea urbanizatzeko eta egokitzeko lanak, bestalde, Udalak gauzatuko 

ditu.  
 
* “14.2 Kondeaneko Aldapa, 30” (azpi)esparruak osatzen duen “8” zenbakiko jardun integratuko 

esparruaren eta bertan mugatzen den gauzatze-unitatearen urbanizazio-kargatzat hartuko da 
esparru hau eta Berazubiko ingurunea Kondeaneko Aldaparen azpitik lotzeko bide berria 
gauzatzea eta ordaintzea. 
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* “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparruan aurreikusten den hirigintza-garapena barneko 
urbanizazio-lanak eta urbanizazio-kargak gauzatzearen baldintzapean egongo da, baita 
kanpoko honakoak gauzatzearen baldintzapean ere:  
- Ondoren adierazten diren haren kanpoko lurrak Udalari dohainik lagatzea:  

. Leabururako errepidetik hasita, San Blas auzoan, kale horretako 43, 47 eta 53 
zenbakien eta 41, 45, 51 eta 55 zenbakien artean dauden  lurrak. Lagapen hori kale 
horrek gaur egun hartzen dituen lurretara zabalduko da, baita kale hori hobetzeko 
eta zabaltzeko aurreikuspenen eraginpean dauden lurretara ere, horien jabetza 
(azpi)esparru horretan barne hartzen diren lurren titularrei dagokien heinean. 

. (Azpi)esparru horren eta “19 San Blas” hirigintza-esparruaren artean dauden lurrak, 
horien jabetza (azpi)esparru horretan barne hartzen diren lurren titularrei dagokien 
heinean. 

- Lehentxeago aditzera emandako kalea urbanizatzeko obren kostua ordaintzea.  
 
Helburu horiek lortzeko, Udalaren eta lur horien jabeen arteko hitzarmena egin eta harpidetu 
beharko da. 

 
 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  
 
B.- “15.1 Tolosana - Igarondo” (azpi)esparruaren kalifikazio xehatuko erregimena. 
 
a) Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoari dagokionez, eraikuntzaren forma arautzeko 

baldintzei dagokienez, erabilera-baldintzei dagokienez, jabari-baldintzei dagokienez eta 
(azpi)esparru honen kalifikazio xehatuaren erregimena arautzen duten gainerako alderdiei 
dagokienez –xehapen-azterlanak formulatzea barne–, 2007ko otsailaren 13ko erabaki bidez 
behin betiko onartu zen Plangintzako Arau Subsidiarioen Aldaketan ezarritakoa hartuko da 
aintzat. 
 

b) Etxebizitza kopurua eta horien erregimen juridikoa:  
- Tolosana: 50 etxebizitza eraikitzea aurreikusi da, guztiak sustapen librekoak.  
- Igarondo: 

. Babes ofizialeko etxebizitzak: 18 etx. 

. Sustapen libreko etxebizitzak:  50 etx. 

. Guztizko etxebizitza kop.:  68 etx. 
 

C.- “15.2 Zubizarreta” eta “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparruen eta hirigintza-
esparruaren gainerakoaren  kalifikazio xehatuko erregimena. 
 

a) Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa:  
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* “a.20.1/15.2” lursaila: 
- Sestra gainean: 3.402 m²(s). 
- Sestrapean: 2.750 m²(s). 

 
* “a.20.2/15.2” lursaila: 

- Sestra gainean: 3.130 m²(s). 
- Sestrapean: 2.790 m²(s). 

 
* “a.20.1/15.3” lursaila: 

- Sestra gainean: 3.456 m²(s). 
- Sestrapean: 4.356 m²(s). 

 
* Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 

- Sestra gainean: 
Lursail bakoitzean dagoen eraikuntzaren emaitzazkoa da lursail bakoitzaren 
eraikigarritasun fisikoa, eta finkatu egiten da Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

- Sestrapean:  lursail bakoitzean baimentzen den eraikigarritasuna eraiki daitezkeen bi 
(2) soto-solairuri lotzen zaio, betiere Plan honetako Hirigintza Arau Orokorrak liburuaren 
22. artikuluan aditzera ematen diren baldintzetan.  

 
b) Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak.  
 

* “a.20.1/15.2” lursaila: 
Arau Partikular honi gaineratutako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 

 
* “a.20.2/15.2” lursaila: 

Arau Partikular honi gaineratutako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 
 

* “a.20.1/15.3” lursaila: 
Arau Partikular honi gaineratutako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 
 

* Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 
- Sestra gainean: hirigintza-esparruko gainerako lursailetan dauden eraikuntzen altuera 

eta solairu kopurua finkatzen da, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-
plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

- Sestrapean:  3 soto-solairu, baina ez da inola ere gaindituko sestrapean onartzen den 
eraikigarritasuna.  

 
c) Eraikitzeko eta lursailak zatitzeko baldintzak. 
 

“a.20.1/15.2” eta “a.20.2/15.2” lursailetako bakoitzean, sestra gainean zein sestrapean, 
proiektatzen den eraikuntza guztia, bestalde, eraikuntza-proiektu bakar baten mende izango 
da. 
 
Bestetik, “15.3” (azpi)esparruan proiektatutako sestra gaineko eraikuntza-multzo bakoitza 
eraikuntza-proiektu bereizi baten mende egon ahal izango da. Sestrapean proiektatzen den 
eraikuntza osoa, berriz, eraikuntza-proiektu bakar baten mende izango da. 
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Planteatzen den antolamendua gauzatzeko fasean ezarriko dira hirigintza-lursailen eta 
eraikuntza-multzoen lursailen zatitze juridikorako irizpideak, bai dagokien Urbanizatzeko 
Jardun Programan, bai kokatzen diren gauzatze-unitateen lursailak zatitzeko proiektuan.  

 
d) Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 

* Esparru honetan antolatutako (azpi)zona xehatuetako bakoitzeko erabilera-baldintzak Plan 
Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuan ezartzen dira izaera 
orokorrez, etxebizitzaren batez besteko tamaina arautzen duten baldintzak barne.    

 
* Arau Subsidiarioen Aldaketa horretan ezartzen dira “15.1 Tolosana-Igarondo” 

(azpi)esparruan antolatutako lursailen erabilera-baldintzak. 
 
* “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparrua: 

- Bizitegi-erabileretara zuzentzen den sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna:  
. “a.20.1/15.2” lursaila:  2.484 m²(s). 
. “a.20.2/15.2” lursaila:  2.200 m²(s). 

- Bizitegi-eraikigarritasuna etxebizitza babestuaren erregimenarekin edo sustapen libreko 
erregimenarekin lotzeko irizpideak aurreko “III.” epigrafean azaldutakoak izango dira. 

- Beste erabilera batzuetara zuzentzen den sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna:  
. “a.20.1/15.2” lursaileko behe-solairuko hirugarren sektoreko erabilerak (atariak 

barne): 918 m²(s). 
. “a.20.2/15.2” lursaileko behe-solairuko hirugarren sektoreko erabilerak edo garaje-

erabilera (atariak barne):  930 m²(s). 
 

* “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparrua. 
- Bizitegi-eraikigarritasuna etxebizitza babestuaren erregimenarekin edo sustapen libreko 

erregimenarekin lotzeko irizpideak aurreko “III.” epigrafean azaldutakoak izango dira. 
- Planteatutako antolamendua gauzatzearen testuinguruan –Urbanizatzeko Jardun 

Programan zein mugatzen den gauzatze-unitatearen lursailak zatitzeko proiektuan– 
atxikiko zaizkio erregimen bati edo besteari proiektatutako askotariko eraikuntza-
multzoetan aurreikusten diren  etxebizitzak. 

 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
* “15.1 Tolosana-Igarondo” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, 

urbanizazioaren gabeziagatik eta/edo urritasunagatik. 
 
* “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, urbanizazioaren 

gabeziagatik eta/edo urritasunagatik. 
 
* “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, 

urbanizazioaren gabeziagatik eta/edo urritasunagatik. 
 
* Hirigintza Esparru horretako gainerako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza 

haztatua gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
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V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
* Esparruaren barruan zein inguruan Zelai erreka eta “N-I” errepidea agertzearen ondoriozko 

eraginak hartu behar dira kontuan. 
 
* Poluituta egon daitezkeen lurzoruak –Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “IV.1. 

Hirigintza-antolamenduari gainjarritako baldintzatzaileak” planoan islatutakoak– esparruan 
agertzearen ondoriozko eraginak ere hartu behar dira kontuan. 

 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Zabalarreta parkea Plan Orokor honen katalogoan sartzen da, haren balio kulturala dela eta. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
A.- “15.1 Tolosana-Igarondo” (azpi)esparruaren urbanizazio-erregimena, bestalde, bertan 

planteatutako antolamendua gauzatzeko formulatu beharreko urbanizazio-proiektuan 
definituko da.  

 
B.- “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparruaren urbanizazio-erregimena, bestalde, bertan planteatutako 

antolamendua gauzatzeko formulatu beharreko urbanizazio-proiektuan definituko da. Proiektu 
horren esparrua “17. Apatta” esparruaren mugaraino zabalduko da. 

 
C.- “15.3” (azpi)esparruaren urbanizazio-erregimena, bestalde, bertan planteatutako 

antolamendua gauzatzeko formulatu beharreko urbanizazio-proiektuan definituko da.  
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 
 
“15.1 Tolosana-Igarondo”, “15.2 Zubizarreta” eta “15.3 Kondeaneko Aldapa 11” (azpi)esparruetan 
dauden eraikuntza guztiak antolamenduz kanpo daude. 
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3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
A.- “15.1 Tolosana-Igarondo” (azpi)esparrua. 

*  2007ko otsailaren 13ko erabaki bidez behin betiko onartutako Arau Subsidiarioen 
aldaketan mugatutako gauzatze-unitateetako bakoitzak jardun integratuko esparru bat 
osatuko du (AAI - 11 eta 12). 

* Horietan sustatu beharreko Urbanizatzeko Jardun Programen testuinguruan finka 
daitekeenaren kalterik gabe, esparru horietako bakoitza kontzertazio-sistema bidez 
gauzatu beharreko jardun-unitate independentea da. 

* Horrez gain, 2005eko uztailaren 29an, Tolosako Udalak, batetik, eta Papelera Tolosana, 
SAk eta BISTA ALAI, SAk, bestetik, izenpetutako hirigintza-hitzarmenean ezarritakoari 
jarraituko zaio, bai urbanizazio-kargei dagokienez, bai emaitzazko hirigintza-
eraikigarritasuna lurren jabeen eta Udalaren artean esleitzeari dagokionez. 

 
B.- “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparrua jardun integratuko esparrua da (AAI - 13). 
 
C.- “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparrua jardun integratuko esparrua da (AAI - 14). 
 
3.2.- Urbanizatzeko Jardun Programak formulatzeko eta programatzeko berariazko baldintzak   
 
Aurreko idatz-zatian aipatzen den jardun integratuko esparru bakoitza dagokion Urbanizatzeko 
Jardun Programaren mende izango da. 
 
3.3.- Erabilerak haztatzeko koefizienteak. 
 
Hirigintza-esparruaren osotasunari dagozkion honako erabileren haztapen-koefiziente hauek 
planteatu dira, betiere ondoren “15.1 Tolosana – Igarondo”,  “15.2 Zubizarreta” eta “15.3 
Kondeaneko Aldapa 11” (azpi)esparruetan eguneratzearen/egokitzeraren kalterik gabe –
(azpi)esparru horietan sustatu beharreko hirigintza-espedienteen testuinguruan–: 
 
*Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitza:  1,00. 
*Erregimen tasatuko etxebizitza:  1,70. 
*Etxebizitza librea:  5,00. 
*Hirugarren sektoreko erabilera: 1,70 
*Industria-erabilera: 2,00. 
*Ekipamendu pribatuko erabilera: 1,70 
*Babes ofizialeko erregimenari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua: 0,35.  
*Erregimen tasatuari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua:  0,40.  
*Sustapen libreko garajea eta trastelekua:  0,50.  
 
3.4.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
A.- Oro har, Urbanizatzeko Jardun Programan ez ezik, mugatzen den gauzatze-unitate 

bakoitzean sustatu beharreko banakidetze-proiektuan ere, zehaztuko dira baldintza horiek. 
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Edonola ere, gauzatze-unitateetako emaitzazko karga guztiak eta horiei atxikitzen zaizkienak 
(nahiz eta kanpokoak izan) haien berezko kargatzat hartuko dira, horiek gauzatzeko eta 
ordaintzeko ondorioetarako. Honako hauek dira emaitzazko karga horiek: urbanizazio-obrak; 
gaur egun dauden eraikinak eta instalazioak eraistearen kostua; ezabatu beharreko orotariko 
ondasunen eta eskubideen kalte-ordainak; jarduerak berriro kokatzearen edo ezabatzearen 
ondoriozko gastuak; proiektuak egitearen ondoriozko ordainsariak; eta abar. 

 
B.- Testuinguru orokor horretan, urbanizazio-kargatzat hartuko dira, besteak beste:  
 

a) “15.1 Tolosana - Igarondo” (azpi)esparrua:  
Adierazitako Arau Subsidiarioen aldaketan aurreikusten diren guztiak. 
 

b) “15.2 Zubizarreta” (azpi)esparrua. 
Bertan aurreikusten diren urbanizazio-obrak gauzatzea eta ordaintzea, “17. Apatta” 
hirigintza-esparru mugakidearekin lotzen duen espaloia gauzatzeko lanak barne. 
Aurreko “III.” epigrafeko “5.B” idatz-zatian aipatzen diren kargak ordaintzea eta lurrak 
lagatzea, bestalde, jardun integratuko esparruaz eta gauzatze-unitateaz kanpoko 
urbanizazio-kargatzat hartuko da. 
 

 
VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK. 
 
1.- Lur gaineko hidrologia.   
 
Zelai erreka leheneratzeko –errekaren eskuinaldea batik bat– beharrezko neurriak zehaztearekin 
eta gauzatzearekin osatuko da Tolosana-Igarondo ingurunean planteatutako hirigintza-garapena. 
Horrez gain, uholde-arriskuak saihesteko eta errekaren ur-bazterrean pasealekua antolatzeko 
beharrezko neurriekin ere osatuko da. 
 
Indarrean dagoen Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko 
Lurraldearen Arloko Planean (isurialde kantauriarra) ezartzen diren irizpideetara egokitu beharko 
da garapen hori. 
 
2.- Hidrogeologia (akuiferoak).     
 
Eremua jatorri alubialeko materialen gainean kokatzen da. Material horietan akuifero detritikoak 
sortzen dira, orokorrean finkatzen ez direnak, eta porositate intergranularra eta anisotropia handia 
izaten dute. Elduaingo unitate hidrologikotik hurbil daude.  
 
Sor daitezkeen eraginak adierazgarriak izango ez direla uste bada ere, ingurune horretan baliabide 
hori agertzen denez gero, obrak egitean tentuz ibili beharko da eta isurketak, lur-erauzketak eta 
abar arreta handiz kontrolatuko dira, baliabide horren gainean eraginik ez sortzearren. 
 
3.- Poluituta egon daitezkeen lurzoruak leheneratzea. 
 
IHOBE inbentarioaren arabera, eremuan poluituta egon daitekeen kokaleku bat dago, Tolosana 
paper-fabrikarekin lotzen dena (20071-0011 kodea). 
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Arlo horretan indarrean dagoen legerian aurreikusten diren ikerketa, ezagutza, kontrol eta 
tratamenduko prozesuen mende egon beharko dute lurzoru horiek, proposatutako erabilera-
aldaketen aurretik.  
 
4.- Beste alderdi batzuk. 
 
Esparruaren hirigintza garatzean, “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” Liburuko 5. artikuluan aipatzen 
diren udal-ordenantzetako arlo hauetako irizpideei jarraitu beharko zaie: obrak egiten diren 
bitartean atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzeko irizpideei; sortzen diren hondakinak 
biltzeko, tratatzeko eta biltegiratzeko irizpideei; obraren ondoriozko zaratak, hautsa eta abar 
ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; egin beharreko obren ondorioz inguruko biztanleengan 
sortzen diren kalteak ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; eta Ordenantza horietan arautzen 
diren eta aplikatzekoak diren beste alderdi guztiei buruzko irizpideei. 
 
 
IX.- GAINERATZEN DIREN GRAFIKOAK. 
 
Ondoren, “15.2 Zubizarreta” eta “15.3 Kondeaneko Aldapa, 11” (azpi)esparruei dagozkien grafikoak 
barne hartu dira: 
 
1.- “1. Antolamenduaren oinplanoa. Definizio geometrikoa” grafikoa. 
 
2.- “2. Zonifikazio xehatua” grafikoa. 
 
3.- “3. Eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. Oinplanoak eta sekzioak” grafikoa. 
 
4.- “4. Gauzatzeko baldintzak” grafikoa. 
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“16. ESKOLAPIOAK” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
“N.1” errepidearen, Zumardi Haundi parkearen, “19. San Blas” hirigintza-esparruaren, eta inguru 
horretan dauden Tolosako lurzoru urbanizaezinen artean kokatzen da esparru hau.  
 
Guztira 17.577 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, gaur egungo egoeran finkatzen da hirigintza-esparrua, lehentasunez irakaskuntza-
erabileretara zuzendua. Dena den, finkatze hori ez da hedatzen “T.11 Eskolapio Berriak” 
eremuari dagokion Arau Subsidiarioen Aldaketan planteatutako zabaltze-aurreikuspenetara –
1997ko ekainaren 17ko erabaki bidez onartu zen behin betiko Aldaketa hori–. 

 
Helburu orokor hori osatzeko, esparru hori San Blas esparru mugakidean proiektatutako garapen 
berriekin batera eta koordinaturik hartuko da aintzat.  Mugakide izateak berak halaxe eskatzen 
du. Horretarako, ingurune horren eta hirigunearen arteko bide-loturak aniztu beharko dira, lotura 
bakarreko irtenbidea alde batera utzita. Oro har, irtenbide horiek askiezak dira, eta are gehiago 
honelako kasu batean. Aniztasun horrek justifikatu egiten du bide-lotura horietako bat esparru 
hau zeharkatuta antolatzea, gaur egungo bide nagusia bide publiko bihurtuz. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala:   “G.00 Ekipamendu komunitarioko sistema orokorra” zona. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: Gaur egun bertan dauden eraikuntza guztien lerrokaduren eta formaren 

emaitzazkoa da zonako guztizko hirigintza-eraikigarritasuna. Plan Orokor hau onartu 
aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzekin eta ezaugarriekin 
finkatzen dira gaur egungo eraikuntzak. Haatik, ondorio horretarako, ez da Arau 
Subsidiarioen Aldaketa horretan aurreikusten diren eta gauzatu gabe dauden eraikuntza 
berrien eraikigarritasuna aintzat hartu.  

 
* Sestrapean: soto-solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera: 

 



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-14-

Sestra gainean baimentzen diren eraikuntzen solairu kopurua eta altuera gaur egun bertan 
dauden eraikuntzek dutenaren baliokidea da.  
 
Sestrapean solairu bat (1) eraikitzea baimentzen da, Plan Orokor honetako “2.1 Hirigintza 
Arau Orokorrak” liburuaren 22. artikuluan aditzera ematen diren baldintzetan. 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan honetan “G.00” zona globaletarako orokorrean ezarritako baldintzak dira (“2.1. Hirigintza Arau 
Orokorrak” liburua).  

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Esparruko egungo bide-sistema nagusia udalerriko bide-sare publikoan barne hartuko da; izatez, 
ingurune horretan barrena, esparru hau eta San Blas esparrua hirigunearekin lotzeko komunikazio-
bide gisa hartu eta tratatuko da. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Ez da alor honetako inolako aurreikuspenik ezarri, gaur egun dauden garapenak finkatu baitira. 
 
 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Zonifikazio xehatua mugatzeko baldintzak eta antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak 

zehazteko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
Esparruko lursailetako bakoitzeko sestra gaineko eraikigarritasun fisikoa gaur egun lursail horietan 
dauden eraikuntzen formaren emaitzazkoa da.  

 
Bestalde, esparruko lursailetako bakoitzean, sestrapeko eraikigarritasun fisikoa soto-solairu 
batekoa (1) da, betiere Plan Orokor honetako “2.1 Hirigintza Arau Orokorrak” liburuaren 22. 
artikuluan adierazitako baldintzen arabera eraiki daitekeen soto-solairua izanik.   
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C.- Antolatutako lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. 
 
Gaur egun esparruko lursailetan dauden eraikuntzen emaitzazkoa izango da sestra gainean 
baimendutako eraikuntzaren formarekin lotzen diren lerrokadurak, sestrak, altuera, solairu kopurua, 
eta beste alderdi batzuk arautzen dituzten baldintzak.  
 
Bestalde, sestrapeko eraikigarritasunari dagokionez, aurreko “III” epigrafean adierazitakoari 
jarraituko zaio. 
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Esparruan antolatutako (azpi)zona xehatuetako bakoitzeko erabilera-baldintzak Plan Orokor 
honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuan ezartzen dira izaera orokorrez.    
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru finkatutzat jo dira.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Ez da arlo horretako inolako baldintzarik ezarri. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako 
katalogoan barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Ez da urbanizazio arloko berariazko neurririk planteatu. 
 
2.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
Esparru hau Bidebieta auzoarekin eta hirigunearekin lotzeko gaur egungo bide nagusiaren 
eraginpean dauden lurrak dohainik lagako zaizkio Udalari, horrek bide publiko gisa hartu eta trata 
ditzan. Ildo horretan, esparruko lurren jabeek eta Tolosako Udalak Plan Orokor honen garapenean 
sustatu beharreko hitzarmenean ezarritakoari jarraituko zaio.  
 
4.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
Udalari laga behar zaion esparruko gaur egungo bide nagusia berrurbanizatzeko eta egokitzeko 
obrak “19.2 Zumain” (azpi)esparruan proiektatutako hirigintza-garapen berriaren berezko 
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urbanizazio-kargatzat hartuko dira. Bertan sortzen diren hirigintza-eskubideen titularrek ordainduko 
dituzte obra horiek, indarrean dagoen hirigintza-legeriak horri dagokionez ezartzen dituen irizpideen 
arabera. 
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“17. APATTA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Apatta errekaren ertzetan, Ibarrako udalerriarekiko mugan, eta Leabururako eta Belauntzarako, 
besteak beste, “GI-3212” errepidearen inguruan kokatzen den esparrua da. 
 
Guztira 4.972 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa.   
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, gaur egungo egoeran eta egungo erabilerekin finkatzen da.  
 
Esparruko eta haren inguruneko espazio publikoen –batez ere sarbideen– hobekuntzarekin eta 
berrurbanizazioarekin osatzen da helburu orokorra. 
 
Edonola ere, haren kokapenari erreparatuta, azken helburu horiei erantzun egokia emango bazaie, 
behar-beharrezkoa izango da Ibarrako eta Tolosako Udalen baterako esku-hartze koordinatua, 
baita xede horretarako beharrezko neurriak zehazteko garaian ere. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala: “B.20. Hirugarren sektoreko erabilerako zona”.  
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: Gaur egun bertan dauden eta finkatzen diren eraikinen formaren 

(lerrokaduren, altueraren, solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da esparru honen 
guztizko hirigintza-eraikigarritasuna, betiere eraikuntzako udal-lizentzietan ezartzen diren 
baldintzetan. 
 

* Sestrapean: bi (2) soto-solairu. 
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera. 
 

* Sestra gainean: gaur egun esparruan dauden eraikinak egungo parametro formalekin 
finkatzen dira. 
 

* Sestrapean: bi (2) soto-solairu eraikitzea baimentzen da. 
 

B.- Erabilera-baldintzak.  
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Plan Orokor honetan “B.20” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak 
dira (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Planteatutako antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo horretako 
inolako baldintza zehatzik ezarri. 

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Zonifikazio xehatua mugatzeko baldintzak eta antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak 

zehazteko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eraikuntzaren formaren (lerrokaduren, altueraren, 

solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa, eta 
finkatu egiten da dagokion eraikuntzako udal-lizentzian ezarritako baldintzetan.   

 
b) Sestrapean: lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa sestrapeko bi (2) solairutakoa da, 

sestra gaineko eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin, betiere hurbil dauden bide-
sarearen eta ibilguaren babes-aurreikuspenak betetzearen kalterik gabe. 

 
C.- Lursailetako eraikuntzen forma arautzeko baldintzak: eraikuntzaren solairu kopurua eta 

altuera.  
 

a) Sestra gainean: 
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Lursail bakoitzean baimendutako eraikuntzaren altuera eta solairu kopurua, bestalde, lursail 
horietako bakoitzean gaur egun dagoen eraikuntzaren emaitzazkoak dira, eta finkatu egiten 
dira eraikuntzako udal-lizentzian ezarritako baldintzetan.   

 
b) Sestrapean: bi (2) soto-solairu eraikitzea baimentzen da. 
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokorrean (azpi)zona horietako bakoitzerako orokorrean ezartzen dira erabilera-baldintzak. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparru horretako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza haztatua gehitzeagatik hiri-
lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Apatta erreka agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira kontuan, 
bidezko ondorioak izan ditzan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Plan Orokor honen Katalogoan ez da esparru honetako inolako eraikinik edo elementurik barne 
hartu.  
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Esparruaren espazio publikoak eta horien ingurunea –sarbideak batik bat– berriro urbanizatzeko 
eta egokitzeko egokiak diren herri-lanetako proiektuak lantzeari ekingo zaio.  
 
2.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
Udalak xede hori eta titulartasun pribatua duten lurrak eskuratu ondoren, berriro urbanizatuko dira 
zuzkidura publikoetarako espazioak.  
 
Lur horiek desjabetze bidez edo xede horretarako egokia den edozein mekanismoren bidez lortuko 
dira, jabeekin bidezko akordioak lortzea barne. 
 
Berriro urbanizatzeko obrak sustatze eta gauzatze publikokoak izango dira.  
 
Jardun horiek guztiak  koordinaturik gauzatuko dituzte Ibarrako eta Tolosako Udalek.  
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“18. APATTA ERREKA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Ibarrako eta Leaburuko udalerrien inguruetan dagoen esparrua, “Apatta Erreka” deritzan 
industria-poligonoan barne hartzen dena. 2001eko maiatzaren 15eko erabaki bidez behin betiko 
onartutako Tolosako Plangintza Arau Subsidiarioen aldaketa-espedientearen mende izan zen. 
 
Guztira 106.273 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Esparruaren industria-garapena proposatu da, Arau Subsidiarioak aldatzeko espediente hori 
lantzeko eta bideratzeko hasierako fasean arlo horretan planteatutako aurreikuspenen ildotik. 
 
Garapen horretarako oso bestelakoak baina, aldi berean, osagarriak diren bi motatako arrazoi 
daude. 
 
Batetik, udalerriak ekonomia-jardueren garapenen arloan dituen premiei eta eskariei erantzun 
behar die. 
 
Bestetik, garapen horiek xede horretarako egokienak diren udalerriko kokalekuetako batean kokatu 
behar dira.  
 
Gauzak horrela, garapen hori gauzatzeak Apatta erreka lekuz aldatzea eta, ondorioz, errekaren 
gainean ingurumen-inpaktu larriak sortzea ekarriko badu ere, udalerriko beste edozein kokaleku 
kaltegarriagoa izango da ingurumenaren aldetik. 
 
Zirkunstantzia horiek aintzat hartuta, garapen horren bidez, behar besteko oreka lortu nahi da bi 
helburu desberdin eta garrantzitsuren artean: batetik, ekonomia-jardueren garapenen arloan 
dauden premiei eta eskariei erantzutea, eta, bestetik, garapen horiek kalte eta ingurumen-
inpakturik txikienak eragingo diren udalerriko gunean kokatzea. 
 
Jakina, garapen hori osatzeko, nahitaez zehaztu eta gauzatu beharko dira Apatta erreka 
zorroztasunez eta berme osoz lekuz aldatzeko beharrezko neurriak. 
 
Horrez gain, finkatu egiten dira Arau Subsidiarioak aldatzeko espediente horretan planteatutako 
garapenaren iritsierari eta dimentsionamenduari dagokionez egiten diren aurreikuspenak. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala:  “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
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A.- Eraikuntza-baldintzak. 
 

a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  
 

* Sestra gainean: 
- Eraikuntzaren oinplanoko okupazioa:  66.870 m². 
- Eraikigarritasuna:  85.490 m²(s). 

 
* Sestrapean: 

Sestrapeko soto-solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna, sestra gaineko 
eraikuntzakoaren proiekzio berarekin. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera. 

 
Esparruan sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezian definitzen diren parametroak 
izango dira. Epigrafe honetako hurrengo 4. idatz-zatian aipatzen den Plan Berezi bera izango 
da.  

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak 
dira (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Esparruko antolamendu xehatua zehazteko Hiri Antolamenduko Plan Berezia landuko da. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko erregimen orokorra. 
 
Esparru honetan planteatutako garapen berria gauzatzea da Plan Orokor honetan planteatutako 
esku-hartze estrategikoetako bat, Tolosaren etorkizuneko hirigintza-garapenaren testuinguruan. 
 
Edonola ere, garapen berri hori zehaztu aurretik, nahitaez zehaztu eta gauzatu beharko dira Apatta 
errekaren ibilgua zorroztasun eta berme osoz lekuz aldatzea bermatuko duten neurriak. 
 
B.- Plangintza xehatua lantzeko eta onartzeko epeak.   
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Plan Orokor hau behin betiko onartu eta bi urteko epean landu eta bideratu beharko da esparruan 
sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezia. 
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Esparruko antolamendu xehatuko baldintzak xede horretarako sustatu beharreko Hiri 
Antolamenduko Plan Berezian ezarriko dira. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, beharrezko urbanizazioaren gabeziagatik 
eta/edo urritasunagatik. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Adierazitakoari jarraituz, esparruan Apatta erreka agertzea eta errekaren ibilgua behar besteko 
zorroztasunarekin eta bermeekin lekuz aldatu behar izatea hartu behar da aintzat. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Plan Orokor honen Katalogoan ez da esparru honetako inolako eraikinik edo elementurik barne 
hartu.  
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Esparruan sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezian eta dagokion Urbanizatzeko 
Jardun Programan ezarriko dira bertako hirigintza-antolamendua gauzatzeko baldintzak, betiere 
Plan Berezi horrek  arlo horretan ezartzen dituen irizpideen arabera. 
 
VIII.-  INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK. 
 
Adierazitakoaren arabera zehaztu eta gauzatu beharko dira Apatta errekaren ibilgua beharrezko 
bermeekin lekuz aldatzeko beharrezko neurriak, ibilgu berriak funtzioa behar bezala betetzea 
kontuan izanik. 
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“19. SAN BLAS” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Amaroz auzoaren, “N-I” errepidearen, Eskolapioetako irakaskuntza-instalazioen, hilerriaren, eta 
inguru horretako udalerriko lurzoru urbanizaezinen artean kokatzen da. 
 
Guztira 171.664 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa.   
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Esparruan dauden zenbait errealitate finkatzen dira eta, aldi berean, gainerakoa goitik behera 
aldatzea planteatzen da, bizitegi-garapen berrien aurreikuspenarekin eta “Zumain” baserriaren 
inguruan beste hiri-parke publiko bat antolatzearekin lotzen dena. 
 
Helburu orokor horiek beste helburu zehatzago batzuekin osatzen dira: 
 
* Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dauden Plangintzako Arau Subsidiarioen 

testuinguruan aurreikusi eta gauzatzen diren bizitegi-plangintzak finkatzea. 
 
* Beste bizitegi-garapen batzuk aurreikustea eta hiri-parke berria antolatzearekin osatzea (guztira 

234 etxebizitza inguru), arlo horretan orokorrean dauden eskariei eta premiei erantzutearren.  
 
* Esparruaren eta hirigunearen arteko komunikazioa gauzatzea, bi bide-konexio bereizien 

bitartez. Lehena, Kondeko Aldaparen azpitik, esparrua “Bidebieta-Izaskun-Iparragirre”, Berazubi 
eta Amaroz esparruekin lotuko duen bide-zirkuituaren bitartez. Bigarrena, “Eskolapioak” 
esparruan barrena, esparrua Bidebieta, Igarondo eta Igaralde kalearen ingurunearekin lotuko 
duen bidearen bitartez.   

 
* Gaur egun dagoen azpiestazio elektrikoa lekuz aldatzea.  
 
* San Blas ermita babestea, ondare-balioari erreparatuta. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
1.1.1.- “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 
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a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  
 

* Hirigintza-garapen berriak1: 
- Sestra gainean:   840 m²(s). 
- Sestrapean:  garapen horiek kokatuko diren lursailetan gauza daitekeen soto-solairu 

baten (1) eraikigarritasuna. Lursail baten baino gehiagoren sotorako sarbide bera 
aurreikusteagatik, besteak beste, behar bezala justifikatutako kasuetan izan ezik, Plan 
Orokor honetan ezartzen diren mugekiko atzerapenak errespetatu beharko dira. 

 
* Gaur egun dauden eta finkatzen diren hirigintza-garapenak: 

- Sestra gainean: gaur egun dauden eraikuntzen emaitzazkoa da guztizko hirigintza-
eraikigarritasuna. Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan 
ezarritako baldintzekin eta ezaugarriekin finkatzen dira gaur egungo eraikuntzak. 

- Sestrapean: soto-solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna. 
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: 
 

* Hirigintza-garapen berriak¹:  
- Eraikuntzaren solairu kopurua: 

. Sestra gainean:  II + estalkipea. 

. Sestrapean:  I. 
 

* Gaur egun dauden eta finkatzen diren hirigintza-garapenak: 
- Eraikuntzaren solairu kopurua: 

. Sestra gainean: 
Gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik 
indarrean dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko solairu 
kopuruari dagokionez–.  

. Sestrapean: soto-solairu bat (1).  
 

- Sestra gaineko eraikuntzaren altuera:  
Gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik 
indarrean dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko altuerari 
dagokionez–.  

 
B.- Erabilera-baldintzak. 

 
Plan Orokor honetan “A.20” zona globalaren berezko erabilera-baldintza orokorrak dira (“2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburua). 
 
1.1.2.- “19.2 Zumain” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 

                                                      
1 Bat datoz San Blas auzoan dauden 11 (Aitari Esker), 13 (Villa Gabina) eta 15 (Villa Clarita) zenbakiko lursailetan 

planteatutako garapen berriekin, gaur egun bertan dauden eraikuntzen ordezko garapen berriekin hain zuzen ere. 
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* Sestra gainean: 22.230 m²(s). 
* Sestrapean: 13.380 m²(s). 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: 

* Solairu kopurua:  
- Sestra gainean: IV 
- Sestrapean: II 

 
* Sestra gaineko eraikuntzaren gehieneko altuera:  13,00 m. 

 
C.- Erabilera-baldintzak. 
 
a) Plan Orokor honetan “A.20” zona globalerako ezarritako berezko erabilera-baldintza orokorrak 

izango dira. 
 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Eraitsi eta ordezkatu beharreko egungo bizitegi-eraikigarritasuna:     535 m²(s). 
* Bizitegi-eraikigarritasun berria:   

- Babes Ofizialeko Etxebizitzen erregimenari lotzen zaiona (% 20):   1.749 m²(s). 
- Etxebizitza tasatuaren erregimenari lotzen zaiona (% 30):   6.242 m²(s). 
- Sustapen libreko etxebizitzetarako (% 50): 10.402 m²(s). 
- Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria (% 100): 20.805 m²(s). 

* Guztizko bizitegi-eraikigarritasuna: 21.340 m²(s). 
 

1.2.- “F.10 Espazio libreen sistema orokorra”. 
 

Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Esparruaren eta udalerriaren eta hirigunearen arteko bide-komunikazioa bi konexio osagarriren 
bidez gauzatuko da. Lehena, Kondeko Aldaparen azpitik, esparrua “Bidebieta-Izaskun-Iparragirre”, 
Berazubi eta Amaroz esparruekin lotuko duen bide-zirkuituaren bidez. Bigarrena,  “Eskolapioak” 
esparruan barrena, Bidebieta, Igarondo eta Igaralde kalearen ingurunearekin lotuko duen bidearen 
bidez.  
 
“19.2 Zumain” (azpi)esparruaren antolamendu xehatua eta, zehazki, xede horretarako sustatu 
beharreko Plan Partziala zehazteko testuinguruan, espresuki eta behar bezala ebaluatu beharko 
da Plan Partzialean helburu horien lorpena, baita horretarako beharrezkotzat jotzen diren neurri 
zehatzen zehaztapena ere. 
 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
*  “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira.  
 
*  “19.2 Zumain” (azpi)esparruko lurrak lurzoru urbanizagarri sektorizatu gisa sailkatu dira.  
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4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
* Plan Orokor honetan zehazten da “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruaren antolamendu 

xehatua. 
 
* “19.2 Zumain” (azpi)esparruko antolamendu xehatua zehazteko, bidezko Plan Partziala 

landu eta bideratuko da. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
“19.2 Zumain” (azpi)esparruko lurrak (bertan proiektatutako parke publiko berrira zuzentzen diren 
lurrak barne) ,jardun integratuko esparru berari gaineratu edo atxikiko zaizkio. 

 
B.- Sistema orokor publikoak lortzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko erregimena. 
 
* Esparru horretan dagoen azpiestazio elektrikoa lekuz aldatzearen kostua arlo horretan 

eskumena duen entitateak ordainduko du. Entitate horrek bere gain hartzen duen zatia “19.2 
Zumain” (azpi)esparruan planteatutako hirigintza-garapenaren urbanizazio-kargatzat hartuko 
da. 

 
* Eskolapio ingurunean barrena, esparrua Bidebieta-Igarondo ingurunearekin lotuko duen bidea 

berrurbanizatzeko eta egokitzeko obrak “19.2 Zumain” (azpi)esparruan proiektatutako 
hirigintza-garapen berriaren berezko urbanizazio-kargatzat hartuko dira. Bertan sortzen diren 
hirigintza-eskubideen titularrek ordainduko dituzte obra horiek, indarrean dagoen hirigintza-
legeriak horri dagokionez ezartzen dituen irizpideen arabera. 

 
* “19.2 Zumain” (azpi)esparruaren urbanizazio-kargatzat hartuko dira hilerriaren aurretik pasa 

ondoren Zumain baserriarekin lotzen duen gaur egungo bidea berriro urbanizatzeko, 
egokitzeko eta hobetzeko obrak. 

 
 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako erabilera xehatuko (azpi)zonen tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko 

baldintzak. 
 
a) “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparrua: Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. 

Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren baldintzak dira.  
 
b) “19.2 Zumain” (azpi)esparrua: bertan sustatu beharreko Plan Partzialean ezarriko diren 

baldintzak izango dira. 
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
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a) “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruko lursailak: 

 
* San Blas Auzoko 11 (“a.30.1/19.1”), 13 (“a.30.2/19.1”) eta 15 (“a.30.3/19.1”) zenbakietako 

lursailetako hirigintza-garapen berriak, gaur egungo eraikinak ordezkatuko dituztenak 
(Aitari Esker, Villa Gabina eta Villa Clarita deritzanak, hurrenez hurren): 
- Lursail horietako bakoitzaren sestra gaineko hirigintza-eraikigarritasuna 280 m²-koa (s) 

da. 
- Lursail horietako sestrapeko eraikigarritasuna, berriz, aurreko “III.” epigrafeko 

“1.1.1.A.a” idatz-zatian azaldutako aurreikuspenen emaitzazkoa da.  
 

* Gaur egun dauden eta finkatzen diren hirigintza-garapenak: 
- Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eraikuntzaren emaitzazkoa da lursail 

bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa, eta finkatu egiten da Plan Orokor hau onartu 
aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

- Sestrapean: eraiki daitekeen soto-solairu bati (1) lotzen zaion eraikigarritasuna, betiere 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan aditzera ematen diren 
aurreikuspenen arabera, eta sestra gaineko eraikuntzaren oinplanoko okupazio 
berarekin. 

 
b) “19.2 Zumain” (azpi)esparruko lursailak 

 
Aditzera emandako Plan Partzialean ezarriko da antolatzen den lursailetako bakoitzeko sestra 
gaineko zein sestrapeko eraikigarritasuna. 

 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. 

 
a) “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparrua 

 
* San Blas Auzoko 11 (“a.30.1/19.1”), 13 (“a.30.2/19.1”) eta 15 (“a.30.3/19.1”) zenbakietako 

lursailetako hirigintza-garapen berriak, gaur egungo eraikinak ordezkatuko dituztenak 
(Aitari Esker, Villa Gabina eta Villa Clarita deritzanak, hurrenez hurren): 
- Sestra gaineko solairu kopurua:  II + estalkipea.  
- Sestrapeko solairu kopurua:  I. 
- Sestra gaineko eraikuntza-altuera: 9,00 m. 
- Eraikuntzaren atzerapena: 

. Lursail pribatu mugakideen mugatik:  3,00 m. 

. Espazio publiko mugakideen mugatik:  5,00 m. 
 

* Gaur egun dauden eta finkatzen diren garapenak: 
- Sestra gainean: 

Gaur egun dauden eraikuntzen altuera eta solairu kopurua finkatzen da, Plan Orokor 
hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta 
ezaugarrietan. 

- Sestrapean: solairu bat (1). 
 
b) “19.2 Zumain” (azpi)esparruko lursailak 
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Adierazitako Plan Partzialean ezarriko dira antolatzen den lursailetako bakoitzean 
proiektatutako eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak.  

 
D.- Erabilera-baldintza partikularrak. 
 
* “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruko lursailetan proiektatutako eraikuntza berrietako 

gehieneko etxebizitza kopurua –etxebizitza horiek San Blas Auzoko 11 (“a.30.1/19.1”), 13 
(“a.30.2/19.1”) eta 15 (“a.30.3/19.1”) zenbakietan kokatuko dira, gaur egun bertan dauden 
eraikinak ordezkatuz (Aitari Esker, Villa Gabina eta Villa Clarita deritzanak, hurrenez hurren):  
2 etx./lurs. 

 
* “19.1” (azpi)esparruko lursailetan dauden gainerako eraikinetako gehieneko etxebizitza 

kopurua: 2 etx../lurs. 
 

2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
“19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza haztatua 
gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
“N-I” errepidearen ondoriozko inpaktu akustikoak, bisualak eta abar ezabatzeko edo gutxiagotzeko 
beharrezko neurriak zehaztu eta gauzatuko dira. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Kultura eta ondare alorreko balioei erreparatuta, San Blas ermita udalerriko hirigintza-ondare 
katalogatuaren parte da.  Gainera, ustezko arkeologia-zona da. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
“19.2 Zumain” (azpi)esparruaren urbanizazio-erregimena, bestalde, bertan sustatu beharreko Plan 
Partzialean zein haren garapenean formulatu beharreko proiektuetan definituko da.   
 
Testuinguru horretan sustatu beharreko urbanizazio-proiektuak finkatuko ditu hilerriaren aurretik 
Zumain baserrira doan gaur egungo bidea hobetzeko eta zabaltzeko irizpideak. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 
 
A.- Hilerriaren inguruan kokatzen diren eta ordezkatze-ordenantzaren mende dauden “19.1 San 

Blas etxeak” (azpi)esparruko eraikuntzak ez dira hirigintza-antolamenduaren aurkakotzat joko, 
eta antolamendu berria egokitzeari ekingo zaio, ordezkatze horrekin hasteko unean bertan. 
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B.- “19.2 Zumain” (azpi)esparruan gaur egun dauden eraikuntzek bertan proiektatzen den 
garapen berriarekiko duten adostasun-erregimena edo desadostasun-erregimena Plan 
Partzial horretan definituko da.  

 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
A.- “19.2 Zumain” (azpi)esparruaren jarduteko baldintzak, bestalde, bertan sustatu beharreko Plan 

Partzialean zein hori garatzeko zein gauzatzeko formulatu beharreko proiektuetan definituko 
dira.   

 
B.- Hiri-lurzoru finkatu gabe gisa kategorizatu diren “19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruko 

irabazizko lursailak zuzkidura-jardunen mende daude. Indarrean dagoen legerian zein Plan 
Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezarriko dira bertan esku hartzeko 
irizpideak. 

 
3.2.- Urbanizatzeko Jardun Programak formulatzeko eta programatzeko berariazko baldintzak   
  
“19.2 Zumain” (azpi)esparruan sustatu beharreko Plan Partzialak arlo horretan ezartzen duenari 
jarraituko zaio. 
 
3.3.- Erabilerak haztatzeko koefizienteak. 
 
“19.1 San Blas etxeak” (azpi)esparruan honako erabileren ponderazio-koefizienteak planteatu dira: 
 
*Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitza:  1,00. 
*Erregimen tasatuko etxebizitza:  1,70. 
*Etxebizitza librea:  5,00. 
*Hirugarren sektoreko erabilera: 1,00 
*Industria-erabilera: 2,00. 
*Ekipamendu pribatuko erabilera: 1,70 
*Babes ofizialeko erregimenari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua: 0,35.  
*Erregimen tasatuari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua:  0,40.  
*Sustapen libreko garajea eta trastelekua:  0,50.  
 
3.4.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
* “19.2 Zumain” (azpi)esparruari dagokionez, honako dokumentuetan definituko dira baldintza 

horiek: Plan Partzialean; haren garapenean sustatu beharreko Urbanizatzeko Jardun 
Programetan; eta mugatzen den gauzatze-unitatearen lursailak zatitzeko proiektuan. 

 
Edonola ere, gauzatze-unitate horren emaitzazko karga guztiak eta horiei atxikitzen zaizkienak 
(nahiz eta kanpokoak izan), haien berezko kargatzat hartuko dira, horiek gauzatzeko eta 
ordaintzeko ondorioetarako. Honakoak daude emaitzazko karga horien artean: urbanizazio-
obrak; gaur egun dauden eraikinak eta instalazioak eraistearen kostua; ezabatu beharreko 
orotariko ondasunen eta eskubideen kalte-ordainak; jarduerak berriro kokatzearen edo 
ezabatzearen ondoriozko gastuak; proiektuak egitearen ondoriozko ordainsariak; eta abar. 
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Aurreko “III.” epigrafeko “5.B” idatz-zatian adierazten diren aurreikuspenen emaitzazko kargak, 
besteak beste, halako kargatzat hartuko dira. 

 
* San Blas auzoko 11 (“a.30.1/19.1”), 13 (“a.30.2/19.1”) eta 15 (“a.30.3/19.1”) zenbakietako 

lursailei lotzen zaizkie hilerriaren aurretik Zumain baserrira doan gaur egungo bidea berriro 
urbanizatzeko, egokitzeko eta hobetzeko obren eraginpean dauden lurrak. Lur horien jabeek 
Udalari lagako dizkiote lur horiek, Plan Orokorrak horietan aurreikusten duen hirigintza-
eskubideak beraiei esleitzearen truke. Lagapen hori garapen horrekin lotzen den urbanizazio-
kargatzat hartuko da ondorio guztietarako. 

 
 
VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK.  
 
1.- Geologia eta geomorfologia.   
 
Eraikuntza berriak eraikitzeko beharrezko lur-higidurek higadura-prozesuak eta arlo horretako 
arriskuak gehitzea eragin dezaketela uste da. Nolanahi ere, eraikuntza berriak ezarriko diren 
ingurunearen beraren malda leuneko ezaugarriak kontuan izanik, eta higatzeko eta irristatzeko 
arriskua duten esparruak agertzen ez direla aintzat hartuta, prozesu eta arrisku horiek neurri 
babesle eta zuzentzaile egokiekin kontrola daitezkeela pentsa daiteke.  
 
Esparruan sustatu beharreko hirigintza arloko planak eta proiektuak (plan partziala, urbanizazio-
proiektua eta eraikuntza-proiektua, lehentasunez) lantzeko eta gauzatzeko aurreragoko faseetan, 
gehiago sakondu beharko da eragin horien ezagutzan, baita babesteko eta zuzentzeko neurri 
egokien zehaztapenean ere –hirigintza-prozesu horren faseetako bakoitzean neurririk egokienen 
zehaztapena–.   
 
2.- Landaredia.  

 
Esparruan planteatutako antolamendu berrian integratu beharko da bertan dagoen interes 
handieneko zuhaitz-landaredia. Hori ezinezkoa bada, antzeko balioa eta interesa duten beste 
zuhaitz batzuekin ordezkatuko dira zuhaitz horiek. 
 
3.- Paisaia.       
 
Esparruan proposatutako garapen berriaren antolamendua zehaztean zein gauzatzean, behar 
bezala ebaluatu eta kontrolatu beharko dira garapen horien ondorioz kokalekuagatik beragatik 
sor daitezkeen inpaktu paisajistikoak. 
 
Ebaluazio eta kontrol horrek erreferente bikoitza izan beharko du. Batetik, esparruaren 
ingurunea, barrutik aintzat hartuta. Bestetik, esparrua eta bertan planteatutako garapen berriak, 
kanpotik aintzat hartuta (Ernioko mazeletatik; “N-I” errepidetik; etab.) 
 
Alderdi horiei arreta berezia jarri beharko zaie Plan Partzialean zein landu beharreko gainerako 
proiektuetan (urbanizazio eta eraikuntzako proiektuetan). Testuinguru horretan esku hartzeko eta 
babesteko neurriak zehaztu beharko dira. 
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4.- Biztanleria.  
 
Eremuaren antolamendua eta bertan planteatutako bizitegi-garapenaren ezaugarriak zehaztearen 
testuinguruan –eraikinen kokalekua, orientazioa, arkitektura, tratamendua eta abar barne–, 
beharrezko neurriak hartu beharko dira N-1 errepidearen ondoriozko soinu-eraginak ezabatzeko 
eta/edo murrizteko, baita Apatta esparrurako eta Ibarrarako sarbidearen ondoriozko soinu-eraginak 
ezabatzeko eta/edo murrizteko ere. 
 
5.- Beste alderdi batzuk. 
 
Esparruaren hirigintza garatzean, “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” Liburuko 5. artikuluan aipatzen 
diren udal-ordenantzetako arlo hauetako irizpideei jarraitu beharko zaie: obrak egiten diren 
bitartean atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzeko irizpideei; sortzen diren hondakinak 
biltzeko, tratatzeko eta biltegiratzeko irizpideei; obraren ondoriozko zaratak, hautsa eta abar 
ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; egin beharreko obren ondorioz inguruko biztanleengan 
sortzen diren kalteak ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; eta Ordenantza horietan arautzen 
diren eta aplikatzekoak diren beste alderdi guztiei buruzko irizpideei. 
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“20. AMAROZ” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
San Blas auzoaren, “N-I” errepidearen, Iruña etorbidearen, Araxes ibaiaren, eta inguru horretako 
udalerriko lurzoru urbanizaezinen artean kokatzen da. 
 
Guztira 110.421 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa.   
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Oro har, eta salbuespenak salbuespen, gaur egungo egoeran finkatu da esparrua, eta 
lehentasunez bizitegi-erabilerari eutsi dio. 
 
Salbuespen horietako batzuk honako helburuak lortzearekin, besteak beste, lotzen dira: 
 
* Esparrua eta Iruña Etorbidea lotzen dituzten bideak berregokitzea, eta etorbide horren inguruan 

gaur egun dauden eta aurreikusten diren zuzkidura-espazio publikoak berrantolatzea (espazio 
libreak, kirol-espazioak, etab.), berregokitzapen horrek beharrezkoa duen heinean. 

 
* Esparruan dagoen aparkalekuen gabeziari erantzuteko beharrezko neurriak zehaztea, lur 

publikoen zorupean aparkalekuak sortzeko aurreikuspena barne. 
 
Aurreko helburuei Amarozko gaur egungo egoera hobetzea xede duten beste batzuk gaineratu 
behar zaizkie, ingurunearekiko komunikazioari dagozkionak batik bat; nahiz eta proposamen horiek 
hein handi batean esparruaz kanpo dauden lurretan eragin materiala duten. Halakotzat jo behar 
dira ondoren aditzera ematen diren eta haien artean oso lotuta dauden bi helburuak. 
 
Batetik, Iruña Etorbidearen kale gisako hiri-tratamendua. 
 
Bestetik, Amaroz eta Tolosako hirigunea lotzeko aukera emango duen oinezkoentzako eta 
txirrindularientzako sareak antolatzea eta gauzatzea.  
  
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  
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* Sestra gainean: antolatutako “a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursailari” 
dagokion salbuespenarekin, esparruko guztizko hirigintza-eraikigarritasuna bertan dauden 
eraikuntzen emaitzazkoa da. Eraikuntza horiek Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan finkatzen dira. 

 
* Sestrapean: baimentzen den eraikigarritasuna eraiki daitezkeen bi soto-solairuri dagokio, 

betiere Plan honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezarritako baldintzetan, eta 
sestra gaineko eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin.  

 
* Aurreko sestra gaineko eta sestrapeko eraikuntza, bestalde, esparruan antolatutako “a.30” 

tipologiako lursailari esleitutako eraikigarritasunarekin osatzen da. Lursail hori “19. San 
Blas” esparruarekiko mugan kokatzen da, eta sestra gainean 500 m²-ko (s) 
eraikigarritasuna du eta sestrapean kopuru horren %  60koa1. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: 

 
* Eraikuntzaren solairu kopurua: 

- Sestra gainean: 
Gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik 
indarrean dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko solairu kopuruari 
dagokionez–.  

 
- Sestrapean: bi (2) solairu.  

 
* Sestra gaineko eraikuntzaren altuera:  

Gaur egun dauden eraikuntzak finkatzen dira, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen plangintzan ezarritako baldintzetan –sestra gaineko altuerari dagokionez–.  

 
* “a.30” tipologiako lursailean gehienez hiru (3) solairu eraiki daitezke sestra gainean eta bi 

(2) sestrapean. 
 

B.- Erabilera-baldintzak. 
 

Plan Orokor honetan “A.20” zona globalerako ezarritako berezko erabilera-baldintza orokorrak 
izango dira. 

 
1.2.- “F.10 Espazio libreen sistema orokorra”. 
 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Iruña Etorbidearen inguruan aurreikusten diren zuzkidura-espazio publikoak antolatzeko eta 
tratatzeko irizpideak, berriz, Etorbide hori antolatzeko eta tratatzeko irizpideekin koordinatuko dira. 
 

                                                      
1 Sasoeta baserriarekin lotzen den San Blas Auzoko 2 zenbakiko lursaila da. Proposamenaren helburua da gaur egungo 

eraikuntza Plan honetan planteatutako aurreikuspenetara moldatzen den beste eraikuntza batekin ordezkatzea.  



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-34-

3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako erabilera xehatuko (azpi)zonen tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko 

baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) “a.30.1/20” lursaila. 

* Sestra gainean: 500 m²(s). 
* Sestrapean: sestra gainekoaren %  60. 

 
b) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 

 
* Irabazizko lursailak: 
 

- Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta/edo aurreikusten den eraikuntzaren 
emaitzazkoa da lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa, eta finkatu egiten da Plan 
Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta 
ezaugarrietan. 
 

- Sestrapean: lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa eraiki daitezkeen bi (2) soto-
solairuri lotzen zaio, betiere Plan Orokor honetako “2.1 Hirigintza Arau Orokorrak” 
liburuan aditzera ematen diren baldintzetan. 

 
* Lursailak eta zuzkidura-espazio publikoak:  
 

- Iruña Etorbidearen inguruan antolatutako “g.00” lursailaren eraikigarritasun fisikoa 
(Amaroz Auzuneko 31 eta 32 zenbakiak, etab): 1.400 m²(s). 

 
- Garajerako eraikuntzak gaitu daitezkeen espazio publikoen sestrapean orokorrean 

baimentzen den eraikigarritasun fisikoa: hiru (3) soto-solairu.  
 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak.  
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a) “a.30.1/20” lursaila: 
* Eraikuntzaren gutxieneko atzerapena, sestra gainean zein sestrapean, Plan horretan 

mugatzen den lursailaren mugarekiko: 5 metro alde guztietan. 
* Gehieneko solairu kopurua: hiru (3) sestra gainean eta bi (2) sestrapean. 
 
Aurreko aurreikuspenen testuinguruan, eta eraikuntza lursailean ezartzeko baldintzak 
zehazteko eta haren baldintza bolumetrikoak finkatzeko ondorioetarako, Xehapen Azterlana 
formulatuko da,  baldin eta beharrezkotzat jotzen bada. 

 
b) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 

 
* Irabazizko lursailak: 

- Sestra gainean: 
Hirigintza-esparruko gainerako lursailetan dauden eraikuntzen altuera eta solairu 
kopurua finkatzen da, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-
plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

- Sestrapean: 
 Irabazizko lursailen zorupea: bi (2) solairu.  

 
* Lursailak eta zuzkidura-espazio publikoak:  
 

- Iruña Etorbidearen inguruan antolatutako “g.00” lursaila (Amaroz Auzuneko 31 eta 32 
zenbakiak, etab.): xede horretarako sustatu beharreko xehapen-azterlanean zehazten 
diren baldintzak izango dira. 

- Espazio publikoetako zorupea: hiru (3) solairu. 
 
D.- Jabari-baldintza partikularrak. 
 
Araxes ibaiari eta haren ur-bazterrei dagokienez –eta, zehazki, eraikuntzaren atzerapenari 
dagokionez, babes-zonari dagokionez, eta abar–, arlo horretan indarrean dagoen legeriak ezartzen 
dituen irizpideei jarraituko zaie, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak 
antolatzeko Lurraldearen Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari barne.  

 
Ildo beretik, “N-130” errepideari dagokionez, arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenetan 
ezarritako irizpideen ondorioei jarraituko zaie.  
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
* Plan honetan antolatutako “a.30.1/20” lursaileko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, 

eraikigarritasuna gehitzeagatik. 
 
* Esparruko gainerako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza haztatua 

gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
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Esparruaren inguruan Araxes ibaia, “N-I” errepidea eta Iruña Etorbidea agertzearen ondoriozko 
eraginak hartu behar dira kontuan. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Sasoeta baserriari lotzen zaion lursailaren zatia ustezko arkeologia-zona da. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
“a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursaila” tipologiako lursailean eta haren ingurunean 
aurreikusten diren urbanizazio-obrak urbanizazio-obren proiektu baten mende izango dira  –
proiektu hori osagarria izango da–. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 
 
Antolatutako “a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursaila” tipologiako lursailean gaur egun 
dauden eraikuntzak antolamenduz kanpo geratuko dira.   
 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
* Antolatutako “a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursaila” tipologiako lursailean eta 

haren ingurunean planteatutako proposamenak gauzatzean –gaur egun lursail horren 
titularren jabetzakoak diren zuzkidura-erabilera publikoetarako lurretan planteatutakoak 
barne–, zuzkidura-jardunen berezko baldintzen mende jardungo da.   

 
* Hiri-lurzoru finkatu gabe gisa kategorizatutako esparruko gainerako irabazizko lursailetako 

bakoitza zuzkidura-jardunen mende dagoen esparrua izango da. Indarrean dagoen legerian 
zein Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezarriko dira bertan esku 
hartzeko irizpideak. 

 
* Antolatutako “a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursailean” proiektatutako eraikuntza 

gauzatuko bada, aurretik dohainik laga behar zaizkio Udalari zuzkidura publikoetarako 
(bideetarako etab.) bideratuko diren Sasoeta baserriko lurrak –baserri horren titularren 
jabetzakoak–. 

 
3.2.- Erabilerak haztatzeko koefizienteak. 
 
Hirigintza-esparruaren osotasunean, honako erabileren ponderazio-koefizienteak planteatu dira: 
 
*Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitza:  1,00. 
*Erregimen tasatuko etxebizitza:  1,70. 
*Etxebizitza librea:  4,00. 
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*Hirugarren sektoreko erabilera: 1,00 
*Industria-erabilera: 2,00. 
*Ekipamendu pribatuko erabilera: 1,70 
*Babes ofizialeko erregimenari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua: 0,35.  
*Erregimen tasatuari lotzen zaizkion garajea eta trastelekua:  0,40.  
*Sustapen libreko garajea eta trastelekua:  0,50.  
 
3.3.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
* Antolatutako “a.30 Garapen txikiko eraikuntzako bizitegi-lursaila” tipologiako lursailaren 

ingurunean –Plan honek zuzkidura publikoetara zuzentzen dituen eta hari lotzen zaizkion 
lurretan, zehazki– egin beharreko urbanizazio-obrak lursail horretan planteatutako 
garapenaren kargatzat hartuko dira ondorio guztietarako, baita horiek ordaintzeko 
ondorioetarako ere. 

 
* Administrazioak gauzatu eta ordainduko ditu esparruan proiektatzen diren gainerako 

urbanizazio-obrak. 
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“21. ARAXES PAPER FABRIKA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
“N-130” errepidearen ertzean, Amaroz paper-fabrikaren eta Txarama auzoaren (Leaburu) artean 
dagoen esparrua da. 
 
Guztira 62.704 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, eta salbuespenak salbuespen, esparrua gaur egungo egoeran eta industria-erabileran 
finkatzen da, betiere Arau Partikular honetan adierazitako baldintzekin.  
 
Salbuespen horiek honako helburu orokorrak lortzearekin, besteak beste, lotzen dira: 
 
* Araxes ibaia eta haren ur-bazterrak babestea, xede horretarako beharrezko neurriak zehaztea 

eta gauzatzea barne. 
 
* “N-130” errepideari hiri-tratamendua ematea, eta bertan kalitatezko oinezkoentzako eta 

txirrindularientzako beharrezko sareak barne hartzea. Xede horretarako landutako eta 
onartutako proiektuak finkatu dira. 

 
* Esparruko eraikuntzetan esku-hartzean, eraikuntza horiek birgaitzea ez ezik, aurreko helburuak 

lortzea ere sustatu beharko da.  
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: 

 
Gaur egun bertan dauden eta finkatzen diren eraikinen formaren (lerrokaduren, altueraren, 
solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da esparru honen guztizko hirigintza-
eraikigarritasuna, bi salbuespenekin. Hona hemen salbuespen horietako batzuk: 
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- Eraikigarritasun horren barruan ez da sartuko hurrengo “VII.” epigrafeko “2.” idatz-zatian 
aipatzen diren eta hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen esparruko eraikinei edo 
horien zatiei dagokiena.  

- Araxes paper-fabrikarekin lotzen diren lurren –“N-130” errepidearen ekialdean 
daudenen– gaur egungo hirigintza-eraikigarritasuna gehitzea baimentzen da, honako 
aurreikuspenak aplikatzearen emaitzazko gehienekora arte:  
. Errepidearen bazter horretan kokatzen diren industria-lur pribatuetako oinplanoko 

gehieneko okupazioa: azaleraren % 40. 
. Ondoren definitzen den eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera. 

 
* Sestrapean: baimentzen den eraikigarritasuna baimendutako solairu kopuruari dagokio, 

betiere Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezarritako 
baldintzetan eraiki daitezkeen solairu kopuruari dagokionez. Nolanahi ere, Araxes ibaia eta 
horren ur-bazterrak babesteko irizpideetara egokitu beharko da. Arlo horretan indarrean 
dagoen legerian zein indarrean dagoen Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen 
Arloko Planean ezarriko dira irizpide horiek. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: eraikuntzaren solairu kopurua eta 

altuera. 
 
* Sestra gainean: 

 
Gaur egun esparruan dauden eraikinak egungo parametro formalekin finkatzen dira, bi 
salbuespenekin. Hona hemen salbuespen horiek: 
- Antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak edo horien zatiak  ez dira arlo 

honetan aintzat hartuko. 
- Araxes paper-fabrikaren lurretan –“N-130” errepidearen ekialdeko ertzean hain 

zuzen ere– proiektatzen den garapen berria:  
. Aurretik dauden beste batzuei atxikitzen bazaie, horien altuera eta solairu kopuru 

bera izan beharko dute. 
. Erakin bereiziak badira, gehienez 10 metroko altuera izango dute eta gehienez bi 

solairu. 
 

* Sestrapean:  
- Industria-erabileretarako eraikuntzekin lotzen den soto-solairu bat (1). 
- Baimentzen diren beste erabilera batzuetarako eraikuntzetan (hirugarren 

sektorekoak, etab.) gehienez hiru (3) soto-solairu. 
 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak dira 
(“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
1.2.- “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak.  
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2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Planteatutako antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo horretako 
inolako baldintza zehatzik ezarri. 

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira. 
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) Sestra gainean: aurreko “III.” epigrafeko “1.1.B.a” idatz-zatian ezartzen diren irizpideei 

jarraituko zaie.  
 
b) Sestrapean: soto-solairu bati (1) lotzen zaion eraikigarritasuna, betiere sestra gaineko 

eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin, eta aurreko “III.” epigrafean adierazitako 
baldintzetan. 

 
C.- Lursailetako eraikuntzen forma arautzeko baldintzak: eraikuntzaren solairu kopurua eta 

altuera.  
 

a) Sestra gainean: aurreko “III.” epigrafeko “1.1.B.b” idatz-zatian ezartzen diren irizpideei 
jarraituko zaie.  

 
b) Sestrapean:  soto-solairu bat (1), aurreko “III.” epigrafean adierazitako baldintzetan. 
 
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
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Plan Orokor honetan (azpi)zona horietako bakoitzerako orokorrean ezartzen dira erabilera-
baldintzak (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak”). 
 
E.- Jabari-baldintza partikularrak. 
 
Araxes ibaiari eta haren ur-bazterrei dagokienez –eta, zehazki, eraikuntzaren atzerapenari 
dagokionez, babes-zonari dagokionez, eta abar–, arlo horretan indarrean dagoen legeriak ezartzen 
dituen irizpideei jarraituko zaie, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak 
antolatzeko Lurraldearen Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari barne.  
 
Ildo beretik, “N-130” errepideari dagokionez, arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenetan 
ezarritako irizpideen ondorioei jarraituko zaie.  
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparru honetako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza haztatua gehitzeagatik hiri-
lurzoru finkatu gabetzat jotzeko beharrezko ezaugarriak betetzen dituztenak izan ezik. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Araxes ibaia eta “N-130” errepidea agertzearen ondoriozko eraginak hartu 
behar dira kontuan. 
 
Horrez gain, Araxes ibaiaren ibilguaren kasuan, kontuan hartu behar da, batetik, Autonomia 
Erkidego honetan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideen arabera interes 
naturala duen eremua dela, eta, bestetik, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Lekua 
dela (Araxes ibaia GKL, ES2120012 kodea) Natura 2000 sarearen barruan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Araxes paper-fabrikarekin lotzen diren eraikuntzetako batzuk Tolosako hirigintza-ondarearen 
katalogoan sartzen dira, haien kultura eta ondare arloko balioari erreparatuta. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Araxes ibaiaren ur-bazterrak urbanizatzeko eta pasealeku publiko gisa atontzeko egokiak diren 
herri-lanetako proiektuak lantzeari ekingo zaio, hala badagokio. 
 
Halaber, xede horretarako sustatu beharreko herri-lanetako proiektu orokorren testuinguruan 
zehaztu eta gauzatu beharko da esparru hori zeharkatuko duten oinezkoentzako eta 
txirrindularientzako sarea. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-42-

 
Araxes ibaia babesteko zonaren barruan dauden eraikuntzak edo horien zatiak ez datoz bat 
hirigintza-antolamenduarekin. 
 
Eraikuntza horiek edo zati horiek honako jardunen bat egin behar denean ezabatu beharko dira, 
lehenago ez bada:  
 
* Lursailean dagoen eraikuntza oso-osorik ordezkatu behar denean. 
 
* Haiekin fisikoki lotuta dagoen eraikuntza zehatza ordezkatu behar denean. 
 
* Eraginpean dagoen eraikuntza birgaitzeko lanak egin behar direnean, baldin eta lan horiek 

gauzatzearen kostua haren balioaren % 50etik gorakoa bada –legezko balorazio-sistemaren 
arabera kalkulatuko da (birjartze-metodoa edo aplikatzekoa den legerian ezartzen den beste 
metodoren bat)–.  

 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
Eraikigarritasun haztatua gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat hartzeko beharrezko baldintzak 
betetzen dituzten hirigintza-esparruaren gainerako lurrak, berriz, zuzkidura-jardunen berezko 
baldintzen mende egongo dira.  
 
3.2.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 

 
A.- Orokorrean, aurreko “1.” idatz-zatian aipatzen diren urbanizazio-obren proiektuetan definitzen 

diren baldintzak izango dira –haien osagarri gisa edo esparruan sustatzen diren eraikuntza-
jardunen osagarri gisa–.  

 
B.- Salbuespen batekin, esparruan gauzatu beharreko urbanizazio-obrak bertan dauden eta 

proiektatzen diren hirigintza-garapenen urbanizazio-karga gisa hartuko dira ondorio 
guztietarako. 

 
Salbuespen hori Administrazioak gauzatu eta ordainduko dituen oinezkoentzako eta 
txirrindularientzako sarearekin lotzen da.  
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“22. USABAL INDUSTRIALDEA 1” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
“N-1” errepidearen, Araxes ibaiaren, eta Iruña Etorbidearen artean dagoen esparrua da.   
 
Guztira 22.943 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, eta Arau Partikular honetan adierazitako salbuespenekin, esparrua gaur egungo 
egoeran eta industria-erabilerarekin finkatzen da, betiere Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan.  
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala:  “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: 
 

Gaur egun bertan dagoen eta finkatzen den eraikuntzaren formaren (lerrokaduren, 
altueraren, solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da esparru honen guztizko hirigintza-
eraikigarritasuna. 
 
Eraikigarritasun horren barruan ez da sartuko hurrengo “VI.” epigrafeko “2.” idatz-zatian 
aipatzen diren eta hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen esparruko eraikinei edo 
horien zatiei dagokiena.  

 
* Sestrapean: bi (2) soto-solairuri dagokien eraikigarritasuna. 
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera. 
 

* Sestra gainean: gaur egun esparruan dauden eraikinak egungo parametro formalekin 
finkatzen dira, hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozenak izan ezik. 

 
* Sestrapean: bi (2) soto-solairu. 

 
 
B.- Erabilera-baldintzak. 
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Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak dira 
(“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Planteatutako antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo horretako 
inolako baldintza zehatzik ezarri. 

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira. 
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta finkatzen den eraikuntzaren formaren 

(lerrokaduren, altueraren, solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da lursail bakoitzaren 
eraikigarritasun fisikoa, hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen zatiak izan ezik.  

 
b) Sestrapean: bi (2) soto-solairuri lotzen zaion eraikigarritasuna, betiere sestra gaineko 

eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin. 
 
 
C.- Lursailetako eraikuntzen forma arautzeko baldintzak: eraikuntzaren solairu kopurua eta 

altuera.  
 

a) Sestra gainean: 
Lursail bakoitzean baimendutako eraikuntzaren altuera eta solairu kopurua, bestalde, 
horietako bakoitzean gaur egun dagoen eta finkatzen den eraikuntzaren emaitzazkoa da, 
hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozenak izan ezik.  
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b) Sestrapean: 2 soto-solairu. 
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetan (azpi)zona horietako bakoitzerako orokorrean ezartzen dira erabilera-
baldintzak (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak”). 
 
E.- Jabari-baldintza partikularrak. 
 
Araxes ibaiari eta haren ur-bazterrei dagokienez –eta, zehazki, eraikuntzaren atzerapenari 
dagokionez, babes-zonari dagokionez, eta abar–, arlo horretan indarrean dagoen legeriak ezartzen 
dituen irizpideei jarraituko zaie, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak 
antolatzeko Lurraldearen Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari barne.  

 
Ildo beretik, “N-I” eta “N-130” errepideei dagokienez, arlo horretan indarrean dauden legezko 
xedapenetan ezarritako irizpideei jarraituko zaie.  
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparru honetako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza haztatua gehitzeagatik hiri-
lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Araxes ibaia, “N-1” errepidea eta Iruña Etorbidea agertzearen ondoriozko 
eraginak hartu behar dira kontuan. 
 
Horrez gain, Araxes ibaiaren ibilguaren kasuan, kontuan hartu behar da, batetik, Autonomia 
Erkidego honetan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideen arabera interes 
naturala duen eremua dela, eta, bestetik, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Lekua 
dela (Araxes ibaia GKL, ES2120012 kodea) Natura 2000 sarearen barruan.  
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako katalogoan 
barne hartzen. 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Araxes ibaiaren ur-bazterrak urbanizatzeko eta pasealeku publiko gisa atontzeko egokiak diren 
herri-lanetako proiektuak lantzeari ekingo zaio, hala badagokio. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 
 
Honako elementuak ez datoz bat hirigintza-antolamenduarekin: 
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A.- Bere garaian udal-lizentziarik gabe eraiki ziren eta Plan honen aurreikuspenekin bat ez 

datozen teilapeak eta gorputz erantsiak.  
 
B.- Tarteko solairuak edo barruko eraikuntzak, hiri-plangintzan (Plan Orokor honetan barne) 

ezartzen diren baldintzak betetzen ez dituztenak –batez ere horien altuera librea arautzen 
duten baldintzak betetzen ez dituztenak–. 

 
C.- Araxes ibaia babesteko zonaren barruan dauden eraikuntzak edo horien zatiak. 
 
“A” idatz-zatian aditzera emandako salbuespenekin, eraikuntza horiek edo zati horiek honako 
jardunen bat egin behar denean ezabatu beharko dira, lehenago ez bada:  
 
* Lursailean dagoen eraikuntza oso-osorik ordezkatu behar denean. 
 
* Haiekin fisikoki lotuta dagoen eraikuntza zehatza ordezkatu behar denean. 
 
* Eraginpean dagoen eraikuntza birgaitzeko lanak egin behar direnean, baldin eta lan horiek 

gauzatzearen kostua haren balioaren % 50etik gorakoa bada –legezko balorazio-sistemaren 
arabera kalkulatuko da (birjartze-metodoa edo aplikatzekoa den legerian ezartzen den beste 
metodoren bat)–.  

 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
Hiri-lurzoru finkatu gabe gisa kategorizatutako irabazizko lursail bakoitza zuzkidura-jardunen 
mende dagoen esparrua izango da. Indarrean dagoen legerian zein Plan Orokor honetan (“2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezarriko dira bertan esku hartzeko irizpideak. 
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“23. USABAL INDUSTRIALDEA 2” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
“N-1” errepidearen, Araxes ibaiaren, eta Ollaun mendiko mazelaren artean dagoen esparrua da. 
 
Guztira 181.309 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Salbuespenak salbuespen, esparruaren gaur egungo industria-erabilera finkatzen da, Plan Orokor 
hau onartu aurretik indarrean dauden plangintza orokorraren eta xehatuaren emaitzazko 
baldintzetan. Indarrean dauden plangintza horien artean daude “ST.6 Usabal Hegoaldea Erretiro” 
industria-sektore berria definitzeko eta “I.10 SAM paper-fabrika” eremua (“R.43 SAM” berria) 
birkalifikatzeko Arau Subsidiarioen Aldaketa eta sektore horietako lehena sustatzeko Plan Partziala 
–1995eko abenduaren 5eko erabaki bidez onartu ziren behin betiko–.     
 
Salbuespen horiek ondoren adierazten diren alderdi eta helburu orokorrak, besteak beste, dituzte 
oinarri: 
 
* Erretiro baserriak okupatzen duen ingurunean, SAM paper-fabrikaren inguruan, beste industria-

garapen bat aurreikustea, udalerriak ekonomia-jardueren garapenen alorrean dituen premiei 
erantzutearren. 

 
* Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan antolatutako ekipamendu 

publikoko lursailen eraikigarritasun fisikoa gorantz berregokitzea. 
 
* Esparruko industria-eraikuntzak eta lursailak erabiltzeko baldintzak Plan Orokor honetan 

ezarritako irizpideetara egokitzea. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala: “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
1.1.- “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: 24.800 m²(s). 
* Sestrapean: 18.220 m²(s). 

 
b) Eraikuntzaren gehieneko solairu kopurua: 
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* Sestra gainean: II 
* Sestrapean: I 

 
B.- Erabilera-baldintzak:  
 
Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak dira 
(“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
1.1.2.- Hirigintza-esparruaren gainerakoa. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: 

Honakoen baturaren emaitzazkoa da guztizko hirigintza-eraikigarritasuna: 
- Gaur egun dauden eta Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintzan 

aurreikusten diren eraikuntza gauzatuen eta gauzatu gabeen forma (lerrokadurak, 
altuera, solairu kopurua, etab.).  

- Plan Orokor honetan antolatutako “b.20.1/23” lursailari dagokiona1: 4.700 m²(s). 
 

* Sestrapean:  
- Industria-lursailak: sestrapeko solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna, sestra gaineko 

eraikuntzakoaren proiekzio berarekin. 
- Plan Orokor honetan antolatutako “b.20.1/23” lursaila:   4.700 m²(s). 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera. 

 
* Sestra gainean: 

Salbuespen batekin, finkatu egiten dira esparruko eraikuntzak, betiere Plan Orokor honen 
aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan eraikuntza horietarako ezarritako parametro 
formalekin –hiri plangintza horretan aurreikusten diren eraikuntzetarako eta erabat gauzatu 
gabe daudenetarako (eraikuntza berriak) edo zati batean gauzatu gabe daudenetarako 
(egungoen zabaltzeak) ezarritako parametroak barne–.  

 
“b.20.1/23” lursailari dagokio salbuespen hori, non sestra gainean hiru (3) solairu 
baimentzen den, 12 metroko gehieneko altuerarekin. 

 
* Sestrapean: 

- Industria-lursailak: soto-solairu bat (1).  
- “b.20.1/23” lursaila: 3 soto-solairu. 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintza orokorrak dira 
(“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua). 
  
                                                      
1 Lursailaren oinplanoko azalera: 1.589 m². 
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2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira sare hori arautzen duten egiturazko baldintzak zehaztu. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua; hortaz, zuzenean gauza 
daiteke. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparruan planteatutako garapen berria 

gauzatzeari ekingo zaio Plan Orokor hau onartu eta berehala. 
 
B.- “23.1” eta “14.4 Elkano kalea” (azpi)esparruak jardun integratuko esparru berean barne 

hartuko dira edo hari atxikiko zaizkio. 
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira. 
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) “b.10.1/23.1” lursaila: 

 
* 1. multzoa: 

- Sestra gainean: 6.300 m²(s). 
- Sestrapean:  6.300 m²(s). 

* 2. multzoa: 
- Sestra gainean: 4.020 m²(s). 
- Sestrapean:  4.020 m²(s). 
 

b) “b.10.2/23.1” lursaila: 
* Sestra gainean: 14.480 m²(s). 
* Sestrapean:    7.900 m²(s). 

 
c) “b.20.1/23” lursailak: 

* Sestra gainean: 4.700 m²(s). 
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* Sestrapean: 4.700 m²(s). 
 

d) “g.00.1/23” lursailak: 
* Sestra gainean: 1.400 m²(s). 
* Sestrapean: 1.400 m²(s). 

 
e) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 

 
* Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta aurreikusten den eraikuntzaren emaitzazkoa 

da lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa, eta finkatu egiten da Plan Orokor hau onartu 
aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

* Sestrapean: lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa soto-solairu bati (1) lotzen zaio, 
betiere sestra gaineko eraikuntzaren okupazio berarekin.  

 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak.  

 
a) “b.10.1/23.1” lursaila: 

Arau Partikular honetako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 
 

b) “b.10.2/23.1” lursaila: 
Arau Partikular honetako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 

 
c) “b.20.1/23” lursailak: 

* Sestra gaineko eraikuntzaren solairu kopurua:  III. 
* Sestrapeko eraikuntzaren solairu kopurua:  III. 
* Sestra gaineko eraikuntzaren gehieneko altuera:  12 m. 
 

d) “g.00.1/23” lursailak: 
* Sestra gaineko eraikuntzaren solairu kopurua:  III. 
* Sestrapeko eraikuntzaren solairu kopurua:  III 
* Sestra gaineko eraikuntzaren gehieneko altuera:  12 m.  
 

e) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 
* Sestra gainean: 

Hirigintza-esparruko gainerako lursailetan dauden eraikuntzen altuera eta solairu kopurua 
finkatzen da, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako 
baldintzetan eta ezaugarrietan. 

* Sestrapean: soto-solairu bat (1). 
 
D.- Eraikitzeko eta lursailak zatitzeko baldintzak. 
 
“23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparruan proiektatzen den hirigintza-garapenaren 
osotasuna esku-hartze bakar eta global baten mende izango da, bertan eraiki ahal izateko lurrak 
egokitzeari dagokionez. 
 
Egokitzapen hau egin ostean, “b.10.1/23.1” eta “b.10.2/23.1” lursailetan aurreikusten diren 
eraikuntza-multzoetako bakoitza eraikuntza-proiektu bakar baten mende egon daiteke, dagokion 
eraikitzeko udal-lizentzia lortzeko ondorioetarako. 
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Horren komenigarritasuna justifikatu ostean, irizpide horiek berregokitu ahal izango dira garapen 
hori gauzatzeko fasean, bai Urbanizatzeko Jardun Programaren testuinguruan, bai horren ondoren. 
 
Era berean, proiektatzen den hirigintza-antolamendua gauzatzearen testuinguruan ezarriko dira 
eraikuntza horien lursailen zatitze juridikorako irizpideak, bai jardun integratuko esparruaren 
Urbanizatzeko Jardun Programan, bai gauzatze-unitatearen lursailak zatitzeko proiektuan.  
 
E.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretan ezartzen dira, oro har, (azpi)zona horietako 
bakoitzerako erabilera-baldintzak. 
 
F.- Jabari-baldintza partikularrak: 
 
Araxes ibaiari eta haren ur-bazterrei dagokienez –eta, zehazki, eraikuntzaren atzerapenari 
dagokionez, babes-zonari dagokionez, eta abar–, arlo horretan indarrean dagoen legeriak ezartzen 
dituen irizpideei jarraituko zaie, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak 
antolatzeko Lurraldearen Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari barne.  
 
Ildo beretik, eta “N-1” errepideari dagokionez, arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenetan 
ezarritako irizpideen ondorioei jarraituko zaie.  
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
* “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak 

dira, urbanizazioaren gabeziagatik eta/edo urritasunagatik. 
 
* Plan Orokor honetan antolatutako “b.20.1/23” lursaileko lurrak hiri-lurzoru finkatu gabeak dira, 

eraikigarritasun haztatua gehitzeagatik. 
 
* Hirigintza Esparru horretako gainerako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere eraikuntza 

haztatua gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Araxes ibaia eta “N-1” errepidea agertzearen ondoriozko eraginak hartu 
behar dira kontuan. 
 
Horrez gain, Araxes ibaiaren ibilguaren kasuan, kontuan hartu behar da, batetik, Autonomia 
Erkidego honetan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideen arabera interes 
naturala duen eremua dela, eta, bestetik, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Lekua 
dela (Araxes ibaia GKL, ES2120012 kodea) Natura 2000 sarearen barruan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
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Amarotz Haundi baserria Plan Orokor honetako katalogoan barne hartzen da. Gainera, baserri 
horri lotzen zaion ingurunea ustezko arkeologia-zona da. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
“23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparru osorako urbanizazio-proiektua landuko da.  
 
Nolanahi ere, Urbanizatzeko Jardun Programa lantzeko eta bideratzeko testuinguruan definituko 
dira jardun horren behin betiko baldintzak. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak. 
 
Antolamenduz kanpo deklaratzen dira “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparruan gaur 
egun dauden eta (azpi)esparru horretan planteatutako hirigintza-antolamendu berriarekin bat ez 
datozen eraikin eta erabilera guztiak.  
 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
A.- “23.1 Industria-garapen berria” eta “14.4 Elkano kalea” (azpi)esparruek jardun integratuko 

esparru bakarra osatzen dute (AAI - 10). Bi (azpi)esparru horiek gauzatze-unitate berarekin 
lotzen dira.  

 
B.- Hiri-lurzoru finkatu gabe gisa kategorizatu diren hirigintza-esparru honen gainerako irabazizko 

lursailak zuzkidura-jardunen mende dauden esparruak izango dira. Indarrean dagoen legerian 
zein Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezarriko dira bertan esku 
hartzeko irizpideak. 

 
3.2.- Urbanizatzeko Jardun Programak formulatzeko eta programatzeko berariazko baldintzak   
 
A.- Aurreko “3.1.A” idatz-zatian aipatzen den “10” jardun integratuko esparrua dagokion 

Urbanizatzeko Jardun Programaren mende izango da. 
 
B.- Plan Orokor hau onartu eta lau urteko epearen barruan landu eta bideratu beharko da 

Programa hori.  
 
C.- Indarrean dagoen hirigintza-legerian ezarritako irizpideetara egokituko da Programa horren 

edukia. Bertan, gauzatze-unitatearen mugaketa eta jarduteko sistemaren zehaztapena barne 
hartuko da, besteak beste. 

 
3.3.- Erabilerak haztatzeko koefizienteak. 
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Hirigintza-esparruaren osotasunari dagokionez, eta bertan formulatu beharreko hirigintza-
espedienteetan “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparrua eguneratzearen 
/egokitzearen kalterik gabe, honako erabileretarako haztapen-koefizienteak planteatu dira: 
 
* Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitza:  1,00. 
* Hirugarren sektoreko erabilera: 3,00 
* Industria-erabilera: 2,00. 
* Ekipamendu pribatuko erabilera: 1,70 
* Garajea eta erantsiak:   0,50.  
 
3.4.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 

 
Urbanizatzeko Jardun Programak eta mugatzen den gauzatze-unitatean sustatu beharreko lursail-
banaketako proiektuak definituko ditu baldintza horiek. 
 
Edonola ere, gauzatze-unitateetako emaitzazko karga guztiak eta horiei atxikitzen zaizkienak 
(nahiz eta kanpokoak izan) haien berezko kargatzat hartuko dira, horiek gauzatzeko eta 
ordaintzeko ondorioetarako. Emaitzazko karga horien artean daude: urbanizazio-obrak; gaur egun 
dauden eraikinak eta instalazioak eraistearen kostua; ezabatu beharreko orotariko ondasunen eta 
eskubideen kalte-ordainak; jarduerak berriro kokatzearen edo ezabatzearen ondoriozko gastuak; 
proiektuak egitearen ondoriozko ordainsariak; eta abar. 
 
 
VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK. 
 
1.- Atmosfera eta airea. 
 
Esparru horretan kokatuko diren industria-jarduera berrien ondoriozko eraginak bertan ezartzean 
baloratu eta kontrolatu beharko dira. 
 
2.- Geologia eta geomorfologia.   
 
A.- Higadura-prozesuak eta -arriskuak.    
 
Erretiro baserriaren ingurunean planteatutako garapen berriak eskatzen dituen lur-higiduren 
ondorioz gerta daitezkeen higadura-prozesuak eta arriskuak behar bezala baloratu eta kontrolatu 
beharko dira proiektatutako obrak definitzeko eta gauzatzeko fasean. Horrela, arrisku horiek 
ezabatzeko bidezko eta beharrezko neurri babesleak eta zuzentzaileak zehaztu eta gauzatuko dira. 
Zehazki, inguruan eta kota txikiagoetan dauden pabilioien eta eraikinen gaineko eraginak zaindu 
eta saihestu beharko dira. 
 
B.- Hondakinen sorrera.  
 
Proiektatutako obrak gauzatzeko fasean, lur-higiduren kasuan zehazki, lurraldearen lekuren batean 
berriro kokatu beharko diren lur-soberakinak sortuko dira (zabortegietan edo maileguetan). Era 
berean, eraginpean dauden eraikinak eraistearen ondoriozko hondakin geldoak sortuko dira. Eta, 
eraikuntza-prozesuekin lotuta, obrako langileek sortutako hiri arloko hondakinak agertuko dira 
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(enbalajeak, ontziak eta abar), baita hondakin arriskutsuak ere (makineria astuna, erabilitako 
materialak, eta abar).   

 
Zirkunstantzia horiek guztiak ebaluatu beharko dira eta irtenbide egokia aurkitu beharko zaie, 
proposatutako garapena gauzatzeko fasean. 
 
3.- Hidrogeologia (akuiferoak).     
 
Planteatutako garapen berriaren eraginpean dagoen ingurunearen ezaugarriak direla eta, 
zuhurtzia areagotu beharko da planteatutako garapena gauzatzean, egon daitezkeen baliabide 
akuiferoak babesteko ez ezik, lur-erauzketak kontrolatu eta baliabide horietara hel daitekeen 
edozein motatako isurketa poluitzailea saihesteko ere.   
 
Alderdi horiek guztiak eta aztergai dugun arloan alderdi horiek dituzten eraginak, beraz, behar 
bezala ebaluatu eta kontrolatu beharko dira planteatutako garapen berria gauzatzeko fasean. 
 
4.- Landaredia.       
 
Erretiro baserriaren ingurunean planteatutako garapen berria gauzatzearen testuinguruan, Ollaun 
mendiaren mazelaren gunerik garaienetatik behera egiten duten harizti/baso mistoko zuhaiztiaren 
(haritz kandudunen, pagoen, gaztainondoen, astigarren, haltzen, etab.) gaineko eragina ahalik eta 
gehien murrizteko beharrezko neurriak zehaztu eta gauzatu beharko dira.  
 
5.- Paisaia.        
 
N-1 errepidetik eta beste leku batzuetatik aintzat hartuta, garapen berriaren balorazio bikoitza egin 
behar da. Kotarik txikienean dagoen garapenaren zatia gaur egun ingurunean dagoen industria-
errealitatearen luzapen gisa ikusiko da. Kotarik handienean dagoen zatia, aitzitik, paisaian 
nabarmenduko da, eta horrexegatik, hain zuzen ere, arreta handiz hartu beharko da.  
 
Gauzak horrela, planteatutako garapen berriaren azken zati hori gauzatzeak justifikatu egiten du 
neurri babesleak eta zuzentzaileak zehaztea eta gauzatzea. Arreta berezia jarri beharko zaio azken 
kota horretatik aurrera sortuko den ezpondari –ezponda hori beharrezkoa izango da ekonomia-
jardueretarako pabilioi berriak kokatuko diren plataforma eratzeko–. 
 
6.- Beste alderdi batzuk. 
 
Esparruaren hirigintza garatzean, “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” Liburuko 5. artikuluan aipatzen 
diren udal-ordenantzetako arlo hauetako irizpideei jarraitu beharko zaie: obrak egiten diren 
bitartean atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzeko irizpideei; sortzen diren hondakinak 
biltzeko, tratatzeko eta biltegiratzeko irizpideei; obraren ondoriozko zaratak, hautsa eta abar 
ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; egin beharreko obren ondorioz inguruko biztanleengan 
sortzen diren kalteak ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; eta Ordenantza horietan arautzen 
diren eta aplikatzekoak diren beste alderdi guztiei buruzko irizpideei. 

 
 

IX.- GAINERATZEN DIREN GRAFIKOAK. 
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Ondoren, “23.1 Usabal. Industria-garapen berria” (azpi)esparruari dagozkion grafikoak barne hartu 
dira: 
 
1.- “1. Antolamenduaren oinplanoa. Definizio geometrikoa” grafikoa. 
 
2.- “2. Zonifikazio xehatua” grafikoa. 
 
3.- “3. Eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. Oinplanoak eta sekzioak” grafikoa. 
 
4.- “4. Gauzatzeko baldintzak” grafikoa. 
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“24. IURRE” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Araxes eta Oria ibaiek bat egiten duten ingurunean kokatzen da esparrua, bi ibilgu horien, “14. 
Berazubi – Kondeko Aldapa (Bikoitiak)” hirigintza-esparruaren, “N-I” errepidearen eta Iruña 
Etorbidearen artean, hain zuzen ere.  
 
Guztira 210.745 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, gaur egun dauden eta Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-
plangintzan aurreikusten diren errealitateetako asko finkatzen dira, baina esparruko zenbait zati 
hirigintza alorrean berritzea eta berriro kualifikatzea planteatu da, baita esparruko espazio 
esanguratsu batzuk zuzkidura-erabilera publikoetara bideratzea ere.  
 
Zehazki, helburu orokor horiek honakoen gisako beste helburu zehatzagoen bitartez gauzatzen 
dira:  
 
* Laskoain ikastolaren ikastetxea eta irakaskuntza-instalazioak finkatzea.  
 
* Eskualdeko suhiltzaile-parkearen instalazioak finkatzea, eta parke horren eta Iurramendiko 

espazio librearen artean dauden lurrak zuzkidura publikora bideratzea. Osagarri gisa, lur 
horietan  aparkaleku gomendatuak aurreikusiko dira. 

 
* Iurramendi egoitza finkatzea, eta hari lotzen zaion lursaila berriro mugatzea. 
 
* Iurramendiko parke publikoa aurreikustea, gaur egun izen bereko egoitzarekin lotzen diren eta 

eraikuntzarik ez duten lurren zatirik handienak osatuko du parke hori.  
 
* Paper Eskola finkatzea. 
 
* Iurramendi Pasealekua hirigintza alorrean berriro antolatzea eta kualifikatzea, eta, horren 

osagarri gisa, Pasealeku horretan 120 etxebizitzako bizitegi-garapen berria aurreikustea eta 
horren eraginpean dauden eraikuntzak eraistea.  

 
* Esparruaren gainerakoan dauden eta aurreikusten diren bizitegi-erabilerak finkatzea, baita 

bertan dauden hirugarren sektoreko erabilerak ere (Eroski). Finkatze horretan barne hartzen 
dira Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintzan aurreikusitako bizitegi-
eraikuntzak, Araxes eta Oria ibaien elkargunean aurreikusten direnak zein eraitsitako udal-
kiroldegiak duela gutxira arte okupatutako lursailean aurreikusten direnak–. 
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* Aurreko proposamenak osatzea –zehazki, Iurramendiko parke publikoaren 
antolamenduarekin eta izen bereko pasealekuko  bizitegi-garapen berriarekin lotzen direnak–, 
eta Amaroz auzoa eta hiri-ingurunea behar bezala lotzeko kalitatezko oinezkoentzako eta 
txirrindularientzako sareak gauzatzea.   

 
* Esparruko bide-sare nagusiaren tratamendua gauzatzea –udalerri mailan trafikoaren alorrean 

hartzen diren erabakiekin bat eginik– eta urbanizatzea, testuinguru horretan definitzen eta 
sustatzen diren irizpideen eta proiektuen arabera. 

 
Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan eta, batik bat, 1989ko 
Plangintzako Arau Subsidiarioetan1 ezarritako moduan planteatzen dira finkatze horiek –zehazki, 
bizitegi alorrekoak eta hirugarren sektorekoak (Eroski)–. Edonola ere, indarrean jarri ondoren 
onartutako Arau Subsidiarioen aldaketak hartuko dira aintzat, baita haren garapenean 
sustatutako plangintza xehatua eta xehapen-azterlanak ere2. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
1.1.1.- “24.1 Iurramendi Pasealekua” (azpi)esparrua. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Guztizko hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: 10.944 m²(s). 
* Sestrapean:  15.660 m²(s). 
 

 
b) Eraikuntzako gehieneko solairu kopurua:  

* Sestra gainean:  IV + atikoa (a). 
* Sestrapean: III. 

 

                                                      
1  Horien artean daude: “I.9 Mustad” eremuari dagokion Arau Subsidiarioen aldaketa, 1992ko abenduaren 22ko Erabaki 

bidez behin betiko onartua; “ST.6 Usabal Hegoaldea. Erretiro”  industria-sektore berria definitzeko Arau Subsidiarioen 
Aldaketa eta “I.10 SAM paper-fabrika” eremuaren (“R.43 SAM” eremu berriaren) birkalifikazioa, 1995eko abenduaren 
5eko erabaki bidez behin betiko onartu zena; “SI.2 Usabal Iparraldea”, “ST.2 Ikastola”, “T.7 Igarondo igerilekuak” eta 
“SR.3 Mustad Paper-fabrika” eremuei dagokien Arau Subsidiarioen Aldaketa, 2001eko urtarrilaren 9ko eta 
martxoaren 20ko erabaki bidez behin betiko onartu zena.  
Era berean, ez dira finkatzen “T.16 Iurreamendi”, “ST.1 Trinitarioak” eta “SR.2 San Blas” eremuei eta komunikazio 
sistemari dagozkien Arau Subsidiarioen Aldaketaren aurreikuspenak, 1993ko otsailaren 2ko erabaki bidez behin 
betiko onartuak.     

 
2 Horien artean daude: “R.43 SAM” eremuaren Barne Erreformarako Plan Berezia, 1995eko abenduaren 5eko erabaki 

bidez behin betiko onartua; “R.47 Oria-Araxes” eremuaren Barne Erreformarako Plan Berezia, 2001eko uztailaren 27ko 
erabaki bidez behin betiko onartua; “SR.3 Mustad paper-fabrika” sektorearen Plan Partziala, 1989ko uztailaren 18ko 
erabaki bidez behin betiko onartua; eta abar.        
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B.- Erabilera-baldintzak. 
 

a) Plan Orokor honetan “A.20 Eraikuntza-irekiko bizitegi-zonetarako” orokorrean ezarritako 
erabilera-baldintzak dira.  

 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Eraitsi eta ordezkatu beharreko egungo bizitegi-eraikigarritasuna: 2.200 m²(s). 
* Bizitegi-eraikigarritasun berria:  

- Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzen erregimenari lotzen zaiona (% 20):
 1.749 m²(s). 

- Etxebizitza tasatuaren erregimenari lotzen zaiona (% 30): 2.623 m²(s). 
- Sustapen libreko bizitegi-eraikigarritasun berria (% 50): 4.372 m²(s). 
- Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria: 8.744 m²(s). 

* Guztizko bizitegi-eraikigarritasuna: 10.944 m²(s). 
 
1.1.2.- Hirigintza-esparruaren gainerakoa. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Sestra gainean: gaur egun dauden eraikuntzen eta Plan Orokor hau onartu aurretik 

indarrean dagoen hiri-plangintzan aurreikusten diren eraikuntzen –baita gauzatu gabeen– 
emaitzazkoa da guztizko hirigintza-eraikigarritasuna. Hiri-plangintza horretan ezarritako 
baldintzekin eta ezaugarriekin (lerrokadurarekin, solairu kopuruarekin, altuerarekin, etab.) 
finkatzen dira gaur egungo eraikuntzak. 

 
* Sestrapean: eraiki daitezkeen bi (2) soto-solairuri lotzen zaion eraikigarritasuna, betiere 

Plan Orokor honetako “2.1 Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan aditzera ematen diren 
baldintzetan eraiki daitezkeenak. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera:  

 
* Sestra gainean: 

Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan dauden eta aurreikusten 
diren eraikuntzen altuera eta solairu kopurua arautzen duten parametroak finkatzen dira, 
betiere hiri-plangintza horretan ezarritako baldintzetan.   

 
* Sestrapean: bi (2) soto-solairu. 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 

 
Plan honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, zona hau 
erabiltzeko baldintzak.  
 
1.2.- “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
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Plan honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, zona 
honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak, eta ez da hornitegirik eta gasolindegirik baimentzen. 
 
1.3.- “F.10 Espazio libreen sistema orokorra”. 
 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
1.4.- “G.00 Ekipamendu komunitarioko sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Iurramendi Pasealekua eta haren ingurunea –Martín J. Iraola bidea eta Iruña Etorbidearekiko 
topagunea barne– berriro moldatzearen eta urbanizatzearen testuinguruan, Amaroz auzoaren eta 
hirigunearen arteko konexioa hartu beharko da aintzat esparru hau zeharkatzen duen tartean. 
Horretarako, kalitatezko oinezkoentzako eta txirrindularientzako sare egokiak antolatu eta 
gauzatuko dira. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Gauzatzeko eta programatzeko erregimen orokorra. 
 
* “24.1 Iurramendi Pasealekua” (azpi)esparruan proiektatutako bizitegi-garapen berria Plan 

Orokor hau onartu eta lehenengo laurtekoan sustatuko da. 
 
* (Azpi)esparru horretan aurreikusten den bizitegi-garapen berria bertan aurreikusten den hiri-

parke publikoarekin lotzen da, gutxienez Udalak parke horretarako lurrak lortzeari dagokionez 
eta, hala badagokio, berau egiteko urbanizazio-obrak gauzatzeari eta ordaintzeari dagokionez.  
 
Ildo horretatik, parkera zuzentzen diren lurrak bizitegi-garapen berriaren eraginpean dauden 
lurrek osatutako jardun integratuko esparruarekin lotuko dira, bai horretan sartuko direlako, bai 
horri atxikiko zaizkiolako.   
 
Era berean, etorkizunean bizitegi-garapen horren eraginpean dauden lurrak barne hartuko 
dituen gauzatze-unitateari lotuko zaizkio parkeko lurrak, bertan sartuko direlako edo horiei 
atxikiko zaizkiolako.  
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* Jardun integratuko esparrua konfiguratzearen ondorioetarako, bizitegi-garapenaren eta parke 
publikoaren eraginpean dauden lurrez gain, hirigintza-esparru honetan zehar Amaroz Auzoa 
hirigunearekin lotuko duten oinezkoentzako eta txirrindularientzako sareak ere egongo dira  
lotuta edo atxikita esparru harekin.  

 
B.- Sistema orokor publikoak lortzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko erregimena. 

 
* Udalak lagapen bidez lortuko ditu “24.1 Iurramendi Pasealekua” (azpi)esparruan aurreikusten 

diren zuzkidura publiko orokorretarako lurrak, bertan proiektatzen den bizitegi-garapen berria 
gauzatzearen testuinguruan.  

 
Lagapen hori parke publiko berrira ez ezik, (azpi)esparru horretan aurreikusten diren bide-
sistema orokorrerako lurretara ere zabalduko da. 

 
* Bide-sistema orokor horrekin lotzen diren obrak eta jardunak gauzatzea eta ordaintzea –

bertan aurreikusten diren oinezkoentzako eta txirrindularientzako sareak barne– bizitegi-
garapen berriarekin lotzen den urbanizazio-kargatzat hartuko dira. 

 
* Parke publiko orokor berria urbanizatzeko eta egokitzeko obrak eta jardunak ordaintzea eta 

gauzatzea bizitegi-garapen berriarekin lotzen den urbanizazio-kargatzat hartuko da, bai 
bizitegi-garapen berriarekin lotzen diren urbanizazio-karga gisa, bai Udalaren berezko 
betebehar gisa.  Erakunde horrek dagozkion erabakiak hartuko ditu, Urbanizatzeko Jardun 
Programa formulatzearen testuinguruan.  

 
* Administrazioari dagokio eskualdeko suhiltzaile-parkearen eta “Iurramendi” parke publiko 

berriaren arteko lurretan planteatzen den aparkaleku gomendatua gauzatzea eta ordaintzea. 
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira. 
 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) Bizitegi-garapen berriak: 

 
* “a.20.1/24.1” lursaila: 

- Sestra gainean: 
. 1. multzoa: 1.824 m²(s). 
. 2. multzoa:  1.824 m²(s). 
. Guztira: 3.648 m²(s). 

- Sestrapean: 4.410 m²(s). 
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* “a.20.2/24.1” lursaila: 
- Sestra gainean: 

. 1 eta 5 multzoak: 2.964 m²(s). 

. 2, 3 eta 4 multzoak:  4.332 m²(s). 

. Guztira: 7.296 m²(s). 
- Sestrapean: 11.250 m²(s). 
 

b) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 
 

* Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta aurreikusten den eraikuntzaren emaitzazkoa 
da lursail bakoitzaren eraikigarritasun fisikoa, eta finkatu egiten da Plan Orokor hau onartu 
aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan eta ezaugarrietan. 

 
* Sestrapean: lursail bakoitzean baimentzen den eraikigarritasuna eraiki daitezkeen bi (2) 

soto-solairuri lotzen zaio, betiere Plan honetako “2. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan 
ezarritako baldintzetan, eta sestra gaineko eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin. 

 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak.  

 
a) Bizitegi-garapen berriak: 

 
* “a.20.1/24.1” lursaila: 

Arau Partikular honetako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 
 

* “a.20.2/24.1” lursaila: 
Arau Partikular honetako grafikoetan islatzen diren baldintzak izango dira. 

 
b) Hirigintza-esparruaren gainerako lursailak. 

* Sestra gainean: 
Hirigintza-esparruko gainerako lursailetan dauden eraikuntzen altuera eta solairu kopurua 
finkatzen da, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako 
baldintzetan eta ezaugarrietan. 

* Sestrapean: bi (2) soto-solairu. 
 
D.- Eraikitzeko eta lursailak zatitzeko baldintzak. 
 
“a.20.1/24.1” eta “a.20.2/24.1” lursailetan antolatutako eraikuntza-multzoetako bakoitza eraikuntza-
proiektu bakar baten mende egongo da, dagokion eraikitzeko udal-lizentzia lortzeko 
ondorioetarako. 
 
Proiektatzen den hirigintza-antolamendua gauzatzearen testuinguruan ezarriko dira eraikuntza-
multzo horien lursailen zatitze juridikorako irizpideak, bai jardun integratuko esparruaren 
Urbanizatzeko Jardun Programan, bai gauzatze-unitatearen lursailak zatitzeko proiektuan.  
 
E.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
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Gaur egun dagoena eta Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzak 
finkatzen duena da erabilera horietara zuzentzen den hirigintza-eraikigarritasuna.   

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera: 

 
Eremu horretan dauden eta finkatzen diren eraikuntzen baliokidea da baimendutako bizitegi-
eraikinen altuera eta solairu kopurua, betiere Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean 
dagoen hiri-plangintzan ezarritako baldintzetan.  
 
Era berean, 2002ko apirilaren 16ko erabaki bidez behin betiko onartutako Plan Bereziak 
ezartzen ditu gaur egun dauden eta aurreikusten diren ekipamendu publikoko erabileretarako  
eraikuntzen eta instalazioen solairu kopurua eta altuera arautzeko parametroak.  
 

B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetan “G.00 Ekipamendu komunitarioko sistema orokorra” zona globaletarako 
orokorrean ezarritako baldintzak dira (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
2.- Tokiko sistemen sarea antolatzeko baldintza orokorrak. 
 
Esparru hau eta “26. Olarrain” hirigintza-esparrua lotzeko Oria ibaia zeharkatuko duen 
oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabidea antolatu eta gauzatuko da. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
2002ko irailaren 16ko erabaki bidez behin betiko onartu zen Plan Berezian eta Plan Orokor 
honetan ezartzen da esparru honen kalifikazio xehatua, orain finkatzen dena.  
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Planteatutako antolamendua gauzatzeko maila kontuan izanik, ez da arlo horretako inolako 
aurreikuspenik egin. 

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Zonifikazio xehatua mugatzeko baldintzak eta antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak 

zehazteko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira. Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintzan ezarritako baldintzak 
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dira, betiere Plan Orokor honetan ezarritako zonifikazio xehatuko sistematikara egokituta. Batzuen 
eta besteen artean desadostasunak badaude, azken horietan ezarritakoari jarraituko zaio. 
 
B.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako eraikigarritasun fisikoa. 

 
Esparruko (azpi)zona xehatuetako bakoitzeko eraikigarritasun fisikoa, berriz, gaur egun dauden eta 
Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintzan aurreikusten diren eraikuntza 
gauzatuen eta gauzatu gabeen formaren emaitzazkoa da (lerrokadurak, altuera eta solairu 
kopurua). Finkatu egin dira 2002ko apirilaren 16ko erabaki bidez behin betiko onartutako Plan 
Berezian horri dagokionez egiten diren aurreikuspenak.  
 
C.- Antolatutako lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. 
 
Esparruko lursailetan baimentzen diren eraikuntzen lerrokadurak, sestrak, altuera, solairu kopurua, 
eta eraikuntzaren formarekin lotzen diren beste alderdi batzuk arautzeko baldintzak Plan Orokor 
hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintzan ezarritako baldintzak dira –eraikuntza gauzatuak 
eta gauzatu gabeak barne–. Finkatu egin dira 2002ko apirilaren 16ko erabaki bidez behin betiko 
onartutako Plan Berezian horri dagokionez egiten diren aurreikuspenak.  
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuan horietarako izaera orokorrez 
ezartzen diren erabilera-baldintzak ez ezik, Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen 
plangintzak ezartzen direnak ere, aplikatuko dira Esparruan antolatutako (azpi)zona xehatuetako 
bakoitzean. Finkatu egin dira 2002ko apirilaren 16ko erabaki bidez behin betiko onartutako Plan 
Berezian horri dagokionez egiten diren aurreikuspenak.  
 
E.- Oria ibaiaren gaineko pasabidea.  
 
Esparru hau eta “26. Olarrain” hirigintza-esparrua lotzeko Oria ibaia zeharkatuko duen 
oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabidea gauzatzea aurreikusi da. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatutzat jo dira. 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Araxes eta Oria ibaiak agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira 
kontuan.  
 
Horrez gain, Araxes ibaiaren ibilguaren kasuan, kontuan hartu behar da, batetik, Autonomia 
Erkidego honetan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideen arabera interes 
naturala duen eremua dela, eta, bestetik, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Lekua 
dela (Araxes ibaia GKL, ES2120012 kodea) Natura 2000 sarearen barruan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
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Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako katalogoan 
barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Finkatu egin da Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-plangintzan ezarritako 
aurreikuspenen emaitzazko gauzatze-erregimena –zehazki, 2002ko apirilaren 16ko erabaki bidez 
behin betiko onartutako Plan Berezian  ezarritako aurreikuspenen emaitzazkoa–. 
 
Esparru hau eta “26. Olarrain” hirigintza-esparrua lotzeko Oria ibaia zeharkatuko duen 
oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabidea gauzatzea eta ordaintzea azken esparru 
horretan planteatutako hirigintza-garapenaren urbanizazio-kargatzat hartuko da. 
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“26. OLARRAIN” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Tolosako hirigunearen hegoaldean dagoen esparrua da, RENFEren trenbidearen, Oria ibaiaren 
eta “N-1” eta “GI-2634” errepideen elkargunearen artean kokatzen dena. 
 
Guztira 32.817 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Esparrua hirigintza alorrean guztiz berritzea eta berriro kualifikatzea da esparruan planteatutako 
helburu nagusia. Horrekin batera, gaur egun dauden eraikinak eraistea eta bateragarriak diren 
bizitegi-garapen berriak eta ekonomia-jardueretako garapen berriak aurreikustea hartu behar da 
kontuan. 
 
Horrez gain, ondoren aditzera ematen diren beste hiru helburu hauekin osatzen da aurreko 
helburu nagusia.  
 
Batetik, natura, ondare eta kultura alorreko balioei erreparatuta, babestu egin beharko dira Oria  
ibaia eta Osaka erreka –eta horien ur-bazterrak–, eta Olarrain, SA paper-fabrikaren akueduktua. 
 
Bestetik, antzinako “N-1” errepidearen eta “GI-2634” errepidearen arteko elkargunean gaur egun 
dagoen bide-arazoa ebatzi beharko da. Hala, xede horretarako egokiak dien irtenbideak zehaztu 
eta gauzatuko dira, betiere hura ibaiaren ur-bazterrera desbideratu ostean. 
 
Azkenik, esparru hau eta “25. Usabal Kirolgunea” hirigintza-esparrua lotzeko Oria ibaia 
zeharkatuko duen oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabidea gauzatzea aurreikusi da. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

* Sestra gainean: 27.200 m²(s). 
* Sestrapean:  16.800 m²(s). 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren gehieneko solairu kopurua 

eta altuera. 
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* Eraikuntzako gehieneko solairu kopurua:  

- Sestra gainean:  Beheko solairua + V + atikoa 
- Sestrapean: III 

 
* Eraikuntzaren gehieneko altuera:  

Esparruan sustatu beharreko Plan Partzialean ezarritakoa. 
 

B.- Erabilera-baldintzak. 
 
a) Ekonomia-jardueren erabileretarako guztizko hirigintza-eraikigarritasuna:   10.000 m²(s). 
 
b) Bizitegi-erabileretarako gutizko hirigintza-eraikigarritasuna:    17.200 m²(s). 
 
c) Bizitegiko hirigintza-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Eraitsi eta ordezkatu beharreko egungo bizitegi-eraikigarritasuna:  2.033 m²(s). 
* Bizitegi-eraikigarritasun berria: 

- Babes ofizialeko etxebizitzetarako (% 55):   8.342 m²(s). 
- Etxebizitza babestu tasatuetarako (% 22,58):  3.425 m²(s). 
- Sustapen libreko etxebizitzetarako (% 22,42):  3.400 m²(s). 
- Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria (% 100): 15.167 m²(s). 

 
1.2.- “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan honetan (“2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan) ezartzen dira, izaera orokorrez, zona 
honetan eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 
 
Gasolindegiak edo hornitegiak ezartzea baimenduko da, bertan ezartzea egokia dela uste bada. 
Dena den, baimena lortuko bada, aurretik udal-lizentziez gain, arlo horretan indarrean dagoen 
legeriak aurreikusten dituen baimenak eta/edo aldeko txostenak lortu beharko dira, errepideen 
arloan eskumena duen Foru Aldundiko Departamentuaren aldeko txostena barne.  Horrez gain, 
kasuak kasu planteatzen diren helburuen ezaugarriei eta baldintzei erreparatuta, aurretik dagokion 
antolamenduko Plan Berezia ezartzera baldintzatu ahal izango du Udalak ezarpen hori. 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu. 
 
Trenbide-sarearen beste aldean dauden eraikuntzetarako ibilgailuen eta oinezkoen sarbidea 
babestu beharko da beti.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak lurzoru urbanizagarri sektorizatu gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
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Esparruaren antolamendu xehatua zehazteko, esparruaren osotasunari dagokion Plan Partziala 
landu eta bideratuko da. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Gauzatzeko eta programatzeko erregimen orokorra. 
 
a) Batera zehaztu eta gauzatuko dira: 
 

* Esparruan planteatutako hirigintza-garapen berria. 
* Komunikazio-irtenbide egokiak, bai “Usabal Kirolgunea” kirol-instalazioetara joateko Oria 

ibaia zeharkatuko duen oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabide berriari 
dagokionez, bai antzinako “N-1” errepidearen eta “GI-2634” errepidearen elkarguneari 
dagokionez. 

* Esparruaren mugan edo esparruaren barruan dauden ibai-ibilguak babesteko neurriak. 
* Olarrain paper-fabrikaren akueduktua babesteko neurriak. 
 
Aurreikuspen horien guztien eraginpean dauden lurrak testuinguru horretara mugatu 
beharreko jardun integratuko esparruan barne hartuko dira edo hari atxikiko zaizkio. 
 
Oria ibaiaren gaineko oinezkoentzako eta txirrindularientzako pasabide berriaren eraikuntza, 
bestalde, esparru horretan proiektatutako garapenaren urbanizazio-kargatzat hartuko da. 
 

b) Esparruan barne hartzen den edo hari atxikitzen zaion kontuan izan gabe, hirigintza-esparru 
honek eta “2. Santa Luzia. Ekipamendu orokorra” esparruak jardun integratuko esparru 
bakarra osatuko dute, eta esparru hori Urbanizatzeko Jardun Programa bakar baten mende 
izango da.  
 
Era berean, bi esparru horietako lurrak gauzatze-unitate berari lotuko zaizkio (bai gauzatze-
unitate horretan barne hartuz, bai gauzatze-unitate horri atxikiz). 
 

B.- Sistema orokor publikoak lortzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko erregimena. 
 

* Administrazioak lagapen bidez lortuko ditu “2. Santa Luzia. Ekipamendu orokorra” hirigintza-
esparruan barne hartzen diren eta sistema orokorrera bideratzen diren lurrak. Aurreko “A” 
idatz-zatian adierazi den jardun integratuko esparruan proiektatutako hirigintza-garapenaren 
testuinguruan egingo da lagapena. 

 
* Proiektatutako bide arloko lanen eta jardunen kostua bide-azpiegituran eskumena duen 

entitateak ordainduko du (Gipuzkoako Foru Aldundiak). Alabaina, entitate horri ez dagokion 
zatian, esparruan aurreikusten den hirigintza-garapen berriaren urbanizazio-karga gisa 
hartuko da lanen kostua.  

 
C.- Garapen-plangintza lantzeko eta onartzeko epeak 
 
Plan Orokor hau behin betiko onartu ondoren, bi urteko epean landu eta onartu beharko da Plan 
Partzial hori. 
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IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Oro har, esparruko antolamendu xehatuko baldintzak bertan sustatu beharreko Plan Partzialean 
ezarriko dira. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren barruan zein inguruan Oria ibaia, antzinako “N-I” errepidea eta Osaka erreka 
agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira kontuan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Olarrain paper-fabrikaren akueduktua Plan Orokor honen katalogoan sartzen da, haren balio 
kulturala dela eta. 
 
Akueduktu hori leheneratu eta ingurunean integratu beharko da, bertan planteatutako 
antolamendu berrian zehazki. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Plan Partzial horretan ezarriko dira erregimen hori arautzeko baldintzak. 
 
Nolanahi ere, baldintza horiek ezartzeko garaian aurreko “III.” epigrafeko “5” idatz-zatian ezarritako 
baldintzak hartu beharko dira aintzat. 

 
 

VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK.  
 
1.- Geologia eta geomorfologia.   
 
Esparruaren gaur egungo egoeran, agerikoa da hainbat arrazoiren ondoriozko ingurumen-
narriadura, batez ere mota orotako isurketen ondoriozkoa –hondakin geldoen ondoriozkoa barne–. 
Kontrolpean, eta zentzuz, jaso eta atera beharko dira bertatik hondakin horiek, baita proiektatutako 
garapen berria gauzatzeko prozesuan sortzen diren hondakin geldoak ere (eraikinak eraistearen 
ondoriozkoak, lur-erauzketen ondoriozkoak, eta abar).  
 
2.- Lur gaineko hidrologia.    
 
A.- Ibai-ibilguak. 
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Plan Partzialean planteatu beharreko antolamendu berriak apustu argia egin beharko du, batetik, 
ahal den tartean Osaka errekaren estaldura ezabatzearen alde eta, bestetik, erreka hori 
ingurunean eta antolamenduan bertan integratzearen alde. 
 
B.- Ertzak leheneratzea eta hobetzea.  
 
Oria ibaiaren ezkerraldeko zati hau aldatuta dago, narriatuta. Ia ez du ur-bazterreko landaredirik, 
eta dagoena gaizki kontserbatuta dago. Gainera, ia ibilguraino bertaraino iristen diren isurketak 
ageri dira.  
 
Esparruan planteatu beharreko antolamendu berria indarrean dagoen Ibaien eta Erreken Ertzak 
antolatzeko Lurraldearen Arloko Planean ezartzen diren irizpideetara egokitu beharko da, baita 
garapen berriaren eta Oria ibaiaren eta Osaka errekaren arteko distantziei dagokienez ere. 
Halaber, ertzak leheneratu, zaharberritu eta ingurumen arloan hobetu beharko dira, eta, horrela, 
ibilgu horiek hiri-ingurunean egoki integratu beharko dira.   
 
C.- Uholde-arriskua murriztea.  
 
Lurraldearen Arloko Planean, Oria ibaiaren ezkerralde hori 100 eta 500 urteko birgertatze aldian 
urpean geratzeko arriskua duen eremutzat jotzen da.  
 
Hori dela eta, planteatutako garapena gauzatu aurretik, komeni da honako alderdiak aztertu eta 
definituko dituen azterlan osagarria egitea: arrisku hori eta haren iritsiera; uholdeen prebentziorako 
neurriak; ertzak leheneratzeko irtenbide bigunak; ur-bazterreko landaredia leheneratzeko neurriak; 
eta abar.  
 
3.- Hidrogeologia.     
 
Une honetan eskura dugun informazioarekin, urrakortasun handiko / oso handiko ingurunea dela 
eman daiteke aditzera, eta, horrenbestez, mota orotako isurketak saihestu beharko dira bertan. Era 
berean, lur-erauzketak behar besteko arretaz eta kontrolaz egin beharko dira, piezometrikoaren 
gaineko eraginak ezabatzearren; izan ere, piezometrikoa gainazal topografikotik oso hurbil egon 
ohi da akuifero koaternarioetan.  
 
Esparruko Plan Partziala lantzeko fasean zein bertan planteatutako antolamendua garatzeko eta 
gauzatzeko fasean, arreta handiz baloratu eta kontrolatu beharko dira mota horretako eraginak. 
Edonola ere, gaur egun bertan dauden erabileretako batzuk ez dira egokiak ingurune horretako 
ezaugarrietarako, eta horiek bertatik ateratzea onuragarria izan daiteke ingurumen alderdi 
horretarako. 
 
4.- Poluituta egon daitezkeen industria-lurzoruak leheneratzea. 

 
IHOBEren inbentarioaren arabera, eremuan poluituta egon daitekeen esparru bat dago, 1820. 
urtetik 1833. urtera bitartean kobre-galdategi bat jasan zuen orubearekin lotzen zena (Dugiols 
kobre-galdategia, EJSN 27.5) eta, ondoren, 1980. urtera arte, paper-fabrika bat hartu zuena 
(Laurak Bat paper-fabrika, EJSN 21.1). Gaur egun, hainbat isurketa poluitzaile izan daiteke bertan.   
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Lurzoru horiek arlo horretan indarrean dagoen legerian aurreikusten diren ikerketa, jakintza, kontrol 
eta tratamendu prozesuen mende egon beharko dute, proposatutako erabilera-aldaketen aurretik.  
 
5.- Beste alderdi batzuk. 
 
Esparruaren hirigintza garatzean, “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” Liburuko 5. artikuluan aipatzen 
diren udal-ordenantzetako arlo hauetako irizpideei jarraitu beharko zaie: obrak egiten diren 
bitartean atmosferaren eta airearen kalitatea zaintzeko irizpideei; sortzen diren hondakinak 
biltzeko, tratatzeko eta biltegiratzeko irizpideei; obraren ondoriozko zaratak, hautsa eta abar 
ezabatzeko eta/edo murrizteko irizpideei; eta Ordenantza horietan arautzen diren eta 
aplikatzekoak diren beste alderdi guztiei buruzko irizpideei. 
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“27. ARZABALZA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Oria ibaiaren eskuinaldeko ur-bazterretan kokatuta dago esparrua, “N-I” errepidetik Tolosara 
sartzeko hegoaldeko sarbidearen inguruetan. 
 
Guztira 18.565 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Esparrua gaur egungo egoeran finkatu da, dauden industria-eraikinak barne, betiere 1989ko 
Plangintzako Arau Subsidiarioen testuinguruan sustatutako Xehapen Azterlanen emaitzazko 
aurreikuspenekin –azterlan horiek 1997ko abenduaren 19ko eta 1999ko apirilaren 26ko erabaki 
bidez onartu ziren behin betiko–. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala: “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
Gaur egun bertan dauden eta Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen hiri-
plangintzaren arabera eraikitako eraikuntzen formaren emaitzazkoa da zonaren guztizko 
hirigintza-eraikigarritasuna. Finkatu egiten dira eraikuntza horiek.   
 
Sestrapean eraiki daitekeen solairu baten eraikigarritasuna gaineratu beharko zaio aurreko 
eraikigarritasun horri. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera: 

 
Gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikinei dagozkien parametroak dira, eta egungo 
egoeran finkatzen dira. Horrez gain, sestrapean solairu bat (1) eraikitzea baimentzen da, Oria 
ibaiaren ibilgua eta ur-bazterrak babesteko baldintza egokietan, betiere arlo horretan indarrean 
dagoen legeriak ezartzen dituen baldintzen arabera –indarrean dagoen Ibaien eta Erreken 
Ertzak antolatzeko Lurraldearen Arloko Planak barne–. 

 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintzak dira (“2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburua). 
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2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Egiturazko antolamenduaren berezko lerrunarekin ez da ezartzen esparruko tokiko sistemen sarea 
arautzeko berariazko aurreikuspenik. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira.  
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua; hortaz, zuzenean gauza 
daiteke. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Esparru honen hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze mailari erreparatuta, ez da 
hirigintza-antolamendua programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorraren aurreikuspen 
arautzailerik ezarri.   
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Zonifikazio xehatua mugatzeko baldintzak eta antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak 

zehazteko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  

 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
* Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta finkatzen den eraikuntzaren formaren 

(lerrokaduren, altueraren eta solairu kopuruaren) emaitzazkoa da eraikigarritasun fisikoa. 
 
* Sestrapean: Plan honetako Hirigintza Arau Orokorretan azaldutako baldintzetan sestrapean 

eraiki daitekeen solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna da, betiere arlo horretan indarrean 
dauden legezko xedapenetan ezarritako Oria ibaiaren ibilgua eta ur-bazterrak zaintzeko 
irizpideekin.  

 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. 
 
a) Solairu kopurua. 

* Sestra gainean: gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikinen solairu kopuru bera izango 
du.  

* Sestrapean: soto-solairu bat (1), lehen aditzera emandako baldintzetan. 
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b) Eraikuntza-altuera:  

Sestra gainean eraiki daitezkeen eraikuntzek gaur egun bertan dauden eraikuntzen altuera 
bera izango dute. 

 
 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan, (azpi)zona horietako bakoitzerako 
ezartzen dira izaera orokorrez baldintza horiek.  
 
E.- Jabari-baldintza partikularrak. 

 
* Gaur egun dagoen bidegorria finkatu egiten da esparrua zeharkatzen duen tartean; berau 

ezartzeko baldintza juridikoetan finkatu da (pasabide-zortasunak, eta abar). 
 
* Oria ibaiari eta haren ertzei dagokienez (zehazki, eraikuntzaren atzerapenari, babes-zonari 

etab. dagokionez), arlo horretan indarrean dagoen legeriak ezartzen dituen irizpideei jarraituko 
zaie, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen Arloko 
Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari barne.  
 

2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatutzat jo dira.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan Oria ibaia agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira kontuan, 
bidezko ondorioak izan ditzan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako katalogoan 
barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo horretako 
inolako baldintza zehatzik ezarri.   
 
2.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
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Hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo horretako 
inolako baldintza zehatzik ezarri.   
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“28. ALBIZTUR” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
“GI-2634” errepidearen ondoan, Tolosako eta Albizturko udalerrien mugan, dagoen industria-
esparru bat da. Izatez, esparru horren industria-garapenak beste udalerri horretan jarraitzen du.  
 
Guztira 17.786 m² inguruko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
  
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Esparruan gaur egun dauden industria-erabilerak eta eraikuntzak finkatzen dira.  
 
Albizturko udalerriko lurretan barrena jarraipena izateak justifikatu egiten du bi udalerriek 
koordinaturik lantzea multzoaren osotasuna, bai baldintza egokietan mantentzeko beharrezko 
eraikuntzako eta urbanizazioko obrak zehazteari eta gauzatzeari dagokionez, bai dagozkien 
proiektuak lantzearekin eta bideratzearekin lotzen diren alderdi formalei dagokienez.  
 
Bestalde, ingurunearen arrazionalizazioari begira, bi udalerriek udal-mugak berrazter ditzakete 
ingurune horretan, betiere bertan dagoen hirigintza-garapenari eta horien baldintzei erreparatuta. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala: “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
Gaur egun bertan dauden eraikinen formaren (lerrokaduren, altueraren eta solairu 
kopuruaren) emaitzazkoa da zona honen guztizko hirigintza-eraikigarritasuna. Eraikuntza 
horiek finkatu egiten dira.  
 
Eraikigarritasun horri, bestalde, industria-lursailaren barruan eraiki daitekeen soto-solairu 
baten (1) eraikigarritasuna gaineratu behar zaio, sestra gaineko eraikuntzaren okupazio 
berarekin.  

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Eraikuntzaren solairu kopurua eta altuera: 

 
Gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikinei dagozkien parametroak dira. Era berean, 
sestrapean solairu bat (1) eraikitzea baimentzen da. 
 

B.- Erabilera-baldintzak.  
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Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintzak dira (“2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburua). 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintzak zehaztu. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira.  
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua; hortaz, zuzenean gauza 
daiteke. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Planteatutako hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze mailari erreparatuta, eta 
antolamendua finkatzen dela kontuan izanik, ez da hirigintza-antolamendua programatzeko eta 
gauzatzeko erregimen orokorraren aurreikuspen arautzailerik ezarri.   

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
A.- Antolatutako (azpi)zona xehatuko tipologiak zehazteko eta horiek mugatzeko baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1. Zonifikazio Xehatua” planoan islatzen diren 
baldintzak dira.  

 
B.- Antolatutako lursailen eraikigarritasun fisikoa. 
 
a) Sestra gainean: lursail bakoitzean dagoen eta finkatzen den eraikuntzaren formaren 

(lerrokaduren, altueraren eta solairu kopuruaren) emaitzazkoa da eraikigarritasun fisikoa. 
 

b) Sestrapean: sestrapeko solairu bati (1) dagokion eraikigarritasuna, sestra gaineko 
eraikuntzaren oinplanoko okupazio berarekin.  

 
C.- Lursailen eraikuntzaren forma arautzen duten baldintzak. eraikuntzaren solairu kopurua eta 

altuera. 
 
a) Solairu kopurua. 

* Sestra gainean: gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikinen solairu kopuru bera izango 
du.  

* Sestrapean: solairu 1.  
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b) Eraikuntza-altuera:  
Lursail bakoitzeko eraikuntzen sestra gaineko altuera, berriz, horietako bakoitzaren gaur 
egungoaren baliokidea da, finkatu egiten dena.   

 
D.- Antolatutako (azpi)zona xehatuetako erabilera-baldintzak. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan, esparru honetan izaera orokorrez 
ezartzen dira bereizten den (azpi)zona horietako bakoitzerako baldintza horiek.  

 
E.- Jabari-baldintza partikularrak. 

 
Plan Orokor honetan ez da arlo horretako baldintza zehatzik ezarri.   
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Salbuespen batekin, esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatutzat jo dira. Salbuespen hori eraikuntza 
haztatua gehitzeagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar diren lurrekin lotzen da.   
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren inguruan “GI-2634” errepidea agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira 
kontuan. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako katalogoan 
barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
Planteatutako hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo 
horretako inolako baldintza zehatzik ezarri.   
 
 
2.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
Planteatutako hirigintza-antolamenduaren garatze eta gauzatze maila kontuan izanik, ez da arlo 
horretako inolako baldintza zehatzik ezarri.   
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“29. ALDABA- BERAZUBI HAUNDI” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Oria ibaiaren ertzean, egungo eta antzinako “N.1” errepidearen artean, Alegia eta Ikaztegietako 
udalerrien arteko tartean kokatzen da. 
 
Guztira 47.112 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa (hiri-ingurunea)” planoan islatzen da 
esparruaren mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
1989ko Arau Subsidiarioetan ezarritako esku-hartzeko helburu eta irizpide orokorrak finkatu dira, 
zehazki 1992ko urtarrilaren 22ko erabaki bidez behin betiko onartutako “Aldaba-Berazubi 
Haundi” eta “Argaia” industria-sektoreen aldaketaren dokumentuan ezartzen direnak, baita 
1992ko abenduaren 29ko eta 2005eko maiatzaren 17ko erabaki bidez behin betiko onartutako bi 
sektore horietako, hurrenez hurren, Plan Partzialetan ezarritakoak ere. 
 
Horrenbestez, finkatu egin da esparruak lehentasunez duen industria-izaera. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala. 
 
1.1.- “B.10 Industria-erabilerako zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak. 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

Parametro hauen emaitzazkoa da eta parametro hauekin lotzen da baimentzen den 
eraikigarritasuna: 
* Oinplanoko gehieneko okupazioa (esparruko azalera pribatuaren % 40). 
* Ondoren aditzera ematen diren eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. 
* “Argaia” deritzan ingurunearen mendebaldean dauden eraikuntzak finkatzea, bertan 

dauden etxebizitzak barne. 
* Ingurune horren ekialdean dauden instalazio hidroelektrikoak finkatzea. 
* Sestrapeko solairu bati (1) dagokion eraikigarritasunarekin osatzen da aurreko 

eraikigarritasuna.  
 
Sestra gaineko eraikigarritasunari dagokionez, finkatu egiten dira –alderdi guztietan–  aurreko 
“II.” epigrafean aipatzen diren plangintzako espedienteetan ezarritako aurreikuspenak. 

 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak: 

* Sestra gaineko eraikuntzaren solairu kopurua: solairu 1. 
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Baimentzen den altueraren barruan 10 metroko sakonera izango duen bigarren solairua 
eraikitzea baimenduko da –sakonera hori bidera edo espazio libre publikora ematen duen 
fatxada-lerrotik neurtuko da–. 

* Sestrapean:  
- Industria-erabileretarako eraikuntzekin lotzen den soto-solairu bat (1). 
- Baimentzen diren beste erabilera batzuetarako eraikuntzetan (hirugarren sektorekoak, 

etab.) gehienez hiru (3) soto-solairu. 
* Sestra gaineko eraikuntzaren altuera: 8 metro teilategalera; alabaina, altuera handiagoak 

baimenduko dira, produkzioak edo biltegiratzeak justifikatzen duenean. 
* “Argaia” ingurunearen mendebaldean eta ekialdean dauden eraikinak eta instalazioak 

egungo parametro formalekin finkatzen dira. 
 
B.- Erabilera-baldintzak. 
 
Plan honetan “B.10” zona globalerako orokorrean ezarritako erabilera-baldintzak dira (“2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburua).  
 
“Argaia” ingurunearen mendebaldean dauden etxebizitzak finkatu dira. 
 
1.2.- “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetako eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak.  
 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Ez dira egiturazko izaera duten tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak zehaztu. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Esparru honen antolamendu xehatuko erregimena, bestalde, hurrengo “IV.” epigrafeko “1” idatz-
zatian aipatzen diren plan partzialetan ezarritakoa da.    

 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Esparruaren antolamenduaren gauzatze maila handia kontuan izanik, ez da programatzeko eta 
gauzatzeko inolako baldintzarik ezarri.  
 
 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
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Esparru honen kalifikazio xehatuko baldintzak honako Planetan ezartzen dira: batetik, eta haren 
zati bati dagokionez, “SI.4 Aldaba-Berazubi Haundi” industria-sektorearen Plan Partzialean, eta, 
bestetik, eta gainerakoari dagokionez, “SI.5 Argaia” sektorearen Plan Partzialean. Bi Plan Partzial 
horiek 1992ko abenduaren 29ko eta 2005eko maiatzaren 17ko erabaki bidez, hurrenez hurren, 
onartu ziren behin betiko. 
 
Bestalde, bi Plan Partzial horiek Plan Orokor hau onartu aurretik indarrean dagoen plangintza 
orokorraren testuinguruan sustatu ziren, eta haien aurreikuspen guztiak finkatu dira.    
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparru honetako lurrak hiri-lurzoru finkatuak dira, betiere osorik edo zati batean gauzatu ez 
izateagatik hiri-lurzoru finkatu gabetzat jo behar direnak izan ezik.  
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Esparruaren barruan eta inguruetan “N-I” errepidea –eta harekin lotzeko bidegunea– eta Oria ibaia 
agertzearen ondoriozko eraginak hartu behar dira kontuan.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako katalogoan 
barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Aditzera emandako “SI.4 Aldaba-Berazubi Haundi” eta “SI.5 Argaia” industria-sektoreetako Plan 
Partzialetan ezarritakoak dira esparru honetan planteatutako hirigintza-antolamendua gauzatzeko 
baldintzak. 
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“30. N-I ERREPIDEA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Esparru hau bat dator “N-I” errepideak Tolosako hirigunearen inguruan duen trazadurarekin, 
baita errepide horrekin muga egiten duen Iruña Etorbidearen zati batekin ere. Errepide horren eta 
udalerriaren arteko bide-loturak ere sartzen dira esparruan. 
 
Guztira 209.993 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Salbuespenen kalterik gabe, bide-azpiegitura horiek gaur egungo egoeran finkatzen dira. Hona 
hemen salbuespen horietako batzuk: 
 
* “N-I” errepidearen eta udalerriaren arteko gaur egungo “iparraldeko” lotura aldatzea (Santa 

Luzia ingurunean dagoena), eta Oria ibaiaren bi aldeak lotuko dituen beste zubi batekin 
osatzea. 

 
Proposamen horrek helburu bikoitza du. 
 
Lehenik, Tolosaldeko eskualdearen zati horren eta “N-I” errepidearen arteko lotura hobetuko 
da ingurune horretan. Aditzera emandako beste zubi hori eraikitzeak eta bide-lotura berriaren 
bitartez “N-I” errepidearekin lotzeak aukera emango die Hernialde, Anoeta eta Alkiza 
udalerriei, besteak beste, komunikazio zuzena izateko errepide horrekin. Horrela, nahitaez 
Irurako hirigunea, adibidez, zeharkatu behar zuen pasoko trafiko ugarik ez du zertan hirigune 
hori zeharkatu. Pasoko trafiko horiek ezabatzeak, beraz, nabarmen hobetuko du trafiko horren 
eraginpean zeuden esparruetako hiri-kalitatea. 
 
Bigarren, Larramendi Pasealekuaren hasieraren inguruko eta, zehazki, Donostia Etorbidearen 
inguruko esparruen bide-komunikazioa hobetuko da –esparru horietan dauden eta 
proiektatzen diren eraikuntzen bide-komunikazioa barne–. Izan ere, hobekuntza hori 
beharrezkoa da  “4. Guadalupe – Donostia Etorbidea” esparru mugakidean planteatutako 
proposamen berriak garatzeko eta gauzatzeko.   
 
Bidea birmoldatzeko proposamen horrek zuzenean du eragina hirigintza-esparru horretan 
mugatutako “30.1. N-I Santa Luzia” (azpi)esparruan. Nolanahi ere, Plan Orokor honetan barne 
hartzen den azpiesparru horren mugaketa orientagarria baino ez da. Gaur egun dagoen bide-
lotura birmoldatzeko aurreikuspenen –xede horretarako sustatzen diren proiektuen 
emaitzazko aurreikuspenen– eraginpean dauden lur guztiek gauzatuko dute azpiesparruaren 
behin betiko mugaketa zehatza.  

 
* Iruña Etorbidearen hiri-egokitzapena egingo da –Amaroz auzoaren inguruan batik bat– eta 

hiribide edo kale gisako tratamendua emango zaio. Ildo horretan, beharrezko neurriak zehaztu 
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eta gauzatu beharko dira auzo hori eta Tolosako hirigunea segurtasuneko eta 
funtzionaltasuneko baldintza egokietan lotuko dituen oinezkoentzako eta txirrindularientzako 
kalitatezko sareak eraikitzeko eta inguru horretako trafikoa lasaitzeko.   

 
* “N-I” errepideko trafikoaren ondoriozko inpaktu akustikoak ezabatzeko eta/edo gutxiagotzeko 

beharrezko neurriak zehaztu eta gauzatuko dira.  
 
* “N-I” errepideko gaur egungo biaduktuaren ondoriozko inpaktu paisajistikoak, ingurumenekoak 

eta abar ezabatzeko eta/edo gutxiagotzeko beharrezko neurriak zehaztu eta gauzatuko dira. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala:  “E.10 Bide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetako eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 

 
Gasolindegiak edo hornitegiak ezartzea baimenduko da, bertan ezartzea egokia dela uste bada. 
Dena den, baimena lortuko bada, aurretik udal-lizentziez gain, arlo horretan indarrean dagoen 
legeriak aurreikusten dituen baimenak lortu beharko dira, errepideen arloan eskumena duen Foru 
Aldundiko Departamentuaren aldeko txostena barne. Horrez gain, kasuak kasu planteatzen diren 
helburuen ezaugarriei eta baldintzei erreparatuta, aurretik dagokion antolamenduko Plan Berezia 
ezartzera baldintzatu ahal izango du Udalak ezarpen hori. 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Zonaren izaera dela eta, ez da arlo horretako inolako baldintzarik ezarri. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Aurreko 1. idatz-zatian azaldutako helburuak lortzeko beharrezkoak diren planen formulazioaren 
kalterik gabe, Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren antolamendu xehatua.  
 
Edonola ere, osotasunaren tratamendu bateratua bermatzeko, “30.1 N-I Santa Luzia” 
(azpi)esparrura zabaldu ahal izango da “4.1 Donostia Etorbidea” (azpi)esparruan aurreikusten 
den Hiri Antolamenduko Plan Berezia. Izan ere, Plan Orokor honek Santa Luzia ingurunean 
planteatzen duen “N-I” errepidearen eta udalerriaren arteko lotura birmoldatzearen eraginpean 
dauden lurrekin bat  dator “30.1 N-I Santa Luzia” (azpi)esparrua. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
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* “30.1. N-I Santa Luzia” (azpi)esparruan planteatutako bide arloko obrak eta jardunak 
zehaztean eta gauzatzean (Santa Luzia inguruneko “N-I” errepidearen eta Tolosako 
hirigunearen arteko bide-lotura birmoldatzeko eta berregokitzeko lanak), koordinaturik 
jardungo da, eta “4.1 Donostia Etorbidea” (azpi)esparruan aurreikusitako hirigintza-garapen 
berria zehaztearekin eta gauzatzearekin batera bideratuko da. 
 
Gauzak horrela, “4.1” (azpi)esparruan planteatutako garapen berrien eraginpean dauden 
lurrek osatutako jardun integratuko esparruari lotu edo atxikiko zaizkio “30.1” (azpi)esparruko 
lurrak.   “4.1” esparruan aurreikusten den Hiri Antolamenduko Plan Bereziak finkatuko du 
“30.1” (azpi)esparruaren mugaketa. Lur horiek guztiek osatzen duten multzoa Urbanizatzeko 
Jardun  Programaren mende egongo da. Era berean, bi (azpi)esparru horietako lurrak 
gauzatze-unitate berari lotuko zaizkio (bai gauzatze-unitate horretan barne hartuz, bai 
gauzatze-unitate horri atxikiz).   
 

* Plan Orokor hau onartu eta lau urteko gehieneko epean landu eta gauzatuko dira Iruña 
Etorbidearen hiri-birmoldaketako obrak. Dena den, lanei ekin aurretik, errepide horretan 
eskumena duen Administrazioak beharrezko baimenak eman beharko du.  

 
B.- Sistema orokor publikoak lortzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko erregimena. 

 
* Aurreko “A” idatz-zatian aipatu den jardun integratuko esparruan proiektatutako hirigintza-

garapenaren testuinguruan, Administrazioak lagapen bidez eskuratuko ditu “30.1. N-I Santa 
Luzia” (azpi)esparruan proiektatutako bide arloko lanen eta jardunen eraginpean dauden 
lurrak. 

 
* Proiektatutako bide arloko lanen eta jardunen kostua bide-azpiegituran eskumena duen 

entitateak ordainduko du (Gipuzkoako Foru Aldundiak). Alabaina, entitate horri ez dagokion 
zatian, “4.1. Donostia Etorbidea” (azpi)esparruan aurreikusten den hirigintza-garapen 
berriaren urbanizazio-karga gisa hartuko da lanen kostua –Oria ibaiaren gainean 
proiektatzen den zubiaren kostua izan ezik–. 
 

C.- Garapen-plangintza lantzeko eta onartzeko epeak 
 
“4.2” (azpi)esparruaren Hiri Antolamenduko Plan Berezia lantzea eta onartzea planteatu da –“30.1” 
(azpi)esparrura zabaldua–, betiere azken (azpi)esparru horretan planteatutako “N-I” errepidea eta 
Tolosa arteko errepide-lotura hori hobetzeko eta berregokitzeko lanak egiteko beharrezko 
proiektuak lantzearekin koordinatuta.   

 
 

IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “III.1” planoan islatzen dira esparru honetan 
bereizi eta mugatutako kalifikazio xehatuko (azpi)zonak. 
 
Halaber, (azpi)zona horietako bakoitzeko hirigintza-erregimen xehatua Plan Orokor honetako “2.1. 
Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezartzen da.  
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2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Ondoren adierazten diren salbuespenen kalterik gabe, esparru honetako lurrak hiri-lurzoru 
finkatutzat jo dira. 
 
“30.1 N-I Santa Luzia” (azpi)esparruko lurrekin lotzen dira salbuespen horiek; izatez, lur horiek hiri-
lurzoru finkatu gabeak dira, urbanizazioaren gabeziagatik eta/edo urritasunagatik.    
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Bide-sarearen emaitzazko poluzio akustikoa hartu beharko da aintzat, eta poluzio hori ezabatzeko 
eta/edo gutxiagotzeko neurriak zehaztu eta gauzatu beharko dira. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Esparru honetako eraikuntza eta/edo elementu bakar bat ere ez da Plan Orokor honetako 
katalogoan barne hartzen. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
* “30.1. N-I Santa Luzia” (azpi)esparruan planteatutako bideak berregokitzeko eta birmoldatzeko 

lanak, Oria ibaiaren gaineko zubi berriarenak barne, dagokien herri-lanetako proiektuaren 
mende izango dira. 

 
* Iruña Etorbidean planteatutako hiri arloko birmoldatze-lanak ere dagokien herri-lanetako 

proiektuaren mende izango dira. 
 
2.- Hirigintza-antolamenduarekin bat ez datozen eraikuntzak eta erabilerak. 
 
Antolamenduz kanpo deklaratzen dira “30.1 N-I Santa Luzia” (azpi)esparruan gaur egun dauden 
eraikin eta erabilera guztiak. 
 
3.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
3.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
* “30.1” (azpi)esparruan jarduteko baldintzak, berriz, aurreko “III.” epigrafeko “4.” idatz-zatian 

aipatzen den Hiri Antolamenduko Plan Bereziak definituko ditu, baldin eta Plan Berezi horren 
jarduna (azpi)esparru horretara zabaltzen bada. 

 
Nolanahi ere, baldintza horiek “III.” epigrafe horren “5.A” idatz-zatian azaldutako gauzatzeko 
eta programatzeko erregimen orokorrera egokituko dira. 
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* Zuzkidura publikoak gauzatzeko jardunen berezko baldintzen mende izango dira Iruña 

Etorbidean proiektatutako jardunak. 
 

3.2.- Urbanizatzeko Jardun Programak formulatzeko eta programatzeko berariazko baldintzak   
 
Plan Berezi horretan finkatuko dira “4.2 Donostia Etorbidea” eta “30.1. N-I Santa Luzia” 
(azpi)esparruetako Urbanizatzeko Jardun Programa programatzeko eta formulatzeko baldintzak. 
 
3.3.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
Honako plan eta programa hauetan ezarritakoak dira “30.1” (azpi)esparruan proiektatzen diren 
obrak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak –betiere ”III.” epigrafe horren “5.” 
idatz-zatian azaldutakoen garapenean–: batetik, “III.” epigrafe horren “4.” idatz-zatian aipatzen den 
Hiri Antolamenduko Plan Berezian ezarritakoak –baldin eta “30.1” (azpi)esparrura zabaltzen bada–, 
eta, bestetik, epigrafe bereko “5.” idatz-zatian aipatzen den Urbanizatzeko Jardun Programan 
ezarritakoak. 
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“31. TRENBIDEA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Esparru hori bat dator gaur egungo RENFEren trenbide-sarearekin, trenbide-sarearen berezko  
instalazioak barne (geltokia, geralekua, etab.).  
 
Guztira 56.386 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Orokorrean, gaur egungo egoeran finkatu da gaur egungo trenbide-azpiegitura. Edonola ere, 
finkatze hori honelako berariazko helburuekin osatzen da: 
 
* “11. San Esteban” hirigintza-esparruaren eta udalerriko hirigunearen arteko bide-loturak 

hobetzea.   
 

Arlo horretan esku hartzeko bi aukera proposatu dira.  
 
Lehenak trenbide-sarea ahalik eta tarterik handienean lurperatzea dakar. 
 
Bigarren aukera trenbide-sare horren azpiko gaur egungo konexioak hobetzearekin eta 
zabaltzearekin lotzen da –trenbide-sarearen bi aldeen artean behar bezain konexio arina eta 
argia lortzeko moduan–. Beste batzuk baztertu gabe, pasabide horiek indartu egin beharko 
lirateke, San Juan kalearen ingurunean batik bat, gune horretan barrena lotzen baita 
zuzenean hirigunea San Esteban esparruarekin. Beste esku-hartze batzuk baztertu gabe, 
ingurune horretan dauden trenbidearen azpiko bi konexioak espazio bakar batean batzeko 
gutxieneko helburua nabarmendu behar da.   

 
“11. San Esteban” esparruan aurreikusten den Hiri Antolamenduko Plan Berezia edo bertan 
sustatu beharreko Urbanizatzeko Jardun Programa lantzearen eta onartzearen testuinguruan, 
aukera bat edo bestea hautatu beharko da. 

 
Trenbidearen arloan eskumena duen entitateak xede horrekin gauzatu beharreko obrak 
ordaintzea planteatu da.  
 
Era berean, trenbide-sarea lurperatzearen irtenbidearen alde eginez gero, egoki irizten den 
moduan ordaindu beharko da entitate horri egotzi ezin dakiokeen kostuaren ehunekoa. 
Haatik, guztiz baztertuta geratuko da “11. San Esteban” esparruan planteatutako bizitegi-
garapen berriaren urbanizazio-kargatzat jotzea. 
 
Halaber, trenbidearen azpiko pasabidea hobetzeko eta zabaltzeko irtenbidearen alde eginez 
gero, “11 San Esteban” esparruan planteatutako bizitegi-garapen berriaren urbanizazio-
kargatzat hartuko da obraren kostua, entitate hark ordaintzen ez duen ehunekoan. 
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* RENFEren geltokiaren egungo instalazioak hobetzea eta egokitzea. 

 
Helburu horri honako beste helburu hauekin batera ekin beharko zaio: aurrealdean dagoen 
espazio publikoa urbanizatzea; espazio publiko horren sestrapean aparkalekua eraikitzea; eta 
geltoki intermodala gaitzea (autobusa-trenbidea), geltoki hori ezartzearen bideragarritasuna 
aztertuz. 
 
Lurralde multzo horrek “12.2 Plaza – RENFEren geltokia” (azpi)esparrua osatzen du, eta bertan 
“12. San Frantzisko” hirigintza-esparruan eta gainerakoetan barne hartzen diren lurrak sartzen 
dira. 
 
Helburu horiek zehaztean eta gauzatzean, lehentxeago adierazitakoekin koordinaturik jardun 
beharko da, batez ere trenbide-sarea lurperatzearen aldeko hauta egiten bada. 

 
* Trenbide-sarearen ondoriozko inpaktu akustikoak ezabatzeko eta/edo gutxiagotzeko 

beharrezko neurriak zehaztea eta gauzatzea.   
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
 
1.- Kalifikazio globala:  “E.20. Trenbide-komunikazioen sistema orokorra” zona. 
 
Plan Orokor honetako “2.1. Hirigintza Arau Orokorrak” liburuan ezartzen dira, izaera orokorrez, 
zona honetako eraikitzeko eta erabiltzeko baldintzak. 

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Zonaren izaera dela eta, ez da arlo horretako inolako baldintzarik ezarri. 
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
RENFEren geltokia barne hartzen duen “12.2 Plaza - RENFEren geltokia” (azpi)esparruan Plan 
Berezia landuko da, haren antolamendu xehatua zehazteko.  
 
Egokia dela uste bada, San Esteban ingurunean trenbide-sarearen bi aldeen arteko lotura 
hobetzeko lanen eraginpean dagoen esparru honen zatia barne hartuko da “11.1. San Esteban. 
Bizitegi-garapen berria” (azpi)esparruan sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Bereziaren 
esparruan.   
 
Gainerakoan, Plan Orokor honetan zehazten da esparruaren gainerakoaren antolamendu 
xehatua.  
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
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A.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
“11. San Esteban” hirigintza-esparruan planteatutako bizitegi-garapen berriarekin batera eta modu 
osagarrian egin beharko dira aurreko “II.” epigrafean aipatu diren San Esteban ingurunean 
trenbide-sarearen bi aldeen arteko konexioak hobetzeko lanak. 

 
B.- Trenbidearen bi aldeen arteko loturarako obrak ordaintzeko irizpideak. 
 
San Esteban ingurunean trenbide-sarearen bi aldeen arteko konexioak hobetzeko lanak eta 
jardunak egitearen kostua azpiegitura horretan eskumena duen entitateak ordaindu beharko du 
(RENFE - ADIF). 
 
Era berean, trenbide-sarea lurperatzearen irtenbidearen alde eginez gero, egoki irizten den 
moduan ordaindu beharko da entitate horri egotzi ezin dakiokeen kostuaren ehunekoa. Haatik, 
guztiz baztertuta geratuko da “11. San Esteban” esparruan planteatutako bizitegi-garapen 
berriaren urbanizazio-kargatzat jotzea. 
 
Halaber, trenbidearen azpiko pasabidea hobetzeko eta zabaltzeko irtenbidearen alde eginez 
gero, “11 San Esteban” esparruan planteatutako bizitegi-garapen berriaren urbanizazio-kargatzat 
hartuko da obraren kostua, entitate hark ordaintzen ez duen ehunekoan. 

 
C.- Garapen-plangintza lantzeko eta onartzeko epeak 
 
Plan Orokor hau behin betiko onartu ondoren, bi urteko epean landu eta onartu beharko da “12.2. 
Plaza – RENFEren geltokia” (azpi)esparruaren Plan Berezia.    
 
 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Esparruaren izaerari kontuan izanik, ez da arlo horretako aurreikuspen zehatzik egin. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Esparruko lurrak hiri-lurzoru finkatutzat jo dira. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Trenbide-sarearen emaitzazko poluzio akustikoa hartu beharko da aintzat, eta poluzio hori 
ezabatzeko eta/edo gutxiagotzeko neurriak zehaztu eta gauzatu beharko dira. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-94-

Iparraldeko trenbidearen markesina Plan Orokor honen katalogoan sartzen da, haren balio 
kulturala dela eta. 
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
1.- Urbanizazio-erregimena. 
 
* San Esteban ingurunean, egoki irizten diren urbanizazio-lanetarako proiektuen mende izango 

dira trenbide-sarearen bi aldeen arteko lotura hobetzeko lanak, aurreko “II” epigrafean aditzera 
emandako xede horretarako alternatiba baten edo bestearen alde egiten den kontuan izanik.  

 
* “12.2 Plaza – RENFEren geltokia” (azpi)esparruan gauzatu beharreko urbanizazio-obrak 

bertan sustatu beharreko Plan Berezian ezarriko dira.  
 
2.- Gauzatzeko erregimen juridikoa eta hirigintza alorrekoa.  
 
2.1.- Jarduteko baldintzak.    
 
* “12.2 Plaza – RENFEren geltokia” (azpi)esparruan jarduteko baldintzak bertan sustatu 

beharreko Plan Berezian definituko dira.  
 
* San Esteban ingurunean, zehazten diren baldintzetara egokituko dira trenbide-sarearen bi 

aldeen arteko lotura hobetzeko proiektatutako jardunak. “11. San Esteban. Bizitegi-garapen 
berria” (azpi)esparruaren Plan Berezia osatzeko eta/edo xede horretarako sustatzen diren 
berariazko urbanizazio-obren proiektuak osatzeko zehaztutako baldintzak izango dira.  
 

2.2.- Urbanizazio-kargak identifikatzeko, gauzatzeko eta ordaintzeko baldintzak. 
 
Aurreko “III.” epigrafeko “5.B” idatz-zatian aditzera ematen diren irizpideei jarraituko zaie. 
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“32. URKIZUKO HIRIGUNEA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Esparru hau bat dator gaur egungo Urkizuko hirigunearekin.  
 
Guztira 14.259 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Planteatutako helburuetako bat da kokatzen deneko ingurunearen berezko ezaugarrietara eta 
izaerara egokitutako hirigunea antolatzea eta osatzea. Horrela, kalitatea bermatuko duten 
zerbitzuak eta baldintzak izango ditu, eta auzokoen premiei erantzungo zaie. Helburu orokor hori 
hainbat helburu zehatzagoetan bereiz daiteke:  
 
* Hautemandako premiei erantzungo dien etxebizitza berrien garapena.  
 
* Gaur egun dauden eta finkatzen diren esparruko eraikinen hirigintza-erregimena zehaztea. 
 
* Beharrezko zuzkiduren aurreikuspena, komunikazioaren, ekipamenduen eta zerbitzu-

azpiegituren arloan batik bat. 
 
* Esparruaren osotasunaren urbanizazioa eta beharrezko hiri-zerbitzuen zuzkidura, hiri-garapen 

berrien mende dagoen zatia zein finkatutako zatia. 
 
* Aurreko helburuei erantzuteko irtenbideak (eraikuntzen altuera eta solairu kopurua; 

urbanizazioaren tratamendua; etab.) ingurunearen ezaugarri berezietara egokitzea.   
 
 
III.- HIRIGINTZA ERREGIMEN OROKORRA / EGITURAZKOA. 
 
1.- Kalifikazio globala:  “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak: 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Hirigintza-garapen berriak: 

- Sestra gainean: 2.000 m²(s). 
- Sestrapean: bi (2) soto-solairu. 

Sotoak lursail pribatu osoa hartu ahal izango du, muga guztian zehar kontuan hartu 
beharreko 5 metroko atzerapenaren salbuespenarekin.  

* Hirigintza-garapen finkatuak: 
- Sestra gainean: 
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Gaur egun bertan dauden eta finkatzen diren eraikinen formaren (lerrokaduren, 
altueraren, solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da hirigintza-eraikigarritasuna. 
Antolamenduz kanpo jotzen diren eta esparruan dauden txabolak eta teilapeak ez dira 
finkatzen.  

- Sestrapean: 
Sestrapeko bi (2) solairuri dagokien eraikigarritasuna.  
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Solairu kopurua eta altuera: 
 

* Hirigintza-garapen berriak. 
- Gehieneko solairu kopurua: 

. Sestra gainean: II + estalkipea. 

. Sestrapean:  II 
- Sestra gaineko eraikuntzaren altuera: Esparruan sustatu beharreko Plan Bereziak 

definituko du.  
 

* Hirigintza-garapen finkatuak: 
Parametro horiek bat datoz gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikuntzetako 
parametroekin.   
Sestrapean bi (2) solairu eraikitzea baimentzen da. 

 
B.- Erabilera-baldintzak:  
 
a) Plan Orokor honetan “A.20 Eraikuntza-irekiko bizitegi-zonetarako” orokorrean ezarritako 

baldintzak dira.  
 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Babestutako bizitegi-eraikigarritasun berria:  
- Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzen erregimenari lotzen zaiona (% 32):    

640 m²(s). 
- Etxebizitza tasatuaren erregimenari lotzen zaiona (% 32):    640 m²(s). 

* Sustapen libreko bizitegi-eraikigarritasun berria (% 36):    720 m²(s). 
* Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria: 2.000 m²(s). 
* Gaur egun dagoen eta finkatzen den bizitegi-eraikigarritasuna sustapen libreko 

erregimenarekin lotzen da. 
 
c) Esparru honetako etxebizitzen batez besteko tamaina 120 m²-koa (s) izango da. 
 

Tamaina hori, proiektatutako eraikin berrietan ez ezik, aurretik dauden eta finkatzen diren 
eraikinetan ere aplikatuko da, dagokien etxebizitza kopurua zehazteko ondorioetarako. 
 
Aurretik dauden eraikinetako bakoitzean bereizita eta independenteki aplikatuko da tamaina 
hori. 
 
Era berean, proiektatutako eraikuntza berrietan, eraikin bakoitzerako bereizita edo 
guztietarako modu globalean aplikatu ahal izango da.  

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
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Esparruaren osotasunaren urbanizazioa egitean, beharrezko zuzkidura eta azpiegiturak antolatu 
eta gauzatu beharko dira (bideak, saneamendua, ura, elektrizitatea, etab.), gaur egun dauden 
zuzkidura eta azpiegiturak hobetzea eta birsortzea barne.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Esparruko antolamendu xehatua zehazteko Hiri Antolamenduko Plan Berezia landuko da. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Hirigintza-garapen berrien eraginpean dauden lurrek jardun integratuko esparru bat osatuko dute, 
eta dagokion Urbanizatzeko Jardun Programaren mende izango dira. Sustatu beharreko Plan 
Bereziak zehaztuko du esparru horren mugaketa.  
 
Hirigintza-esparruaren osotasunaren urbanizazio-obrak –haren zati finkatuan egin beharrekoak 
barne– hirigintza-garapen berri horien urbanizazio-kargatzat hartu beharko dira. Horiek zuzen 
zehazteko, eta xede horretarako egokiak izan daitezkeen beste aukera batzuk baztertu gabe, obra 
horiek guztiak urbanizazio-proiektu bakar baten mende izango dira, hasiera batean bederen. 
Horrenbestez, eta beharrezkoa den guztietan, urbanizazio-obra horien eraginpean dauden lur 
guztiak jardun integratuko esparru horretan barne hartuko dira, edo esparru horri atxikiko zaizkio.   

 
B.- Garapen-plangintza lantzeko eta onartzeko epeak 
 
Plan Orokor hau behin betiko onartu eta 2 urteko epean landu eta bideratu beharko da esparruan 
sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezia.  
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Esparruan xede horretarako sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezian ezarriko dira 
kalifikazio xehatuko baldintzak. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Plan Berezi horretan hiri-lurzoru finkatuko kategoriako eta/edo hiri-lurzoru finkatu gabeko 
kategoriako lurrak sartuko dira. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-98-

 
Ondoren aditzera ematen diren bi alderdiak, besteak beste, hartuko dira kontuan, bidezko 
ondorioak izan ditzaten.   
 
Batetik, ingurunearen berezitasun paisajistikoa eta naturala, proiektatzen den garapen berria 
berezitasun horretara egokitzearren. 
 
Bestetik, esparruaren inguruan baso-masak edo banako zuhaitz interesgarriak agertzea –“VIII” 
epigrafeko 3. idatz-zatian aipatzen direnak, esate baterako– eta baso-masa eta zuhaitz horiek ahal 
den heinean proposatutako garapen horren testuinguruan integratzea. 
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Honako zirkunstantziak, besteak beste, hartu beharko dira aintzat bidezko ondorioetarako: 
 
* Kultura eta ondare alorreko balioei erreparatuta, Urkizuko San Pedro eliza udalerriko hirigintza-

ondare katalogatuan barne hartzea. 
 
* Eliza hori eta Urkizu Garaikoa baserria ustezko arkeologia-zona izatea.  
 
 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Adierazitako Plan Berezian eta haren garapenean sustatu beharreko Urbanizatzeko Jardun 
Programan ezarriko dira bertako hirigintza-antolamendua gauzatzeko baldintzak. 
 
 
VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK.  
 
1.- Geologia eta geomorfologia.   
 
Proposatutako garapenak interes geologikoko eremuetan eraginik ez duen arren, hurbil toki mailan 
interesa duen gune bat dago, hala nola Urkizuko antiklinikaleko txangaren tolesturak (UTM X: 
572820 eta UTM Y: 4776316 koordenatuak dituena). Bertan, Neocomiar garaiko (Behe 
Kretazeoko) serpulidoak dituen kareharriak ageri dira. 
 
2.- Hidrogeologia.    
 
Eskura dugun informazioari erreparatuta, akuiferoak poluitzeko arriskua duen esparrua da. 
Hortaz, isurketak saihestu beharko dira, eta gaur egungo baliabideetan eragina izan dezaketen 
lur-erauzketak kontrolatu beharko dira.  
 
Esparruko Hiri Antolamenduko Plan Berezia lantzeko fasean zein bertan planteatutako 
antolamendua garatzeko eta gauzatzeko fasean, arreta handiz baloratu eta kontrolatu beharko 
dira mota horretako eraginak. 
 
3.- Landaredia.      
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Plan Berezi horretan planteatu beharreko esparruko antolamendu berria definitzean, honako 
alderdiak barne hartzeko aukera edo alderdi hauetan eraginik ez sortzeko aukera izan beharko da 
kontuan:  
 
* “Gure Toki” baserriaren atzean dagoen baso-masa txikia, mahaiak eta eserlekuak dituen zona 

batean dauden lizarrek osatua gehienbat. 
* Bide-ertzeko astigar zurien zerrenda. 
* “Apaiz Etxea” ondoko urkiak. 
* Eraikin horren hegoaldean dauden hainbat zuhaitz. 
* “Gure Toki” baserriaren iparraldean dagoen ehun urtetik gorako pago kimatu berezia. 
* “Urkizu Gainkoa” eta “Urkizu Azpi” baserrien ondoan dauden gaztainondoak eta lizarrak.   
 
4.- Paisaia.       
 
Lurralde-ingurune honek kokalekuaren ondoriozko, besteak beste, ezaugarri bereziak dituenez 
gero, bertan planteatutako garapen berria zuzen eta zentzuz integratu beharko da bertan, 
ingurunearen kalitatea narriatu gabe. 
 
Plan Berezia lantzearen testuinguruan arreta berezia eskainiko zaio alderdi horri eta behar 
bezala ebaluatu beharko da. 
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“33. BEDAIOKO HIRIGUNEA” HIRIGINTZA ESPARRUKO ARAU PARTIKULARRA 
 
 
I.- AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Bedaioko hirigunean dagoen esparrua da, zati bat Aralarko Parke Naturalaren barruan eta beste 
zati bat parke naturaletik kanpo. 
 
Guztira 21.628 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.4 
Lurzoruaren sailkapena. Hirigintza Esparruen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Planteatutako helburuetako bat da kokatzen deneko ingurunearen berezko ezaugarrietara eta 
izaerara egokitutako hirigunea antolatzea eta osatzea. Horrela, kalitatea bermatuko duten 
zerbitzuak eta baldintzak izango ditu, eta auzokoen premiei erantzungo zaie. Helburu orokor hori 
hainbat helburu zehatzagoetan bereiz daiteke:  
 
* Hautemandako premiei erantzungo dien etxebizitza berrien garapena.  
 
* Gaur egun dauden eta finkatzen diren esparruko eraikinen hirigintza-erregimena zehaztea. 
 
* Beharrezko zuzkiduren aurreikuspena, komunikazioaren, ekipamenduen eta zerbitzu-

azpiegituren arloan batik bat. 
 
* Esparruaren osotasunaren urbanizazioa eta beharrezko hiri-zerbitzuen zuzkidura, hiri-garapen 

berrien mende dagoen zatia zein finkatutako zatia. 
 
* Aurreko helburuei erantzuteko irtenbideak (eraikuntzen altuera eta solairu kopurua; 

urbanizazioaren tratamendua; etab.) ingurunearen ezaugarri berezietara egokitzea.   
 
* Hirigunean gaur egun dagoen behi-aziendarako abeletxea lekuz aldatzea. Gaur egungo 

kokalekuan mantentzea ez da bateragarria hirigunearen izaerarekin eta ezaugarriekin, ezta 
bertan planteatutako helburuekin ere. Hori dela eta, ezartzeko eta garatzeko egokia den 
ingurune naturalean kokatzea proposatu da. 

 
Aurreko helburuei, esparru hau Aralarko Parke Naturalean barne hartzearen ondoriozko helburuak 
gaineratu behar zaizkie. Parke hori lurralde eta natura arloko esparru zehatza da, eta nahitaez 
hartu beharko da aintzat Bedaioko hirigunearen hirigintza-antolamendua zehaztean. Horrexegatik, 
hain zuzen ere, definitu beharko da antolamendua natura-lurraldearen esparru horren barruan, eta 
ezinbestean errespetatu beharko du antolamenduak esparru hori. Hortaz, Bedaioko hirigunean 
sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Bereziak testuinguru horretarako proposamenak 
justifikatu beharko ditu. 
 
 
III.- EGITURAZKO HIRIGINTZA ERREGIMENA. 
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1.- Kalifikazio globala:  “A.20 Eraikuntza irekiko bizitegi-zona”. 
 
A.- Eraikuntza-baldintzak: 

 
a) Hirigintza-eraikigarritasuna:  

 
* Hirigintza-garapen berriak1: 

- Sestra gainean: 2.900 m²(s). 
- Sestrapean: bi (2) soto-solairuren baliokidea.  

Sotoak lursail pribatu osoa hartu ahal izango du, muga guztian zehar kontuan hartu 
beharreko 5 metroko atzerapenaren salbuespenarekin.  

 
* Hirigintza-garapen finkatuak: 

- Sestra gainean: 
Gaur egun bertan dauden eta finkatzen diren eraikinen formaren (lerrokaduren, 
altueraren, solairu kopuruaren, etab.) emaitzazkoa da hirigintza-eraikigarritasuna. 
Esparruan dauden eta antolamenduz kanpo jotzen diren txabolak eta teilapeak ez dira 
finkatzen. Gaur egungo landetxea ere ez da finkatzen, landa-kokaleku egoki batera 
eraman beharko baita. Eraikin hori bizitegi-eraikin batekin ordezkatuko da. 

- Sestrapean: 
Sestrapeko bi solairuri (2) dagokion eraikigarritasuna, sestra gaineko eraikuntzaren 
oinplanoko okupazio berarekin. 
 

b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak. Solairu kopurua eta altuera: 
 

* Hirigintza-garapen berriak. 
- Gehieneko solairu kopurua: 

. Sestra gainean: II + estalkipea. 

. Sestrapean:  II 
- Sestra gaineko eraikuntzaren altuera: esparruan sustatu beharreko Plan Bereziak 

definituko du.  
 

* Hirigintza-garapen finkatuak: 
Parametro horiek bat datoz gaur egun dauden eta finkatzen diren eraikuntzetako 
parametroekin.   
Sestrapean bi (2) solairu eraikitzea baimentzen da. 
 

B.- Erabilera-baldintzak:  
 
a) Plan Orokor honetan “A.20 Eraikuntza-irekiko bizitegi-zonetarako” orokorrean ezarritako 

baldintzak dira.  
 
b) Bizitegi-eraikigarritasunaren erregimen juridikoa: 

* Babestutako bizitegi-eraikigarritasun berria:  

                                                      
1 Behi-aziendako abeletxeak gaur egun okupatzen duen Esparruko lursailean, besteak beste, aurreikusitakoa hartzen da 

hirigintza-garapen berritzat. Abeletxe eta jarduera horiek antolamenduz kanpo geratu dira, eta beste kokaleku egoki 
batera eramatea planteatzen da. Horren truke, lursail horretan beste bizitegi-eraikuntza bat eraikitzea planteatu da. 
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- Erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitzen erregimenari lotzen zaiona (% 25):    
725 m²(s). 

- Etxebizitza tasatuaren erregimenari lotzen zaiona (% 25):    725 m²(s). 
* Sustapen libreko bizitegi-eraikigarritasun berria (% 50): 1.450 m²(s). 
* Guztizko bizitegi-eraikigarritasun berria: 2.900 m²(s). 
* Gaur egun dagoen eta finkatzen den bizitegi-eraikigarritasuna sustapen libreko 

erregimenarekin lotzen da. 
 
c) Esparru honetako etxebizitzen batez besteko tamaina 120 m²-koa (s) izango da. 
 

Tamaina hori proiektatutako eraikin berrietan ez ezik aurretik dauden eta finkatzen diren 
eraikinetan ere aplikatuko da, dagokien etxebizitza kopurua zehazteko ondorioetarako. 
 
Aurretik dauden eraikinetako bakoitzean bereizita eta independenteki aplikatuko da tamaina 
hori.  
 
Era berean, proiektatutako eraikuntza berrietan eraikin bakoitzerako bereizita edo guztietarako 
modu globalean aplikatu ahal izango da.  

 
2.- Tokiko sistemen sarea arautzeko baldintza orokorrak. 
 
Esparruaren osotasunaren urbanizazioa egin beharko da, eta beharrezko zuzkidurak eta 
azpiegiturak antolatu beharko dira (bideak, saneamendua, ura, elektrizitatea, etab.), gaur egun 
dauden zuzkidura eta azpiegiturak hobetzea eta birsortzea barne.  
 
3.- Hirigintza-sailkapena. 
 
Esparruko lur guztiak hiri-lurzoru gisa sailkatu dira. 
 
4.- Antolamendu xehatua zehazteko erregimena.  
 
Esparruko antolamendu xehatua zehazteko Hiri Antolamenduko Plan Berezia landuko da. 
 
5.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
A.- Programatzeko eta gauzatzeko erregimen orokorra. 
 
Ondoren aditzera ematen den salbuespenarekin, hirigintza-garapen berrien eraginpean dauden 
lurrek jardun integratuko esparru bat osatuko dute, eta dagokion Urbanizatzeko Jardun 
Programaren mende izango dira. Sustatu beharreko Plan Bereziak zehaztuko du esparru horren 
mugaketa.  
 
Hirigintza-esparruaren osotasunaren urbanizazio-obrak –haren zati finkatuan egin beharrekoak 
barne– hirigintza-garapen berri horien urbanizazio-kargatzat hartu beharko dira. Horiek zuzen 
zehazteko, eta xede horretarako egokiak izan daitezkeen beste aukera batzuk baztertu gabe, obra 
horiek guztiak urbanizazio-proiektu bakar baten mende izango dira, hasiera batean bederen. 
Horrenbestez, eta beharrezkoa den guztietan, urbanizazio-obra horien eraginpean dauden lur 
guztiak jardun integratuko esparru horretan barne hartuko dira, edo esparru horri atxikiko zaizkio.   
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Salbuespen hori hirigunean dagoen eta lekualdatu nahi den behi-aziendarako landetxeari eman 
beharreko tratamenduarekin lotzen da, betiere jardun integratuko esparruaren mugaketaren 
testuinguruan zein dagokion gauzatze-unitateen testuinguruan. Planteatutako helburuak lortzeko 
irtenbiderik egokienaren bila, abeletxea eta haren lurrak kudeaketa-esparru horietan barne hartzea 
edo horiei atxikitzea erabaki ahal izango da, baita horiekin inolako loturarik ezarri gabe horiez 
kanpo uztea ere.  
 
B.- Garapen-plangintza lantzeko eta onartzeko epeak 
 
Plan Orokor hau behin betiko onartu eta 2 urteko epean landu eta bideratu beharko da esparruan 
sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezia.  
 

 
IV.- HIRIGINTZA ERREGIMEN XEHATUA.  
 
1.- Kalifikazio xehatua. 
 
Esparruan xede horretarako sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezian ezarriko dira 
kalifikazio xehatuko baldintzak. 
 
2.- Hiri-lurzoruaren kategorizazioa.  
 
Plan Berezi horretan hiri-lurzoru finkatuko kategoriako eta/edo hiri-lurzoru finkatu gabeko 
kategoriako lurrak sartuko dira. 
 
 
V.- HIRIGINTZA ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. 
 
Bedaio Aralar mendikateko mazelan dago, eta Bedaio Goikoa herrigunea Aralarko Parke 
Naturalaren barruan dago, baita izen bereko Garrantzi Komunitarioko Lekuaren barruan ere.  
 
Esparruko Hiri Antolamenduko Plan Berezia lantzeko hurrengo faseetan zein bertan 
planteatutako antolamendua garatzeko eta gauzatzeko fasean, arreta handiz baloratu eta 
kontrolatu beharko dira hirigintza-garapen berriak parke horretan sortzen dituen eraginak. Are 
gehiago, parkean behar bezala integratzeko aukera emango duten baldintzetan planteatu eta 
definitu beharko da antolamendu hori.  
 
 
VI.- ERAIKUNTZAK ETA/EDO ELEMENTU BEREZIAK KATALOGATZEKO BALDINTZAK 
 
Honako zirkunstantziak, besteak beste, hartu beharko dira aintzat bidezko ondorioetarako: 
 
* Kultura eta ondare alorreko balioei erreparatuta, Santa Maria eliza udalerriko hirigintza-ondare 

katalogatuan barne hartzea. 
 
* Eliza hori ustezko arkeologia-zona izatea.  
 



TOLOSAKO HAPO. 2007ko apirila.   “2.2 HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” Liburua (Bigarren Zatia) 
 
 

 
 
 
 
 
 

-104-

 
VII.- GAUZATZEKO BERARIAZKO ERREGIMENA.   
 
Adierazitako Plan Berezian eta haren garapenean sustatu beharreko Urbanizatzeko Jardun 
Programan ezarriko dira bertako hirigintza-antolamendua gauzatzeko baldintzak. Nolanahi ere, 
aurreko “III.” epigrafeko “5” idatz-zatian azaldutako irizpideak hartu beharko dira aintzat. 
 
 
VIII.- INGURUMEN ARLOKO NEURRIAK.  
 
1.- Hidrogeologia. 
 
Eskura dugun informazioari erreparatuta, akuiferoak poluitzeko arriskua duen esparrua da. 
Hortaz, isurketak saihestu beharko dira, eta gaur egungo baliabideetan eragina izan dezaketen 
lur-erauzketak kontrolatu beharko dira.  
 
Esparruko Hiri Antolamenduko Plan Berezia lantzeko fasean zein bertan planteatutako 
antolamendua garatzeko eta gauzatzeko fasean, arreta handiz baloratu eta kontrolatu beharko 
dira mota horretako eraginak. Halaber, sor daitezkeen arriskuei aurrea hartzeko eta/edo arrisku 
horiek ezabatzeko beharrezko neurriak definitu eta gauzatu beharko dira.  
 
2.- Landaredia.      
 
Esparru honetan sustatu beharreko Hiri Antolamenduko Plan Berezian planteatu beharreko 
hirigintza-antolamendua baldintza egokietan finkatu beharko da. Hau da, eraikinen eta egungo 
bidearen ondoan dauden eite handiko bertako landarediko zuhaitzak (haritzak, gaztainondoak, 
lizarrak, etab.) mantentzeko moduan finkatu beharko da, baita zuhaitz horiek antolamendu horretan 
integratzeko moduan ere.  
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“34. ARALARKO PARKE NATURALA” ESPARRU NATURALEKO ARAU PARTIKULARRA. 
 
 

I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Esparrua Parke Natural Babestu izendatu zuten 1994ko apirilaren 26ko Dekretu bidez, eta, hala, 
Euskal Autonomia Erkidegoko espazio babestuen sarean barne hartzen da. 
 
Era berean, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Leku izendatu zuten (Aralar GKL - 
ES2120011 kodea), Natura 2000 Sarean barne hartzeko.  
 
Euskal Herriko ingurune menditsu garrantzitsuenetako batean dago, altueragatik, lurzoruaren 
erabilerengatik, eta balio naturalistikoengatik eta paisajistikoengatik. Abaltzisketa, Amezketa, 
Ataun, Lazkao, Tolosa (Bedaio) eta Zaldibiako udalerrietan barrena hedatzen da. Enirio-Aralar 
erkidegoko erabilera publikoko mendia ere hartzen du.  
 
Eremu horren ezaugarriak eta berezitasunak “Informazioa eta diagnostikoa. Tolosako Arau 
Subsidiarioak berraztertzea” dokumentuko “VII.9” epigrafean (108. eta 109. orrialdeetan) 
jasotzen dira –dokumentu hori 2005eko ekainean idatzi zen, Plan Orokor hau lantzeko 
prozesuaren barruan–. 
 
Guztira 2.964.523 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa.  
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Plan honen helburu orokorrak eta lehentasuneko helburuak dira esparru hori espazio natural 
babestu gisa mantentzea eta babestea –baita bertako berezko balioak ere–. 
 
Arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenei jarraituz, ingurune hori babesteko sustatu 
beharreko berariazko planetan eta proiektuetan ezartzen diren neurrien bitartez bideratu eta 
gauzatu beharko da helburu hori. Neurri horiek Plan Orokorraren berezko neurritzat jo beharko 
dira.  
 
Ildo horretan, arreta berezia merezi dute Aralarko Baliabide Naturalak Antolatzeko Planean 
planteatzen diren neurriek. Plan hori 1994ko apirilaren 26ko 168 Dekretu bidez onartu zen, eta, 
ondoren, 2004ko uztailaren 13ko 146 Dekretuak aldatu zuen Dekretu hori. 
 
Parkea ugatza espezierako interes berezia duen eremu gisa jotzen duten neurriak gaineratu 
beharko zaizkie aurrekoei. Izan ere, ugatza interes komunitarioko espezieetako bat da.  
 
Orain, eta Plan horretan ezartzen denera jotzearen kalterik gabe, bertan tratamendu desberdineko 
sei motatako (azpi)zona bereizten direla nabarmendu behar da: 
 
* Zabalkiko, Lasapistoneko, Astoango Puntako, Mallo Zaharreko eta Balerdiko babeserako 

(azpi)zonak, eta Bedaion dagoen Aralarko goi mazeletako eremua.  
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* Lapur-sasiko, Plazegiko, Urritzagako, Urreako Haitzetako eta Batzillarko Ganeko babes-

mendiko (azpi)zonak –aurrekoan deskribatutako babes-eremuen eremu mugakideak, baina 
kota txikiagoko esparruetan–.   

 
* Artabi-Balerdi eta Zaarkiko gailur-eremuetako abeltzaintza-erabilerako (azpi)zonak, horien 

produktibitatea, larrearen kalitatea eta aprobetxamendu-ohiturak kontuan izanik.   
 

* Basoillunbe, Urritzaga eta Plazegiko baso-erabilerako (azpi)zonak, gaur egungo erabilera 
(pagadiak eta hazkunde azkarreko basoak), produktibitatea, zuhaitz-espezie egokien erabilera 
eta aprobetxamendu-ohiturak kontuan izanik.  

 
* Larranetako, Zarateko Lepoko, Urreako eta Lapur-sasiko landazabaleko (azpi)zonak, Bedaio 

Goikoa landagunearen eta baserrien (Gurbille Aundi, Arrupe, eta abar) inguruko eremuak dira, 
belardi, labore eta basogune txikiez osatuak.  
 

* Hiri arloko eta azpiegituretako (azpi)eremuak. Bedaio Goikoako hirigunea eta honako 
azpiegiturak sartzen dira: edonor ibiltzeko errepideak eta pistak, zubiak, eroanbideak eta 
biltegiak, hartuneak, goi-tentsioko lineak, telefono-lineak eta telekomunikazio-errepikagailuak, 
eta horiei dagozkien zortasunak.  

 
Helburu horiek ondoren adierazten direnen gisako beste helburu hauekin osatzen dira –
aurrekoekin bateragarriak–: 
 
* Parkearen erabilera eta aprobetxamendua sustatzeko neurri egokiak zehaztea, Bedaio 

Goikoa hirigunearen ingurunean batik bat, betiere ingurune hori espazio natural gisa zaintzea 
eta tratatzea bermatuko duten baldintzetan. 

 
* Aurreko helburua lortzekotan, oinezkoentzako kalitatezko ibilbide-sarea antolatzea eta 

gauzatzea, parkea baldintza egokietan ezagutzeko eta ibiltzeko aukera emango duena. 
 
* Parkearen erabilera eta gozamen ludikorako instalazio eta jarduera egokiak antolatzea eta 

ezartzea, natura-ingurunearekiko errespetuzko baldintzetan –horretarako egokiak diren 
esparruak zentzuz identifikatu beharko dira aurretik–. Ingurune horretan olgeta eta aisialdiko 
eremu bat sustatzeko asmoarekin lotu behar da horrelako ideia bat. 

 
* “33. Bedaioko hirigunea” hirigintza-esparruan planteatutako hirigintza-garapena aurreko 

helburuekin bateragarri izateko moduan antolatzea. 
 
* Bedaio eta Azkarate arteko bide-loturaren komenigarritasuna eta bideragarritasuna aztertzea, 

betiere aurreko helburuekin bateragarri izateko baldintza egokietan. 
 
 
 
III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
 
Parkearen antolamendu eta tratamenduko erregimena, bestalde, Aralarko Baliabide Naturalak 
Antolatzeko Planean eta onartzeko dagoen ingurune hori erabiltzeko eta kudeatzeko zuzendaritza-
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planean ezarritako erregimena da, eta/edo plan horien emaitzazko erregimena. Izatez, Aralarko 
Baliabide Naturalak Antolatzeko Plana 1994ko apirilaren 26ko 168 Dekretu bidez onartu zen, eta, 
ondoren, 2004ko uztailaren 13ko 146 Dekretuak aldatu zuen Dekretu hori.  
 
Hortaz, plan horietan biltzen diren aurreikuspenak izango dira aplikatzekoak. 
 
Parke hori ugatzarentzako interes bereziko eremutzat hartzearekin lotzen diren neurriak ere 
izango dira aplikatzekoak. 
 
Gainera, “II” epigrafean adierazitako berariazko helburuak lortzeko beharrezko neurriekin 
osatzen da plan horietan ezarritako erregimena. Berariazko helburu horien artean honako 
helburu hauek daude:  
 
1.- “33. Bedaioko hirigunea” hirigintza-esparruan planteatutako aurreikuspenak garatzea eta 

gauzatzea. 
 

Garapen horrek esparru horren Arau Partikularrean adierazitako aurreikuspenei erantzungo 
die.   

 
2.- Parkearen osotasuna ezagutzeko eta ibiltzeko aukera emango duen oinezkoentzako 

kalitatezko ibilbide-sare globala eta integrala antolatzea. 
 

Sare hori behar bezala antolatuko bada, herri-lanetako proiektua landu beharko da, eta, 
aurretik, eremua antolatzeko plan berezia landu beharko da, betiere hala badagokio eta 
komeni bada. 

 
Proiektu zein plan horietan aurreikusi ahal izango da Administrazioak xede horretarako 
beharrezko lurrak desjabetze bidez eskuratu ahal izango dituela, edo indarrean dagoen 
legeriarekin bat datozen beste mekanismo batzuen bidez lortu ahal izango dituela. 

 
3.- Natura-inguruneko aisialdirako eta atsedenaldirako espazioak eta eremua antolatzea eta 

horretarako egokiak diren instalazioak eta jarduerak zuzkitzea, betiere ingurune naturala 
errespetatuz, atseden-eremu baten modura. 

 
Aurreikuspen hori zuzen eta zentzuz gauzatzeko, espazio horiek antolatzeko plan berezia 
landuko da. Haatik, aurretik espazio horiek identifikatu eta mugatu beharko dira.  
 
Nolanahi ere, komeni da espazio horiek Bedaio Goikoa hirigunearen inguruetan edo 
hirigune horrekin arin komunikatzeko aukera emango duten beste gune batzuetan kokatzea. 

 
4.- Bedaio eta Azkarate lotuko dituen bidea antolatzea, betiere parkearen berezko balio naturalak 

zaintzearekin bateragarria bada. 
 

Bide hori behar bezala antolatuko bada, herri-lanetako proiektua landu beharko da, eta, 
aurretik, bidea antolatzeko plan berezia landu beharko da, betiere hala badagokio eta 
komeni bada. 
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Proiektu zein plan horietan aurreikusi ahal izango da Administrazioak xede horretarako 
beharrezko lurrak desjabetze bidez eskuratu ahal izango dituela, edo indarrean dagoen 
legeriarekin bat datozen beste mekanismo batzuen bidez lortu ahal izango dituela. 
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“35. ERNIO – GAZUME INTERES NATURALISTIKOKO EREMUA” ESPARRU NATURALEKO 
ARAU PARTIKULARRA. 

 
 
I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Euskal Autonomia Erkidegoan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan 
Interes Naturalistikoko Eremutzat jotzen den esparrua da.  
 
Era berean, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Leku izendatu zuten (Ernio - Gazume 
GKL - ES2120008 kodea), Natura 2000 Sarean barne hartzeko.  
 
Balio geomorfologikoak, faunistikoak, botanikoak eta paisajistikoak biltzen ditu. Gipuzkoako 
barrualdeko gorabehera orografiko nagusietako bat da. 
 
Eremu horren ezaugarriak eta berezitasunak “Informazioa eta diagnostikoa. Tolosako Arau 
Subsidiarioak berraztertzea” dokumentuko “VII.9” epigrafean (110. eta 111. orrialdeetan) 
jasotzen dira –dokumentu hori 2005eko ekainean idatzi zen, Plan Orokor hau lantzeko 
prozesuaren barruan–. 
 
Dena den, eremu horretaz kanpo zein adierazitako Garrantzi Komunitarioko Leku horretaz kanpo 
dauden lurrak sartzen dira esparru honetan. Zehazki, aurreko eremu horietatik hurbil dauden eta 
antzeko ezaugarriak dituzten zuhaiztiek (batez ere hariztiek/baso mistoek) okupatzen dituzten 
lurrak dira. Hori dela eta, komeni da esparru honetan barne hartzea, lur horien guztien tratamendu 
bateratua bermatzearren.  
 
Guztira 1.305.018 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 
Plan honen lehentasuneko helburu orokorra da esparru horren berezko balio naturalistikoak 
mantentzea eta babestea. 
 
Arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenei jarraituz, ingurune hori babesteko sustatu 
beharreko berariazko planetan eta proiektuetan ezartzen diren neurrien bitartez bideratu eta 
gauzatu beharko da helburu hori. Neurri horiek Plan Orokorraren berezko neurritzat jo beharko 
dira.  
 
Horrela, indarrean dagoen Natura Babesteko Legean eta Euskal Autonomia Erkidegoko 
Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan ezarritako irizpideei jarraituz, bertako balioak 
kontserbatzea eta mantentzea bermatuko duen Antolamendu eta Kudeaketa Planaren mende egon 
beharko du.  
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III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
 
Esparru honen antolamendu eta tratamenduko erregimena honako xedapenetan ezarriko da –edo 
xedapen horien emaitzazkoa izango da–: Naturaren kontserbazioaren alorrean indarrean dagoen 
legerian, Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan eta, azkenik, bertan sustatu beharreko 
Antolamendu eta Kudeaketa Planean. 
 
Azken plan hori sustatzen eta onartzen ez den artean, honako jarraibideei erantzungo die esparru 
hau antolatzeko eta tratatzeko erregimenak:  

 
1.- Esparruan dauden balio eta habitat interesgarriak kontserbatzea eta hobetzea sustatuko duten 

erabilerak baimenduko dira lehentasunez. 
 
2.- Era berean, aurrekoez bestelako askotariko erabilerak eta jarduerak baimenduko dira, baldin 

eta esparruan planteatutako helburuekin bateragarriak badira eta, aurretik, bertako balio 
naturalak zaintzeko beharrezko baldintzetan ezartzea bermatzen duten neurriak zehaztu 
badira. 

 
3.- Esku-hartze antropikoa mugatu egingo da, eta aurretik dagoen egoerari eusteko beharrezkoa 

dena soilik onartuko da –bertako zuhaiztiak mantentzekoa barne–. 
 
 Debekatuta dago eraikuntza eta instalazio berriak eraikitzea. 
 
4.- Debekatuta daude esparruko balio naturalak zaintzearekin bateraezinak diren erabilerak eta 

jarduerak.  
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“36. ARAXES IBAIA INTERES NATURALISTIKOKO EREMUA” ESPARRU NATURALEKO 
ARAU PARTIKULARRA. 

 
 

I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 
 
Euskal Autonomia Erkidegoan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan 
Interes Naturalistikoko Eremutzat jotzen den esparrua da.  
 
Era berean, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Leku izendatu zuten (Araxes ibaia 
GKL - ES2120012 kodea), Natura 2000 Sarean barne hartzeko.  
 
Balio ekologiko handiko haran horren ardatza Araxes ibaia bera da, eta interes faunistikoa eta 
botanikoa du, batik bat.  
 
Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen Arloko Planean 
(isurialde kantauriarra) ezarritakoaren arabera, ertz batzuetako landaredia kontserbazio-egoera 
onean dago, eta beste ertz batzuek lehentasuneko interes naturalistikoa dute, batik bat.  

 
Bisoi europarra eta ur-ingurunearekin lotzen diren beste espezie interesgarri batzuk agertzeak (ur-
zozoa, martin arrantzalea, eta abar) ibai horren ekosistemaren kalitatea islatzen du argi eta garbi. 
Halaber, Araxes ibaian garatzen diren arrain-jarduerak nabarmendu behar dira (amuarraina, eta 
abar).  

 
Eusko Jaurlaritzako Biodibertsitate Zuzendaritzaren iturrien arabera, eremu interesgarria da 
igarabarentzat, bai baldintza egokiak izateagatik, bai espeziea leheneratzen eta hedatzen ari den 
eremuetatik hurbil izateagatik (Nafarroaren zatirik handienean).  
 
Eremu horren ezaugarriak eta berezitasunak “Informazioa eta diagnostikoa. Tolosako Arau 
Subsidiarioak berraztertzea” dokumentuko “VII.9” epigrafean (111. eta 112. orrialdeetan) 
jasotzen dira –dokumentu hori 2005eko ekainean idatzi zen, Plan Orokor hau lantzeko 
prozesuaren barruan–. 
 
Guztira 39.105 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 

 
Plan honen lehentasuneko helburu orokorra da esparru horren berezko balio naturalistikoak 
mantentzea eta babestea. 
 
Arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenei jarraituz, ingurune hori babesteko sustatu 
beharreko berariazko planetan eta proiektuetan ezartzen diren neurrien bitartez bideratu eta 
gauzatu beharko da helburu hori. Neurri horiek Plan Orokorraren berezko neurritzat jo beharko 
dira.  
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Horrela, indarrean dagoen Natura Babesteko Legean eta Euskal Autonomia Erkidegoko 
Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan ezarritako irizpideei jarraituz, bertako balioak 
kontserbatzea eta mantentzea bermatuko duen Antolamendu eta Kudeaketa Planaren mende egon 
beharko du.  
 
Horrez gain, balio naturalistiko horien artean barne hartzen da Araxes ibaia igarabarentzat eta bisoi 
europarrarentzat interes bereziko eremua izatea; izatez, bi espezie horiek interes komunitarioko 
espezieak dira.  
 
Bestalde, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen 
Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari jarraitu beharko zaio. 
 
 
III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
 
Esparru honen antolamendu eta tratamenduko erregimena honako xedapenetan ezarriko da –
edo xedapen horien emaitzazkoa izango da–: Naturaren kontserbazioaren alorrean eta fauna eta 
ura babestearen alorrean indarrean dagoen legerian, Lurraldearen Antolamendurako 
Artezpideetan, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen 
Arloko Planean (isurialde kantauriarra) eta, azkenik, bertan sustatu beharreko Antolamendu eta 
Kudeaketa Planean. 
 
Esparru hori bisoi europarrarentzat eta igarabarentzat interes bereziko eremutzat hartzearekin 
lotzen diren neurriak ere izango dira aplikatzekoak.  
 
Azken plan hori sustatzen eta onartzen ez den artean, honako jarraibideei erantzungo die esparru 
hau antolatzeko eta tratatzeko erregimenak:  

 
1.- Esparruan dauden balio eta habitat interesgarriak kontserbatzea eta hobetzea sustatuko duten 

erabilerak baimenduko dira lehentasunez. 
 
2.- Era berean, aurrekoez bestelako askotariko erabilerak eta jarduerak baimenduko dira, baldin 

eta esparruan planteatutako helburuekin bateragarriak badira eta, aurretik, bertako balio 
naturalak zaintzeko beharrezko baldintzetan ezartzea bermatzen duten neurriak zehaztu 
badira. 

 
3.- Esku-hartze antropikoa mugatu egingo da, eta aurretik dagoen egoerari eusteko beharrezkoa 

dena soilik onartuko da –bertako zuhaiztiak mantentzekoa barne–. 
 
 Debekatuta dago eraikuntza eta instalazio berriak eraikitzea. 
 
4.- Debekatuta daude esparruko balio naturalak zaintzearekin bateraezinak diren erabilerak eta 

jarduerak.  
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“37. ORIA GARAIA INTERES NATURALISTIKOKO EREMUA” ESPARRU NATURALEKO 
ARAU PARTIKULARRA. 

 
 

I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 
 

Euskal Autonomia Erkidegoan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan 
Interes Naturalistikoko Eremutzat jotzen da esparrua. Ikaztegietako udalerriarekiko zona 
mugakidea da.  
 
Era berean, eskualde atlantikoko Garrantzi Komunitarioko Leku izendatu zuten (Oria Garaia GKL 
- ES2120005 kodea), Natura 2000 Sarean barne hartzeko.  
 
Esparruaren interes naturalistikoa faunan datza batik bat. Zehazki, arrain-komunitate 
interesgarriarekin batera (amuarraina, ezkailua, loina, mazkarra eta aingira), bisoi europarra ere 
agertzen da. Horiek osatzen dute balio faunistikorik nabarmenena.  
 
Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen Arloko Planean 
(isurialde kantauriarra) ezarritakoaren arabera, ertz batzuetako landaredia kontserbazio-egoera 
onean dago, eta beste ertz batzuek lehentasuneko interes naturalistikoa dute.  
 
Eremu horren ezaugarriak eta berezitasunak “Informazioa eta diagnostikoa. Tolosako Arau 
Subsidiarioak berraztertzea” dokumentuko “VII.9” epigrafean (112. eta 113. orrialdeetan) 
jasotzen dira –dokumentu hori 2005eko ekainean idatzi zen, Plan Orokor hau lantzeko 
prozesuaren barruan–. 
 
Guztira 16.672 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 

 
Plan honen lehentasuneko helburu orokorra da esparru horren berezko balio naturalistikoak 
mantentzea eta babestea. 
 
Arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenei jarraituz, ingurune hori babesteko sustatu 
beharreko berariazko planetan eta proiektuetan ezartzen diren neurrien bitartez bideratu eta 
gauzatu beharko da helburu hori. Neurri horiek Plan Orokorraren berezko neurritzat jo beharko 
dira.  
 
Horrela, indarrean dagoen Natura Babesteko Legean eta Euskal Autonomia Erkidegoko 
Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan ezarritako irizpideei jarraituz, bertako balioak 
kontserbatzea eta mantentzea bermatuko duen Antolamendu eta Kudeaketa Planaren mende egon 
beharko du.  
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Horrez gain, balio naturalistiko horien artean barne hartzen da Oria ibaia igarabarentzat eta bisoi 
europarrarentzat interes bereziko eremua izatea; izatez, bi espezie horiek interes komunitarioko 
espezieak dira.  
 
Bestalde, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen 
Arloko Planak (isurialde kantauriarra) ezartzen duenari jarraitu beharko zaio. 
 
 
III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
 
Esparru honen antolamendu eta tratamenduko erregimena honako xedapenetan ezarriko da –
edo xedapen horien emaitzazkoa izango da–: Naturaren kontserbazioaren alorrean eta fauna eta 
ura babestearen alorrean indarrean dagoen legerian, Lurraldearen Antolamendurako 
Artezpideetan, Euskal Autonomia Erkidegoko Ibaien eta Erreken Ertzak antolatzeko Lurraldearen 
Arloko Planean (isurialde kantauriarra) eta, azkenik, bertan sustatu beharreko Antolamendu eta 
Kudeaketa Planean. 
 
Esparru hori bisoi europarrarentzat eta igarabarentzat interes bereziko eremutzat hartzearekin 
lotzen diren neurriak ere izango dira aplikatzekoak.  
 
Azken plan hori sustatzen eta onartzen ez den artean, honako jarraibideei erantzungo die esparru 
hau antolatzeko eta tratatzeko erregimenak:  

 
1.- Esparruan dauden balio eta habitat interesgarriak kontserbatzea eta hobetzea sustatuko duten 

erabilerak baimenduko dira lehentasunez. 
 
2.- Era berean, aurrekoez bestelako askotariko erabilerak eta jarduerak baimenduko dira, baldin 

eta esparruan planteatutako helburuekin bateragarriak badira eta, aurretik, bertako balio 
naturalak zaintzeko beharrezko baldintzetan ezartzea bermatzen duten neurriak zehaztu 
badira. 

 
3.- Esku-hartze antropikoa mugatu egingo da, eta aurretik dagoen egoerari eusteko beharrezkoa 

dena soilik onartuko da –bertako zuhaiztiak mantentzekoa barne–. 
 
 Debekatuta dago eraikuntza eta instalazio berriak eraikitzea. 
 
4.- Debekatuta daude esparruko balio naturalak zaintzearekin bateraezinak diren erabilerak eta 

jarduerak.  
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“38. ARAXES, JAZKUGAÑE (ARTERREKA) ETA BASABE HARANA” ESPARRU 
NATURALEKO ARAU PARTIKULARRA . 

 
 
I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 

 
Euskal Autonomia Erkidegoan indarrean dauden Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan 
Interes Naturalistikoko Eremutzat jotzen den esparrua da.  
 
Nolanahi ere, Artezpide horietan mugatutako esparrua zabaltzea proposatu da, haren mugak 
lurzoruaren erabileretan hautemandako aldaketetara egokitzearren.  
 
Lizartza, Altzo, Alegia, Tolosa (Bedaio), Leaburu eta Gaztelu udalerrietan hedatzen da esparrua 
eta, batez ere, balio botanikoa duen interes naturalistikoko esparrua da.  
 
Horrez gain, inguru horretan balio megalitikoa duen multzoa ageri da: Otxabio Zarateko estazio 
megalitikoa, Añi trikuharria. Izan ere, 2003ko ekainaren 24ko 137 zenbakiko Dekretu bidez 
izendatu zuten halakotzat. 
 
Eremu horren ezaugarriak eta berezitasunak “Informazioa eta diagnostikoa. Tolosako Arau 
Subsidiarioak berraztertzea” dokumentuko “VII.9” epigrafean (113. eta 114. orrialdeetan) 
jasotzen dira –dokumentu hori 2005eko ekainean idatzi zen, Plan Orokor hau lantzeko 
prozesuaren barruan–. 
 
Guztira 2.920.418 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 
 
 
II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 

 
Plan honen lehentasuneko helburu orokorra da esparru horren berezko balio naturalistikoak 
mantentzea eta babestea. 
 
Arlo horretan indarrean dauden legezko xedapenei jarraituz, ingurune hori babesteko sustatu 
behar diren berariazko planetan eta proiektuetan ezartzen diren neurrien bitartez bideratu eta 
gauzatu beharko da helburu hori. Neurri horiek Plan Orokorraren berezko neurritzat jo beharko 
dira.  
 
Horrela, indarrean dagoen Natura Babesteko Legean eta Euskal Autonomia Erkidegoko 
Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan ezarritako irizpideei jarraituz, bertako balioak 
kontserbatzea eta mantentzea bermatuko duen Antolamendu eta Kudeaketa Planaren mende egon 
beharko du.  
 
 
III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
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Esparru honen antolamendu eta tratamenduko erregimena honako xedapenetan ezarriko da –
edo xedapen horien emaitzazkoa izango da–: Naturaren kontserbazioaren alorrean indarrean 
dagoen legerian, Lurraldearen Antolamendurako Artezpideetan eta, azkenik, bertan sustatu 
beharreko Antolamendu eta Kudeaketa Planean. 
 
Azken plan hori sustatzen eta onartzen ez den artean, honako jarraibideei erantzungo die esparru 
hau antolatzeko eta tratatzeko erregimenak:  

 
1.- Esparruan dauden balio eta habitat interesgarriak kontserbatzea eta hobetzea sustatuko duten 

erabilerak baimenduko dira lehentasunez. 
 
2.- Era berean, aurrekoez bestelako askotariko erabilerak eta jarduerak baimenduko dira, baldin 

eta esparruan planteatutako helburuekin bateragarriak badira eta, aurretik, bertako balio 
naturalak zaintzeko beharrezko baldintzetan ezartzea bermatzen duten neurriak zehaztu 
badira. 

 
3.- Esku-hartze antropikoa mugatu egingo da, eta aurretik dagoen egoerari eusteko beharrezkoa 

dena soilik onartuko da –bertako zuhaiztiak mantentzekoa barne–. 
 
4.- Debekatuta daude esparruko balio naturalak zaintzearekin bateraezinak diren erabilerak eta 

jarduerak.  
 

Debekatuta dago eraikuntza eta instalazio berriak eraikitzea. 
 
5.- Altzoko harrobiaren eraginpean dauden eremuak ingurumen alorrean leheneratu eta integratu 

beharko dira. 
 

Hori dela eta, xede horretarako egokiak diren berariazko proiektuak sustatuko dira. 
 

Horrez gain, Jazkugañeko iparraldeko mazelan zehar hedatzen den pagadi handian beste 
aurrealde batzuk ireki daitezen eta pagadian sar daitezen debekatuko da. 
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“39. INTXURREKO HERRI GOTORRA” ESPARRU NATURALEKO ARAU PARTIKULARRA . 
 
 

I.-  EZAUGARRIAK, AZALERA ETA MUGAKETA. 
 

Interes arkeologikoko esparru harresitu honi Intxurreko gotorleku ere baderitza. Kultura-ondasun 
izendatu zuten, monumentu-multzo kategoriarekin, 2000ko uztailaren 18ko 146 zenbakiko 
Dekretuaren bitartez.  
 
Albiztur eta Tolosa udalerrien arteko mugan dago, Intxurre eta Aldaba gailurrek osatzen duten Ipar-
Ekialde/Hego-Mendebalde noranzkoko mendikate mehar bateko goialdeko hego isurialdean.   
 
Inguratzen duen harresia da elementurik bereizgarriena; barruan oinplano erdi-zirkularreko 
espazioa mugatzen du.  

 
Euskal Autonomia Erkidegoko panorama arkeologikoko lekuko adierazgarria denez gero, babes 
maila handia du, eta kontserbatu behar da.  

 
Guztira 119.063 m²-ko azalera du. Plan Orokor honetako “5. Planoak” dokumentuko “II.1.3 
Lurzoruaren sailkapena. Esparru Naturalen Mugaketa” planoan islatzen da esparruaren 
mugaketa. 

 
 

II.- ANTOLAMENDU IRIZPIDE ETA HELBURU OROKORRAK. 
 

Plan honen lehentasuneko helburu orokorrak dira esparru hori eta bertako berezko balioak 
mantentzea eta babestea, esparrua espazio arkeologiko interesgarria den aldetik. 

 
Esparru honekin eta bertako balioekin lotzen diren eta/edo esparru eta balio hauei dagozkien 
berariazko legezko xedapenetan ezarritako neurrien bitartez bideratu eta gauzatu beharko da 
helburu hori –Plan Orokor honen berezkotzat jo beharko dira neurri horiek–.   
 
 
III.- ANTOLAMENDU ERREGIMEN OROKORRA. 
 
Esparru honekin eta bertako balioekin lotzen diren eta/edo horiei dagokien legezko xedapenetan 
ezarritakoa da esparru honen antolamendu eta tratamenduko erregimena –edo xedapen horien 
emaitzazkoa izango da–. Testuinguru horretan: 
 
1.- Esparruko erabilera bereizgarritzat jo behar dira jarduera kulturalekin, turistikoekin eta 

aisialdikoekin lotzen diren erabilerak, baita aztarnak tokian bertan aztertzeko eta mantentzeko 
erabilera zientifikoak ere. 

 
2.-. Aurrekoez bestelako erabilera batzuk onartuko badira, esparruan planteatutako helburu 

orokorrekin bateragarriak izan beharko dute. 
 
3.- Landa-ingurunean integra daitezen sustatu behar da. 
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4.- Debekatuta daude adierazitako helburuekin bateraezinak diren erabilerak eta jarduerak.  
 
 

Donostia, 2007ko apirila 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sin: Santiago Peñalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo. 
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