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 I KAPITULUA. XEDAPEN OROKORRAK

1 ATALA. HELBURUA, EREMUA ETA DOKUMENTAZIOA

1 Artikulua. Plan Bereziaren helburua

1. Birgaitze plan bereziaren helburua Elorrioko Alde Zaharreko lursailetako eta eraikinetako jarduerak
arautuko dituzten baldintzak zehaztea da.

2. Alde zaharra monumentu multzotzat hartzen dela aintzat hartuta (90/1998 dekretua), Planak horren
babesa eta berrikuntza egin behar ditu, Euskadiko kultura ondareari buruzko 7/1990 legean
ezarritakoaren arabera.

3. Nolanahi ere, ezartzen diren zehaztapenak goragoko lerruneko legezko edo arauzko arauetan
ezarritakoaren kalterik gabe aplikatuko dira.

2 Artikulua. Aplikazio eremua
1. Arau hauek eragina dute elorrioko Alde Zaharrean, Plan Orokorrean datorren mugaketaren arabera, eta
hori, berriz, «Lurralde testuingurua, BPBaren mugaketarekin deritzon planoan jasota dago.

3 Artikulua. Arauzko esparrua

1. Hirigintza arau orokorretan eragina duen araudia bi multzok osatzen dute: oro har aplikatu beharreko
legediak eta Elorrioko alde zaharrean bakarrik aplikatu beharreko xedapenek.

2. Oro har aplikatu beharreko legedia

a) Hirigintza arloko legedia
● Estatuko araudia:

– 6/1998 Legea, apirilaren 13koa, Lurraren eta Balioespenen gaineko Araubideari
buruzkoa.

– Konstituzio Auzitegiaren 61/1997 epaiaren arabera Estatuari bakarrik dagozkion edo
funtsean Estatuari dagozkion ekainaren 26ko 1/1992 Legegintzako Errege Dekretuko
aginduak, 6/1998 Legeko xedapen indargabetzaile bakarrak ere aipatzen dituenak.

– 1093/1997 Errege Dekretua, uztailaren 4koa, Jabetzaren Erregistroan Hirigintza arloko
Ekintzak Erregistratzeari buruzko Hipoteka Araudia Osatzeko Arauak onartzekoa.

– 1346/1976 Errege Dekretua, apirilaren 9koa, Lurraren eta Hiri Antolamenduaren
gaineko Araubideari buruzko Legearen testu bat egina, 6/1998 Legeko oinarrizko
araudiari eta Lurraren eta Balioespenen gaineko Araubideari buruzko Legeko xedapen
indargabetzaileak bere egin zituen 1992ko testu bat egineko arauei kontra egiten ez
badie eta EAEk bere araudia xedatu ez badu betiere.

– 1976ko testu bat egina garatzeko araudiak (Hirigintza arloko Plangintza, Kudeaketa
eta Diziplina).

● EAEko araudia:
– 4/1990 legea, maiatzaren 31koa, Euskal Autonomia Erkidegoko Lurralde

Antolakuntzari buruzkoa.
– 17/1994 legea, ekainaren 30ekoa, etxebizitzaren arloko presako neurriak eta hirigintza
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plangintzako zein kudeaketako tresnak izapidetzeko neurriak zehazteari buruzkoa.
– 28/1997 dekretua, otsailaren 12koa, Euskal Autonomi Elkarteko Lurraldearen

Antolamendurako Artezpideak behin betiko onesteko dena.
– 5/1998 legea, martxoaren 6koa, lurraren araubide eta hiri antolaketaren arloko presako

neurriak zehazteari buruzkoa.
– 11/1998 legea, apirilaren 20koa, hirigintza ekintzak sortutako gainbalioetan

Erkidegoak izan behar duen partaidetza zehazten duen Legea aldatzen duena.
– 20/1998 legea, ekainaren 29koa, Lurzoru Ondare Publikoena.

b) Ondareari buruzko legedia
– 7/1990 legea, uztailaren 3koa, Euskal Kultur Ondareari buruzkoa.
– 306/1998 dekretua, azaroaren 10ekoa, kalifikatutako eta zerrendatutako kultura

ondasunen aurri egoeraren deklarazioari buruzkoa.

c) Beste lege batzuk
– 317/2002 Dekretua, abenduaren 30ekoa, ondare urbanizatu eta eraikia birgaitzeko

jarduketa babestuei buruzkoa.
– 315/2002 dekretua,abenduaren 30ekoa, babes ofizialeko etxebizitzen erregimenari eta

etxebizitzaren eta lurzoruaren inguruko finantza-neurriei buruzkoa.
– Agindua, 2002ko abenduaren 30ekoa, Etxebizitza eta Gizarte Gaietako sailburuarena,

Birgaitze Integratuko Eremuetan edo Bizitegi Eremu Narriatuetan ondare urbanizatua
eta eraikia birgaitzeko eman beharreko diru-laguntzak arautzen dituena.

3. Elorriko alde zaharrean bakarrik aplikatu beharreko xedapenak
– Agindua, 1991 ko apirilaren 8 koa,Elorrioko gune historikoa osoan birgaitzeko eremu

deklaratzeko espedientea haserazteko dena.
– 90/1998 Dekretua, maiatzaren 19koa, Elorrioko Hirigune Historikoaren izendapen

espedientea, Monumentu Multzo gisa, Sailkatutako kultura ondasun moduan Euskal
Kultura Ondarearen Legearen, hau da, uztailaren 3ko 7/1990 Legearen zehaztapenetara
egokitzeko dena, bere mugapena eta Babes Araubidea finkatuz.

– 37/1998 Dekretua, martxoaren 10ekoa, Elorrioko Hiriaren (Bizkaia) Arkeologia
Esparrua Kultura Ondasun gisa, Monumentu Multzo izendapenaz, sailkatzeko eta hura
zaintzeko babes arauak ezartzeko dena.

– Agindua, 1994ko urriaren 10ekoa, Kultura sailburuarena, Elorrioko Sortze Garbiaren
eliz nagusia monumentu kategoriako sailkatutako kultura ondare izendatzeko
espedienteari hasiera emateko eta espediente hori jendaurrean jartzeko dena.

– Euskal Kultura Ondarearen Zentroko katalogoak.

4. Edonola ere, hirigintza arau orokorretan eragina duten lege testuak, araudiak eta xedapenak dira Plan
Berezia behin betiko onartzen den unean indarrean daudenak. Hala ere, aipatu xedapenak edo Plan
Bereziaren esparruan aplikatu beharreko beste xedapenak aldatu egiten badira, jo behar da hirigintza
arau orokorretan eragina duten lege testuak, araudiak eta xedapenak direla haiek aldatzeko edo
ordezkatzeko ematen direnak.

4 Artikulua. Plana osatzen duten agiriak
1. Birgaitze Plan Berezia honako agiri hauek osatzen dute:

a) Antolaketarako ezarri diren era guztietako ezaugarrien eta baldintzen justifikazio nahiz azalpen
memoria.

b) Informaziorako eta diagnostikorako planoak, horietan lurraldearen errealitatea islatzen da,
Plana idazteko orduan; hori, oinarrizko baldintza denez, antolaketaren derrigorrezko abiapuntua
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izan da.

c) Antolaketa planoak eta, horietan, erabileraren, formaren,babesaren nahiz kudeaketaren inguruko
zehaztapenen adierazpen grafikoa egiten da.

d) Hirigintza arauak; horietan, jabetza eskubidearen hirigintza edukiaren mugaketa egiten da, eta
gainera, lurralde eremuan hirigintza inplikazioak dituzten jarduketek bete beharreko baldintzak ere
ezartzen dira, garapeneko planeamenduari, kudeaketari edo betearazpen zuzenari dagokionez.
Honako hauek dira:

● Hirigintza Arau Orokorrak. Plan Bereziaren barruko eremu publiko eta lursail guztiei
aplikatzeko moduko baldintza orokorrak ezartzen dituzten zehaztapenak biltzen ditu;
horrenbestez, besteak beste, orokorrean Ordenantzatzat hartzen diren zehaztapenak biltzen
ditu

● Hirigintza Arau Bereziak. Horien aplikazioa aipaturiko eremura mugatzen da; Urduñaren
kasuan, komenigarritzat hartu da Esku-Hartze Eremuaren eta Lursailaren mailan garatzea.
Baldintza bereziak, alde batetik, agiri horietan garatzen dira, eta bestetik, Antolaketa
Planoetan. Beraz, Araudi honetan Araudi Berezia aipatzen denean, agiri horiek guztiak
adierazi nahi dira, horietariko bakoitzak kasuan kasuko eremu publikoan edo lursailean
eragina duen neurrian.

e) Ondare Historikoaren Katalogoa; Plan Bereziaren zehaztapenekiko agiri osagarria da; balio
berezia edo ezaugarriak kontuan hartuta babestu behar diren monumentuen, eraikinen eta
elementuen zerrenda jasotzen du, eta horiek, beraz, Arau hauetan ezarritako babes araubideren
bati eta Araudi Bereziaren xedapenei lotuta daude.

f) Etapa Planean, aurreikusitako jarduketak martxan jartzeko erabili behar diren estrategiak jasotzen
dira.

g) Ekonomia eta Finantza Ikerketan, hiriaren betearazpen erantzukizuna zehazten eta ebaluatzen
da, batez ere inbertsio publikoari dagokionez. Aldi berean, beste helburu gehigarri bat ere
badauka: baliabide publikoen esleipenaren arrazionalizazioa.

h) Ingurumenaren gaineko eraginaren baterako ebaluazioari buruzko azterketa (ECIA).
Birgaitze Plan Bereziko proposamenek ingurumenean duten eragina ebaluatzen duen azterketa da.

● ECIAko erabakiak direla-eta, garapen plangintzako baldintza teknikoen orriek babes neurri
guztien eta ingurumena zaintzeko ingurumenaren gaineko eraginaren azterketako
programaren berri eman behar dute, bideragarriak direla bermatzeko.

5 Artikulua. Interpretazioa

1. Plan Bereziaren aplikazioan sortzen diren interpretazioak Udalak ebatziko ditu, Kode Zibilean
ezarritako irizpideetan oinarrituz; hartzen duen erabakia egokiena izango da funtsezko eskubideen
errespeturako eta ondarearen nahiz ingurumenaren babeserako.

2.  Plan Berezia osatzen duten agirien arteko desadostasunen bat egonez gero, horiek ebazteko, honako
irizpide hauek aplikatuko dira:

a) Araudi Berezia nagusitu egingo zaio Araudi Orokorrari, eta biak ere nagusitu egingo zaizkie
Antolaketa Planoei eta Justifikazio Memoriari. Nolanahi ere, idatzitako dokumentazioa.

b) Babes Araudiari loturiko alderdiak nagusitu egingo zaizkie beste arlo batzuei loturiko alderdiei.

c) Memoriaren edukiak Araudiaren interpretaziorako erabili ahal izateko, beharrezkoa izango da
bertan esaten dena Araudi Orokorraren edo Bereziaren (idatzia edo grafikoa) aurkakoa ez izatea,
edo agiri horietariko edozeinetan hori jasota egotea.

d) Etapa Plana nagusitu egingo zaio beti Ekonomia Ikerketari.

3. Aurreko paragrafoetan ezarritako irizpideen aplikazioak zalantza edo kontraesana ebazteko aukerarik
eman ezean, honako irizpide hauek aplikatuko dira:
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a) Antolaketaren edo hirigintzaren aprobetxamenduei, lagapenei, hobariei edo zamei dagokienez,
interpretazio ahalik eta zabalena egingo da lagapenetarako edo zametarako, eta ahalik eta
murrizgarriena, berriz, irabazizko aprobetxamenduetarako, baldin interes publikoari edo hirigintza
antolaketari loturiko arrazoiek (Planetik ondorioztaturiko arrazoiek) aurkakoa gomendatzen ez
badute.

b) Beste eratako zehazpenei dagokien zalantza eta egon litezkeen kontraesan guztiak udalak ebatziko
ditu, honako honetan inarrituz: interes sozialeko iritziak nahiz orokorrak, balorazio historikoa,
kulturala, estetikoa eta funtzionala, baldintza higienikoak eta osasunekoak, azpiegituren, eraikinen
eta zerbitzuen hobekuntza, edo antzeko beste edozein.

6 Artikulua. Publizitatea eta informazioa

1. Plan Berezia osatzen duten agiriak publikoak dira, eta interesa duen edozein pertsonak kontsultatu
egin ditzake; hortaz, jendearen esku egongo dira, Udaleko lokaletan, lanegunetan eta udal ordutegian.

2. Udalak, interesatu guztiei, idatzizko informazioa emango die unitateari aplikatzeko moduko hirigintza
araubideari, lursailari edo orubeari buruz; hilabeteko epea egongo da horretarako, eskabidea udal
erregistroan sartzen denetik zenbatzen hasita. Plan Bereziko edo horren barruko agiriren bateko
xedapenen interpretazioari buruzko kontsultak Udalak ebatziko ditu.

3. Plan Bereziko edo horren barruko agiriren bateko xedapenen interpretazioari buruzko kontsultak
Udalak ebatziko ditu

2 ATALA. IRISMENA

7 Artikulua. Nahitaezkotasuna

1. Plan Bereziko xedapenak nahitaez aplikatuko dira, Elorrioko Alde Zaharrean egiten diren era
guztietako obretan, eta norbanakoek eta administrazioek bete egin beharko dituzte.

8 Artikulua. Arauzko izaera
Planaren arauzko izaeraren eraginez, bertako xedapenak legezko antolamenduan sartuko dira; horrela,
Plana onesten denean, arauzko indarra izango dute. Horri dagokionez, Antolaketa Planoek, Araudi
Grafikoaren izaera dute, aurkakoa adierazten denean izan ezik, eta Hirigintza Arau Orokorrak eta
Bereziak izeneko agiria, berriz, Planaren araudi idatzia da

9 Artikulua. Izaera betearazlea

1. Birgaitzeko Plan Berezi hau behin betiko onetsi ondoren, eta «Euskal Herriko Agintaritzaren
Aldizkarian» argitaraturikoan, berehalako aplikazioa eta indarraldi mugagabea izango du, harik eta
berori aldatzen, osatzen edo ordezten duen lerrun bereko edo goragoko lerruneko beste hirigintza
agiriren bat onetsi arte.

2. Horrenbestez, eta Plan Berezia Udal Planaren menpe egotearen kalterik gabe, aplikazio eremuaren
barruan egiten diren eraikuntza edo hirigintza jarduketa publiko edo pribatu guztiak zuzenean arautzen
ditu.

3. Horri dagokionez, Planak (araudi grafikoan eta idatzian) indarreko Udal Planak bere aplikazio
eremurako ezartzen duen arauzko edozein xedapen ordezten du.
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10 Artikulua. Betearazteko eskumena

1. Plan Berezia betearazteko eskumena Elorrioko Udalak eta Eusko Jaurlaritzak dute, bakoitzaren
jarduketa eremuen barruan.

2. Hala eta guztiz ere, Elorrioko Udalak Plan Berezia garatzeko behar den hirigintza kudeaketaren
zuzendaritza eta kontrola dauka, norbanakoen partaidetzaren eta beste erakunde edo elkarte publiko
nahiz pribatu batzuen lankidetzaren kalterik gabe

3. Beraz, Udalak beharrezko planifikazio edo betearazpen jarduketa guztiak egingo ditu, Planean
ezarritako xedapenak ondo garatzeko.

11 Artikulua. Udal Planarekiko menpekotasuna

1. Honetan berariaz araututa ez dauden arlo guztiak, orokorrean, Udal Planeko hirigintza araudiaren
barruko xedapenei lotuta gelditzen dira..

3 ATALA. INDARRALDIA, EPEAK ETA BERRIKUSPENA

12 Artikulua. Indarraldia

1. Plan Bereziaren indarraldia mugagabea da, berrikuspenaren edo aldaketaren kalterik gabe, legez
ezarritako kasuetan, hau da, gorabehera demografiko, sozioekonomiko edo arkitektoniko berriak
agertzen direnean, Alde Zaharra babesteko irizpideei dagokienez, eta horiek antolaketaren gaineko
eragin handia dutenean, edo Hiri Antolaketako Plan Orokorra berrikustearen eraginezko xedapenak
daudenean.

13 Artikulua. Betearazpenak

1. Etapa Planean ezarritako betearazpen epeak lotesleak izango dira, Planaren barruko betearazpen-
unitateetako lagapen, banaketa eta hirigintza betebeharrak betetzeko epeak finkatzeko eta eraikuntza
lizentzia eskatzeko, unitate sistematikoetan eta asistematikoetan hirigintza aprobetxamendurako
eskubidea lortu ondoren.

2. Etapa Planean lurzoru publikoan egin beharreko jarduketetarako ezarrita dauden epeak ez dira
lotesleak izango.

14 Artikulua. Plan bereziaren aldaketa

1. Plan Bereziaren edozein aldaketa estu lotuta egongo da berori sortu duen arrazoiarekin, eta beraz,
kasuan kasuko espedientean, horren beharrizana eta irizpide nahiz helburu orokorrekiko egokitzapena
justifikatu behar da; gainera, aldaketak helburuari estu loturiko xedapenetara mugatu beharko dira.

2. Planaren alderdi batzuk aldatzea dakarten espedienteen izenburua hauxe izango da: «Elorrioko Alde
Zaharreko Plan Bereziaren Aldaketa». Edukia eta irismena adieraziko dira, eta gainera, egin daitezkeen
aldaketen artean eduki dezakeen ordena-zenbakia ere adierazi beharko da.

3. Planeko elementuak aldatzeko espedienteen dokumentazio teknikoaren barruan, aldaketaren
eraginpeko plano edo agiri guztiak sartuko dira, eta horiek aldatu egingo dira agiri bategin gisa
onetsitako xedapen berriekin; horrela, ordura arte indarrean zeuden agiriak baliogabetu eta agiri
berriekin ordeztu ahal izango dira.
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15 Artikulua. Plan Bereziaren berrikuspena

1. Plan Berezia behin betiko onesten denetik hamar urte igaro ondoren, Urduñako Udalak agiri bat
prestatuko du Planaren betetze-maila, indarraldia eta gaurkotasuna jakiteko, baita Alde Zaharreko
bilakaera demografikoa, soziekonomikoa, zuzkidurakoa eta abar jakiteko ere; horrela, berrikuspena
egitearen komenigarritasuna erabakiko du.

2. Nolanahi ere, Eusko Jaurlaritzak eskabide arrazoitua egin ahal dio Udalari, Plana berrikusteko.

4 ATALA. XEDAPEN OSAGARRIAK

16 Artikulua. Terminologia

1. Kontzeptuen eta hitzen mugaketari eta zehaztapenari dagokionez, Planeko agiriek eraikuntza arauei
eta lurzoruaren erabilerei buruzko Plan Orokorrean jasotako terminologia erabiltzen dute.

17 Artikulua. Xedapen iragankorrak

1. Plana onesteko uneko jarduketei dagokienez:

a) Plan Berezia indarrean sartu baino lehen emandako lizentziak, Planeko xedapenen aurkakoak
direnean, ondore gabe geldituko dira, obrak hasi barik egonez gero. Hala eta guztiz ere, Udalak
lizentziaren edukia aldatzea erabaki dezake titularrarekin batera, lizentzia hori Planean
ezarritakora egokitzeko.

b) Plan Berezia indarrean sartu baino lehen emandako lizentzietan oinarrituriko obrak une horretan
hasi behar badira, Udalak lizentzia aldatzeko edo baliogabetzeko erabakia har dezake. Halako
kasuetan ere, aurreko atalean aipaturiko egokitzapen hitzarmena onartuko da.

2. Plana onestearen osteko jarduketei dagokienez:

a) Planaren erabilera baimena duten eremuetan, kudeaketa eta hirigintza tresnak onetsi baino
lehenagoko jarduera ekonomikoak edo zuzkidurak ezarri ahal izango dira, baldin eta Planean
adierazitako antolaketa errespetatzen badute.

b) Halaber, behin-behineko erabilerak, obrak eta instalazioak ere baimenduta daude, Plan Berezian
berariaz debekaturik ez daudenean.

18 Artikulua. Xedapen indargetzaileak

1. Plan Bereziaren Araudia indarrean sartzeak ondore barik utziko ditu Alde Zaharreko hirigintza
baldintzak arautzen dituzten planeamendua eta indarreko arauketa.

19 Artikulua. Azken xedapenak

1. Araudi honetan berariaz arauturik ez dauden arloak, orokorrean, Plan Orokorreko hirigintza araudian
jasotako xedapenei lotuta geldituko dira.

2. Araudi hau Hirigintzaren eta Lurralde Antolamenduaren, Etxebizitzaren edo Ondarearen arloko
legeekin, arauekin, xedapenekin eta dekretuekin (Plan Bereziaren indarraldian egon direnak) osatzen
da.

3. Plan Berezia honako hauek «Euskal Herriko Agintaritzaren Aldizkarian» argitaratu ondoren sartuko
da indarrean: behin betiko erabakiaren eta Planeko Hirigintza Araudiaren testuak. Gainera, toki
Araubidearen Oinarriei buruzko Legean ezarritako epean ere igaro beharko dira.
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 II TITULUA. HIRIGINTZA ARAUKETA ETA
JABETZA ESKUBIDEA
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 I KAPITULUA.  LEGE EREMU APLIKAGARRIA

1 ATALA. LURZORUAREN HIRIGINTZA ARAUBIDEA

20 Artikulua. Lurzoruaren sailkapena eta araubidea
Plan Bereziaren eremu osoan, antolaturiko lurzoruak hiri lurzoruaren kalifikazioa izango du, Plan
Orokorrean eta indarreko legerian ezarritakoaren arabera.

Hiri lurzoruaren hirigintza araubideari dagokionez, araudi honek Plan Orokorreko Hirigintza Arauetako
seigarren kapituluko hirugarren tituluan ezarritakoa beteko du.

2 ATALA. PLANEAMENDUA ETA JABETZA ESKUBIDEA

21 Artikulua. Planeamendua eta jabetza eskubidea

1. Jabetza eskubidearen hirigintza ahalmenak legeetan ezarritako betebeharren mugekin eta betebehar
horiek beteta erabiltzen dira, Plan Berezian finketarako ezarritako hirigintza baldintzak eta xedapenak
kontuan hartuta.

2. Eraikuntza berriak Planean onetsitako antolaketara egokituko dira, lehenagoko eraikinetarako,
erabileretarako eta behin-behineko obretarako ezarritako araubide iragankorraren kalterik gabe.

3. Lurzoruaren titulartasunaren eta eraikuntzen eskualdaketek ez dute jabearen egoera juridikoa aldatuko,
eta hori eskualdatzailearen posizioan subrogatuko da.

22 Artikulua. Lehentasuneko eta atzera eskuratzeko eskubidea

1. Oro har, administrazioak lehentasuneko eta atzera eskuratzeko eskubidea du Plan Bereziak bat ez
datozela dioen etxebizitzak eta eraikinak eskualdatzerakoan.

2. Euskal Kultura Ondareari buruzko Legeko 25. artikuluaren arabera, Eusko Jaurlaritzak lehentasuneko
eta atzera eskuratzeko eskubidea du 90/1998 Dekretuak ezarri zuen babes araubidearen arabera
garrantzi berezia duten kultur ondasunen eta, zehazki, babes berezia behar duten elementuen gainean.

3 ATALA. ONDARE HISTORIKOA ETA JABETSA ESKUBIDEA

23 Artikulua. Kontserbazio betebeharra

1. Eraikinen, lurren eta instalazioen jabeek horiei emandako erabilera ez da bateraezina izango hirigintza
planeamenduarekin, eta gainera, segurtasun, osasungarritasun eta apaindura baldintza egokietan
mantendu beharko dituzte.Era berean, ingurumena eta ondare arkitektonikoa nahiz arkeologikoa
babesteari buruzko arauak ere bete beharko dituzte, baita hiri birgaitzeari buruzko arauak ere. Horrela,
kontserbazio eta birgaitze betebeharrak (ikusi hurrengo artikulua) jabetzaren oinarrizko betebeharrak
dira.



¡ERROR!NO SE ENCUENTRA EL ORIGEN DE LA REFERENCIA. 25
HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK ETA ESKU HARTZE EREMUEI BURUZKO ARAU PARTIKULARRAK – TESTU BAT EGINA

2. Hortaz, kontserbazio betebeharrak bi adierazpen edo irismen desberdin ditu, eraikinetan balio
historikoak egotearen edo ez egotearen arabera. Horrela, eraikitako ondarearen kontserbazio orokorra
eta ondare historiko bereziaren kontserbazio berezia bereizten dira, eta azken hori, berriz, Euskadiko
Kultura Ondareari buruzko Legean eta Arauotako Katalogaturiko Ondarearen Babeserako Araudian
arauturik dago. Beraz, arau hauen aplikazioan eskubide eta betebehar hauek egongo dira:

a) Eskubide errealen, eraikinen eta instalazioen jabeek eta titularrek kontserbatu, mantendu eta
zaindu egin beharko dituzte, Plan Berezian ezarritako babes mailaren arabera.

b) Katalogaturiko ondarearen barruko eraikinen eta elementuen jabeek, artikulu honetako 1. puntuan
ezarritako kontserbazio eta birgaitze betebehar orokorrak betetzeaz gain, beharrezko egokitzapen
obra guztiak egin beharko dituzte, horiek baldintza estetikoetara eta ingurumen baldintzetara
egokitzeko.

c) Administrazio eskudunek katalogaturiko ondasunen kontserbazioan eta birgaitzean lagunduko
dute, obretarako dirulaguntzak emanez, horiek kontserbazio betebehar orokorraren mugak
gainditzen dituztenean; araudi honen aplikazioaren ondoreetarako, muga horiek gaindituta egongo
dira beharrezko obren betearazpen kostua higiezinaren oraingo balioaren ehuneko berrogeita
hamarretik (%50) gorakoa denean (lurzoruaren balioa kontuan hartu barik).

d) Eraikina edo horren zatiren bat berariazko baimenik gabe desmuntatzen, aldatzen edo eraisten
denean, legezko zehapenak ezartzeaz gain, obren sustatzaileak, eraikitzaileak eta arduradunak
eraikinaren jatorrizko ezaugarriak berrezartzeko erantzukizuna izango dute (erantzukizun
solidarioa). Legez aurkako jarduketa horiek ez dute hobaririk sortuko, ondoriozko eremuen edo
bolumen eraikigarriaren aprobetxamendu handiagoari dagokionez.

3. Honako obra hauek kontserbazio betebehar orokor honen barruan egongo dira:

a) Eraikinetako zerbitzuen nahiz elementuen erabilera zein funtzionamendu egokia segurtatzeko eta
bertako osagaiak birjartzeko behar diren lanak eta obrak.

b) Eraikinak eta instalazioak segurtasunari, osasungarritasunari eta apaindurari buruz ezartzen diren
baldintzetara egokitzeko obrak; baldintza horiek, berriz, eraikuntzari buruzko Arauetan edo
gaiaren inguruko beste ordenantza batzuetan jasota daude. Horretarako, kalteturiko elementuak eta
txarrak edo ezegokiak diren elementuak berritu, konpondu edo ordeztu egingo dira.

4. Obren edo segurtasun neurrien kalterik gabe (horiek beharrezkoak direnean), kontserbazio betebeharra
amaitu egiten da eraikinaren aurri egoera adierazten denean; halako kasuetan, hori birgaitu egin
daiteke, Arauotan ezarritakoaren arabera.

24 Artikulua. Birgaitzeko betebeharra

1. Birgaitze betebeharra izango dute:

a) Babes berezia, ertaina eta oinarrizkoa duten eraikin katalogatuek, Babesari buruzko Arauotan
ezarritakoaren arabera.

2. Kanpoko edo barruko elementu nahiz pieza eraikiak eta bolumen nahiz altuera txarrak, ezegokiak
(hirigintzaren aldetik) eta Planeko araudi berezira egokitzen ez direnak dituzten eraikinen edo
eraikuntzen jabeek ezabatu, ordeztu edo egokitu egin beharko dituzte, Araudian ezarritako baldintzak
beteta.

3. Betebehar hori, orokorrean, jabeak erabakita eta horren ekimenez beteko da; gainera, Planak
eraikinerako ezartzen duen jarduketa motaren garapena ere egin beharko da, baina lizentzia, eman ere,
elementuak, piezak, bolumenak edo altuerak Planean ezarritakora egokitzearen arabera emango da.

4. Guztiarekin ere, Udalak ofizioz eskatu ahal izango du birgaitze betebeharra, betearazpen aginduen
bidez.
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25 Artikulua. Betearazpen aginduak

1. Udalak, ofizioz edo edozein interesatuk eskatuta, eta egokitzapen arkitektonikoa edo baloratze
estetikoa nahiz formala Planean ezarritakoaren arabera egiteko, honako jarduketa hauek betearazteko
eskabidea egin dezake, segurtasun, osasungarritasun eta apaindura arrazoietan oinarrituz:

a) Eraikinen eta eraikuntzen derrigorrezko birgaitzea.

b) Eraikinak erabilera, segurtasun, birgaitze eta estetika araudira egokitzeko obrak.

c) Birgaitze obrak, fatxadak, mehelinak eta bide publikotik ikusteko edo bisitatzeko moduko
eremuak, Planaren barruan

d) Eraikitako elementu edo pieza negatiboak egokitzeko obrak.

e) Elementu, eraikin eta eraikuntza desberdinak egokitzeko obrak.

f) Interes turistikoaren edo kulturalaren eraginezko egokitzapen obrak.

g) Eraikinetako apaindura elementuak egokitzeko, birjartzeko eta berritzeko obrak.

h) Guztiz edo neurri batean eraitsitako eraikin katalogatuak berritzeko obrak.

i) Aipaturiko legezko zioetan oinarrituriko beste edozein.

2. Betearazpen obren barruan honako bereizketa hau egin daiteke:

a) Jabeen kontserbazio betebeharraren barruko obrak, hau da, interes arkitektoniko arrunta dutenak;
obra horiek jabeek egingo dituzte, eta horretarako, dirulaguntzak edo beste laguntza batzuk
eskuratu ahal izango dituzte, Udalaren edo beste administrazioren baten sustapen-araudian
ezarritakoaren arabera.

b) Katalogaturiko eraikinetako obrak, betebehar horiek gainditzen dituztenak, hau da, obra bereziak,
horiek agindu dituen Administrazioaren aurrekontuaren kontura betearaziko dira.

3. Eskabidea katalogaturiko eraikinei edo elementuei buruzkoa denean, jabeak berriro eman zaion
agindua bete ezean, Administrazioak betearazpen subsidiarioan egingo ditu obrak, edota eraginpeko
higiezina guztiz edo neurri batean desjabetuko du, eta gainera, bidezko isuna ezarriko dio jabeari.
Desjabetzea, berriz, ondasunaren katalogazio mailaren eta kalteen intentsitatearen araberakoa izango
da, baita jabeak kontserbazio eta birgaitze betebeharrak betetzean izandako arretaren araberakoa ere.

4. Nolanahi ere, babesturiko eraikinen jabeek kontserbazio eta birgaitze obren betearazpena eutsi eta
erraztu behar dute, Administrazioak betearazpen subsidiarioa bere gain hartzen duenean.

26 Artikulua. Aurriaren araubidea

1. Eraikinen bat edo horren zatiren bat aurri egoeran dagoenean, Udalak, ofizioz edo alderdi batek
eskatuta, egoera horren adierazpena egin eta eraikinaren edo horren zati baten eraispena erabakiko du,
jabeak eta bertan bizi direnek esan beharrekoa entzun ondoren, baldin eta hori ekiditen duen arriskuren
bat ez badago.

2. Higiezinen aurria adieraziko da honako kasu hauetan

a) Aurri ekonomikoa. Eraikinari segurtasun eta osasungarritasun baldintzak berriro emateko egin
behar diren konponketa obren kostua eraikinaren oraingo balioaren ehuneko berrogeita hamarretik
(%50) gorakoa denean, lurzoruaren balioa aintzat hartu barik

b) Aurri teknikoa. Eraikinaren egiturako eta funtsezko elementuen agortze orokorra dagoenean.

c) Hirigintza aurria. Eraikina suspertzeko egin behar diren obrek baimenik lortu ezin dutenean,
eraikina antolaketatik kanpoko araubidean egoteagatik.

● Antolaketatik kanpoko egoerak berez ez dakar aurriaren adierazpena; izan ere, hori ez ezik,
beharrezkoa da, eraikinak dituen kalteak konpontzeko, Arauetan baimenduta ez dauden
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obrak egin behar izatea.
● Eraikinaren hirigintza egokitzapenik eza ez da aurriaren adierazpenerako arrazoi nahikoa.

27 Artikulua. Aurri adierazpenaren prozedura
Prozedura interesatuek eskatuta hasten denean, eskabidearekin batera, honako datu eta agiri hauek
aurkeztu behar dira:

a) Higiezinaren identifikazioa.

b) Jabetza Erregistroaren ziurtagiria (titulartasuna, zamak, etab.).

c) Bertan bizi direnen zerrenda, euren jabetza titulua edozein izan arren.

d) Higiezinaren gaineko eskubide errealen titularrak.

e) Eskabidea oinarritzen duten zergatiak.

f) Fakultatibo eskudunak emandako ziurtagiria, Eraikuntza Antolatzeari buruzko Legean
ezarritakoaren arabera, eta bertan, hauxe jasoko da:

● Adierazpena eskatzeko zergatiaren justifikazioa.
● Higiezinaren hirigintza egoera.
● Babes maila.
● Eraikinaren egoera fisikoa, finkaren oinplanoko planoak erantsiz.
● Eraikinaren eraikuntza urtea.
● Balorazioa.
● Eraikinak oraindik ere baldintza egokiak edukitzearen egiaztapena, okupatzaileak erabakia

hartzen den bitartean bertan gelditu ahal izateari dagokionez.
● Eraikinean hartu behar diren segurtasun neurrien azalpen memoria.

g) Katalogaturiko eraikinen kasuan, aurri ekonomikoaren kasua zehazten duten elementuak daudela
eta birgaitze agindua bidezkoa dela egiaztatzeko, bi aukeren arteko konparazio ikerketa aurkeztu
beharko da: eraikin berriaren eraispena eta eraikuntza edo aurrian dagoen eraginaren finkapena eta
suspertzea.

2. Nolanahi ere, jabeak arreta neurriak hartu beharko ditu, bidezkoak diren ezinbesteko obra guztiak ere
barne, pertsonek nahiz ondasunek kalterik edo arriskurik ez izateko eta eraikina ez narriatzeko edo
erortzeko, harik eta eraikinaren eraispena egiaztaturik egon arte.

3. Aurkezturiko dokumentazioa aztertu eta ikuskapen bisitaldia egin ondoren, Udalaren zerbitzu
teknikoek txostena egingo dute; bertan, eraikinaren egoerak espediente kontraesankorra tramitatzeko
aukerarik ematen ote duen adieraziko dute (interesatuei bidezko dokumentazioa aurkezteko deia), edo,
aldiz, aurri osoaren edo partzialaren berehalako adierazpena egin behar ote den (bertan bizi direnak
handik irten).

4. Nolanahi ere, espedientea honako prozedura hauetarikoren bat erabiliz ebatziko da:

a) Higiezinaren aurri egoera adierazi; biztanleak irten eta eraikina eraitsi egingo da.

b) Higiezinaren zati baten aurri egoeraren adierazpena, zati horrek eraikuntza independentzia
duenean; zati hori eraisteko eta gainerako zatia kontserbatzeko agindua emango da.

c) Aurri egoerarik ez dagoela adierazi; kasu honetan, bidezko neurriak hartzeko agindua emango da,
higiezinaren segurtasuna, osasungarritasuna eta apaindura mantentzeko, eta gainera, jabeak egin
beharreko obrak adieraziko dira.

28 Artikulua. Aurri adierazpenaren ondoreak

1. Aurri adierazpenak berez ez du eraispena egiteko ahalmenik ematen; izan ere, horretarako, eraispen



¡ERROR!NO SE ENCUENTRA EL ORIGEN DE LA REFERENCIA. 28
HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK ETA ESKU HARTZE EREMUEI BURUZKO ARAU PARTIKULARRAK – TESTU BAT EGINA

proiektua aurkeztu eta onetsi egin behar da, eta hori aldi berean tramitatuko da. Jakinarazpenean,
eraispena hasteko epea adieraziko da.

2. Administrazioak aurri adierazpena egin edo premiazko neurriak hartu arren, jabeek era guztietako
erantzukizunak izango dituzte, arduragabekeriaren edo legezko betebeharrak ez betetzearen eraginez,
betebehar horiek higiezinaren jabetzaren eginkizun soziala adierazten baitute. Horri dagokionez, aurri
espedientearen hasierarekin batera, aurretiazko eginbideak bideratu ahal dira, kontserbazio
betebeharrari dagokionez egon daitezkeen urratzeak jakiteko.

29 Artikulua. Aurri adierazpena eta babesturiko eraikinen eraispena

1. Kalifikaturiko eta inbentarioan jasotako kultura ondasun higiezinen aurri adierazpeneko espedienteen
arauketari eta prozedurari dagokion guztian, baita ondasun horiek eraisteko jarduketetan ere, Eusko
Jaurlaritzak aurretiazko desafektazioa egin ondoren, azaroaren 10eko 306/1998 Dekretua bete beharko
da: kalifikaturiko eta inbentarioan jasotako kultura ondasunen aurri egoeraren adierazpenari eta halako
higiezinak eraisteko ebazpenaren aurretiazko nahiz ondorengo jarduketei buruzko dekretua.

4 ATALA. ERAIKUNTZAREN SUSTAPENA

30 Artikulua. Eraikitzeko, kontserbatzeko eta birgaitzeko betebeharrerako
epeak

1. Aurri adierazpena duten lursailen nahiz eraikinen edo orubeen jabeek urtebeteko epea (1) izango dute
horiek eraikitzeko.

2. Birgaitzea derrigorrezkoa ez denean, jabeak borondatezko ordezpena edo birgaitzea aukeratzen duen
adierazi beharko du, berak egindako aurri eskabideetan.

a) Lehenengo kasuan, aurri adierazpenaren eskabidearekin batera, eraikuntza proiektua gehienez ere
sei (6) hilabeteko epean aurkezteko konpromisoa aurkeztu beharko du.

b) Bigarren kasuan, proiektua aurkezteko eta lizentzia eskatzeko epea urtebete (1) luzatuko da,
baldin eta aurri adierazpenean epe laburragoren bat jartzen ez bada.

3. Betearazpen aginduen eraginezko obrak hasteko eta egiteko epea aginduetan ezarritakoa izango da.
Nolanahi ere, obrak gehienez hiru hileko epean (3) hasi eta urtebetean amaituko dira.

4. Katalogaturiko eraikinak derrigorrez birgaitzeko obrak egiteko proiektua eta lizentzia eskabidea
aurkezteko epea, aurri adierazpena dagoenean, sei hilabetekoa (6) izango da, adierazpena egiten
denetik zenbatzen hasita. Betearazpen epea, berriz, aurri adierazpenak berak markatuko du.

5. Beste edozein egoeratan, aplikatu beharreko legedia bete behar da.

6. Sustatzaileei egozteko moduko zergatien eraginez tramitazioa geldiarazita duten lizentzia eskabideen
kasuan, ez dira etengo lehen aipaturiko betebeharrak betetzeko epeak.

31 Artikulua. Birgaitu beharreko Orubeen eta Eraikinen Udal Erregistroa

1. Udalak Birgaitu beharreko Orubeen eta Eraikinen Udal Erregistroa sor dezake.

2. Erregistro liburuaren edukia dela-eta, erregistratu beharreko espedienteak bideratzeko eta kudeatzeko,
apirilaren 9ko 1346/1976 Errege Dekretuko 154.-164 artikuluak eta haiekin lotutakoak eta aplikatu
beharreko gainerako legedia bete behar da.
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5 ATALA. HIRIGINTZA DIZIPLINA

32 Artikulua. Artikulu bakarra

1. Hirigintza legalitatearen babesari dagokionez, orokorrean, Hirigintza Diziplinako Araudian, Plan
Orokorrean eta horren araberako legerian ezarritakoa beteko da.
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 III TITULUA. ALDE ZAHARREKO ESKU HARTZEARI
BURUZ
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 I KAPITULUA. HIRIGINTZA JARDUERAREN
ANTOLAKETA

1 ATALA. ZEHAZTAPEN OROKORRAK

33 Artikulua. Definizioa eta esku-hartze motak

1. Araudi hau dela-eta, esku-hartzea Birgaitze Plan Bereziak aurrez ikusten duen ekintza oro da.

2. Ezaugarrien arabera, bi esku-hartze mota bereizten dira:

a) Urbanizatzeko esku-hartzeak sailetan zatitu gabeko eremuari buruzkoak dira funtsean.

b) Eraikitzeko esku-hartzeak sailetan zatitutako eremuan eraikitzeko baldintzak ezartzeari
buruzkoak dira.

34 Artikulua. Esku-hartze motak

1. Esku-hartzeak garatzeko eta Jarduketa programaren barruan edo kanpoan ixteko, horiek bi kapitulutan
antolatzen dira:

a) Esku-hartze eremuak

b) Jarduketa zuzenak

35 Artikulua. Kudeaketa

1. Hirigintza jardueraren eraginezko eskubideen eta betebeharren legezko loturari dagokionez,
jarduketak honako hauek izan daitezke:

a) Jarduketa sistematikoak edo betearazpen-unitatekoak. Planoan eta Arauetan UB siglekin adierazita
daude. Lagapeneko hobariak nahiz zamak berdin banatzeko eta epe barruko hirigintzako
betebeharrak dituzte.

● Eskuratzeko moduko aprobetxamendua kasuan kasuko unitateko irabazizko hirigintza
aprobetxamenduaren %90 izango da. Gainerako %10 derrigorrez eta dohainik lagako zaio
Udalari, hirigintza zamarik gabe.

b) Jarduketa asistematikoak. Jarduketa zuzenak edo jarduketa-unitateak dira. Planoan eta Arauetan
UA siglekin adierazita daude. Ez dute besteen kasuan aipatutako betebeharrik.

● Eskuratzeko moduko aprobetxamendua planeamenduak adierazitako irabazizko hirigintza
aprobetxamenduaren %100 izango da. Birgaitze obren kasuan, udalak lehen eraikitakoaren
gaineko hirigintza aprobetxamenduaren %10eko hazkundea baino ez du eskuratuko.

2. Esku-hartze eremuetan jarduketa sistematikoak eta asistematikoak egon daitezke. Aldiz, jarduketa
zuzenak beti izango dira asistematikoak.
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2 ATALA. DE LAS ÁREAS DE INTERVENCIÓN

36 Artikulua. Definizio eta eremuak

1. Honen barruan, Alde Zaharreko zona jakinak sartzen dira; horiek izaera desberdineko jarduketen bidez
garatzen dira, tramitazioari eta kudeaketari dagokionez, eta tratamendu homogeneoa eta bateratua eduki
dezakete. Esku-hartze eremuen barruan proposaturiko jarduketen izaera nagusia hirigintza da, baina
eraikuntza edo eraikitze jarduketak ere egon daitezke. Euren ezaugarriak honako hauek dira:

a) Ekimen publikoa edo pribatua eduki dezakete.

b) Jarduketa Programaren eta Ikerketa Ekonomikoaren barruan biltzen eta baloratzen dira. Agiri
hauetan ezarritako denbora-epeei lotuta daude.

2. Horietariko bakoitzerako baldintzak Hirigintza Arau Berezien agirian jasota daude

3. Esku hartze eremuen mugaketa jasotzen duen planoa.

37 Artikulua. Esku hartze eremuen garapena

1. Plan Berezi honetan zehazturiko esku-hartze eremuen garapena honako tresna hauen bidez egiten da:

a) Planeamenduko tresnak:
● Xehetasun ikerketa. Horren edukia eta garapena Plan Orokorreko Hirigintza Arauen

agirian ezarritako xedapenetara lotuta dago.

b) Planeamenduaren betearazpena:
● Hirigintza proiektua. Horren edukia eta garapena Plan Orokorreko Hirigintza Arauen

agirian ezarritako xedapenetara lotuta dago.
● Eraikuntza proiektua. BPB honen agirietan, planeamendu orokorrean eta indarreko

legerian ezarritako baldintzak beteko dira.

3 ATALA. JARDUERA ZUZENAK

38 Artikulua. Definizioa eta mugak

1. Jarduera zuzenak dira Birgaitze Plan Bereziak ezartzen edo aurrez ikusten dituenak eta esku-hartze
eremuen barruan ez daudenak. Honako hauek dira bere ezaugarriak:

a) Ekimen pribatua daukate batez ere

b) Hirigintza Arau hauetako hirigintza sustapenari buruzko kapituluan ezarritako epeak bete behar
dituzte.

2. Baldintzak Lursailaren Araudi Berezien Fitxen agirian jasota daude.

a) Lursaildun eremua publikoa edo pribatua izateko baldintzak ezartzen dituzte. Funtsean, eraikuntza
jardueraren baldintzak jorratzen dira, Eraikuntzaren Hirigintza Araubidea ezarrita, eta irudi horrek
jarduketen intentsitatea arautzen du, hirigintzako eta ondarea babesteko baldintzetan oinarrituz.

b) Fitxetan dokumentazio grafikoa eta testua dago jasota. Dokumentazio horrek garrantzi handia
dauka arauen aldetik.

● Orokorrean, oraingo egoerari buruzko zutabean, informazioko eta datuak hartzeko fasea
laburbiltzen da, eta beraz, arauen aldetik ez dauka garrantzirik, arauzko zehaztapenei
buruzko atalean bestelakorik adierazi ezean.

● Orokorrean, jarduketa proposamenari buruzko zutabean, lursailaren hirigintza eta
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eraikuntza baldintzak laburbiltzen dira; horrenbestez, arauen aldetik garrantzia dauka,
arauzko zehaztapenei buruzko atalean bestelakorik adierazi ezean.

39 Artikulua. Jarduketa zuzenen garapena

1. Jarduketa zuzenen garapena hirigintza legeria aplikagarrian jasotako tresnen bidez egiten da. Honako
hauek dira:

a) Planeamenduaren betearazpena
● Eraikuntza proiektua. Hirigintza Arauetan, planeamendu orokorrean eta indarreko

legerian ezarritako baldintzak beteko dira.
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 II KAPITULUA. ESKU HARTZE URBANIZATZAILEARI
BURUZ

1 ATALA. OBRA MOTAK

40 Artikulua. Sailkapena

1. Hirigintza esku-hartzeak kontserbaziokoak edo berrikuntzakoak izan daitezke.

2. Kontserbazioko jarduketetan

a) Mantenamendu eta berriztapen obrak.
● Eremu askea baldintza egokietan mantentzeko egiten diren obrak dira; horretarako,

narriaturik gelditu diren edo euren jatorrizko eginkizuna ondo betetzen ez duten elementuak
edo akaberak berritu edo ordeztu egiten dira. Halaber, kategoria honen barruan gelditzen dira
eremu aske naturalak mozteko eta garbitzeko jarduketak.

3. Berrikuntzako jarduketetan

a) Berregituratzeko obrak
● Berregituratzeko obren barruan, lursailen aldaketa eragiten duten hiriko eragiketak sartzen

dira; lerrokadura ofizial berriak proposatu edo lehengo eraikuntza lerrokadurak nabarmen
zuzentzen dira, edo azpiegituren instalazioa edo harrotzea aldatu egiten da.

b) Birmoldatzeko obrak
● Halako obren barruan, eremu publikoen kanpoko itxuran aldaketa handia sortzen duten

eragiketak sartzen dira, baina lerrokadurak ez dira aldatzen. Hain zuzen ere, bideen,
espaloien, aparkalekuen, lorategien eta zona berdeen antolaketan aldaketa handiak egin
daitezke, eremu publikoa aldatzen duen diseinu berrian oinarrituz. Era berean, azpiegiturak
jartzea edo ordeztea ere birmoldatzeko obren barruan sartzen da, eremu publikoaren aldaketa
egiten denean.

c) Berriro urbanizatzeko obrak
● Berriro urbanizatzeko obren kasuan, honako honen hobekuntzan oinarrituriko hiri

jarduketak egiten dira: zoladura, azpiegiturak jarri edo ordeztu, hiriko altzariak nahiz
seinaleak, argiztapena, zuhaitzak, landare elementuak eta zona berdeak. Eremu publikoaren
antolaketan eta itxuran ez da aldaketa handirik egiten. Halaber, halako obrak izango dira
eremu publikoa egokitzeko eta oztopo arkitektonikoak ezabatzeko egiten diren obrak.

d) Berriro egituratzeko obretan, jakina, birmoldatzeko eta berriro urbanizatzeko jarduketak egiten
dira. Era berean, birmoldaketa obretan berriro urbanizatzeko obrak egiten dira.

4. Bai kontserbazio lanak eta bai erreforma lanak egiterakoan, handitze lanak ere egin daitezke.

2 ATALA. ARAUTZE OROKORRA

41 Artikulua. Hirigintza araubide aplikagarria

1. Orokorrean, mantenamenduko eta berrikuntzako obrak aplikagarriak izango dira Alde Zaharreko
hirigintza osoan
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2. Berrikuntza jarduketen barruko obrei dagokienez, Araudi Bereziak eta Jarduketa Programak jarduketa
bakoitzerako aurreikusitako obra mota jasotzen dute; horiek unitarioak izan daitezke edo esku-hartze
eremuren baten barruan egon ahal izango dira.
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 III KAPITULUA. ERAIKUNTZA ESKU HARTZEARI
BURUZ

1 ATALA. JARDUKETA MOTAK

42 Artikulua. Sailkapena

1. Hiru jarduketa mota daude

a) Eraispeneko jarduketak. Horien barruan, honako obra hauek egin daitezke:
– Eraispen puntuala
– Eraispen partziala
– Eraispen osoa

b) Eraikuntza berriko jarduketak. Horien barruan, honako obra hauek egin daitezke:
– Oinplano berria
– Ordezpena

c) Lehengo eraikina birgaitzeko jarduketak.Honako obra hauek egin daitezke:
● Eraikitakoa zorrotz mantentzearen kasuan:

– Zientzia berrikuntza
– Berrikuntza kontserbazioa
– Kontserbazioa eta apaindura
– Finkaketa

● Eraikitakoa nabarmen aldatzearen kasuan::
– Berrikuntza
– Berreraikitzea
– Handitzea

2. Alde Zaharreko esku-hartzeak kapitulu honetan zehazturiko jarduketen eta obren arabera sailkatzen
eta kalifikatzen dira.

43 Artikulua. Eraispen jarduketa

1. Eraispenaren helburua lehendik dagoen eraikin bat guztiz edo neurri batean suntsitzea da. Horren
barruan mota hauek bereizten dira:

a) Eraispen puntuala: Eraikin nagusiari erantsitako gorputz, eraikuntza edo gehigarri txikiak
ezabatzeko egiten dena.

b) Eraispen partziala: Eraikin nagusiko gorputz edo pieza bat edo gehiago suntsitzeko egiten dena;
lehendik dagoen eraikinaren egituraren zati bat, fatxadak eta beste elementu batzuk mantendu
egiten dira.

c) Eraispen osoa: Lehendik dagoen eraikin osoa suntsitzen duena, eta horrela, eraikina behin betiko
suntsituta gelditzen da.
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44 Artikulua. Eraikuntza berriko jarduketak

1. Araudi hau aplikatzeari dagokionez, eraikuntza berria kontzeptuaren barruan, eraikin berria sortzen
duten obrak sartzen dira; eraikin hori, berriz, lehengo eraikina ezabatzearen edo ordeztearen
eraginezkoa izan daiteke, edo orain hutsik dauden orubeetan eraikitzearen eraginezkoa. Honako obrak
motak daude:

a) Oinplano berria: Lehen eraikinik eduki ez duten azaleretan eraikuntzak sortzen dituzten obrak
dira, edo lehen eraikina egon arren hirigintza esku-hartzearen eraginez antolaketa berria sortzen
duten obrak.

b) Ordezpena: Eraikin bat eraitsi ondoren beste bat eraikitzeko egiten diren obrak, eta berreraikitze
hori, berriz, ondoriozko lursailean edo hiri egituraren barruan erantsitako lursailetan egiten da.
Honen barruan, lehengo eraikinari dagokionez parametro orokorretan aldaketa nabariak sortzen
dituzten obrak sartzen dira, baita lehengoaren antzeko bolumena sortzen duten obrak ere (altueran
eta hondoetan egin behar diren zuzenketak alde batera utzita), eraikinaren parametro orokorretan
aldaketa nabaririk sortzen ez denean.

45 Artikulua. Lehengo eraikina birgaitzeko jarduketak

1. Araudi honen aplikazioari dagokionez, lehendik dagoen eraikinaren birgaitzea egongo da lehengo
eraikinaren mantenamendurako eta kontserbaziorako egiten diren obretan. Obra mota desberdinak
daude

2. Zientzia berrikuntza

a) Zientzia berrikuntza deritzon eraikuntza esku-hartzea eraikin edo instalazio batean egiten da, edo
horrek eraiki barik dituen lurretan; horrek garrantzia dauka hiriaren egituran, balio arkitektoniko
bereziak aintzat hartuta. Esku-hartzearen helburua ezaugarriak kontserbatzea eta nabarmentzea da,
eraikinaren barruan aipaturiko balioen erabilera edo erabilerak sustatzeko.

b) Zientzia berrikuntzako obrek, eraikinaren tipologiaren, formaren eta egituraren elementuak
errespetatuz, honako irizpide hauek beteko dituzte:

● Itxura arkitektonikoa berritzea eta aldaturiko zatiak lehengo moduan uztea, honako honen
bidez:

– Barruko edo kanpoko fatxaden berrikuntza.
– Barruko eremuen berrikuntza.
– Eraitsitako edo botatako eraikinaren zatiaren edo zatien berreraikuntza filologikoa
– Jatorrizko espazio banaketaren eta antolaketaren kontserbazioa eta berrezarkuntza.
– Eraikuntza unitatearen barruko eraikitako lurren jatorrizko egoeraren kontserbazioa

edo berrezarkuntza; adibidez, patioak, klaustroak, plazak, baratzeak edo lorategiak
● Finkapena, suspertu ezin diren zatiak ordeztuta, eta egituraren barruko elementu hauen

posizio edo kota aldatu barik:
– Kanpoko eta barruko eustormak.
– Forjatuak eta gangak.
– Eskailerak eta estalkia, jatorrizko estalkiaren materiala berrezarrita

● Gehigarri narriagarrien eta obrako elementu guztien ezabaketa, horiek interesgarriak ez
direnean edo eraikinaren, horren eraikuntza unitatearen edo inguruaren jatorrizko ezaugarri
arkitektonikoen aurkakoak direnean.

● Funtseko instalazio teknologikoak eta higieniko-sanitarioak sartzea, lehen adierazitakoa
errespetatuz gero.
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3. Kontserbazio berrikuntza

a) Kontserbazio berrikuntza eraikin edo instalazio batean egindako eraikuntza esku-hartzea da, eta
eraiki gabeko lurretan ere egin daiteke; ez dauka balio arkitektoniko garrantzitsurik, baina
eraikitako ondarearen zati interesgarria da, elementu garrantzitsua baita tipologiaren ikuspegitik
begiratuta, kontuan hartuta barne banaketa, banaketa bertikaleko elementuak, okupazioa,
lursailaren gaineko posizioa edo beste edozein ezaugarri morfologiko.

b) Kontserbazio berrikuntzaren helburua eraikuntza kontserbatzea eta horren funtzionaltasuna
bermatzea da, obra batzuen bitartez; obrek errespetatu egin behar dituzte tipologiaren, formaren
eta egituraren elementuak, eta eraikinaren barruan ezin izango da egon elementu horiekiko egokia
ez den erabilerarik. Esku-hartze honen barruan, eraikina osatzen duten elementuen finkapena,
berrikuntza eta berriztapena sartzen da, baita baimendutako erabilerak edukitzeko eta gehigarri
narriagarriak ezabatzeko behar diren elementu berrien sarrera ere.

● Jatorrizko balioen berrezarkuntzan oinarrituriko alderdi arkitektonikoa balioan jartzea,
honako honen bidez:

– Kanpoko eta barruko fatxaden berrikuntza, eta azken horietan aldaketa puntualak egin
daitezke, baldin eta horiek balio estilistiko handiko elementuak errespetatu eta
eraikinaren osaketaren unitatea aldatzen ez bada.

– Barruko eremuen berrikuntza, baldin eta garrantzi arkitektoniko edo kultural handiko
elementuak badira.

● Finkapena, berritzeko modukoak ez diren zatiak ordeztuta, egituraren barruko elementu
hauen posizioa edo kota (aldaketarako, administrazio eskudunaren aurretiazko baimena
beharko da) aldatu barik:

– Kanpoko eta barruko eustormak.
– Forjatuak eta gangak.
– Eskailerak eta estalkia, jatorrizko estalkiko materiala berriro erabiliz.

● Gehigarri narriagarrien eta obrako elementu guztien ezabaketa, horiek interesgarriak ez
direnean edo eraikinaren, horren eraikuntza unitatearen edo inguruaren jatorrizko ezaugarri
arkitektonikoen aurkakoak direnean.

● Funtsezko instalazio teknologikoak eta higieniko-sanitarioak sartzea, lehen adierazitakoa
errespetatuz gero.

4. Kontserbazioa eta apaindura

a) Kontserbazioa eta apaindura deritzon eraikuntza esku-hartzearen helburua lehendik dauden
eraikinen akaberako elementuak konpontzea, berritzea edo ordeztea da, baita bizigarritasuneko
gutxieneko baldintzak mantentzea edo zuzkitzea ere, honako honi dagokionez: gutxieneko
zerbitzu higienikoak, eta komunetako, sukaldeetako eta gainerako pieza bizigarrietako
aireztapena. Halaber, eraikinean instalazio egokiak jarriko dira, ura, elektrizitatea, berokuntza eta
saneamendua hornitzeari buruzko indarreko araudian ezarritakoaren arabera; era berean,
argiztapen eta aireztapen baldintzak hobetuko dira, pieza bizigarrietan, behar izanez gero fatxadan
leiho berriak irekita edo lehenengoak berrituta, eta beharrezko obra txiki guztiak egingo dira,
eraikinak narriadura ekiditeko gutxieneko baldintza orokorrak betetzeko eta indarreko legerian
ezarritako gutxieneko bizigarritasun baldintzak betetzeko.

b) Kontserbazio eta apaindurako esku-hartze baten barruko obrek ez dute eraginik izango eraikinaren
egonkortasunean; hau da, ez dute eraginik izango zimendatzean eta euskarriko egituran edo
estalkiaren egituran, eta azalera erabilgarriaren barne banaketan eragina izan dezakete, eraikinari
funtsezko instalazio teknologikoak nahiz higieniko-sanitarioak eta lehen aipaturiko gutxieneko
bizigarritasun baldintzak emateko.

c) Halako obren garapenerako irizpideak honako hauek dira:
● Estalkiaren konponketa, eta uhalak edo egituraren barruko beste elementu batzuk ere

ordeztu egin ahal dira, betiere forma mantenduta.
● Eraikineko edozein elementu iragazgaiztu ahal izango da.
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● Fatxadako, balkoien irtenuneen, behatokien, erlaitzen eta sarbideko ateen zurezko
elementuak ordeztu ahal izango dira; kasu horretan, ordezpena egiteko, lehengoen antzeko
materialak eta diseinua erabiliko dira, baldin eta elementuak hobetzeko baldintzak kontuan
hartuta elementuok aldatzea komenigarria ez bada.

● Narriaturiko akaberako beste elementuren bat konpontzeko obrak, baldin eta elementu
horrek egiturako edo iraunkortasun mailako eginkizunik ez badu.

● Eraikinaren banaketan eraginik edo aldaketarik sortzen ez duten barruko obrak, esate
baterako, entokatua eta pintura, zolarrien betearazpena nahiz konponketa, zurgintzako barne
lanak, iturgintzako zein berokuntzako konponketa, fumisteriakoak, sukaldeetako nahiz
aparatu sanitarioen aldaketak eta funtsezko instalazio teknologikoak eta higieniko-
sanitarioak.

● Kontserbazio eta apaindurako esku-hartze baten barruko obrek eragina izan dezakete
gehigarri narriagarrien ezabaketan edo kanpoko estalduraren tratamendu ezegokietan, bai
estaldurako materialari eta bai pinturari, koloreari edo ehundurari dagokionez.

5. Finkapena

a) Finkapena deritzon eraikuntza esku-hartzearen helburuak, izan ere, kontserbazio eta apaindurako
esku-hartzerako adierazitakoak dira, eta gainera, eraikinaren egonkortasuna hobetzera ere
bideratzen dira; horretarako, egiturako elementuak berritu eta ordeztu egin daitezke.

b) Finkapeneko esku-hartze baten barruko obren artean, kontserbazio eta apaindurarako
adierazitakoak ez ezik, egoera txarrean dauden egitura-elementuen ordezpena ere onartzen da, eta
horien ordez elementu berriak sartzen dira, horiek beste material batekin egindakoak izan arren;
era berean, eraikinaren egonkortasuna eta segurtasuna hobetzea eragiten duten egituraren eta
zimendatzearen osaketaren gaineko eragiketak ere onarturik daude.

c) Egiturako elementuak ordezteko obrek aldatu egin dezakete (apur bat) forjatuen kota, eta
erlaitzaren eta leihoen kotak finko mantentzen dira.

d) Egituraren finkapen obrak egin ondoren, eraikinaren gainerako elementuak berregin egin behar
dira, lehengo formaren eta banaketaren baldintzak mantenduz, baldin eta aipaturiko obretarako
eraispena eta berreraikuntza egin behar bada.

6. Berrikuntza

Berrikuntzaren helburuak, izatez ere, finkapeneko obretarako adierazitakoak dira. Horien bidez, hauxe
lortu nahi da:

● Barruko eremuen banaketa eta antolaketa aldatzea, eta aldaketa horrek gainditu egiten ditu
funtsezko instalazio teknologikoak eta higieniko-sanitarioak sartzearen eraginezko
egokitzapen txikiak.

● Egiturako elementu hauen posizioa, kota, forma eta dimentsioak aldatzea:
– Barruko ormak eta gangak.
– Zutoinak, forjatuak eta gangak.
– Eskailerak eta estalkia.

● Barruko eta kanpoko fatxadak aldatzea, balio estilistiko handiko elementuak kontserbatuz,
betiere unitatearen posizioa mantenduta.

7. Berreraikuntza

a) Berreraikuntza deritzon eraikuntza esku-hartzearen helburua lehengo eraikina berriro eraikitzea
da, eraikin hori eraitsi ondoren, fatxada, egituraren zati bat edo elementu garrantzitsu batzuk
mantenduz.

b) Esku-hartze mota honetan, ez da beharrezkoa erabiliko diren materialetan jatorrizko eraikuntzaren
ezaugarri berberak mantentzea, eta barrualdearen banaketa ere ez da zertan berdin-berdina izan;
gainera, mantendu egin behar da eraikuntza motaren oinarrizko antolaketa, baita antolaketaren
funtsezko elementuak eta estalkiaren forma ere.



¡ERROR!NO SE ENCUENTRA EL ORIGEN DE LA REFERENCIA. 42
NORMAS URBANÍSTICAS GENERALES Y NORMAS PARTICULARES DE LAS ÁREAS DE INTERVENCIÓN – TEXTO REFUNDIDO

8. Handitzea

a) Handitzea deritzon eraikuntza esku-hartzearen helburua lursailean eraikitako bolumena handitzea
da, lehendik dagoen eraikina mantenduz. Handitzea lehengo solairu kopurua handituta edo
lursailak oinplanoan duen okupazioa handituta gerta daiteke.

2 ATALA. ERREGULAZIO OROKORRA

46 Artikulua. Eraikinaren eta eraikuntzen hirigintza araubidea

1. Eraikin bakoitzak ezarritako baldintzetara duen egokitzapen mailaren arabera, hori Hirigintza
Araubide jakinaren barruan egongo da, eta bakoitzerako muga desberdinak ezarriko dira, bertan
egiteko moduko jarduketei dagokienez. Honako hauek ezartzen dira:

a) Kontserbazioa: babestutako eraikinek eta kontserbatu beharreko elementuak dituztenek araubide
hau bete behar dute. Hiru azpimultzo bereizten dira:

● Kontserbazio orokorra. Eraikin osoa kontserbatu behar da, eta araubide hau babes bereziko
eta ertaineko eta oinarrizko babeseko eraikinek bete behar dute.

● Kontserbazio zehatza. Elementu jakin bat bakarrik kontserbatu behar da: beheko solairua,
lehenengoa, bigarrena, aurrealde osoa. Araubide hau elementuak dituzten eraikinek bete
behar dute.

b) Kontserbazioa-Berriztapena:
– Araubide honen barruko eraikinetan birgaitze, eraispen eta eraikuntza berriko

jarduketak egin daitezke, eta horretarako muga bakarrak, berriz, hirigintza araubide
orokor edo berezi aplikagarrian ezarritakoak izango dira.

– Araubide hau babesik behar ez dutela jotzen den eraikuntzei aplikatu behar zaie.
Halaber, orokorrean, eraikuntza berriko eraikin guztiei aplikatuko zaie, baldin eta
euren ezaugarri arkitektoniko bereziak aintzat hartuta araudian ezarritako babes
mailetarikoren bati lotuta ez badaude.

c) Berriztatzea: bi azpimultzo bereizten dira:
● Hirigintza ezegokitzapena:

– Planean ezarritakoarekiko ezegokiak diren eraikinei edo eraikuntza gorputzei
aplikatzen zaie, eraikitako bolumenari, hondoen okupazioari eta baimendutako altuerei
dagokienez. Era berean, araubide honen barruan egon daitezke Arauotan
ezarritakoaren arabera desberdintzat kalifikatzen diren eraikinak.

– Planaren lehentasunezko berriztapena duten eraikin eta instalazio horiek Plan
Bereziaren antolaketaren barrukotzat hartuko dira, baldin eta irauten badute eta esku-
hartzerik jasotzen ez badute; beraz, indarreko legerian ezarritakoaren ondoreetarako, ez
dira antolaketatik kanpoko eraikintzat edo instalaziotzat hartuko. Hala ere, Ezegokitzat
hartzen diren eraikinak nahiz horien zatiak, eraikuntzak eta instalazioak antolaketatik
kanpokotzat hartuko dira euren egokitzapena edo eraispena egingo denean, Planean
ezarritakora egokitzeko. Birgaitze lanak direla medio, Plan Bereziko araudira
egokitzen diren eraikinek ere berriztatze araubidetik atera eta kontserbazio-berriztatze
araubidean sartu behar dute.

– Plana behin betiko onetsi ondoren, Udalak araubide hau aplikatu ahal izango die
honako hau kontuan hartuta antolaketarekiko guztiz ezegokiak diren eraikinei eta
instalazioei: lerrokadurak, bolumena, altuerak edo ondarearen babesa.

● Antolaketatik kanpo:
– Oro har, araubide hau berriztatu daitekeen gehieneko azalera baino azalera handiagoa

duten eraikinei eta eraikuntzei eta antolamendu berriarekin bateraezinak diren eraikinei
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aplikatu behar zaie.
● Hala eta guztiz ere, Plana behin betiko onetsi ondoren, Udalak antolaketatik kanpokotzat

hartu ahal izango ditu hirigintza antolaketaren araberakoak ez diren eraikinak eta
instalazioak. Hain zuzen ere:

– Lursaila aldatzen duen antolaketa berria dagoenean.
– Lerrokadura ofizialak edo eraikuntzakoak errespetatzen ez direnean.
– Beste erabilera batzuetarako zona batean daudenean.
– Gutxieneko lursailaren baldintzak betetzen ez direnean.
– Bolumena edo okupazioa gehiegizkoa denean.
– Altuerak handiegiak edo txikiegiak direnean.
– Zedarrien edo eraikinen arteko gutxieneko distantziak errespetatzen ez direnean.
– Udalak hirigintza legezkotasuna berrezartzeko ahalmena duenean.

47 Artikulua. Baimenak

1. Jarduketak honako hauek izan daitezke:

a) Baimendutakoak: Kasu guztietan lizentzia lortzen dutenak dira, baldin eta tramite faseko
aurretiazko txostenak aurkakoak ez badira, Planak proposaturiko antolaketa orokorrarekiko
bateraezintasunean oinarrituz..

b) Baimentzeko modukoak: Lizentzia eskabidea baimena ematen duen Administrazioak harturiko
erabakiaren araberakoa denean, Planak proposaturiko antolaketa orokorrarekiko bateragarritasuna
aintzat hartuz.

c) Debekatuak: Lizentziarik lortu ezin denean, bateraezinak baitira Planak proposaturiko antolaketa
orokorrarekin, Udal araudiarekin edo Eskualde edo Estatu mailako beste edozein xedapenekin.
Halaber, aplikagarriak ez diren kasu guztiak ere debekatuak izango dira.

48 Artikulua. Eraikuntzaren hirigintza araubide guztietarako xedapenak

1. Lehendik dauden eraikinak araudi teknikoan ezarritako baldintzetara egokitzea bete beharreko
helburua da, eraikinaren ezaugarriak, jarduketa mota nahiz maila eta Plana garatzeko estrategia kontuan
hartuta. Irizpide horren arabera, egokitzapena mailakakoa izango da, eraikina ordezten denean izan
ezik. Horrenbestez:

a) Debekaturik daude lursail bakoitzerako ezarritako baldintzen aurkakoak diren edo horiek
oztopatzen dituzten jarduketa guztiak.

b) Baldintza horiek lortzeko (modu partzialean izan arren) jarduketa guztiak egin daitezke, baldin eta
atal honetan jasotako irizpide berezien araberakoak badira.

c) Egitura mailako segurtasun baldintzak betetzen ez dituzten eraikinetan ezin daiteke obrarik egin,
baldin eta baldintza horiek betetzeko behar diren neurri guztiak hartzen ez badira.

d) Iragazgaiztasun eta segurtasun baldintzak betetzen ez dituzten eraikinetan ezin daiteke obrarik
egin, baldin eta baldintza horiek betetzeko behar diren neurri guztiak hartzen ez badira.

e) Elektrizitate, ur eta saneamenduko instalazioak errespetatzeko baldintzak betetzen ez dituzten
eraikinetan ezin daiteke obrarik egin, baldin eta baldintza horiek betetzeko behar diren neurri
guztiak hartzen ez badira.

2. Estetika eta Eraikuntza baldintzei dagokienez, honako hau esan behar da:

a) Baldintza estetikoak betetzeko eskabidea egiteko, eraikinaren multzo osoaren diseinu
batasunaren irizpidea hartuko da oinarri, eta beraz, saihestu egingo dira hiri irudiaren narriadura
handiagoa sor dezaketen jarduketa guztiak, horien helburua ezarritako baldintzak betetzea izan
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arren.

b) Ezarritako baldintzen aurkakoak izan arren elementu komunak diren materialak edo tratamenduak
dituzten fatxadei edo estalkiei Arauotako 55. artikuluan ezarritako araubidea aplikatuko zaie.

c) Nolanahi ere, material edo tratamendu ezegokia baztertu egin behar denean (horiek dituen
elementuan obrak egin behar direlako), Araudiaren araberako berreraikuntza egin beharko da.

d) Eraikinen fatxadetako eta ageriko paramentuetako elementu pribatiboek aurreko puntuen
tratamendu bera izango dute, baldin eta horrekin diseinu batasunaren irizpidea urratzen ez bada.

e) Merkataritza jardueren edo zerbitzuen errotuluak jarduketaren barruko elementutzat hartuko dira;
beraz, jarduketa partzialak egiteko, jardueraren titularra aldatzeko edo jarduera aldatzeko, errotulu
berriak ezarri edo aldatu egingo dira, indarreko Araudiaren arabera.

f) Baldintza estetiko orokorren aurkako interes bateratuko tratamendua duten eraikinek ez dute hori
zertan bete, baldin eta Araudi Berezian aurkakorik adierazita ez badago.

49 Artikulua. Hirigintza araubide bakoitzerako xedapenak

1. Derrigorrezko kontserbazio araubidea duten eraikinetako jarduketak:

a) Berariaz debekaturik dago halako eraikinen ordezpena.

b) Baimendutako jarduketei dagokienez:
● Orokorrean, zientzia berrikuntzako eta kontserbazio berrikuntzako obretan jasotako

jarduketa guztiak egin ahal izango dira.
● Baimendutako gainerako obrak eta jarduketak eraikinaren babes mailaren araberakoak

izango dira. Horren xehetasuna, berriz, Ondarearen gaineko Babes Arauetan garaturik dago.
Hala eta guztiz ere, Katalogoan berariaz jasotako elementuen babesa nagusitu egingo zaio
beste edozein baldintzari (hirigintza, bizigarritasun edo estetika mailako baldintzak).

2. Kotserbazio-Berrikuntza araubideko eraikinetako jarduketak:

a) Orokorrean, halako eraikinen kontserbazioari lehentasuna ematen zaio, horien ordezpenari,
husteari edo erabateko eraispenari dagokionez, eta hori arrazoi teknikoetan, ekonomikoetan edo
funtzionaletan oinarrituz justifikatu behar da. Horrenbestez, Katalogoan berariaz jasotako
elementu interesgarrien babesa gainerako baldintza guztiei nagusituko zaie.

b) Baimendutako jarduketei dagokienez:
● Orokorrean, birgaitze eta eraikuntza berriko obretako jarduketetan jasotako obra guztiak

egin daitezke. Halaber, handitze edo eraiste obrak egin daitezke, antolaketak baimentzen eta
behartzen dituenean.

3. Hirigintza ezegokitzapen araubidea duten eraikinetako jarduketak:

a) Halako eraikinen ordezpena faktore positibotzat hartzen da berez, batik bat Arauotan ezarritako
baldintzak gainditzen dituen lursail gehikuntza egon denean. Horri dagokionez, egitura
orokorraren eta lursailen egituraren mantenamendua eraikuntza bera baino garrantzitsuagotzat
hartzen da.

b) Planean ezarritako kanpoko nahiz barruko lerrokaduren eta egokitzapena edo elementu zein zati
ezegokien ezabaketa behar duten jarduketak egin ezean, honako obra eta jarduketa hauek bakarrik
egongo dira baimenduta:

● Kontserbazioa eta apaindura.
– Adierazitako jarduketa guztiak baimenduko dira eraikinean eta etxebizitzan edo

lokalean.
– Eraikinean jarduketa partzialak baino ez dira baimenduko, hau da, akaberen edo

instalazioen ordezpena eragiten duten jarduketak.
● Finkapen obrak:
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– Adierazitako jarduketak soilik baimenduko dira eraikinean.
▪ Jarduera partzialak baimenduko dira, eraikinaren gehieneko hondoaren eraginpean

dauden eraikinaren piezetan edo gorputzetan, horiek ezabatu ezin direnean,
eraikinaren gainerako zatiaren egonkortasun orokorrean eragina edukitzeagatik.

▪ Gehieneko hondoan eragina edukitzeagatik ezegokiak diren eraikuntza gorputzetan,
egitura horizontala ordezteko jarduketa partzialak egin daitezke, baldin eta horiek
eskailerak, igogailuak, patioak, komuneko zutabeak adierazpenaren eraginpean ez
dagoen zatira eramatearen ondoriozkoak direnean, eta eraikina, berriz, araudi
orokorraren edo bereziaren eraginpean ez dagoen zatirako finkaturiko baldintzetara
egokituko da.

▪ Altuera gainditzearen eraginez ezegokiak diren eraikuntza elementuetan edo
zatietan, egituraren gaineko jarduketa partzialak eta eraikineko instalazio orokor
berrien ezarkuntza baimentzen dira.

● Berrikuntza, berreraikitze, handitze edo ordezpen obrak.
– Berrikuntzan, adierazitako egitura-elementuen posizioa, kota, forma eta dimentsioak

aldatzeko jarduketa guztiak baimentzen dira, baita fatxadaren egokitzapenerako
jarduketak ere.

– Gainerako jarduketak baimenduta daude, baldin eta BPBk proposaturiko antolaketaren
araberakoak badira.

c) Nolanahi ere, jarduketa partzial edo orokor guztietarako, fatxadako elementuak indarreko araudira
egokitu beharko dira.

d) Planeamenduan ezarritakoaren betearazpena oztopatzen ez denean, behin-behineko erabilera,
obrak eta instalazioak egin ahal izango dira, legeria aplikagarrian ezarritakoaren arabera. Horri
dagokionez, irekitze-baimena emateko orduan, obren multzoak baimendutakoak gainditzen baditu,
ez da lizentziarik emango.

4. Antolaketatik kanpoko araubidean dauden eraikinetako jarduketak:

a) Eraikin bat antolaketatik kanpoko araubidean egon arren, administrazio jarduleak ez du hori
berehala eraitsi beharrik nahitaez, eta jabeari ere ez zaio eraispena eskatuko. Hala eta guztiz ere,
sailkapen horren barruan dagoenean, Udalak derrigorrezko desjabetzea erabili ahal izango du,
kudeaketa sistematzat, eta prozedura horrek bidezko tramite guztiak bete beharko ditu beti.

b) Arau hauetan ezarritako erabilera, kontserbazio eta birgaitze betebehar orokorra kontuan hartuta,
hau da, jabeek higiezina segurtasun, osasungarritasun eta apaindura publikoaren baldintza
guztiekin mantentzeko duen betebeharra aintzat hartuz, antolaketaren baldintzak egokitu arte eta
urtebeteko epean (1) esku-hartze publikorik aurreikusita ez badago, adierazpenaren eraginpeko
zatiak honako obrak hauek egin ahal izango dira:

● Kontserbazio eta apaindura obrak.
– Eraikinean eta etxebizitzan edo lokalean adierazitako jarduketa guztiak egin daitezke.

● Finkapen obrak.
– Eraikineko jarduketak baimentzen dira. Antolaketatik kanpoko adierazpenean, egitura

horizontalak ordezteko jarduketa partzialak baimentzen dira, baldin eta horiek
eskailerak, igogailuak, patioak eta komuneko zutabeak adierazpenaren eraginpea ez
dagoen zatira eramatearen ondoriozkoak badira; betiere, eraikina egokitu egingo da
araudi orokorraren eta bereziaren eraginpean ez dagoen zatirako ezarritako
baldintzetara.

● Ordezpen obrak.
– Orokorrean, BPB honek ezarritako baldintzen arabera baimentzen dira.

c) Nolanahi ere, puntualak ez diren jarduketa guztietan, fatxadako elementuak indarreko araudira
egokitu beharko dira.

d) Planeamenduko xedapenen betearazpena oztopatzen ez denean, behin-behineko erabilerak, obrak
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eta instalazioak egin ahal izango dira, indarreko legerian ezarritakoaren arabera. Horri dagokionez,
irekitzeko lizentzia emateko orduan, egin beharreko obren multzoak baimendutakoak gainditzen
baditu, ez da lizentziarik emango.

3 ATALA. NAHITAEZKOTASUN ARAUBIDEA ETA JARDUKETEN ESKAKIZUNA

50 Artikulua. Lehengo eraikinaren birgaitzea. Jarduketa motak

1. Lehendik dagoen eraikineko esku-hartze aukeren ondoreetarako, eta birgaitze obrak hobeto zehazteko,
lehenengo eta behin jarduketa motak eta horien maila azaldu behar dira.

2. Lehendik dauden eraikineko jarduketak bi motakoak izan daitezke: eraikineko jarduketa eta
etxebizitza edo lokaleko jarduketa.

a) Eraikineko jarduketa: elementu komunetan egiten diren jarduketak; hain zuzen ere, honako
elementu hauetan:

● Estalkia edo zabaltza
● Fatxadak
● Mehelinak
● Patioak
● Eskailera-kaxa, igogailuak eta horien barruko proiekzioa
● Egitura iraunkorra
● Instalazio orokorrak
● Garajeak

b) Etxebizitza edo lokaleko jarduketa: elementu pribatiboetan edo etxebizitza pizetan egiten diren
jarduketak; hain zuzen ere, honako hauetan egiten direnak:

● Sukaldea
● Komunak
● Gainerako gelak eta pieza bizigarriak
● Instalazioak

3. Garajeak elementu pribatiboak dira, eta beraz, zona komunetan sartzean, eraikineko jarduketen
barruan gelditzen dira.

4. Eraikineko, etxebizitzako edo lokaleko jarduketak intentsitate eta sakonera handiagoarekin edo
txikiagoarekin egin daitezke. Hiru maila zehaztu dira:

a) Eraikineko jarduketetarako:
● Jarduketa puntualak: honako elementu hauetarikoren baten gaineko esku-hartzea egoten

da:
– A. Estalkian edo zabaltzan, %25etik beherako azalera duten akaberak eta instalazioak.
– B. Fatxadetan, %25etik beherako azalera duten akaberak eta instalazioak.
– C. Mehelinetan, %25etik beherako azalera duten akaberak eta instalazioak
– D. Patioetan, %25etik beherako azalera duten akaberak eta instalazioak
– E. Eskailera-kaxan, igogailuetan eta horien kanpoko proiekzioan, %25etik beherako

azalera duten akaberak eta instalazioak
– F. Estalkiaren egituran, gehienez %25eko azaleran, esku-hartzeak behar dituen

akaberekin batera.
– G. Egitura iraunkor horizontalaren gainerako zatia, gehienez jota eraikinak oinplanoan

okupaturiko azaleraren %25ean jarduten denean, esku-hartzeak behar dituen
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akaberekin batera.
– H. Egitura bertikaleko edozein elementu, esku-hartzeak solairu bakarrean eragiten

duenean eta egitura horizontalaren azalerak eraikinak okupaturiko azaleraren %25ª
gainditzen ez duenean, esku-hartzeak behar dituen akaberekin batera.

– I. Instalazio orokorretan, esku-hartzeak eragina horietariko batean soilik duenean.
– J. Garajean eta eremu komunetan, %25eko barruko azalera duten akaberetan eta

instalazioetan.
● Jarduketa partzialak: honako elementu hauetarikoren gaineko esku-hartzea dutenak:

– A. Estalkian edo azoteetan, fatxadetan, mehelinetan, patioetan, eskailera-kaxetan eta
igogailuan, akaberak eta instalazioak azalera mugarik gabe.

– B. Fatxadetan, horien egituran, akaberetan eta instalazioetan.
– C. Mehelinetan, horien egituran, akaberetan eta instalazioetan.
– D. Patioetan, horien egituretan, akaberetan eta instalazioetan.
– E. Eskailera-kaxan eta igogailuetan, horien egituran, akaberetan eta instalazioetan.
– F. Estalkian edo zabaltzetan, horien egituran, akaberetan eta instalazioetan.
– G. Gainerako egitura iraunkor horizontalean, gehienez eraikineko azalera osoaren

%25ean jarduten denean, esku-hartzeak behar dituen akaberekin batera.
– H. Egitura iraunkor bertikalean, egitura horizontalaren azalerak guztizkoaren %25a

gainditzen ez duenean, esku-hartzeak behar dituen akaberekin batera.
– I. Instalazio orokorretan.
– J. Garajean eta eremu komunetan, horien egituran, akaberetan eta instalazioetan.

● Jarduketa orokorrak: Honako honen gaineko esku-hartzea dago:
– A. Jarduketa partzialen multzoa, adierazitako ehunekoak gainditzen direnean.
– B. Eraikineko elementu guztiak eta egitura osoa.

b) Etxebizitzako edo lokaleko jarduketetarako:
● Jarduketa puntualak: honako elementu hauetarikoren baten gaineko esku-hartzea dago:

– A. Sukaldea, akaberak eta instalazioak.
– B. Komunak, akaberak eta instalazioak.
– C. Gainerako gela eta pieza bizigarriak, akaberak eta instalazioak.
– D. Etxebizitzaren edo lokalaren barruko banaketaren aldaketa, horri loturiko

akaberako eta instalazioetako obrekin, baldin eta azaleraren %25etik beherako eragina
dagoenean eta sukaldean nahiz komunetan eraginik ez dagoenean.

● Jarduketa partzialak: honako elementu hauetarikoren baten gaineko esku-hartzea
dagoenean:

– A. Etxebizitza edo lokal osoa, akaberak eta instalazioak.
– B. Barruko banaketaren aldaketa, horri loturiko akaberako eta instalazioetako obrekin,

baldin eta azaleraren %25etik beherako eragina dagoenean, sukaldeko edo komunetako
esku-hartzea ere barne.

● Jarduketa orokorrak: Honako honen gaineko esku-hartzea:
– A. Akaberak, instalazioak eta banaketa, azaleraren mugaketa barik.
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4 ATALA. NAHITAEZKOTASUN ARAUBIDEA ETA JARDUKETEN ESKAKIZUNA

51 Artikulua. Nahitaezkotasun araubide arrunta eta jarduketen eskakizuna

1. Jarduketa guztietarako irizpide orokortzat, intentsitate jakinarekin jardutekotan ezartzen diren
eskakizunak aplikagarriak dira intentsitate handiagoa dagoenean ere.

2. Eraispen jarduketen kasuan:

a) Hirigintza ezegokitzapeneko edo antolaketatik kanpoko araubidean dauden gorputzen edo
eraikinen eraispen partzialaren kasuan izan ezik, eraispena eraikuntza proiektu berrira lotuta
joango da beti, eta lizentziak aldi berean emango dira.

b) Eraikinen, eraikuntzaren edo instalazioren baten eraispen partzialak edo erabatekoak daudenean,
horiek legez aurkakoak izanez gero (manuzko lizentzia nahiz betearazpen agindua ez
edukitzeagatik edo horien xedapenetara ez egokitzeagatik), higiezinaren jabeak eta eraispena
egiten duenak, indarreko legerian ezarritako hirigintza urratzeak egiteaz gain, katalogaturiko edo
balio bereziko higiezinak direnean, eraitsitakoa berreraiki egin ahal izango dute, bidezko zehapen
ekonomikoen kalterik gabe.

c) Finkak besterentzen direnean, eskuratzaileak lehengo jabearen erantzukizunak izango ditu,
Lurzoruaren Hirigintza Araubideari eta Balorazioei buruzko 6/98 Legeko 21. Artikuluan
ezarritako subrogazio errealeko printzipioa dela bide.

3. Eraikuntza berriko jarduketen kasuan, indarreko araudian ezarritakoa beteko da beti.

4. Lehendik dagoen eraikinaren birgaitzea egiteko jarduketen kasuan, eraikinak, etxebizitzak edo lokalak
Hirigintza Araudietan ezarritako baldintzak betetzen ez dituenean, honako irizpide hauek aplikatuko
dira:

● Jarduketa partzialek ez dute eskakizunik.
● Edozein jarduketa partzialetan edo horien multzoan, esku-hartzea izan duen elementuaren,

gorputzaren edo zonaren arau-egokitzapena eskatzen da.
● Jarduketa orokorretan, esku-hartzea izan duten elementu guztiak araudira egokituko dira.

Lerrokadurak direla-eta antolamendutik kanpo dauden eraikinak ere desagertu egin behar
dira.

b) Jarduketa orokorrak nagusitu egingo zaizkie jarduketa partzialei, eta azken horiek nagusitu egingo
zaizkie jarduketa puntualei, hori errazagoa baita proiektua zehazteko eta gauzatzeko.

5. Handitze lanak egin behar badira,
● handitze lanak egiteko eskakizunak eraikuntza berriak egiteko berberak dira;
● bere kasa egin daitezke, eraikin nagusia erabiltzeko moduan badago eta Plan Bereziak

mugatzen ez duen betearazpen unitate baten barruan ez badago bakarrik;
● saila betearazpen unitate baten barruan badago, handitze lanak egin daitezke, lurra sailetan

zatitu ondoren bakarrik;
● eta hirigintza aldetik egokiak ez diren eraikinen gaineko araubidearen barruan dauden

eraikinetan edo bat ez datozen elementuak dituztenetan, bat ez datozen elementuak eta
bolumenak egokitu eta kendu egin behar dira aldi berean.

Aurreko eraikinari solairu gehiago erantsiz gero, handitzen den eraikinaren aldeekin bateratu behar dira
konposizio eta forma aldetik, araudi honek ezartzen dituen eskakizunekin bat betiere.

6. Lurzoruaren erabilerei dagokienez:

a) Edozein jardueraren titularra aldatzeko, indarreko araudia bete beharko da, jardueraren inguruko
baldintzei dagokienez (suak, osasuna, keak, gasak, etab.).

b) Eraikin batean jarduera baten ordez beste bat finkatzeko, ezabatu egi behar dira jardueraren
bizigarritasun, estetika edo funtzionamendu mailako hirigintza baldintzak urratzen dituzten
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elementu pribatibo guztiak, eta gainera, elementu berriak instalatu behar dira, ezarritako
baldintzen arabera.

c) Eraikin batean jarduera berriren bat ezartzeko, baita egokitzapeneko, berregituratzeko edo
oinplano berriko obretan jarduketa orokorrak egiteko ere, jardueraren oinarrizko baldintzak bete
beharko dira, baita etxebizitzei aplikatzeko moduko hirigintza, bizigarritasun eta estetika mailako
baldintzak ere, bai elementu komunetan eta bai jardueran bertan.

d) Erabilera bat baino gehiago dagoenean, horietariko bakoitzak bete egin beharko ditu xedapen
aplikagarri guztiak.

52 Artikulua. Nahitaezkotasun araubide berezia eta jarduketen eskakizuna

1. Indarreko legerian ezarritakoaren arabera, Udalak obrak betearazteko aginduak eman ditzake, ofizioz
edo edozein interesatuk eskatuta, segurtasun, osasungarritasun eta apaindura publikoko baldintzen
mantenamendu betebeharrak eskatzeko, eta Planean ezarritakoaren araberako egokitzapen
arkitektonikorako edo balorazio estetikorako nahiz formalerako.
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 IV KAPITULUA. TRAMITAZIOA

1 ATALA. ESKUDUN ORGANOAK

53 Artikulua. Udala

1. Udalaren funtzioa Alde Zaharreko hirigintza jarduera zaintzea da, Multzo Historikoaren babesari
arreta berezia jarrita. Arauok eta legeria orokor aplikagarriak eratxikipenak ematen dizkiote berariaz.

54 Artikulua. Foru Aldundia

1. Foru Aldundiaren berariazko baimena beharko da, Euskadiko Kultura Ondareari buruzko 7/1990
Legeko 29. artikuluan ezarritako kasuetan, Kalifikaturiko Kultura Ondasuntzat eta horien Inguruetan
(adierazpen-espedientean aipaturikoak) adierazitako higiezin hauetan (eraikinak eta aztarna
arkeologikoak) jarduketak egiteko.

a) Higiezinean edo horren zatien nahiz ondasunen gaineko eragin zuzena duten barruko edo kanpoko
obrak.

b) Errotuluak, seinaleak edo sinboloak, fatxadetan edo estalkietan.

c) Edozein erabilera aldaketa.

d) Aurri egoeran dauden higiezinen eraispen partziala edo erabatekoa.

e) Babes bereziko eta babes ertaineko eraikuntzetako elementuetan egin beharreko lan zehatzak.

2. Babes berezia edo ertaina duten eraikinetako jarduketa partzialen eta orokorren kasuan, Foru
Aldundiari txostena eskatuko zaio, eta hori loteslea izango da lizentzia emateari dagokionez.

3. Aurreko ataletan aipaturiko baimena, azkenik, eskatzeko moduko udal lizentzia baino lehenagokoa
izango da. Hori ez da emango bestea lortu barik, eta, betiere, lizentzia emateko ezarritako epeen
zenbaketa etenda geldituko da.

2 ATALA. JARDUKETAK TRAMITATZEKO PROZEDURA

55 Artikulua. Xedapen orokorrak

1. Titulu honen helburua, izan ere, Alde Zaharrari buruzko espedienteen tramitazioari loturiko alderdi
guztien arauketa da.

2. Alde Zaharrean egiten diren hirigintza jarduketa guztiak egokitu egingo dira titulu honetan azaldutako
prozedurara. Horrela, segurtasuna emango zaie Alde Zaharrean egiten diren esku-hartze guztiei.

3. Horiekin batera, Plan Orokorreko Hirigintza Arauetako eta legeria orokor aplikagarriko xedapenak
aplikagarriak izango dira, kapitulu honetan ezarritako berezitasunekin.

56 Artikulua. Lizentzia eskabidearen aurreko tramitea

1. Aurretiazko tramite honi lotuta egongo dira aztarna arkeologikoak arakatzeko aurretiazko eskabidea
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egiten duten jarduketa guztiak, eta horretarako, babeseko araudian ezarritako sistemak erabiliko dira.

a) Hala eta guztiz ere, tramite hau balioztatu egin daiteke lan arkeologikoak eta jarduketaren berezko
lanak aldi berean betearazten direnean. Nolanahi ere, sustatzaileak bere gain hartuko ditu erabaki
horren ondoreak.

2. Obra lizentziaren eskabidea baino lehen, interesatuek jarduketak egiteko asmoa adieraziko dute;
horretarako, idazkia aurkeztuko dute eta, horrekin batera, honako agiri hauek aurkeztu beharko dituzte.

a) Arakatze arkeologikoa egiteko baimena.

b) Indusketa obraren eskabidea.

c) Egin beharreko lan arkeologikoen memoria, erabiliko diren teknikak, eta betearazpenerako etapak
eta epea.

d) Obra eta jarduketa osagarrien xehetasunak, ondoko eraikinetako segurtasun eta egonkortasun
baldintzak bermatzeko.

e) Eraikuntzaren oinarrizko proiektua.

f) Adierazitako epean eraikitzeko konpromisoa.

3. Lan arkeologikoak egin ondoren eta manuzko txostenak jasotakoan, sustatzaileak 2 hilabeteko epea
edukiko du eraikuntzaren betearazpen proiektua aurkezteko, horiek jaso eta biharamunetik zenbatzen
hasita.

4. Artikulu honetan arauturiko jarduketak egiteko epeak ez dira kontuan hartuko obra lizentzia emateko
ezarritakoen zenbaketan, eta horiek eskabidea aurkezten denetik hasiko dira zenbatzen, legeria orokor
aplikagarrian ezarritakoaren arabera.

57 Artikulua. Lizentziak

1. Eraikuntza egintza eta lurzoruaren erabilera egintza guztiek Udal Lizentzia beharko dute, baita
eraldaketa obrek, eta eraikitzeko, birgaitzeko eta eraisteko obrek ere, eta gainerako jarduketa guztiek
ere bai, indarreko legerian ezarritakoaren arabera.

2. Udal lizentziari loturiko jarduketak dituzten esku-hartzeen kasuan, horiek guztiak emateko eskabidea
aurkeztu behar da, eta gainera, bakoitzerako dokumentazioa ere aurkeztuko da eta hori hurrengo
atalean zehaztuta dago. Hala eta guztiz ere, horrekin batera, kontuan hartu beharko dira honako
berezitasun hauek:

a) Indusketa sistemaren bidezko arakatze arkeologikoko araubideari loturiko lursailetan egiten diren
jarduketen kasuan, betearazpen proiektua erantsiko da (behar izanez gero, ondo zuzenduta),
aurreko artikuluan azaldutako aurretiazko tramite-prozesuaren ondoriozkoa. Lizentzia emateko
agirian, eraikuntzarako gehieneko epea ezarriko da.

b) Arakatze arkeologikoko araubideari lotu gabeko lursailetako eraispeneko eta eraikuntza berriko
jarduketen kasuan, indusketa sistema erabiltzen denean, ordeztu nahi den eraikina eraisteko
lizentzia eskabidearekin batera, proposaturiko eraikin berria eraikitzeko baimena erantsiko da.
Halaber, lizentzia ematea edo ukatzea aldiberekoa izango da. Lizentzia emateko agirian,
eraikuntzarako gehieneko epea ezarriko da.

c) Lursailak asimilatzeko lizentzia eskabiderekin batera, proposaturiko eraikuntza jarduketarako
eskabide egokia aurkeztuko da, beste egoera batzuk biltzen direnean izan ezik. Era berean,
lizentzia emakida edo ukapena aldiberekoa izango da. Lizentzia emateko agirian, eraikuntza
amaitzeko gehieneko epea ezarriko da. Lizentzia, berriz, Araudian ezarritako lursail-banaketaren
baldintzak betetzen direnean baino ez da emango. Lursailen asimilazio hori dagoela joko da, nahiz
eta horiek erregistroan inskribatzeko ahaleginik ez egin, emaitza hori de facto sortzen duten obrak
egiten direnean. Kasu horretan, lizentzia eskatzeko tramitean lursailak berriro zatitzeko baldintzak
bete egin direla egiaztatuko da.
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3. Administrazioak baimen eta txosten positiboak emateak ez du esan nahi udal lizentzia lortuko denik,
eta hori legeria orokor aplikagarrian eta indarreko hirigintza araudian ezarritakoaren arabera tramitatu
eta emango da.

4. Hirigintza lizentzia emateari nahiz iraungitzeari eta proiektua betearazpen fasean aldatzeari
dagokionez, Udal Planeko Hirigintza Arauak beteko dira, indarreko legerian ezarritakoaren kalterik
gabe.

58 Artikulua. Lizentzien ukapena

1. Orokorrean, ez da lizentziarik emango proiektua araudi aplikagarrira egokitzen ez denean. Hain zuzen
ere, lizentzia ukatu egingo da eraikuntza ingurura eta, batik bat, indarreko baldintza estetikoetara
egokitzen ez denean.

2. Lizentzia, orokorrean, ukatuta dagoela joko da, berori emateko indarreko epeak igaro eta
jakinarazpenik ez dagoenean, jabari publikoaren barruko edo kalifikaturiko ondasunetan eragina duten
espedienteen kasuan.

59 Artikulua. Obrako eta erabilerako behin-behineko lizentziak

1. Hirigintza planeamenduak berariaz debekatzen ez dituen behin-behineko obrak, erabilerak eta
instalazioak onartu ahal izango dira, planeamenduaren betearazpena oztopatzen ez dutenean, baldin eta
horien beharra eta iragankortasuna justifikatzen bada. Nolanahi ere, titularrak erabilera eteteko edo
obrak nahiz instalazioak eraisteko konpromisoa har dezake, Udalak (arrazoiak emanez) eskabidea
egiten duenean, kalte-ordaina jasotzeari uko eginez.

2. Behin-behineko lizentzian, obraren iragankortasuna eta amaitzeko ezarritako epea adieraziko dira;
hori, gainera, Jabetzaren Erregistroan inskribatuko da, hipoteka legerian ezarritakoaren arabera.

3. Muga hori bete egingo dela eta lurzorua lehengo moduan utziko dela bermatzeko, zenbateko nahikoa
duen abala jartzeko eskabidea egin daiteke.

4. Antolaketatik kanpoko araubideko eraikinetarako behin-behineko obra lizentziak baimendu ahal
izango dira, obra horiek, araubide horretan ezarritakoaren aurkakoak izan arren, Udalaren ustez
planteamenduaren betearazpena oztopatzen ez dutenean. Nolanahi ere, aurreko paragrafoetako
baldintzak aplikatuko dira.

60 Artikulua. Premiazko obrak

1. Salbuespenez, premia handiko kasuetan (kalteak ekidin behar izatearen eraginezko premia), obren
betearazpena titulu honetako artikuluetan ezarritako tramiteak betetzeko denboran obrak atzeratu ezin
direnean, interesatuak zuzen-zuzen eska dezake hirigintza lizentzia; horretarako, alegatu eta justifikatu
egingo ditu, ziurtagiri teknikoaren bidez, premiaren zergatiak eta egin beharreko obra mota; lehenengo
eta behin, Udaleko eta Foru Aldundiko zerbitzu teknikoen txostena beharko da, eta txosten hori
lehentasunezkoa izango da. Txostenaren ostean, hirigintza lizentzia berehala emango da, behin-
behinean, eta obrak premiazko betearazpenekoak izango dira eta, gainera, 40 eguneko epea ezarriko da
bidezko proiektu teknikoa eta lizentzia eskatzeko behar diren gainerako agiriak aurkezteko.

3 ATALA. AURKEZTU BEHARREKO DOKUMENTAZIOA

61 Artikulua. Espedienteko orokorrak

1. Obra proiektuarekin batera, Udal Planeko Hirigintza Arauetan eta legeria aplikagarrian eskatzen den
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dokumentazioa aurkeztu beharko da. Dokumentuak paperean eta formatu digitalean aurkeztu behar
dira.

a) Arakatze arkeologikoa egiten denean, honako hau ere aurkeztu beharko da:
● Arakatzearen txosten arkeologikoa.
● Eraginpeko zonaren planoa; bertan, zonako aztarna arkeologikoak jasoko dira, baita

proposaturiko esku-hartzea eta horien tratamendurako soluzioak ere, eta proiektu berrirako
egokitzapena ere bai.

● Proposaturiko esku-hartzea zehazteko ebaketa eta indusketa kotak, oraingo 0 kotari
dagokionez.

● Esku hartu beharreko eremuaren eta horren elementu nagusien argazkiak, 18 x 24 neurrian.

62 Artikulua. Katalogaturiko eraikinetako birgaitze jarduketen espedienteak

1. Obra proiektuarekin batera, gutxienez, honako dokumentazio hau aurkeztu beharko da:

a) Lursailaren identifikazioa.

b) Eraikinaren, inguru hurbilaren eta elementu nagusien argazki bidezko azalpena (18 x 24
argazkiak)

c) Egin beharreko jarduketen eta obren azalpena. Beharrezko dokumentazio grafikoa eta idatzia
erantsiko da, eta bertan, zehatz azalduko da eraikuntzaren egoera eta identifikatu egingo dira esku-
hartzea behar duten eraikinaren elementuak, zonak edo instalazioak, jarduketa maila zehazteko.

d) Lurpean jarduten denean, justifikatu egingo dira txosten arkeologikoan ezarritako baldintzak.

e) Hirigintza Araudi Orokorrean nahiz Berezian eta Babes Araudian ezarritako baldintzak
betetzearen justifikazioa. Besteak beste, eta aplikagarria izanez gero, hauxe jasoko da: Obren
garrantziaren zehaztapena, Hirigintza Araudi honen aplikazioari dagokionez.

f) Oraingo erabileren xehetasuna eta etxebizitzen nahiz lokalen erabileraren aurreikuspena (obrak
betearazi osteko erabilera).

g) Aurreko eta goiko bisten planoan, eta bertan, oraingo egoera eta proiektaturiko soluzioa agertuko
dira.

h) Fatxadan erabilitako materialen eta koloreen justifikazio memoria.

i) Obren komenigarritasunaren eta aukeraren justifikazioa.

63 Artikulua. Eraispeneko eta eraikuntza berriko jarduketen espedienteak

1. Obra proiektuarekin batera (oinarrizko eta betearazpeneko proiektua), gutxienez, honako
dokumentazioa aurkeztuko da:

2. Eraitsi, ordeztu, hustu edo handitu nahi den eraikinari dagokionez:

a) Lursailaren identifikazioa.

b) Eraikinaren eta bertako elementu nagusien argazki bidezko azalpena (18 x 24 argazkiak).

c) Kontserbazio egoeraren eta elementu interesgarrien azalpen xehatua. Euren balioa edo egoera
aintzat hartuta, proiektugilearen ustez eraikuntza berrian sartu behar direnen zerrenda.

3. Oinplano berriko eraikinari dagokionez:

a) Aurreikusitako erabilerak.

b) Proiektaturiko soluzioaren aurreko eta goiko bisten planoak.

c) Fatxadan erabilitako materialen eta koloreen justifikazio memoria.
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d) Hirigintza Araudi Orokorrak eta Bereziak ezarritako baldintzak betetzearen justifikazioa.

e) Arakatze arkeologikoa egiten denean, gainera, hauxe jasoko da:
● Arakatzearen txosten arkeologikoa.
● Eraginpeko zonaren planoa; bertan, zonako aztarna arkeologikoak jasoko dira, baita

proposaturiko esku-hartzea eta horien tratamendurako soluzioak ere, eta proiektu berrirako
egokitzapena ere bai.

● Proposaturiko esku-hartzea zehazteko ebaketa eta indusketa kotak, oraingo 0 kotari
dagokionez.

● Esku hartu beharreko eremuaren eta horren elementu nagusien argazkiak, 18 x 24 neurrian.

64 Artikulua. Eraikin desberdinak egokitzeko jarduketen espedienteak

1. Obra proiektuarekin batera, gutxienez, honako dokumentazio hau aurkeztuko da:

a) Lursailaren identifikazioa.

b) Eraikinaren eta zuzendu beharreko elementuen edo gorputzen argazki bidezko azalpena (18 x 24
argazkiak).

c) Oraingo egoeraren eta proiektaturiko soluzioaren aurreko eta goiko bisten plano gainjarriak.

d) Fatxadan eta mehelinetan erabilitako materialen eta koloreen justifikazio memoria.

e) Hirigintza Araudi Orokorrak eta bereziak ezarritako baldintzak betetzearen justifikazioa.

65 Artikulua. Lursailak asimilatzeko espedientea

1. Eraikuntza berriko obrarako edo birgaitzerako eskatzen den dokumentazioarekin batera, honako agiri
hauek ere aurkeztuko dira:

a) Lursailen identifikazioa.

b) Lursailen edo finken erregistro egoeraren informazio oharra, Jabetzaren Erregistroak emandakoa.

c) Katastroko Kudeaketa Zentroaren ziurtagiria, eta bertan, lursailari buruzko informazio osoa jasoko
da.

d) Jarduketaren komenigarritasunaren eta aukeraren justifikazioa.

66 Artikulua. Eremu publikoan esku-hartzeko espedientea

1. Obra proiektuarekin batera, gutxienez, honako agiri hauek aurkeztuko dira:

a) Lekuaren argazki bidezko deskribapena.

b) Oraingo egoera eta proiektaturiko soluzioa jasotzen duten planoak. Harturiko soluzioak eta
proposaturiko akaberak ondo ulertzeko komenigarriak diren ebaketak eta bistak azalduko dira.

c) Hiriko altzarien ezaugarriak, landaredia, argiztapena eta beste edozein elementu.

d) Esku-hartzeak ageriko aztarna arkeologikoetan eragina duenean edo halakoak kontuan hartzen
dituenean, hirigintza orokorrean eta harturiko soluzioetan izango duten tratamendua.

e) Hirigintza Araudi Orokorrak eta Bereziak ezarritako baldintzak betetzearen justifikazioa.

67 Artikulua. Erabilera lizentzien espedienteak

1. Lizentziaren tramitaziorako, honako dokumentazio hau aurkeztuko da:

a) Obra amaieraren ziurtagiria.
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b) Hirigintza obren behin-behineko harrerari buruzko dokumentazioa, halako obrak egonez gero.

c) Fatxaden argazkiak.

d) Fatxadaren soluzio formaren eskema. Osaketa, materialak, tratamendua eta akaberak.

2. Errotuluak instalatuz gero, gainera, honako hau ere bai:

a) Fatxadan ezartzeko planoa.

b) Errotuluaren kokalekuaren argazkia.

c) Errotuluaren soluzio formalaren eskema. Materialak, tratamendua eta akaberak.

d) Irekitze lizentziaren edo kasuan kasuko lokalaren lizentzia eskabidearen kopia.

68 Artikulua. Kalifikaturiko Kultura Ondasunetan eragina duten jarduketak

1. Ondasun horien lizentzien tramitazioan, edo espedientea hasi denean, Euskadiko Kultura Ondareari
buruzko 7/1990 Legean eta berori garatzen duen legerian ezarritakoa beteko da. Nolanahi ere, edozein
jarduketak Foru Aldundiaren aldeko txostena beharko du. Halaber, kultur ondasunak eraisteko, Eusko
Jaurlaritzak erabilera publikokoak izateari utzi diotela adierazi behar du aurrez.
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 IV TITULUA. HIRIGINTZA ARAUAK
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1 ATALA. OHAR OROKORRAK

69 Artikulua. Arau honen aplikazioa

1. Hirigintza Arauak eremu askeen (publikoak eta komunikazioenak) sistema orokor guztietan eta toki
sistema guztietan aplikatuko dira.

70 Artikulua. Interes orokorreko instalazioak

1. Udalak euskarriak, seinaleak eta biztanleen zerbitzu orokorrerako gainerako elementu guztiak
instalatu, ezabatu edo aldatu egin ditzake finketan; instalazioa bere kontura izango da, eraginpeko
jabeei nahiko aldez aurretik jakinarazpena egin ondoren, eta jabeek horretarako baimena eman beharko
dute.

2 ATALA. HIRIGINTZARAKO ZEHAZTAPEN OROKORRAK

71 Artikulua. Iraunkortasun irizpideak

1. Honako iraunkortasun printzipio hauek izan behar dira kontuan:

a) Lurraren irazgaiztasuna ahal bezainbat txikiagotu behar da, material porotsuak erabiliz, ura iragazi
egin dadin aparkalekuetan eta beste eremu publiko batzuetan.

b) Zarata txikiagotzen duen zoladura erabili behar da.

c) Eremu publikoa diseinatzean, hondakinak gaika biltzeko eremu egoki eta nahikoak ere diseinatu
behar dira.

● Hondakinak gaika biltzeko bide ematen bada, hondakinak birziklatzeko bide ematen da.

d) Zamalanak egiteko eremuak kontuan hartu behar dira.

e) Argien antolamendua eta maiztasuna, argien arteko distantzia eta argi motak kontuan hartu behar
dira, argi gehiegi ez izateko eta argia etxean ez sartzeko.

f) Argien ezaugarri teknikoek errendimendu energetikoa handia izateko eta argia ez barreiatzeko
modukoak izan behar dute.

g) Diseinatzen diren berdeguneek, parkeek eta lorategiek ahalik eta mantentze lan eta ur gutxien
behar izan behar dute.

● Honako espezie hauek erabili behar dira, baldintza bioklimatikoetara egokitzen direla eta:
– Zuhaitzak: Alnus glutinosa (haltz beltza), Fraxinus excelsior (lizarra) eta Quercus

robur (haritza).
– Zuhaixkak: Corylus avellana (hurritza), Salix atrocinerrea (sahatsa), S. purpurea

(zume gorria), S. alba (zume zuria) eta Sambucus nigra (intsusa).

h) Eraisteko, hondeatzeko eta urbanizatzeko materialen bolumena eta ezaugarriak kontuan hartu
behar dira. Materialak bere ezaugarrien arabera kudeatzeari eta tratatzeari buruzko oroitidazkia
aurkeztu behar da.

i) Lurren arteko oreka lortzen saiatu behar da, hondakinik ez sortzeko eta zabortegi berriak behar ez
izateko.

j) Balio naturala duten elementuak berreskuratu behar dira, hirigintza arloko garapenak eraginik izan
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badu haietan.

72 Artikulua. Bide-egitura diseinatzeko irizpide orokorrak

1. Ibilgailuen bide-egitura «zinta» itxuran diseinatuko da; horrela, trafikoaren eta aparkalekuen zintaren
kasuan izan ezik, gainerako eremu osoa espaloietarako edo oinezkoen zonetarako izango da.

2. Gainazaleko aparkalekurik gehienak lerroan izango dira, eta ezin izango da galtzadaren alde bietan
aparkatu.

3. Ibilgailuek oinezkoen eremua inbaditu ahal dutenean, trafikoa bereizteko elementu etenak jarriko dira
(adibidez, mutiloiak).

73 Artikulua. Bide-egitura eta aparkalekuak diseinatzeko irizpideak

1. Baterako bideak:

a) Bideak maila berean egongo dira eta saihestu egingo da espaloi oso estuko zintarrien sorrera.

b) Gehienez 1,20 m-ko zabalera duen lauzako zintarriak jarrita konponduko da, eta hori paraleloa
izango da bide osoaren luzerara. Gainerako eremua galtzada-harriekin zolatuko da (Alde
Zaharreko beste zona batzuetan dagoenaren antzeko galtzada-harria). Galtzada-harria argi ikusiko
da lauzaren gainean.

c) Euri-uren bilketa bidearen ardatzean egingo da; horretarako, harri naturaleko kada jarriko da eta
horrek gehienez 50 cm-ko zabalera izango du.

d) 7 metrotik beherako zabalera duten bideetan ezin izango da aparkatu.

2. Kantoiak eta hondakinezko edo igarotzeko beste elementu batzuk. Harri naturaleko lauza jarriko da.

3. Aparkalekuak. Aparkalekua ez da «zerrenda» luzeegietan agertu behar; elementu zatikatuak eta luzera
txikikoak izango dira. Gehienez 10 automobil aparkatuko dira lerroan. Aparkaleku zerrenden
muturretan zuhaitzak egongo dira. Planoen diseinuan iradokitzen den lekuan.

74 Artikulua. Zoladurak

1. Irizpide orokorra igarotzeko eta egoteko zonen arteko bereizte argia egitea da. Horretarako, bi
zoladura nagusi erabiliko dira, lehenengoen kasuan lauza eta bigarrenen kasuan galtzada harria.

2. Zoladurari dagokionez, honako honetara egokituko da:

a) Oinezko zonen materiala harri naturaleko lauza izango da.

b) Baterako bideen kasuan, zoladura lauzarekin eta harrizko edo antzeko galtzada-harriarekin egingo
da.

c) Ibilgailuen sartze-bideetan, galtzadaren oinarrizko materiala asfaltoa izango da, eta espaloiak harri
naturaleko lauzarekin egindakoak izango dira.

d) Banaketako ibilgailuen bideen kasuan, oinezkoen eta ibilgailuen arteko banaketa dagoenean,
galtzadaren materiala harrizko edo antzeko galtzada-harria izango da, eta espaloiak harri
naturaleko lauzarekin egingo dira.

e) Oztopo arkitektonikoak gainditzeko murrizteak edo irtenuneak losetan oinarrituko dira.

f) Interes orokorreko zona berezietako eremu txikietan harrizko edo zurezko beste zoladura batzuk
egin daitezke, aurretiazko baimena egonez gero.

g) Aparkalekuak egiteko, zulodun galtzada harriez osatutako zoladura erabil daiteke.
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75 Artikulua. Hiriko altzariak

1. Hiriko altzarien arteko elementuek tratamendu homogeneoa izango dute, batik bat honako hauek:

a) Farolak eta argiztapen publikoak.

b) Mutiloiak eta gontzak.

c) Telefono kabinak.

d) ONCEren kioskoak.

e) Taxiak eta autobusak geratzeko markesinak.

f) Postako postontziak.

g) Zabor bilketak.

h) Kaleen eta ibilbideen seinaleztapena.
● Udalak elementu horien ezaugarriak zehaztuko ditu.
● Nolanahi ere, atarien zenbakizko identifikazioak zenbakitze korrelatiboa edukiko du, orain

arte eraikinean zenbakitze historikoa egon arren.

i) Publizitatea. Orokorrean, publizitatea debekaturik dago, horretarako berariaz erreserbaturiko
zonetan edo elementuetan izan ezik. Nolanahi ere, publizitateko zonek ere tratamendu bateratua
izango dute.

2. Zenbait modelo ageri dira jarraian, baina eredu gisa besterik ez; aldatu egin daitezke, Birgaitze Plan
Berezia aldatu beharrik gabe.

a) ARGIA
● XIX. MENDEKO LX28B1S4A1 argia, altzairu herdoilgaitzezko armiarma, armadura eta

kupuladuna, C.M. SALVI SL markakoa, 5106 urdina.
● 4 metroko XIX. MENDEKO COC411A1 zutabea, C.M. SALVI SL markakoa, 5106 urdina.
● 800 milimetroko irtengunea duen BURDINA FORJATUZKO RH21A1 besoa, C.M.

SALVI SL markakoa, 5106 urdina.

b) BANKUAK
● NUB 42 modeloa, Nu motakoa, SANTA&COLE markakoa.
● Neoliviano motakoa, SANTA&COLE markakoa, iraunkortasun irizpideak betetzeko.

c) TXORKOAK
● SERRA 1000X1000 modeloa, Fundición Dúctil Benito markakoa.

d) ZAKARRONTZIAK
● Belluga modeloa, Fundición Dúctil Benito markakoa.

e) GONTZAK
● Altzairu herdoilgaitzezko gontz zirkularrak, Presión y Fuerza SL markakoak.
● Atera daitezkeen gontzak 114 H 500 E= 8 mm, PEFX-128 erreferentziadunak.
● Gontz finkoak 114 H 500 E= 8 mm.

f) KUTXATILAK
● Burdinurtu nodularrezko estalkiak, UNE EN 124 araua betetzen dutenak eta zerbitzuaren

izena ageri dutenak (D 400 errepidean eta C 250 oinezkoentzako guneetan).

76 Artikulua. Landaredia

1. Debekaturik dago itxura ertaineko edo handiko landareak jartzea, horrek babes mailaren bat duten
eraikinen ikuspegi osoa debekatzen duenean.
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2. Lehentasuna emango zaio landaredia autoktonoari. Espaloietan itxura ertaineko espezieak erabiliko
dira, goiko solairuetan lursail pribatuak ez inbaditzeko, eta itxura handiagoko espezieak erabiliko dira,
dimentsio handiagoko eremu askeetan. Euren ezaugarrien eraginez eremu publikoaren ohiko erabilera
nahasten duen espezierik ez da erabiliko: fruituak erori, substantzia labainkorrak zoladuran, etab.

3. Zuhaitzetarako edo soropilerako zuhaitz-txorkoek ez dute maila aldaketarik izango, zoladurari
dagokionez.
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 V TITULUA. ERAIKUNTZA ARAUAK
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 I KAPITULUA. BOLUMENAREN ETA FORMAREN
ZEHAZTAPENAK

1 ATALA. LURSAILEAN ERAGINA DUTEN PARAMETROAK

77 Artikulua. Lursailak

1. Elorrioko ohiko tipologiatzat lursail estua ezartzen da, bidearekiko lerrokadurarekin.

2. Orokorrean, lursailen oraingo egitura babestu beharreko elementuetariko bat da, Monumentu
Multzoaren adierazpenaren eraginez; oraingo forma eta dimentsio baldintzetan mantendu behar da oso-
osorik. Zehazki, debekatuta dago lorategiak eremu libre pribatuetatik bereiztea, bereziki, litekeena bada
haietan eraikuntzaren bat egitea.

3. Horrenbestez, eraikuntza jarduketek fatxadaren oraingo lursailak ordezkatuko dituzte beti, eta
komenigarria izango da oraingo etxebizitza tipologia mantentzea, baldin eta eskaturiko bizigarritasun
baldintzak betetzen badira.

78 Artikulua. Lursailik txikiena eta handiena

1. Lursaila, izan ere, erregistraturiko finka unitatetzat zedarrituriko lur-azalera da (eraikia edo eraiki
gabea). Lursaila Plan Bereziaren oinarriz informatiboa, funtzionala eta estrukturala da. Orubeak izango
dira indarreko legerian jasotako baldintzak betetzen dituzten lursailak.

2. Lursailen gaineko esku-hartzeari dagokionez, gutxieneko lursailaren aurrealdea 4 metrotik beherakoa
da. Indarreko legerian ezarritakoaren arabera, gutxieneko lursailak zatiezinak izango dira, eta ezaugarri
hori Jabetzaren Erregistroan jaso beharko da.

79 Artikulua. Lursailen asimilaziorako baldintzak

1. Lursailen asimilazioa, izan ere, lursailen oraingo egitura eta erregistro-banaketa mantentzen duen
jarduketa da; gainera, euren gainean atari bakarreko eraikuntza unitate bera eraikitzeko aukera ematen
du, etxebizitzen bizigarritasun baldintzen hobekuntza kontuan hartuta.

2. Aurrealde oso urria duten higiezinen kasuan, gutxieneko bizigarritasun baldintzak bermatzeko
aukerarik ez dagoenean, ezta duplex edo triplex erako etxebizitzaren kasuan ere, lursailak asimilatzeko
jarduketa egin daiteke, honako baldintza hauek betez gero:

a) Asimilazioa eragiten duen lursailaren aurrealdea gutxieneko lursailerako adierazitakoa baino
txikiagoa izango da.

b) Eraikuntza unitate bakarrean asimilatzeko moduko lursailak elkarren ondoko bi baino ez dira
izango. Asimilazioan lehentasuna izango du aurrealdearen zabalerarik txikiena duen lursailak.

c) Eraginpeko lursailetan ezin izango da babes bereziko nahiz ertaineko eta oinarrizko babeseko
eraikinik sartu.

d) Lerrokadura ofizialak mantenduko dira; ez da atzeraemangunerik edo aurrerapenik onartuko,
baldin eta araudi bereziak berariaz baimentzen ez badu.

e) Bitarteko horma dagoenean, hori asimilaturiko lursailen artean mantendu beharko da, gutxienez
lehenengo solairuaren altueraraino.
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f) Lehendik dauden higiezinek hegalerako kota diferentzia dutenean, baterako eraikuntza berrian ere
mantendu egin beharko da hori.

g) Ondoriozko fatxadak jatorrizko lursailen zabalera adierazi beharko du.

3. Orokorrean, baimenduta dago eraikinaren barruko elementu eta eremu komunen mankomunatua, batez
ere aparkalekuetarako sotoei dagokienez.

80 Artikulua. Gehituriko lursailak

1. Gehituriko lursailak izango dira iraganean finka berria sortzeko gehitu direnak (erregistroan); horren
ondorioz, jatorrizko unitateak desagertu egin dira.

2. Arau hauek onetsi baino lehen gehituriko lursailen kasuan, birgaitzeko edo eraikuntza berriko
jarduketek jatorrizko lursailak adieraziko dituzten fatxadan, lursail horiek zein izan ziren jakinez gero.
Jatorrizko lursail bakoitzean hegaleko kota desberdintasun nabariak egon direnean ere gauza bera
egingo da.

3. Edonola ere, sailei buruzko arau partikularrek berariaz aipatzen dituzten sailak bereizi egin behar dira.

2 ATALA. OKUPAZIOAREN PARAMETROAK

81 Artikulua. Lerrokadura ofizialak eta eraikigarriak

1. Lerrokadura ofizialak izango dira eremu publikoa eta pribatua banantzen dutenak, eta azken horren
barruan, berriz, finka partikularrak eta Herri Administrazioaren ondarearen barrukoak sartzen dira.

2. Eraikuntzako lerrokadurek eraikuntzaren eta eremu publikoaren antolamendua zehazten dute, eta
eraikuntzaren muga markatzen dute, sailaren barruko aldean.

3. Oro har, lerrokadurak dagozkion planoan ageri dira, eta nahitaezkoak dira.

4. Orokorrean, debekaturik dago antolaketa planoetan ezarritako lerrokadurak aldatzea, trazatuaren
disfuntzioak konpontzeko edo antolaketa berrira egokitzeko egiten diren gutxieneko zuzenketen kasuan
izan ezik.

82 Artikulua. Hondo eraikigarria

1. Eraiki daitekeen gehieneko azalera dagokion planoan ageri da.

83 Artikulua. Sartuneak eta atzeraemanguneak

1. Eraikinak errespetatu egingo ditu behe solairuko kanpoko eraikuntza lerrokadurak, retrankeorik sortu
gabe. Horiek, salbuespenez, Xehetasun Ikerketa idatzita baimendu ahal dira, baldin eta jabeak
konpromisoa hartzen badu atzeraemangunearen ondorioz askatzen den lursaila Udalari dohainik
lagatzeko. Lagatako lurrak Udalaren izenean inskribatuko dira Jabetzaren Erregistroan.

84 Artikulua. Lerrokaduretatik nabarmentzen diren gorputz eta elementu
esekiak

1. Lerrokadurak esekitako gorputzekin, eranskinekin, hegalekin eta horien antzeko beste elementu
batzuekin baino ezin dira gainditu, betiere Arauotan ezarritako baldintzak betez; gainera, mantendu
egingo da solairuarekiko jarraitasuna.
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2. Esekitako gorputzean karelen baldintzei dagokienez, arau estetikoetan jasotakoa beteko da (hutsuneen
tratamenduari buruzko artikulua). Hala eta guztiz ere, orokorrean, debekaturik dago fatxada osoan
esekitako gorputz trinkoak jartzea.

3. Debekaturik dago markesinak eta elementu esekiak egitea, beheko solairuetan.

85 Artikulua. Lursaileko eremu askea

1. Lursaileko eremu askeak izango dira eraikinak okupatu ezin dituen lurrak, lursailaren azaleraren eta
aurreko artikuluetan aipaturiko azalera okupagarriaren arteko diferentziaren ondoriozkoak.

3 ATALA. APROBETXAMENDUAREN PARAMETROAK

86 Artikulua. Solairu kopurua

1. Oro har, eraikuntza zahar batean lan eginez gero eta eraikuntza berririk egin behar ez bada baimentzen
den solairu kopurua birgaitu beharreko altueren planoan ageri da. Plana onesteko unean plan horretan
adierazitakoa gainditzen duen guztia, orokorrean, hirigintza ezegokitzapeneko hirigintza araudiari
lotuta geldituko da, araudi bereziak bestelakorik adierazten duenean izan ezik.

2. Oro har, eraikuntza berria eginez gero baimentzen den solairu kopurua eraikuntza berrien altueren
planoan ageri da. Plana onesteko unean plan horretan adierazitakoa gainditzen duen guztia, orokorrean,
hirigintza ezegokitzapeneko hirigintza araudiari lotuta geldituko da, araudi bereziak bestelakorik
adierazten duenean izan ezik.

3. Plan hauetan adierazitako altueraren eragina, gehienez ere, baimendutako eraikuntza-hondoraino
proiektatuko da.

4. Babes bereziko nahiz ertaineko eta oinarrizko babeseko eraikinek, kasu guztietan, mantendu egingo
dute oraingo altuera, araudi bereziak bestelakorik adierazten duenean izan ezik.

5. Baimendutako altuera lohiz bete ezean, ondoriozko mehelinak fatxadaren kalitate berdin-berdinekin
tratatu eta egokituko dira.

87 Artikulua. Eraikinaren altuera

1. Solairuen altuera askeari dagokionez, hauxe ezartzen da:

a) Birgaitzearen kasuan, beheko solairuaren eta goiko solairuen altuera oraingoa izango da., baldin
eta eskaturiko bizigarritasun baldintzak betetzen badira.

b) Eraikin berriaren kasuan
● Solairuren bat babestuta badago, solairu horren altuerak egungoa izan behar du, altuera

librea dela-eta xedatzen diren bizigarritasun estandarrak bete egiten badira betiere.
● Gainerakoan, mantendu egingo da beheko solairuaren altuera, baldin eta horrek 3 metroko

altuera askea gainditzen ez badu eta 2,50 metroko gutxieneko altuerara iristen ez bada; kasu
horretan, hori handitu egin daiteke, gehienez 3 metroko altueraraino. Lehendik eraikuntzarik
ez duten lursailen kasuan ere parametro horixe ezartzen da.

● Goiko solairuetarako, forjatuen arteko gutxieneko altuera askea 2,50 metrokoa da puntu
guztietan.

● Teilatupeetan, kanpoaldeko altuera 1,20 metrokoa izan daiteke gehienez. Muga hori
gainditu egiten bada, teilatupea solairutzat hartu behar da eta aurreko irizpideak aplikatu
behar dira.
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2. Teilatu hegalen altuera dela-eta, honako irizpide hauek bete behar dira oro har:

a) Berriztatze lanak eginez gero, egungo altuerari eutsi behar zaio, handitze lanak egin behar badira
izan ezik; halakoetan, eraikuntza berriei dagozkien baldintzak bete behar dira.

b) Eraikuntza berria eginez gero, teilatu hegalaren altuerak izan behar du beheko solairuaren altuerari
solairu bakoitzeko hiru metro gehitzearen emaitza. Teilatupea baimenduz gero, 1,20 metro
altuagoa ere izan daiteke.

3. Sailei buruzko arau partikularrek teilatu hegalak egoera berezi bakoitzean izan behar duen altuera
zehazten dute.

88 Artikulua. Altueraren gaineko eraikuntzak

1. Orokorrean, debekaturik dago kasetoien eta beste edozein bolumenen eraikuntza, horrek estalkiko
isurialdeen planoak gainditzen dituenean, aireztapenetarako edo keen ebakuaziorako tximinien kasuan
izan ezik. Kasu guztietan, bermaturik geldituko da eremu komunetik estalirako sarbidea.

89 Artikulua. Teilatupeak

1. Berriztatze lanak eginez gero, egun teilatupea duten eraikinek eutsi egin diezaiokete.

2. Oro har, eraikuntza berrietan 90/1998 Dekretuak baimentzen duen egoeretan egin daitezke teilatupeak.
Horixe diote sailei buruzko arau partikularrek. 90/1998 Dekretuaren arabera, teilatupe berriek honako
baldintza hauek bete behar dituzte:

a) Teilatupeak ezin du neurtu 1,20 metro baino gehiago kanpoaldean, beheko solairuko egituraren
goiko aldetik teilatu hegaleraino bitartean.

90 Artikulua. Estalki azpikoa

1. Estalki azpikotzat teilatupe izateko gutxieneko baldintzak ez dituen solairua hartzen da. Azken
solairuaren eta estalkiaren artean izaten da, eta teilatu hegal horizontalaren azpian ez du ematen
kanpoaldera. Halakoetan, bizitzeko erabiliko bada, azpiko solairuetako etxebizitza batekin komunikatu
behar da. Salbuespen bakarra egun bereiz dauden estalki azpikoak dira: sendotu egin behar dira.

91 Artikulua. Solairu artea

1. Orokorrean, debekaturik dago solairu arteak eraikitzea.

92 Artikulua. Sotoak eta erdi sotoak

1. Sotoak beheko solairuaren azpiko solairuak dira. Sotoko solairuak ez dira zenbatzen, Araudian
ezarritako solairu kopuruaren ondoreetarako.

2. Finkapen, egokitzapen edo berreraikitzeko obrak egiten direnean, arretaz ibili beharko da sotoetan
egon daitezkeen hormak, gangak, arkuak, hozkailuak, harresi aztarnak eta gainerako elementu
interesgarriak balioan jartzean; inbentarioan jaso eta babestu egin beharko dira.

3. Orokorrean, eraikin berrian onartu egiten da sotoen eraikuntza, aurreko paragrafoan babesari buruz
ezarritako erreserbekin.
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 II KAPITULUA. ERAIKINAREN BALDINTZA
TEKNIKOAK

1 ATALA. BIZIGARRITASUN BALDINTZAK

93 Artikulua. Eraikuntza patioak

1. Etxadiko patioak: eta karkabak etxadi itxiaren barruko eremuak dira.

a) Horien dimentsioak, berriz, gehieneko hondoak eta lursailaren okupazioa finkatuta ezartzen dira.

2. Lursaileko patioak: lursailaren barruko eremu askea da eta horren dimentsioa okupagarria ez den
eremuari dagokio, arauan eskaturikoaren arabera.

3. Argi-patioak: izan ere, fatxadari edo eremu aske publikoari nahiz pribatuari irekita ez dauden pieza
bizigarrien argiztapen eta aireztapen naturala hornitzeko eremuak dira. Argi-patioek honako baldintza
hauek beteko dituzte:

a) Paramentuen arteko gutxieneko argiak, Arauotan ezarritakoak, ezin daitezke gorputz irtenekin
murriztu, lehendik dauden eraikinetan igogailuak ezartzen direnean izan ezik, baldin eta horien
instalaziorako beste kokalekurik ez badago.

b) Argiluzo edo sabaileiho zeharrargiekin estali ahal izango dira, baldin eta elementu horiek
itxierarik gabeko eremu perimetrala uzten badute patioko hormen eta babeseko elementuaren
artean, horrek gutxienez patiokoaren %40tik gorako gutxieneko argiztapen azalera ahalbidetzen
duenean.

4. Karkabak: horrela izena dute bi alde binakatuta dituzten sail zatien arteko barne korridoreek.

94 Artikulua. Patioen araubidea

1. Patioen eraikuntza derrigorrezkoa da, baldin eta horiek beharrezkoak badira indarreko araudian
ezarritakoa betetzeko. Barruko patioen kasuan, horiek edozein motatakoak izan arren, euren
dimentsioak Plan Orokorrean ezarritakora egokitu dira.

a) Birgaitzen diren eraikinetan, patioen ezarkuntza eskatzeko modukoa izango da araudi honetako
55ean ezarritako eskakizun eta nahitaezkotasun irizpideen arabera.

b) Orokorrean, debekaturik daude fatxada nagusira irekitako patioak.

2. Ondoko eraikinetan patio mankomunatuak egon daitezke. Araudi honen ondoreetarako, patio
mankomunatua zenbait lursailen argi-patiotzat eraikitzen dena da; lursail horiek mankomunitatea
osatzen dute, patioaren gutxieneko dimentsioa osatu ahal izateko.

a) Mankomunitatearen osaketak orubeen eta higiezinen gaineko zortasuneko eskubide erreala
osatuko du, Jabetzaren Erregistroan inskribaturiko eskritura publikoaren bidez. Zortasun hori ezin
daiteke amaitu Udalaren baimenik gabe, harik eta gutxieneko dimentsioa lortzeko osagai hori
behar duten patioak dituen higiezinen bat egon arte.

95 Artikulua. Karkabak araubidea

1. Lubakiak direla-eta egiten diren lanen helburuak lubakien eta lubakiek argiztatu eta aireztatzen
dituzten higiezinen higiene eta osasun egoera ona izan dadin bermatzea izan behar du betiere.
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2. Lubakiek hiru metro zabal izan behar dute oro har.

3. Orubeetan eta ordezka daitezkeen edo bat ez datozen eraikinetan lan berriak egiteko eta
berreraikuntzak egiteko, haien atzealdeko lerrokadurak lubakien ardatzetik 1,50 metrora atzeratu behar
dira oro har, eta debekatuta dago inolako hegalik izatea, eraikuntzako teilatu hegala izan ezik.

4. Lubakietan (bai hegalean eta bai beheko solairuan) nolanahi sartzea eranskin itsusgarritzat hartu behar
da, aipatzen diren egoeretan izan ezik, eta lubakietan sartzen den irtengune oro kendu egin behar da
egiturako eremu horretan lan orokorrak edo partzialak egiten badira.

5. Lubakietan eta patioetan higiene lanak egiterakoan, zolatu egin daiteke, eta baita euri ura kanalizatu
ere, bai bertan eta bai haietara ematen duten higiezinetan erortzen dena. Halaber, hiri zerbitzuak
lurpetik kanalizatzeko lanak ere egin daitezke.

96 Artikulua. Gainerako baldintzak

1. Oro har, arau subsidiarioek eta aplikatu beharreko legediak diotena aplikatu behar da.

2 ATALA. IRISGARRITASUN BALDINTZAK

97 Artikulua. Baldintza orokorrak

1. Eraikin publiko edo pribatu guztien elementu komunetan (sarbideak, igogailuak, etab.), beharrezko
neurri guztiak beteko dira elbarri fisikoen eta sentsorialen irisgarritasuna bermatzeko, baita haur-
kotxeen irisgarritasuna bermatzeko ere; gainera, beharrezkoak eta eskatzeko modukoak diren altxatze-
elementu mekaniko guztiak edukiko dituzte.

Nolanahi ere, bete egingo dira indarrean dauden eta derrigorrez betearaztekoak diren arauetan ezarritako
baldintza guztiak.

3 ATALA. ERAIKUNTZAREN ETA ERAIKINAREN SEGURTASUNA

98 Artikulua. Araudi aplikagarria

1. Orokorrean, segurtasun baldintzei dagokienez, Plan Orokorreko Hirigintza Arauan eta indarreko
legerian ezarritakoa aplikatuko da.
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 III KAPITULUA. BALDINTZA ESTETIKOAK ETA
OSAKETAKOAK

1 ATALA. IRIZPIDE OROKORRAK

99 Artikulua. Baldintza aplikagarriak

1. Alde Zaharreko eraikinetarako Plan Bereziak proposaturiko baldintza estetikoen barruan, Plan
Orokorreko Araudiaren proposamenak sartzen dira. Hala eta guztiz ere, baldintza gehigarri batzuk
ezartzen dira, eta horiek egiaztatu, osatu edo zehaztu egiten dituzte bertan ezarritakoak.

2. Zatirik handienean ekipamenduetarako eta egoitzarako erabiltzen diren eraikinetan, horien proiektuan
lehentasunezko kalitate estetikoak jasotzen direnean, ez dira baldintza estetiko horiek zertan bete, eta
Xehetasun Ikerketaren tramiteak jarraituko dituen aurreproiektua aurkeztu beharko da.

100 Artikulua. Eraikin guztietarako baldintza orokorrak

1. Eraikin berriek kontserbatu egin beharko dituzte multzo osoaren ezaugarriak; inguruko eraikinen
konposizio erritmo bera, koloreak eta bolumen eraikigarriak.

2. Eraikinaren konposizio tratamendua unitarioa izango da kalearekin bat egin arte, kontuan hartuta
eraikinaren elementu estrukturalak (hormak edo zutoinak) eta eremu komunak; beraz, beheko solairuen
osaketa, konposizioaren aldetik, integratu egingo da eraikinaren gainerako zatian.

3. Oro har, eremu publikotik ikusten diren atzealdeek arau hauek ezartzen dituzten baldintza estetikoak
bete behar dituzte, aipatu salbuespenak kontuan izanik.

4. Zatirik handienean ekipamenduetarako eta egoitzarako erabiltzen diren eraikinetan, horien proiektuan
lehentasunezko kalitate estetikoak jasotzen direnean, ez dira baldintza estetiko horiek zertan bete, eta
Xehetasun Ikerketaren tramiteak jarraituko dituen aurreproiektua aurkeztu beharko da.

2 ATALA. ESTALKIAK

101 Artikulua. Egitura

1. Orokorrean, debekaturik daude estalki lauak eta azoteak, eta eraikinak inklinaturiko estalkiarekin
estaliko dira, honako baldintza hauek beteta:

a) Modu bakunean egingo da, bi hegalekin, fatxada nagusiarekiko paraleloa den estalkiarekin, baita
kalerako edo kantoirako bilguneetan ere; horrela, ez dute hormapikorik edo pinoirik edukiko
fatxadako ageriko hormetan (eremu publikotik ikusten diren hormetan), derrigorrezko
kontserbazio araubidea duten eraikinen kasuan izan ezik, horiek mantendu egingo baitute.
Estalkiari dagokionez, salbuetsita daude kasu bereziak (kaleen bilguneko eraikinak, jauregiak eta
beste eraikin nabari batzuk).

b) %25-35 bitarteko maldak edukiko dituzte.

c) Estalkiek hegalaren mugetarantz isuriko dituzte urak. hondo eraikigarriaren erdiak isuriko ditu
urak.
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102 Artikulua. Materialak eta akaberak

1. Estalkiak teila kurbokoak eta kolore tradizionalekoak izango dira, eta ez da soluzio exogeno berririk
sartuko. Ezin izango da material arrotzik erabili.

103 Artikulua. Hutsuneen irekiera
1. Orokorrean, estalkian zuloak ireki daitezke, baldin eta horiek eremu publikotik ikusten ez badira.
Horien betearazpenean honako baldintza hauek bete beharko dira:

a) Zulo horien gehieneko azalera ez da estalkiaren azalera osoaren %8tik gorakoa izango. Leiho
bakoitza, aldi berean, ez da 1,40 x 0,70etik gorakoa izango, eta orientazio bertikala edukiko dute.

b) Zurgintzako soluzioak, halako zuloetarako, errespetatu egingo du estalkien irakurmen jarraitua,
eta ez da horien erritmoa apurtuko; beraz, debekaturik dago itsu-leihoen eta txapitulen instalazioa.

104 Artikulua. Instalazioak eta estalkiaren gaineko beste elementu batzuk

1. Orokorrean, estalkiaren gainean ezin izango da jarri horren irakurmen jarraitua oztopatzen duen
elementurik. Berariaz debekaturik dago eguzki-energia hartzeko panelak jartzea, baita aire egokituko
instalazioak, biltegiak, igogailu-kaxak eta antzeko beste elementu batzuk jartzea ere.

2. Salbuespenez, telebista harrerarako antenak jar daitezke, honako baldintza hauekin:

a) Eremu publikotik ez ikusteko moduan egongo dira. Ez da inoiz ere estalkia gaindituko eta
minimizatu egingo da eragina, taldeko harrera sistemen bitartez.

3. Halaber, aireztapen irteeren eta tximinien instalazioa baimentzen da eta horiek artikulu honetako 2.a
puntuan ezarritako baldintzak bete beharko dituzte.

4. Baimendutako elementu edo instalazioren bat zerbitzutik kanpo gelditzen denean, jabeak kendu edo
konpondu egin beharko ditu.

105 Artikulua. Hegalak

1. Fatxadak, batik bat, hegapen bidez errematatuko dira; horiek, irtenunean eta ertzean, errespetatu
egingo dituzte Alde Zaharreko ingurumen balioaren ezaugarriak.

2. Hegalaren kasuan, honako irizpide hauek bete beharko dira:

a) Zuzentzailea plano horizontalean eta jarraituan egongo da.

b) Ertzak gehienez 20 zentimetro izango ditu.

c) Hegalaren irtenunearen luzera, fatxadako lerroaren gainean, azpiko bidearen zabaleraren
araberakoa izango da:

●  5 metrotik beherako zabalera duten bide publikoetan, gutxieneko irtenunea 35
zentimetrokoa eta gehienekoa 75 zentimetrokoa.

●  5 metrotik gorako zabalera duten bide publikoetan, gutxieneko irtenunea 75 zentimetrokoa
izango da eta gehienekoa 120 zentimetrokoa.

●  Plazetan eta eremu askeen aurrealdeetan, 120 zentimetroko gehienekoa gainditu ahal
izango da, baldin eta inguruan muga hori gainditzen duen derrigorrezko kontserbazio
araubidea duen eraikinik badago.

d) Eraikuntzako materialtzat bernizaturiko edo pintaturiko zura erabiliko da; hori, berriz, modu
tradizionalean modulatuta eta landuta egon daiteke.
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3 ATALA. FATXADAK NAGUSIRA

106 Artikulua. Osaketa

1. Fatxada nagusira da bigarren mailakoa ez den eremu publikora ematen duena (ikus atzealdearen
definizioa).

2. Fatxada, osatu ere, bertako egituraren, material aldaketen, hutsune-horma erlazioen eta egon
daitezkeen inposten edo apaindurako elementuen eraginezko osaketa lerroek osatzen dute:

a) Hutsuneak ardatz bertikaletan banatuko dira eta mantendu egingo dute horien erritmoa; mazizoa
nagusitu egingo zaio kofadurari edo argitzeari.

b) Osaketak elementuen irakurmen hierarkikoa ahalbidetuko du, eta gainera, fatxada nagusiak
bigarren mailakoetatik bereiziko du, bi kale edo gehiago osatzen duten eraikinen kasuan.

107 Artikulua. Egitura

1. Fatxadako egitura hegalen, atzeraemanguneen, suntsiketen eta antzekoen sistema orokorrak osatzen
du.

2. Orokorrean, eraikuntza jarduketek lursailak adieraziko dituzte beti fatxadan.

3. Irizpide orokortzat, fatxadaren egitura bertikala izango da eta eraikuntzaren jarraitasun, bakuntasun eta
koherentzia irizpideen arabera egingo da; ez da irtenune nahiz sartune itxirik egongo, ez beheko
solairuan eta ez goiko solairuetan.

108 Artikulua. Hegalak

1. Debekaturik daude irtenune trinkoak, baita nolanahiko begiratokiak egitea ere. Asko jota, egun
beiradun begiratokiak dituzten higiezin babestuetakoak bakarrik daude baimenduta, elementu negatibo
direla jo ez bada betiere.

2. Balkoiak eta begiratokiak modu tradizionalean egingo dira. Euren azaleraren proportzioa ez da
fatxadaren %50etik gorakoa izango, hori askatasunez banatuta, baina inguruaren erritmoa mantenduko
da. Joera bao bakoitzeko balkoi bat egiteak izan behar du, eta, ahal dela, ez da egin behar hainbat
baotara ematen duen balkoi luzerik.

3. Balkoiak ezin dira izan metro bat baino luzeagoak baoen alde banatara. Gutxienez 50 zentimetroko
distantzia mantendu behar da mehelinetara edo ondoko eraikinetara. Irtenunea ez da kalearen
zabaleraren 1/10etik gorakoa izango eta ertza ez da 15-20 zentimetrotik gorakoa izango.

4. Irtenuneen forma erregularra izango da eta berariaz debekatuko dira forma zorrotzak nahiz kurboak
eta 45 gradutik beherako angeluak dituzten izkinak.

5. Balkoien karelak, bestalde, modu tradizionalean forjaturiko edo galdaturiko burdinazko sarrailekin
soilik egingo dira, eta elementu bertikalak nagusituko dira, betiere bakuntasunerako eta gezurrezko
imitazioak ez sortzeko joerarekin. Horien akabera kolore ilunekin eta satinatuekin egingo da.

109 Artikulua. Hutsuneen tratamendua

1. Hutsuneen proportzioa bertikala izango da, eta horren zehaztapenetan bereizi egingo dira beheko
solairukoak eta goiko solairuetakoak:

● Fatxadako zati trinkoek, elkarren antzeko bi hutsuneen artean daudenek, gutxienez 70
zentimetroko aurrealdea izango dute.

● Hutsuneetako ertzek 50 zentimetrotik gorako distantzia mantenduko dute, mehelinaren
lerrotik.
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● Moderatua ez den atzeraemangunea berariaz debekaturik dago, irakurmen planoari
dagokionez. Gutxieneko atzeraemangunea, plano horri dagokionez, gutxienez 20
zentimetrokoa eta gehienez 40 zentimetrokoa izango da.

2. Hutsuneen motak aldagarria izango da, horiek beheko solairuan edo goiko solairuetan egotearen eta
behin betiko tratamenduaren arabera, eta beraz, honako kasu hauek bereizten dira:

● Balkoien hutsuneak
● Leihoak
● Atikoen leihotxoak

3. Hutsuneen dimentsioak honako hauek izango dira:
● Balkoien hutsuneak: hutsuneen proportzioa tradizionala izango da; hau da, ardatz

bertikaleko angeluzuzenak izango dira, eta zabaleraren eta luzeraren arteko proportzioa 1/2
ingurukoa izango da. Gehieneko zabalera 1,50 metrokoa izan daiteke.

●  Leihoak: gehieneko zabalera 1,50 metro.
● Atikoetako leihotxoak: gehieneko zabalera 0,90 metro.

4. Akabera:
● Zurgintza zurezko biraketa-orriekin egingo da; zur hori kolore ilunarekin pintaturik egongo

da. Nolanahi ere, beheko solairuetan (ataria eta garajea) sartzeko ateak zur ilunekoak izango
dira. Orokorrean, debekaturik dago beste edozein material erabiltzea.

● Sarrailek zurezkoak edo burdinazkoak izan behar dute, eta, burdinazkoak badira, burdina
forjatuzkoak edo tradizionalki galdatutako burdinazkoak. Akaberak iluna eta satinatua izan
behar du.

● Eguzkiaren eta argiaren kanpoko babesei dagokienez, orokorrean debekaturik daude gidako
kanpoko pertsianak, txertaturiko kutxetan biribilkatzeko modukoak. Baimendutako eta
gomendaturiko soluzioak kanpoko pertsiana biribilkatuak, esekiak eta barruko zurezko
oholeko edo lamako kontraleihoak dira, eta horiek zurgintzan erabilitako material berberekin
egingo dira.

● Eremu publikotik ikusten ez diren barne patioetan bakarrik dago baimenduta beste material
batzuez eginiko zureria, baita artikulu honek aipatzen dituenez bestelako materialak eta
akaberak ere; paretan sartutako kutxetan biribilkatzen diren gidadun kanpo pertsianak ere era
berean daude baimenduta. Hau da, horiek guztiek debekatuta daude erabat atzealdeetan,
baita sail pribatu batera ematen dutenetan.

110 Artikulua. Hormen tratamendua

1. Eraikinak kaleko mailatik teilatu hegalera itxi behar dira, guztiz.

2. Debekatuta dago eraikinaren egitura agerian uztea.

3. Akabera:
● Akaberak tradizionalki landutako harri naturalezko harlangaitzezkoa edo harlanduzkoa izan

behar du. Harlandua edo harrizko beste elementu adierazgarri bat (ateko edo leihoko burua,
harkantoia, izkinako janba, etab.) ez diren beste fabrika lan batzuk zarpiatu edo igeltsuztatu
ere egin daitezke, paramentuetan ageriko harririk utzi gabe. Oro har, debekatuta dago
bistako adreiluak edo zeramika erabiltzea.

● Pinturek mineralak izan behar dute ahal dela, eta koloreak ingurukoen eskalakoa izan behar
du.

● Beheko solairuetako aldeetako akaberek harri naturalezkoak izan behar dute ahal dela, eta
harlandu edo harlangaitz naturalaren erara egin behar dira. Harrizko iztukua ere baimenduta
dago. Edonola ere, higiezineko zokaloa goiko solairuetako gorputzetatik bereizi behar da.

● Ahal dela, aldeetan dauden harlanduzko elementuak berriztatu egin behar dira.
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4. Mehelinak :
● Ageriko mehelina eraikikoa denean, aldi laburrean estaliko bada ere, fatxaden tratamendu

bera izango du, materialen eta koloreen aldetik.
● Ageriko mehelina albokoa bada, finkaren sustatzaileak lehendik dagoen mehelinaren

tratamendu bera emango dio, eraikin berriak agerian utzi duen zatian, hori altuera
txikiagokoa izanez gero. Gainerako kasuetan, alboko mehelina oso narriaturik badago,
Udalak hori konpontzeko eskabidea egin ahal die jabeei, betearazpen aginduaren bidez.

111 Artikulua. Eraikineko elementuak

1. Debekaturik daude fatxadarekiko perpendikularrak diren farolak eta errotuluak, argiztapen publikoa
eta interes sozialeko elementuak seinalatzeko errotuluak izan ezik, edo beheko solairuko jardueren
elementu bereizgarriak izan ezik, diseinu edo motibo tradizionalak berreskuratzeko ahalegina egiten
denean. Halako kasuetan, elementu horien gehieneko irtenunea 60 zentimetrokoa izango da, eta
gutxienez 3,00 metroko altueran gelditu behar dira espaloietako sestren gainean.

2. Apaindurako elementuak soilak izango dira; betiere, fatxadako elementu nabariren baten hautapena
gomendatuko da, elementu hori nabarmentzeko.

● Harri naturaleko elementuak nahiz apaingarriak edo antzeko materialak onartzen dira,
ateburuetako nahiz leihoburuetako, inpostetako eta antzekoetako elementu apaingarritzat.
Baimenduta daude hutsuneetako moldurak eta inguruak.

● Inpostak ez dira 0,20 metrotik gorakoak izango; balkoietan eta hegaletan, moldura guztiak
onarturiko hegalaren barruan egongo dira.

112 Artikulua. Beheko solairuak

1. Beheko solairuak fatxadaren zatitzat hartuko dira, eta multzo osoarekin batera osatuko dira. Honako
irizpide hauek erabiliko dira:

a) Merkataritza erabileretarako erabiliko badira, ezin izango dira guztiz gardenak izan, eta beraz,
hutsuneen eta mazizoen arteko proportzio egokia lortu beharko da; halaber, ezin izango dituzte
osaketa orokorra osatzen duten fatxadaren materialak ezkutatu.

b) Higiezinak kalera eta kantoi batera ematen badu, kalera ematen duen aldetik egin behar da
komunikazio bertikaleko gunerako sarrera.

2. Baimenduta dago leihoen urratze bertikala, beheko solairuetan merkataritza erabilera errazteko,
babesturiko eraikinen kasuan izan ezik; horien kasuan ere baimena eman daiteke, oinarrizko babesaren
kasuan, eta debekaturik egongo da babeste ertainaren eta babes bereziaren kasuan. Leihoen eta
erakusleihoen hutsuneak kasuan kasuko hormaren zabaleran moldatuko dira, eta gainera, modu
harmonikoan integratuko dira fatxadaren gainerako zatiarekin. Honako eskakizun hauek bete behar
dituzte:

a) Etxebizitzan sartzeko atariak metro bat eta bi metro arteko zabalera izan behar du.

b) Jarduerak: sartzeko atariaren kasuan 1-2 metro. Edonola ere, erakusleihoak eta idazkunak
dagozkion hormaren zabaleran sartu behar dira, eta debekatuta dago baoetatik neurrigabeki
atzeratzea edo aurreratzea: 20 cm atzeratu behar dira gutxienez eta 40 cm atzera daitezke
gehienez. NBE-CPI araua betetze aldera, baimendu egin daiteke muga horiek kentzea.

3. Sotoaren aireztapenerako hutsuneak daudenean, horien dimentsioek eta kokalekuak errespetatu egingo
dute fatxadaren osaketa orokorra. Euren gehieneko altuera 60 zentimetrokoa izango da, eta burdin
hesiek ez dute lerrokadura ofiziala gaindituko. Sotoaren azalerak fatxadaren lerrokadura ofiziala
gainditzen duenean, berariaz debekaturik dago eremu publikoaren zoladuran hutsuneak irekitzea.

4. Dekorazioa eta elementuak:

a) Beheko solairuetako itxieretan, baimenduta daude metalezko pertsianak, baldin eta opakuak,
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metalezko sarekoak, burdin hesikoak eta halakoak ez badira; salbuetsita gelditzen dira
erakusleihoa ikusteko aukerarik ematen ez dutenak. Baimenduta daude, saltokien itxieretan,
zurezko pertsianak. Ez dago baimenduta pertsianaren kaxa fatxadaren kanpoaldean egotea.

b) Beheko solairuko lokalen apaindurak nahiz argiztapenak, publizitateak, errotulazioak eta osaketak
ez du hutsaldu eraikinaren osaketa orokorra, eta eraikinaren multzo osoan integratu beharko dira.

c) Debekatuta dago beheko solairuetan markesinak eta hegalak egitea.

d) Baimenduta dago beheko solairuetan eguzki oihalak jartzea, baina ezin dira irten araudiaren
arabera hegalak irten daitezkeena baino gehiago. Zuhaitzak eta kale argiak errespetatu behar
dituzte, eta beheko aldeak, baita zintzilikarioek ere, lurretik 2,50 metrora egon behar du gutxienez.
Material zurrunezko babesgarriak ez dira hartzen eguzki oihaltzat, desmuntatzeko modukoak izan
arren, eta halakoak ezin dira instalatu kanpoaldean eta patioetara ematen duten aldeetan, ezta
saileko hutsuneetan ere.

e) Garajeetako itxiturek tradizionalki akabatutako zurezkoak izan behar dute ahal dela.

4 ATALA. ATZEALDEAK

113 Artikulua. Konposizioa

1. Atzealdetzat eremu pribatu batekin edo historikoki bigarren mailakotzat hartu den eremu publiko
batekin (ibaiarekin eta antzekoekin) mugatzen duen aldea hartzen da.

2. Akaberak aurrealdekoaren antzekoa izan behar du, sail pribatu batera eman arren, baina baimenduta
dago materiala ezberdina izatea; areago, zura erabiltzea komeni da. Honako hauek dira salbuespenak.

114 Artikulua. Hegalak

1. Baimenduta dago begiratokiak egitea.

2. Balkoiak luzeak izan daitezke (galeriak izan daitezke) atzealde osoan, baina 50 zentimetroko tartea
izan behar da gutxienez haien eta arteko hormen edo alboko eraikinen artean. Hegala ezin da izan bi
metro baino handiagoa, eta ertza ezin da izan 15-20 cm baino handiagoa.

3. Irtenuneen forma erregularra izango da eta berariaz debekatuko dira forma zorrotzak nahiz kurboak
eta 45 gradutik beherako angeluak dituzten izkinak.

4. Balkoietako karelak zurezkoak izan daitezke, aurrealdean erabiltzen diren materialezkoak izateaz gain.

115 Artikulua. Baoen tratamendua

1. Komeni da baoak galeria gisa antolatzea.

2. Honako hauek izan behar dira kontuan baoak akabatzeko:

a) Zureriak tradizionalki pintatutako edo bernizatutako zurezkoa izan behar du ezinbestean, eta bira
egiten duten orriak jarri behar dira.

b) Sarrailek zurezkoak edo burdinazkoak izan behar dute, eta, burdinazkoak badira, burdina
forjatuzkoak edo tradizionalki galdatutako burdinazkoak. Akaberak iluna eta satinatua izan behar
du.

c) Eguzkiaren eta argiaren kanpoko babesei dagokienez, orokorrean debekaturik daude gidako
kanpoko pertsianak, txertaturiko kutxetan biribilkatzeko modukoak. Baimendutako eta
gomendaturiko soluzioak kanpoko pertsiana biribilkatuak, esekiak eta barruko zurezko oholeko
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edo lamako kontraleihoak dira, eta horiek zurgintzan erabilitako material berberekin egingo dira.

d) Eremu publikotik ikusten ez diren barne patioetan bakarrik dago baimenduta beste material
batzuez eginiko zureria, baita artikulu honek aipatzen dituenez bestelako materialak eta akaberak
ere; paretan sartutako kutxetan biribilkatzen diren gidadun kanpo pertsianak ere era berean daude
baimenduta. Hau da, horiek guztiek debekatuta daude erabat atzealdeetan, baita sail pribatu batera
ematen dutenetan.

116 Artikulua. Hormen tratamendua

1. Akaberak:

a) Akaberak tradizionalki landutako harri naturalezko harlangaitzezkoa edo harlanduzkoa izan behar
du. Harlandua edo harrizko beste elementu adierazgarri bat (ateko edo leihoko burua, harkantoia,
izkinako janba, etab.) ez diren beste fabrika lan batzuk zarpiatu edo igeltsuztatu ere egin daitezke,
paramentuetan ageriko harririk utzi gabe.

b) Pinturek mineralak izan behar dute ahal dela, eta koloreak ingurukoen eskalakoa izan behar du.

c) Ahal dela, aldeetan dauden harlanduzko elementuak berriztatu egin behar dira.

5 ATALA. ERAIKINARI ERANTSITAKO ELEMENTUAK

117 Artikulua. Erretenak eta zorrotenak

1. Erretenek eta zorrotenek ahalik eta gehien errespetatuko dituzte fatxadako hormatala eta hegalak;
gainera, honako material hauekin egingo dira: kobre, zinkezko txapa, galvanizaturiko altzairua,
pintaturiko edo kalkaturiko aluminioa. Gainera, galdaketako piezak jarri ahal izango dira beheko
solairuaren zatian, bi metrora bitartean.

2. Zorrotenek ezin izango dute kalera zuzenean isuri, eta erregistratzeko moduko lehentasunezko lotura
egin beharko da uren ebakuazioko sare orokorrera.

118 Artikulua. Errotuluak eta kartelak

1. Errotuluen kokalekuan kontuan hartuko dira fatxadaren osaketa orokorra eta bertan egon daitezkeen
elementu interesgarriak; horrela, errotuluen kokalekuak ez die kalterik egingo osaketa orokor horri eta
eremu publikotik elementu horiei dagokienez dagoen pertzepzioari.

2. Ondoren azaldutako baldintzak hartuko dira aintzat:

a) Solairuetan garatzen diren lanbide jarduerak adierazteko plakak: 0,15 metro koadroko gehieneko
azalera izango dute, eta beheko solairuko fatxadan egon daitezke, sartzeko atearen ondoan. Letrak
eta anagramak baino ez dituzte edukiko, kolore bakarrean, eta metalezko akabera duen plaka
batean grabaturik egongo dira; beste material batean eginez gero, kolore zurikoa edo okrekoa
izango da.

b) Establezimenduetan kartelak, plakak, publizitate iragarkiak eta errotuluak jartzeari dagokionez,
horiek egokitu egingo dira udal ordenantzetara; gainera, kasu bakoitzean, egokitu egingo dira
Alde Zaharraren ezaugarrietara eta fatxadarekiko integrazio harmonikoa eduki beharko dute.
Bestela, gehienez 45 zentimetroko altuera eta forma horizontala duen angeluzuzenean jarriko dira,
eta hori beheko solairuaren goiko aldean kokaturik egongo da; angeluzuzenaren muturrek,
gutxienez, 10 zentimetroko distantzian egongo dira mehelin bakoitzetik. Angeluzuzenaren
hondorako eta letretarako nahiz anagrametarako, sienen eta okreen gamako kolorea erabiliko da;
halaber, hondorako zuria eta letretarako zuria nahiz beltza daude baimenduta.
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c) Salbuespenez, merkataritza markak eta anagramak sartu ahal izango dira, zenbait koloretakoak, eta
gainera, hondorako edo letretarako aurreikusitakoak ez diren koloreak erabili ahal izango dira.
Nolanahi ere, ez da kolore gehiegi erabili beharko, edo ez da inguruari eta, orokorrean, Alde
Zaharrari egokitzen ez zaion kolorerik erabili beharko.

d) Berariaz debekaturik dago goiko solairuetan eta, batik bat, balkoietako barandetan errotuluak
jartzea.

e) Bestalde, b) eta c) paragrafoetan aipaturiko errotuluen argiztapenerako, kanpoko edo barruko
argiztapena aukeratu ahal izango da.

f) Beheko solairuan, solairu desberdinetan garatzeko moduko lanbide jarduerak adierazteko plakak
jar daitezke. Gehienez ere, 0,15 metro koadroko azalera izango dute eta beheko solairuko fatxadan
jar daitezke, sarbideko atearen ondoan. Letrak eta anagramak soilik eduki ahal izango dituzte,
kolore bakarrekoak, eta metalezko akabera duen plakan grabaturik egongo dira; beste material
batean egiten badira, horren kolorea zuria edo okrea izango da.

119 Artikulua. Eraikineko instalazioak

1. Orokorrean, debekaturik dago fatxadetan eraikineko instalazioen ezarkuntza egitea, batez ere, gas,
elektrizitate eta antzeko eramateei dagokienez, euri-uren zorrotenak izan ezik, eta horiek, betiere,
fatxaden muturretan egongo dira, mehelinen ondoan.

2. Era berean, berariaz debekaturik dago antenak, ur-biltegiak, aire egokitzapeneko aparatuak,
berokuntzako erregailuak eta antzekoak jartzea fatxadetan eta eraikineko paramentu ikusgarrietan.

3. Era berean, debekaturik dago fatxadan edo eremu publikoaren barruko edozein lekutan merkataritzako
salmenta-makinak, kutxazain automatikoak eta antzekoak jartzea. Orokorrean, baimenduta dago horiek
merkataritzako lokalen barruan edo ondoko geletan jartzea, eta horien sarbidea eremu publikotik
egongo da, baldin eta honako baldintza hauek betetzen badira.

a) Gelak ezin izango du leihorik, erakusleihorik edo antzekorik eduki. Gainera, gela horietara ezin
izango da etxebizitzetan sartzeko ataritik sartu. Kanpotik sartzeko atea fatxadaren osaketarekin
integraturik egongo da, eta, erabilerei, dimentsioei eta materialei dagokienez, Arauotan ezarritakoa
aplikatuko da.

b) Ezin izango dira instalatu atarietan eta merkataritza-lokaletan sartzeko eremuetan, horiek eremu
publikoaren ondo-ondoan daudenean.

4. Debekatuta dago berariaz alde zahar osoan eguzki panelak jartzea.

6 ATALA. BESTE KAPITULU BATZUK

120 Artikulua. Lursailen itxiera

1. Lursailen itxierari dagokionez, bi kasu bereizten dira, horiek altxatzeko erabili den materialean
oinarrituz.

a) Adreiluko fabrikaren kasuan, itxiera behin-behinekoa izango da. Nolanahi ere, horren iraupena ez
da 24 hilabetetik gorakoa izango, altxatzen denetik zenbatzen hasita. Eraikuntza baldintzak, berriz,
honako honen araberakoak izango dira:

● Adreiluko fabrika inguruko eraikinetako koloreekin edo horien antzekoekin pintatu eta
luzituko da.

● Gehienez 100 zentimetroko sarbide-hutsunea egon daiteke. Zurgintzak baldintza nahikoak
edukiko ditu itxuraren eta kontserbazioaren aldetik.

b) Harri naturaleko harlangaitzarekin altxatuz gero, itxiera behin betikoa izango da. Horren
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eraikuntza baldintzak honako honen araberakoak izango dira:
● Harlangaitza modu tradizionalekoa izango da.
● Gehienez 100 zentimetroko zabalera duten sarbideko hutsuneak egon daitezke. Garajearen

kasuan, gehieneko zabalera 300 zentimetrokoa izango da. Zurgintza zurezkoa edo
galdaturiko burdinazkoa izan daiteke, kolore ilunekin.

● Onartuta dago galdaturiko burdinazko sarrailen instalazioa, harri naturaleko hormaren
gainean. Hormaren eta sarrailen altuera osoa ez da 210 zentimetrotik gorakoa izango.

2. Orokorrean, bi itxiera mota horietan, hormak gutxienez 200 zentimetroko altuera izango du, orube
eraikigarrian dagoenean, eta 150 zentimetroko gehieneko altuera izango du, lursail bateko eremu aske
ez-eraikigarria ixten duenean.

3. Ez da beste itxiera motarik onartzen.

121 Artikulua. Interes orokorreko instalazioak

Udalak, finketan, karrerapeak, seinaleak eta biztanleriaren zerbitzu orokorrerako beste edozein elementu
instalatu, ezabatu edo aldatu ahal izango du, eraginpeko jabeei nahiko aldez aurretik jakinarazita, eta
horiek horretarako baimena eman beharko dute.
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 VI TITULUA. ERABILEREN ARAUAK
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 I KAPITULUA. ERABILEREN ARAUBIDE OROKORRA

1 ATALA. ERABILEREN ARAUKETA

122 Artikulua. Sailkapena

1. Erabileren arauketa egokirako, honako kontzeptu funtzional hauek zehazten dira:

a) Erabileren sailkapena euren esleipenerako:
● Erabilera orokorra/berezia: eremuko, lursaileko edo arloko erabilera nagusia da. Horren

intentsitatea erreferentziako aprobetxamenduak zehazturikoa izango da.
● Erabilera xehatua: Planaren barruko arauzko erabilera zehatzagoak dira. Horien bidez,

arlo, eremu edo lursail bakoitzeko ohiko erabilerekiko bateragarritasun sistema arautuko da.

b) Erabileren sailkapena titulartasunaren arabera:
● Jabari publikoko erabilerak: Planeamenduko Araudiko 19.1.c eta 29.1.d artikuluetan

ezarritakoa betetzeko, Planak interes publikoa edo soziala duten erabileren titulartasun
publikoa zehaztuko du.

● Jabari pribatuko erabilerak: aurreko ataletan jaso ez direnak titulartasun pribatukoak
direla joko da.

2. Araudi Orokorrak nahiz Bereziak eta antolaketa planoek erabileren esleipena zehazten dute, Alde
Zaharraren eremuan, eta gainera, horien izaera publikoa edo pribatua ere zehazten dute.

2 ATALA. ERABILERA OROKORREN ETA XEHATUEN ZEHAZTAPENA

123 Artikulua. Erabilera orokorren/ohikoen zehaztapena

1. Erabileren araudi hau honako erabilera orokorretan/ohikoetan eta horien erabilera xehatuetan
oinarrituz egituratzen da.

a) Egoitzakoa.
● Ostatuari edo etxebizitzari dagokio.

b) Produkziokoa.
● Honen barruan, materialak eraldatzeko, biltzeko nahiz banatzeko eta ondasunak zein

zerbitzuak sortzeko erabilera guztiak sartzen dira.

c) Zuzkidurakoa.
● Ekipamenduari eta zuzkidurari loturiko jarduerak, biztanleei zerbitzuak edo hornidura

ematen dizkietenak.Talde honen barruan, eremu askeen eta komunikazioen (bideak)
sistemak eta aparkalekuak.

2. Erabilera planoak dio zertarako erabiltzen diren.
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124 Artikulua. Egoitza erabilera xehatuen zehaztapena

1. Honako hauek bereizten dira:

a) Familia bakarreko etxebizitza (Fbe). Isolaturiko edo pilaturiko eraikineko lursail
independentean kokaturiko etxebizitzak dira; bide publikotik edo erabilera publikoa duen eremu
asketik sarbide esklusiboa edo independentea dute, eta ez dute beste batekiko elementu komunik.

b) Taldeko etxebizitza (Te). Horizontalean edo bertikalean pilaturiko etxebizitza; etxebizitzetarako
sarbidea eremu komunetik dago eta horiek erlazioko elementutzat dihardute, etxebizitzen barruko
eremuaren eta bide publikoaren nahiz kanpoko eremu askearen edota elementu edo zerbitzu
komunen artean.

c) Egoitza laguntzaileak (El). Eraikineko trastelekuak, biltegiak, instalazio gelak eta beste gela
osagarri batzuk.

d) Eremu libre pribatuak. Horrela izena dute oro har eraiki ezin den sailek osatzen duten eremuak.
Oro har ekoizpenerako erabil litezkeen sailek osatzen dituzten eremu libreak ere halakoak dira.

125 Artikulua. Produkzio erabilera xehatuen zehaztapena

1. Merkataritza (M). Halakotzat sailkatzen dira jendeari irekita dauden lokaletan garaturiko jarduerak,
handizkako edo txikizkako salmentara bideratzen direnak, edo merkataritzako biltegiratzera bideratzen
direnak (lokalean bertan edo inguruetan), baita zerbitzu pribatuak ematera bideratzen direnak ere
(adibidez, ile-apaindegiak, edertasun-aretoak, garbiketa, lisaketa eta antzeko jarduerak). Honen
barruan, Udal Merkatua sartzen da.

2. Ostalaritza (O).Pertsonen aldi baterako ostatu-hartze komunitarioa, eta horren barruan, egoitza
komunitarioak, hoteleko ostatua eta pertsonen aldi baterako ostatua sartzen dira.

3. Sukaldaritza (S). Honen barruan, sukaldaritzako ohiko jarduerak sartzen dira, esate baterako,
jatetxeak, tabernak eta antzekoak.

4. Jolasaldia eta aisialdia (JA). Honen barruan, jendearentzako lokalak sartzen dira; horietan,
harremanak eta jolasaldia garatzen dira, esaterako, jolas-aretoak, diskotekak eta antzekoak, zineak,
ikuskizunetako lokalak (adibidez, gela, lokal nahiz egongela pribatuak eta aldi baterakoak, jaialdietan
antolatzen eta egokitzen direnak).

5. Bulegoak (B). Kategoria honen barruan, administrazio eta burokrazia jarduera publikoak edo
pribatuak, banku jarduerak, enpresa pribatuetako jarduerak eta era guztietako lanbide bulegoetako
jarduerak garatzeko erabiltzen diren eraikinak eta lokalak sartzen dira.

6. Lantegiak (L). Arte eta lanbideen jarduerak egiteko eta pilatzeko lokalak. Halaber, lehengaiak
lortzeko nahiz eraldatzeko eta prestatzeko (ontziratzeko, garraiatzeko, manipulatzeko eta banatzeko)
egiten diren eragiketetarako establezimenduak.

126 Artikulua. Zuzkidura erabilera xehatuen zehaztapena (sistemak)

1. Ekipamenduen, Zerbitzu Publikoen Sistema:

a) Ekipamenduak. Hiriak era askotako funtzioak betetzeko behar diren elementuak emateko
jarduerak. Honen barruan, herri administrazioen eta beste erakunde ofizial batzuen zerbitzuak
ezartzeko jarduerak sartzen dira. Tokiko sistematzat hartzen dira. Dedikazioaren arabera, honako
ekipamendu mota hauek bereizten dira:

● Irakaskuntzakoa (I). Honen barruan, heziketako edo irakaskuntzako jardueretarako
eremuen edo lokalen multzo osoa sartzen da.

● Zibikoa-Kulturala (ZK). Aisialdiarekin eta astialdiarekin erlazionaturiko jarduera eta
adierazpen komunitarioak. Museoak, liburutegiak, hitzaldi-aretoak, arte-aretoak, erakusketa
aretoak eta horien antzekoak.
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● Osasunekoa-Laguntzakoa (OL). Laguntza behar duten taldeen sustapenerako edo
laguntzarako jarduerak. Gaixoei ostatua emateko eraikinak eta lokalak izan daitezke, batez
ere, anbulatorioak eta kontsultategiak. Halaber, zahar-etxeak eta antzekoak.

● Kirolekoa (K). Honen barruan, antolaturiko gorputz ariketak egiteko eta irakasteko
egokiturik dauden eraikinak eta instalazioak sartzen dira.

● Erlijiosoa (Er). Honen barruan, gurtzarako lokalak eta antzekoak sartzen dira.
● Generikoa (Ge). Kategoria honen barruan, ekipamenduko edo zerbitzu publikorako

eraikinak, lokalak edo instalazioak sartzen dira; planak ez die helburu berezirik ematen eta,
beraz, horietan ekipamenduen edo zerbitzu publikoen kategoriaren barruko edozein erabilera
xehatu sar daiteke.

● Administratiboa (Ad). Administrazio publikoaren, udal administrazioaren eta beste
administrazio batzuen jarduna.

● Erkidegoarentzako zerbitzuak (EZ). Posta bulegoak, informazio bulegoak, Udaltzaingoa,
suhiltzaileak eta antzekoak.

2. Eremu askeak.Eremu askeak edo zona berdeak, batez ere, zuhaitz landaketetarako eta lorezaintzarako
erabiltzen dira, eta horien helburua hauxe da: osasungarritasuna nahiz atsedena bermatzea, zonak zein
instalazioak babestea eta ingurumen baldintzen hobekuntza lortzea. Honako bereizketa hau egin
daiteke:

a) Eremu askeen sistema orokorra.

b) Eremu askeen toki sistema. Honen barruan lorategi publikoak, plazak eta oinezkoen beste eremu
batzuk sartzen dira, aurreko multzoan sartzen ez direnak.

3. Komunikazioak. Honen barruan paseorako eta aldi baterako egonaldirako eremuak sartzen dira,
pertsonentzat eta ibilgailuentzat. Alde Zaharraren eremua antolatzearen ondoreetarako, toki sistemak
baino ez dira zehazten, plangintza nagusiak sistema orokortzat hartzen duena izan ezik, eta hiru
multzotan banatzen dira; multzook gutxi gorabeherakoak baino ez dira:

– Ibilgailuentzako bideak.
– Baterako bideak. Oinezkoek eta ibilgailuek erabiltzeko.
– Oinezkoen bideak. Oinezkoek soilik erabiltzeko.

4. Aparkalekua (Ap). Honen barruan, ibilgailuak noizean behin edo aldian behin aparkatzeko erabilera
publikoa edo pribatua duten lekuak sartzen dira, baita sartzeko, igarotzeko eta itxaroteko lokalak ere.
Motak:

a) Gainazaleko aparkalekua. Eremu askean daudenak dira.

b) Eraikineko aparkalekua. Eraikinetan daudenak dira.

5. Hiri azpiegiturak edo zerbitzuak. Honen barruan, taldeko hiri azpiegiturak edukitzeko eremuak
sartzen dira. Bi motakoak izan daitezke:

a) Energia azpiegiturak. Transformadoreak, azpi-estazio elektrikoak eta banaketa sareak.

b) Ur-azpiegiturak. Ur-eramateak eta ur-biltegiak.

c) Gas-azpiegiturak. Gas-bideak eta gas-biltegiak.

d) Telekomunikazio azpiegiturak. Kableak, antenak, errepikagailuak, etab.

6. Eremu askeen eta komunikazioen sistemaren barruan, elementu batzuk bereizten dira, eta BPBk
erabilera berezikotzat hartzen eta sailkatzen ditu. Hain zuzen ere, bi bereizten dira:

● Elementu adierazgarriak. Iturriak, kioskoak, monumentuak eta beste batzuk.
● Hiriko altzariak.
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 II KAPITULUA. ERABILEREN ARAU BEREZIAK

1 ATALA. ZEHAZTAPEN OROKORRAK

127 Artikulua. Zehaztapen orokorrak

1. Araudi honetan jasotako xedapenek ez dute eraginik Plana indarrean sartzean zeuden erabileren
mantenamenduan, beraren xedapenekin bateraezinak direnen kasuan izan ezik, eta azken horiek
antolaketatik kanpo geldituko dira.

2. Bere ezaugarriak direla-eta, gaur egungo erabileraren bat dokumentu honek aipatzen dituen
multzoetan sartzerik ez badago, plangintza orokorrak xedatzen duenarekin bat arautu behar da. Hala
ere, arau hauek ezartzen duten nahitaezkotasun eta eskakizun araubidea aplikatu behar zaio. Edonola
ere, babesari buruzko zehaztapenek lehentasuna dute erabilerei buruzkoen aldean.

3. Kapitulu honetan ezartzen den Araudia, aldi berean, Eusko Jaurlaritzak osasungarritasunari eta
ingurumenari buruz emandako xedapenen Arauei lotuta dago eta horiek osatzen ditu.

4. Xedapen horien aldaketak berez aldatuko du Erabileren Arau Orokor hau, aipaturiko arauzko testuekin
kontraesankorrak diren xedapen guztietan.

5. Aplikagarriak izango dira sailkaturiko jarduerei buruzko Dekretuan ezarritakoa, pertsonei eragozpenik
ez sortzeko baldintzak (zaraten edo bibrazioen sorrera) edo horiek garatzeko nahiz ordezteko sortzen
diren arauak.

2 ATALA. EGOITZA ERABILERAREN ARAU BEREZIAK

128 Artikulua. Zehaztapen orokorrak

1. Etxebizitzatarako erabiltzen diren eraikuntzak egiteko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena
aplikatu behar da oro har.

2. Etxebizitzek bete beharreko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek eta indarrean dagoen legediak
diotena aplikatu behar da. Hala ere, etxebizitzen gutxieneko azalera erabilgarriak 45 metro koadrokoa
izan behar du, bai berriztatzen direnenak eta bai berri egiten direnenak. Etxebizitza kopuruak arau
partikularrek diotena izan behar du; salbuespen bakarra jauregiak dira, arauak gutxi gorabeherakoak
baino ez baitira.

3. Batez ere egoitzakoak diren eraikinen, eremuen edo zonen barruko produkzio eta zuzkidura erabileren
bateragarritasuna, berriz, arau sektorial desberdinen arabera aztertu behar da. Hala eta guztiz ere,
orokorrean, baimenduta daude hotelak eta ostatuko egoitzak, bai erabilera soilarekin edo bai egoitza
erabilerarekiko konbinazioan.

4. Los edificios protegidos quedarán excluidos del cumplimiento de las exigencias de habitabilidad, en
tanto estas resulten incompatibles con el grado de protección establecido, salvo autorización expresa.
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129 Artikulua. Erabileren bateragarritasuna egoitza erabilerarekin

1. Erabileren planoaren arabera etxebizitzatarako erabiltzen diren esparruak eta sailak direla-eta, honako
taula honetakoa da erabileren arteko bateragarritasuna:

HORNIKUNTZAETXEBIZITZA EKOIZPENA

Ekipamenduak

Vu Vc Da C H E O T Do CC SA De Re Ge Ad Sc

Ap

Sotoa 1 1 1 1 1 1-5 1 1 1 1 6 1 1 9

Beheko solairua 11 2 8 4 6 13

Goiko solairuak 10 7 3 5 5 5 5 5 5 5

Teilatupea 10 7 3 12 3 3 1 6 3 1-3

Estalki azpikoa 6

Baimenduak Baldintzapean baimenduak 1 Galaraziak

2. Baldintza bereziak:
– 1. baldintza. Beheko solairuan ezarritako erabilerari lotuta eta horrekin erlazionatuta

dagoenean soilik baimentzen da; jardueraren garapenerako egokiak diren ezaugarrien
barne lotura bat dauka, eta horrek ez du inoiz ere sarbidea oztopatzen. Larrialdiko
irteera eduki behar dute, legeria aplikagarrian jasotako baldintzekin.

– 2. baldintza. Orokorrean, ostatu jardueretan ezin izango da egoitza gelarik gaitu behe
solairuan.

– 3. baldintza. Baimendutako erabileraren ezarkuntza gehiegizkotzat jotzen da,
eraikitako azalera kasuan kasuko solairuaren %50etik gorakoa denean.

– 4. baldintza. Eskolaurreko eta haurtzaindegiko instalazioak baimentzen dira, baita
hizkuntzetarako, oposaketetarako, irakaskuntza berezietarako eta antzekoetarako
akademiak ere.

– 5. baldintza. Hezkuntza erabilera eskolaurreko nahiz haurtzaindegiko jardueretarako,
hizkuntza akademietarako, oposaketetarako, irakaskuntza berezietarako eta
antzekoetarako soilik baimentzen da, gehienez 120 m2-ko azaleran.

– 6. baldintza. Jatorrizko erabilerarako ezarritako araubide bera aplikatuko da.
– 7. baldintza. Intsonorizazioa, kearen irteera, osasuna eta ordutegia direla-eta ezartzen

diren baldintzak eta jardunak berezkoak dituen aginduzko beste batzuk bete behar
dituzte. Zabaltzeko baimena ematen den unean, ikuskatu egin behar da baldintzak bete
egiten dituztela.

– 8. baldintza. Orokorrean, debekaturik dago jolaseko eta aisialdiko lokalak irekitzea,
jarduera horiek zaratak sortzen dituztenean («jolasaldia eta aisialdia» erabilera
xehatuan azaldutakoak), baldin eta lokalaren soinu iragazgaiztasuna bermatzeko
baldintzak betetzen ez badituzte.Horretarako, puntu honetan aipaturiko jarduerak
Udalak beharrezkoa joz gero ematen duen arloko Ordenantzan ezarritakora egokituko
dira.

– 9. baldintza. Baimenduta dago araudi arkeologikoak baimena ematen duenean, eta
honako baldintza hauek bete behar dira:
▪ Oro har, debekatuta dago berariaz Erreka, Don Tello eta B. Berrio-Otxoa kaleetan

erabiltzea. Halaber, debekatuta dago bost metroko zabalera edo txikiagoa duten
sailetan erabiltzea. Oinezkoentzako kaleetan eta eremuetan ere debekatuta dago,
Udalak baimena ematen ez badu berariaz.

▪ Bereziki, debekatuta dago, eraikina nolabait babestuta badago eta beste bao zabaldu
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behar bada erabilera hartzeko, baoa aldez aurretik badago eta bat badator izan ezik.
– 10. baldintza. Berariaz debekaturik dago likido sukoiak eta beste substantzia nahiz

material arriskutsu batzuk biltzea, baita eraikineko instalazio orokorrak kokatzea ere.
– 11. baldintza. Kale guztietan dago baimenduta, Erreka, Don Tello eta B. Berrio-Otxoa

kaleetan izan ezik.
– 12. baldintza. Debekatuta daude eskolaurreko jarduerak eta haurtzaindegiak.
– 13. baldintza. Honako arau hauek aplikatu behar dira:

▪ Oro har, debekatuta dago berariaz Erreka, Don Tello eta B. Berrio-Otxoa kaleetan
erabiltzea. Halaber, debekatuta dago bost metroko zabalera edo txikiagoa duten
sailetan erabiltzea. Oinezkoentzako kaleetan eta eremuetan ere debekatuta dago,
Udalak baimena ematen ez badu berariaz.

▪ Bereziki, debekatuta dago, eraikina nolabait babestuta badago eta beste bao zabaldu
behar bada erabilera hartzeko, baoa aldez aurretik badago eta bat badator izan ezik.

130 Artikulua. Eremu libre pribatuek bete beharreko baldintzak

1. Araudiaren ondorioetarako, bi eremu libre mota bereizten dira:

a) Jauregietako lorategiak. Dagokien planoan ageri dira guztiak.

b) Sail arruntetako eremuak.

2. Jauregietako lorategiak

a) Lorategiaren egungo egitura eta diseinua babestuta dago. Baimena eman daiteke lurrak kentzeko
edo mugitzeko. Udalaren berariazko baimena behar da zuhaitzak eta beste landare handi batzuk
mozteko.

b) Debekatuta dago inolako eraikuntzarik egitea, euste hormak eta banatze hormetako oinaldeak izan
ezik, eta euste hormak eta bereizte hormatxoetako oinaldeak metro bat garai izan daitezke
gehienez ere. Hormen eta hormatxoen akaberak harrizkoa izan behar du, eta landareak edo
burdina forjatuzko elementuak bereizi behar dituzte.

c) Eremu libre pribatuen zati txiki bateko lurra tratatu egin daiteke, ibilgailuak aparkatzeko, baina
zati hori ezin da izan lorategi osoaren % 8 baino handiagoa; lurrez, zagorrez edo zulodun
elementuez egokitu behar da. Edonola ere, lorategiaren egungo egitura eta diseinua mantendu
behar da, eta baita egungo zuhaitzak ere.

3. Sail arruntetako eremuak direla eta:

a) Ezin izango da eraikuntzarik egin, egon daitezkeen eustormen eta banaketa-hormatxoetako
oinaldeen eraginezkoak izan ezik, eta horiek gehienez metro 1eko altuera izango dute, ondo
justifikaturiko salbuespenen kasuan izan ezik. Hormek edo hormatxoek harrizko akabera izango
dute eta banaketa, berriz, landare elementuen edo forjaturiko burdinaren bidezkoak izango dira.

b) Baimenduta dago lur gaineko aparkaleku pribatuak egitea, baina eremu libre pribatu bakoitzaren
% 25 gutxienez lorategitarako, zuhaiztitarako edo oinezkoek erabiltzeko egokitu behar da.
Baratzea bazegoen aurrez, eremu libre pribatuaren zati horrek % 50ekoa izan behar du gutxienez.

c) Berariazko udal lizentzia eman beharko da zuhaitzak eta beste landare elementu handi batzuk
mozteko.
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3 ATALA. PRODUKZIO ERABILERAREN ARAU BEREZIAK

131 Artikulua. Zehaztapen orokorrak

1. Etxebizitzatarako erabiltzen diren eraikuntzak egiteko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena
aplikatu behar da oro har.

2. Produkzioko erabilera guztiek bete egingo dute arloari, manipulaturiko produktuei eta egindako
jardueraren ezaugarriei buruzko indarreko xedapen sektorialek ezarritakoa. Halaber, eskumen eremu
bakoitzean sortzen diren arauketa berrietara egokitu behar dira, Arauon indarraldiaren barruan. Hain
zuzen ere, Udalak, berori garatzeko, bidezko ordenantza guztiak onetsi ahal izango ditu, banaketako,
higieneko nahiz aireztapeneko ingurumen baldintzei buruzko arauketa bereziak handitzeko, eta gainera,
suen, zaraten, eragozpenen eta beste arlo batzuen aurkako segurtasunari eta babesari loturiko alderdiak
ere garatu ahal izango ditu.

3. Udalak produkzio erabileretarako lokalen instalazioa ukatu ahal izango du lursail batzuetan, zenbait
ezaugarri kontuan hartuta hori komenigarria denean (dimentsioak, sarbideen dimentsioen ezaugarriak,
trafikoaren ezaugarriak eta beste hirigintza ezaugarri batzuk), baldin eta, ahal izanez gero, kasu
bakoitzerako neurri zuzentzaile egokiak hartzen ez badira.

4. Ezin izango da hautsik, kerik, lurrunik, gasik, zaratarik edota airea, ura nahiz lurzorua kutsatzeko beste
substantziarik isuri, hori osasunerako arriskutsua denean.

5. Merkataritza erabilerari dagokionez, Alde Zahar osoan debekaturik daude merkataritza azalera
handiak, hau da, merkataritza izen bakarrarekin irekitako establezimenduak, jendearen salmentarako
azalera 1.500 m2-tik gorakoa denean. Hala eta guztiz ere, baimenduta daude denda anitzeko formulak,
merkataritza zentroaren itxuran.

132 Artikulua. Erabileren bateragarritasuna produkzio erabilerarekin

1. Erabileren planoaren arabera ekoizpenerako erabiltzen diren esparruak eta sailak direla-eta, honako
taula honetakoa da erabileren arteko bateragarritasuna:

HORNIKUNTZAETXEBIZITZA EKOIZPENA

Ekipamenduak

Vu Vc Da C H E O T Do CC SA De Re Ge Ad Sc

Ap

Merkataritza 3 1 1 1 5 2-6

Ostalaritza 1 1 1 1 5 2-6

Aisia 1 1-3 1 1 5 2-6

Bulegoak 1 5 4 2-6

Lantegiak 1 1-3 1 5 2-6

Baimenduak Baldintzapean baimenduak 1 Galaraziak

2. Baldintza bereziak:
– 1. baldintza. Lotuta dagoenean eta erabilera nagusiarekin erlazionatuta dagoenean

baimentzen da.
– 2. baldintza. Sotoan edo behe solairuan.
– 3. baldintza. Debekaturik dauden hotel establezimenduak.
– 4. baldintza. Posta nahiz informazio bulegoak eta antzeko beste zerbitzu publiko

batzuk baimentzen dira.
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– 5. baldintza. Jatorrizko erabilerarako ezarritako araubide bera aplikatuko da.
– 6. Baldintza. Honako baldintza hauek bete behar dira:

▪ Oro har, debekatuta dago berariaz Erreka, Don Tello eta B. Berrio-Otxoa kaleetan
erabiltzea. Halaber, debekatuta dago bost metroko zabalera edo txikiagoa duten
sailetan erabiltzea. Oinezkoentzako kaleetan eta eremuetan ere debekatuta dago,
Udalak baimena ematen ez badu berariaz.

▪ Bereziki, debekatuta dago, eraikina nolabait babestuta badago eta beste bao zabaldu
behar bada erabilera hartzeko, baoa aldez aurretik badago eta bat badator izan ezik.

4 ATALA. ZUZKIDURA ERABILERAREN ARAU BEREZIAK

1. IDATZ-ZATIA. EKIPAMENDUEN ETA ZERBITZUPUBLIKOEN ERABILERAREN
BALDINTZAK

133 Artikulua. Zehaztapen orokorrak

1. Etxebizitzatarako erabiltzen diren eraikuntzak egiteko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek eta
indarrean dagoen legediak diotena aplikatu behar da oro har.

2. Ekipamendu erabilerarako eta zerbitzu publikorako instalazioek kasuan kasuko erabilera xehatuei
buruzko indarreko xedapenak bete behar dituzte, lokal motari eta Erkidegoko nahiz Estatuko xedapenei
dagokienez, eta Arauon indarraldian onesten diren xedapenak ere bete beharko dituzte.

3. Egoitzako ohiko erabilera duten lursailetako erabilera horien eraikuntza baldintzak, bateragarriak
direnean, azken horretarako adierazitakoak izango dira.

4. Plana onetsi baino lehenagoko ekipamenduetan, handitzerik egonez gero, behin-betiko
aprobetxamendua Udalak baimendutakoa izango da.

5. Zuzkidura berrien bolumenaren eta formaren baldintzak araudi berezian adierazita daude. Eraikuntza
baldintzei dagokienez, agiri honetako eraikuntza arauetan eta arau subsidiarioetan ezarritakoa bete
behar da.

6. Ekipamendu orokortzat kalifikaturiko lursail bati gomendaturiko esleipena edo tramite horren bidezko
tramitea ez da Plan Bereziaren aldaketatzat hartzen, Hirigintza Planeamenduaren araudiko 161.
artikuluan ezarritakoaren ondoreetarako, eta Plan Bereziko xedapenen egokitzapentzat edo
zehaztapentzat hartzen da.

134 Artikulua. Erabileren bateragarritasuna zuzkidura erabilerarekin

1. Erabileren planoaren arabera hornikuntzarako erabiltzen diren esparruak eta sailak direla-eta, honako
taula honetakoa da erabileren arteko bateragarritasuna:

HORNIKUNTZAETXEBIZITZA EKOIZPENA

Ekipamenduak

Vu Vc Da C H E O T Do CC SA De Re Ge Ad Sc

Ap

Irakaskuntza 1 1 4 7-3 4 4 4 8 4 4 6 10

Gizartea eta kultura 4 9 4 4 8 6 10

Osasuna eta laguntza 4 4 4 6 10
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Kirola 1 1 4 4 4 8 6 10

Erlijiosoa 1 1 4 4 8 6 10

Generikoa 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 10

Administratiboa 9 8 6 10

Erkidegoarentzako
zerbitzuak

9 4 8 6 10

Aparkalekua

Baimenduak Baldintzapean baimenduak 1 Galarazia
k

2. Baldintza orokorrak:

a) Zuzkidurako erabilera orokorrak dituzten eraikinek aldatu egin dezakete erabilera xehatua,
erabilera orokor horretarako zehazturikoen barruan.

3. Baldintza bereziak:
– 1. baldintza. Baimenduta dago bertan zaindaria, jagolea edo zuzkidurari loturiko nahiz

horren eraginpeko pertsonak bizi direnean.
– 3. baldintza. Ikasleek soilik har dezakete ostatua, barnetegi araubidean.
– 4. baldintza. Lotuta dagoenean eta erabilera nagusiarekin erlazionaturik dagoenean

soilik baimentzen da.
– 6. baldintza. Jatorrizko erabileraren baldintzak aplikatuko dira.
– 7. baldintza. Eskolako sukaldeak eta jantokiak soilik baimentzen dira.
– 8. baldintza. Erizaintza txikiak edo oinarrizko sorospenerako botikinak soilik

baimentzen dira.
– 9. baldintza. Taberna eta jatetxe txikiak baino ez dira baimentzen.
– 10. baldintza. Honako baldintza hauek bete behar dira:

▪ Oro har, debekatuta dago berariaz Erreka, Don Tello eta B. Berrio-Otxoa kaleetan
erabiltzea. Halaber, debekatuta dago bost metroko zabalera edo txikiagoa duten
sailetan erabiltzea. Oinezkoentzako kaleetan eta eremuetan ere debekatuta dago,
Udalak baimena ematen ez badu berariaz.

▪ Bereziki, debekatuta dago, eraikina nolabait babestuta badago eta beste bao zabaldu
behar bada erabilera hartzeko, baoa aldez aurretik badago eta bat badator izan ezik.

2. IDATZ-ZATIA. EREMU ASKEEN ERABILERAREN BALDINTZAK

135 Artikulua. Erabileraren esleipena

1. Eremu libreen inguruko sistema orokorra eta tokikoa erabileren planoan ageri da.

136 Artikulua. Eremu aske publikoen baldintza orokorrak

1. Eremu libre publikoak erabiltzeko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena aplikatu behar da
oro har.

2. Orokorrean onartzen diren eraikuntza bakarrak, izan ere, eremu askeen zerbitzurako ekipamenduak
edo instalazioak dira, biztanleen aisialdira, jolasaldira eta informaziora bideraturiko jarduera
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osagarritzat.

a) Estali gabeko kirol instalazioak baimendu ahal dira, eta horiek guztizkoaren %10etik beherako
azalera-okupazioa izango dute. Estalitako instalazioak debekaturik daude.

b) Eraikin estalietan eta isolatuetan ekipamendu erabilerak baimendu ahal dira, eta horiek
guztizkoaren %5etik beherako azalera okupatuko dute.Eraikinen gehieneko altuera 4 m-koa
izango da, azken forjatuaren goiko aldera.

c) Eraikin egonkorretan kioskoak baimendu ahal dira, edariak, janariak, loreak eta egunkariak
saltzeko.

d) Lurpeko aparkaleku publikoak baimendu ahal dira.

3. Baimendutako instalazioak edo eraikinak aldi baterako administrazio emakidaren araubidean egongo
dira, eta udal jabetzako lurrean egongo dira beti. Horri dagokionez, obren eta eraikuntzen lizentzian,
emakidadunak edo titularrak horien doako eta derrigorrezko eskualdaketa jasoaraziko du, emakida
iraungitzen den une- ari dagokionez, eta agerian utzi beharko da ez dutela zamarik nahiz zergarik eta
erregistroan inskribaturik daudela.

3. IDATZ-ZATIA. KOMUNIKAZIOEN ERABILERAREN BALDINTZAK

137 Artikulua. Erabileraren esleipena

1. Bideko toki sistemak izango dira:

a) Oinezkoentzako eta ibilgailuentzako baterako bideak.

b) Oinezkoen bidea.

138 Artikulua. Bide-egituraren baldintza orokorrak

1. Komunikabideak erabiltzeko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena aplikatu behar da oro
har.

2. Bide-sareen erabilera soila pertsonen nahiz ibilgailuen igarotzea da, baita ibilgailuak horretarako
dauden eremuetan aparkatzea ere.

139 Artikulua. Trafikoa eta zirkulazioa

1. Ibilgailuen trafikoari eta zirkulazioari buruzko irizpideak honako hauek dira:

a) Ibilgailuek euren bideak soilik erabili beharko dituzte, edo ibilgailuen trafikorako baimena duten
bideak, aurreko artikuluan ezarritako sailkapenaren arabera.

b) Merkantziak banatzen dituzten ibilgailuen jarduera aurretiaz zehazturiko ordutegietan pilatuko da.

c) Bide publikoetan dauden aparkaleku plazen erabileran, egoiliarrek lehentasuna izango dute.
Udalak beharrezko neurriak jarriko ditu lehentasun hori gauzatzeko; hain zuzen ere, bereizgarriak
eta identifikazioko beste sistema batzuk sustatuko ditu.
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4. IDATZ-ZATIA. APARKALEKUAREN ERABILERAREN BALDINTZAK

140 Artikulua. Baldintza orokorrak

1. Aparkalekuak erabiltzeko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena aplikatu behar da oro har.

2. Jarduera horretarako lokalei derrigorrez bete beharreko indarreko arauzko xedapenak aplikatuko
zaizkie.

3. Aparkaleku baten plaza kopurua horren azaleraren araberakoa izango da. Nolanahi ere, bete egingo da
Plan Orokorreko Araudian ezarritakoa.

4. Pilatu ahal diren gauza edo material bakarrak (aldi baterako pilaketa izan arren) aparkalekuaren
erabiltzaileak diren ibilgailuak izango dira

5. Udalak, Plan Bereziaren garapenean, aparkalekuen ordenantzak onetsi ahal izango ditu; horiek osatu
eta zabaldu egingo dituzte arauotan jasotako arauketa bereziak, eraikuntza baldintzei, banaketari,
higieneari, eremuen aireztapenari nahiz argiztapenari eta suteen zein zaraten aurkako segurtasun,
zaintza eta babes alderdiei buruzkoak.

Planoek ematen dute antolamenduaren berri.

5. IDATZ-ZATIA. HIRIKO AZPIEGITUREN EDO ZERBITZUEN ERABILERAREN
BALDINTZAK

141 Artikulua. Baldintza orokorrak

1. Hiriko azpiegiturak eta zerbitzuak erabiltzeko baldintzak direla-eta, arau subsidiarioek diotena aplikatu
behar da oro har.

2. Kasuan kasuko araudi sektorialak nahitaez bete beharrekoak izango dira.

a) Lursailaren, okupazioaren eta eraikuntzaren baldintzak arautzeko, eraginpeko lursailari dagozkion
antolaketa baldintzak aplikatuko dira, Planean ezarritakoaren arabera.

142 Artikulua. Baldintza bereziak

1. Telekomunikazio azpiegituren erabileraren baldintza bereziak.

a) Hirigintza proiektuen barruan, telekomunikazioen sareetarako azpiegiturak jasoko dira beti.
Hirigintza gastuen barruan, kanalizazio eta kutxeta orokorren betearazpena jasoko da.

b) Hirigintza proiektu bakoitzean garatzen diren azpiegiturak Udalari emango zaizkio obrak
amaitutakoan.

c) Zona batean hedatu nahi duten konpainia eta operadore guztiek egin diren kanalizazioak erabili
beharko dituzte, eta konpainia horien eta Udalaren arteko erabilera hitzarmena ezarriko da.

d) Bide publikoan beharrezko sare eta kutxeta kanalizazioak baino ez dira egongo, sarearen
funtzionamendu egokirako; horiek operadore guztiek partekatuko dituzte eta nodoak eta operadore
bakoitzaren gainerako instalazio espezializatu guztiak instalatu beharko dira, jabetza pribatuko
lurretan.

e) Sare horiek bide publikoan kontserbatzea, azkenik, eurak erabiltzen dituzten operadoreen kontura
izango da, sareari dagokionez egiten duten okupazioarekiko zati proportzionalean.
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 VII TITULUA. ONDAREA BABESTEKO ARAUAK





 I KAPITULUA. XEDAPEN OROKORRAK

1 ATALA. OHAR OROKORRAK

143 Artikulua. Babesaren helburuak eta justifikazioa

1. Arau hauen helburua Elorrioko Alde Zaharreko ondasun higiezin interesgarrien Ondarea babesteko
baldintzak ezartzea da, horren egokitzapena eta mantenamendua bermatu ahal izateko.

2. Babesari buruzko titulu hau Euskadiko Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legean dago justifikatuta,
2/1997 Dekretuan Elorrioko Alde Zaharra Monumentu Multzotzat hartzean oinarrituz; beraz,
kalifikazio horren eraginpeko ondasunen kontserbazioari lotuta gelditzen da eta, gainera, bertako
xedapenak hirigintza planeamenduko tresnetara egokitu beharko ditu, horietan ondarea kontserbatzeko
baldintza murrizgarriagoak egotearen kalterik gabe.

3. Ondare historikoa babesteko, ondare hori bi motatan banatu da:

a) Ondare arkeologikoa

b) Ondare arkitektonikoa

144 Artikulua. Babesturiko ondasunen katalogoa

1. Alde Zaharreko ondarearen babes maila nahikoa ezartzeko, Plan Bereziaren arloan, eta Euskadiko
Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legean eta Planeamenduaren Araudiko 86. artikuluan ezarritakoa
betetzeko, Plan Berezi honek hauxe jasotzen du arauketa honen agiritzat: elementuen nahiz eraikinen
eta babes zehatzari lotutako beste ondasun batzuen Katalogoa.

2. Horietariko bakoitzerako babes araubide berezia ezartzen da eta hori, batez ere, katalogaturiko
ondasunean eragina duen araudi edo ordenantza orokorrean nahiz berezian aplikatuko da.

3. Euskadiko Kultura Ondarearen zati osagarriak izango dira Plan Berezi honen barruko Katalogoan
jasota dauden edo bertan sartuko diren ondasun guztiak.

145 Artikulua. Katalogoaren aldaketak

1. Udalak Katalogoa aldatzea edo Katalogoan ageri ez ziren elementuak eta eraikinak sartzea erabaki
dezake, kasuan-kasuan, Foru Aldundia edo Kultura Zuzendaritza Nagusia entzun ondoren, ofizioz edo
interesdunen eskariz. Edonola ere, ezin du inolako aldaketarik egin, 90/1998 Dekretuaren eta haren
egokitzapenen arabera interes kulturalekoa eta babestu beharrekoa den higiezin baten babes maila
txikiagotzea badakar, Plan Bereziaren aldaketa gisa edo Eusko Jaurlaritzak erabilera publikokoa
izateari utzi diola adierazi ondoren bideratzen bada izan ezik.

2. Era berean, Udalak aldatu egin dezake higiezin baten sailkapena (araudi honek ezartzen duen higiezin
baten babes maila), kasuan-kasuan, Foru Aldundia edo Kultura Zuzendaritza Nagusia entzun ondoren,
ofizioz edo interesdunen eskariz. Ebazpenak arrazoitua izan behar du betiere.

3. Edonola ere, eskudun administrazioak ondare historikoari buruzko legediarekin bat kualifikatu jotzen
dituen ondasunak Katalogoan sartu behar dira.

4. Ondasun bat Katalogotik ateratzeko, Plan Bereziaren aldaketa gisa bideratu behar da.



2 ATALA. BABES ARAUBIDE APLIKAGARRIA

146 Artikulua. Ondarea babesteko araubide orokorra

1. Babes Araubide honen eraginpeko ondasunen jabeek bete egin beharko dituzte Euskadiko Kultura
Ondareari buruzko 7/1990 Legeko 20. nahiz 35. artikuluak ezarritako kontserbazio, zaintza eta babes
neurriak, baita hirigintza legeria aplikagarriak ezarritakoak ere.

2. Arau hauetan ezarritako babes sistemetarikoren baten barruko eraikin guztiak Euskadiko Kultura
Ondareari buruzko 7/1990 Legean ezarritakora lotuta egongo dira, baimenenei, erabilerei, jarduerei,
babesari, diziplinari eta gainerako alderdi guztiei dagokienez.

3. Eremu publikoak egin beharreko jarduketa guztiek hiri izaera eta egitura indartuko dute; halaber, hiri
altzariak integratu eta harmonizatu egingo dituzte multzoaren izaera orokorrarekin.

4. Monumentutzat (Kalifikaturiko Kultura Ondasunaren kategoriarekin) hartzen diren edo etorkizunean
hartuko diren higiezinen eta elementuen kasuan, Babes Xehatuko Araubidea dutenez, araubide hori
aplikatuko da eta araudi honen aplikazioa subsidiarioa izango da.



 II KAPITULUA. ONDARE ARKEOLOGIKOA

1 ATALA. XEDAPEN OROKORRAK

147 Artikulua. Ohar orokorrak

1. Kapitulu honen arrazoia da Euskal Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legeko 44. artikuluko agindua
betetzea eta martxoaren 10eko 37/1998 Dekretua (Elorrioko esparru arkeologikoa kultur ondasun
izendatzekoa dena, monumentu multzo kategoriakoa) aplikatzea eta garatzea.

2. Babes arkeologikoa, berriz, Euskadiko Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legeko 2. artikuluan
aipaturiko balioren bat duten ondasun higigarri eta higiezin guztietara hedatzen da, horien ikerketak
metodologia arkeologikoa behar duenean.

3. Aipatu dekretuan oinarrituz, bi maila bereizten dira babes arkeologikoaren barruan: batetik,
hondakinak aztertzeko moduari dagokiona eta, bestetik, azaleratzen diren aztarnak kontserbatzeari
dagokiona.

4. Arau hauek ezartzen duten babes araubidea Foru Aldundiak dagozkion eskumenak erabiliz ezartzen
duenaren mendekoa da. Hau da, lanen bat egin behar bada eta arkeologia aldetik esku hartu behar bada
arau hauek ezartzen dutenarekin bat, Foru Aldundiak baimena eman behar du aldez aurretik, Euskal
Kultura Ondareari buruzko 45.5. artikuluaren arabera.

2 ATALA. BABES ARKEOLOGIKOAREN GAINEKO ARAUBIDEA

148 Artikulua. Esku-hartze motak

1. Ondare Arkeologikoaren babesa esku-hartze zehatzen bidez gauzatzen da; horiek egiteko, metodologia
arkeologikoa erabiltzen da, eta esku-hartzeak intentsitate handiagoaren edo txikiagoaren eraginez
bereizten dira euren artean (EKOri buruzko 7/1990 Legeko 45. artikulua).

2. Aztarna arkeologikoak lurpean eta begien bistan daude, egungo eraikuntzen barruan, eta baita agerian
ere, bereiz. Azterketa mota hauek Euskal Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legeko 45. artikuluak eta
harekin bat datozen artikuluek ezartzen dituztenetan oinarritzen dira:

a) Hedadurazko hondeatzea: lur eremu bat lurra mugituz aztertzea da, nolanahiko aztarna
arkeologikoak ikertzeko, dokumentatzeko eta lurpetik ateratzeko, jalkinen estratigrafiaren arabera.
Bai eraikitako eremua eta bai gandola edo atzeko patioa aztertzen dira.

● Sailei buruzko arau partikularrek hondeatu beharreko funtsen berri ematen dute. Eremu
publikoa dela-eta, Martirien plaza / San Pio X kalea (Arespakotxaga jauregitik Musiko
Arriola kalerainoko tartea) eta Arespakotxaga Azkarraga jauregiko lorategia (Elizburu
kaleko 1. zenbakia) hedaduraz hondeatu ere egin behar dira. Lau bat metro zabal den lur
zerrenda hondeatu behar da, Arespakotxaga jauregiaren alboko atariaren (Don Tello kaleko
1. zenbakiaren) eta Musiko Arriola kalearen artekoa, Don Tello kalearekiko paraleloa, eta 40
zentimetroko sakoneraraino hondeatu behar da.

b) Aurretiazko zundaketa arkeologikoa: funts edo eremu osoaren aldean nahiko txikia den zati bat
hondeatzea da, aztarnategi arkeologiko baten kultur sekuentzia zein izan zen jakiteko.

● Sailei buruzko arau partikularrek zundatu beharreko funtsen berri ematen dute. Eremu
publikoa dela-eta, Martirien plaza / San Pio X kalea (Arespakotxaga jauregitik Musiko



Arriola kalerainoko tartea) eta Arespakotxaga Azkarraga jauregiko lorategia (Elizburu
kaleko 1. zenbakia) arkeologia aldetik zundatu ere egin behar dira. Hedaduraz hondeatu
behar ez den zatia zundatu behar da.

c) Kontrol arkeologikoa: kontrol arkeologikoaren barruan, obrak ikuskatzeko lanak sartzen dira eta
horren helburua neurri egokiak ezartzea da, obretan ager daitezkeen aztarna edo elementu
interesgarriak kontserbatzeko edo dokumentatzeko.

● Sailei buruzko arau partikularrek arkeologia aldetik kontrolatu beharreko funtsen berri
ematen dute. Eremu publikoa dela-eta, Elbira Iñurrieta kalearen eta Musiko Arriola kalearen
(Don Tello kaletik ibaira bitarteko tartearen) azpiko lurra kentzea dakarren lan oro
arkeologia aldetik kontrolatu ere egin behar da.

d) Azaleratzen diren unitate estratigrafikoen analisia: kasuan-kasuan eta proposatzen diren lanen
arabera, bibliografia eta dokumentazioa aztertzea edo lurpean ez dauden elementuen laginak
ateratzea edo elementuok zundatzea, balioztatzea edo estratigrafia aldetik irakurtzea da.

● Sailei buruzko arau partikularrek altxatu beharreko funtsen berri ematen dute.

3. Babes araubide honen barruan dauden sailak, funtsak eta eremuak dagokien planoan ageri dira.
Eskudun administrazioak besterik xedatu ezean, alde zaharreko gainerako eremuetan ez da esku hartu
behar arkeologia aldetik.

149 Artikulua. Azaleratzen diren aztarna arkeologikoen babes mailak

1. Bi babes maila daude:

a) Babes zorrotza. Elorrioko defentsa sistemaren aztarnak eta hondakinak osorik babesteari
dagokio. Sailei buruzko arau partikularrek diote non dauden. Babes maila ondare
arkitektonikoaren gaineko araubide bereziaren parekoa da.

b) Kontserbazioa. Nahiko aztarna garrantzitsuak dituzten elementu bereziak edo arkeologia aldetik
lekuko esanguratsuak direnak kontserbatu behar dira. Babes araubidea ondare arkitektonikoaren
barruko intereseko elementuen gainekoaren parekoa da. Sailei buruzko arau partikularrek diote zer
saietan dauden interes bereziko elementuak eta ondasunak.

150 Artikulua. Babes araubide onen barruko sailetan eraikitzeko baldintzak

1. Aztarna arkeologikoak azaltzen diren hiri sailetan eta eremuetan sotoak egiteko, Foru Aldundiak gaiari
buruz egiten duen txostenak dioena bete behar da.

2. Zimendatze sistema dela-eta, bat ere ez dago debekatuta berariaz. Hala ere, aztarna arkeologikoak
errespetatu eta kontserbatzeko, Udalak sistema jakin bat erabili beharra ezar dezake baimenean, Foru
Aldundiak nahitaezko txostena egin ostean.

3. Edonola ere, eraikinaren egiturak aztarna arkeologikoak errespetatzea eta zimenduak haietara
egokitzea izan behar du zimendatzeko irizpideak.



 III KAPITULUA. ONDARE ARKITEKTONIKOA

1 ATALA. XEDAPEN OROKORRAK

151 Artikulua. Kontzeptuak

1. Katalogaturiko Ondare Arkitektonikoa honako monumentu, elementu berezi, eraikin eta
eraikuntza hauek osatzen dute: euren ezaugarri historikoak, tipologiakoak, arkitektonikoak edo
artistikoak aintzat hartuta banakako babesa merezi dutenak.

2. Katalogatu gabeko Ondare Arkitektonikoa honako monumentu, elementu eta ondasunek osatzen
dute: balio arkitektonikorik, interes historikorik edo ingurumen interes berezirik eduki ez eta arauketa
orokorrari lotuta daudenak, esku-hartze, eraikuntza edo ingurumen integrazioko arauen bidez, Multzo
Historikoan eta Plan Bereziaren eremuan kokaturik daudelako:

152 Artikulua. Babesaren sistematika

1. Urduñako Alde Zaharreko Ondare Arkitektonikoaren babesa Hirigintza Arau hauen bidez egiten da,
eta horiek aplikagarriak dira Plan Berezirako zehazturiko eremu osorako, inbentarioan jasotako
ondasunak dituen lursail bakoitzerako kasu bakoitzean ezartzen diren baldintza bereziekin.

2. Ikuspegi positibotik begiratuta, babesa Araudi hau egituratuta bermatzen da, eta horrek ezarri egiten
ditu eraikuntzaren baldintzak, Katalogoaren lotura (babes maila desberdinetara, interesaren arabera) eta
babes araudi berezia (maila horietariko bakoitzerako araubide aplikagarria ezartzen duen araudia).
Ikuspegi negatibotik aztertuta, ondarearen babesa eraikin eta elementu disonanteen egokitzapenerako
edo ezabaketarako esku-hartzeen bidez gauzatzen da. Arauketa zuzenerako, araudiak bi irudi sartzen
ditu, eraikin desberdinak eta elementu negatiboak.

3. Ondarearen babesa, alderdi positiboan eta negatiboan, honako honetan proiektatzen da:
● Eraikinak eta eraikuntzak
● Eraikitako piezak
● Elementuak

Ondarearen babesa Araudi Orokorraren eta Plan Bereziaren bidez arautzen da.

2 ATALA. KATALOGATURIKO ONDARE ARKITEKTONIKOAREN BABESA

IDATZ-ZATIA. ERAIKINEN ETA ERAIKUNTZEN BABESA. ARAUBIDE APLIKAGARRIA

153 Artikulua. Eraikuntzarako babes mailak

1. Babesaren intentsitatea mailakatzea eragiten duten hiru maila ezartzen dira. Babes maila desberdinak
zehazteko, kontuan hartzen dira babestu beharreko balio historikoak eta kulturalak (batik bat,
arkitektonikoak), baina batez ere, bizigarritasuna eta kontser- bazioa bermatzeko komenigarriak edo
beharrezkoak izan daitezkeen obrak.



2. Katalogoan jasotzen denez, katalogaturiko eraikinen babesa hiru mailatan ezartzen da, babesaren
hedadura eta intentsitatea zenbaterainokoa den. Lehenengo eta bigarren mailak eraikin osoa babesteari
dagozkio, eta hirugarrena, elementu arkitektoniko esanguratsuak (oro har, aurrealdea eta egitura) soilik
babesteari. Babesaren ikuskera positiboa da, eta honako hau da sailkapena:

3. 1. maila. Babes Berezia

a) Honen barruan, balio objektibo historiko, arkitektoniko edo artistiko bereziak dituzten eraikinak
sartzen dira; euren kontserbazio egoera edozein izan arren, oso-osorik mantendu behar dira, eta
errespetatu egin behar dira euren ezaugarri bereziak eta elementuak edo osagarriak; gainera, euren
suspertze funtzionala eta monumentala sustatuko da, baliabide tekniko guztiak erabiliz.

b) Euskadiko Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legeko 12.1.e) artikuluan ezarritakoa betetzeko,
babes bereziko elementuen zerrendan jasotako higiezin guztiak elementu bereziak izango dira.
Horrenbestez, maila honen barruan sartzen dira Kalifikaturiko Ondasun guztiak, Plan Berezian
jasota daudenak eta harresi zaharren aztarnak.

4. 2. maila. Babes Ertaina

a) Honen barruan sartzen diren eraikinen balioa kanpoko eta barruko multzoan oinarritzen da, eta
gehienetan banaezinak dira eraikuntzaren egoera onerako. Beraz, balio arkitektoniko edo artistiko
handiko higiezinak sartzen dira, eta horien ezaugarri objektiboak kontserbatu egin behar dira,
bolumenaren, egituraren, tipologiaren eta ingurumenaren ezaugarriak mantentzeko aukera ematen
duten tratamenduekin; halaber, barruko egokitzapen obrak egin daitezke eta horiek bateragarriak
izango dira hiri egituraren nahiz funtzioaren arabera esleiturik duten erabilerarekin.

5. 3. maila. Oinarrizko Babesa

a) Balio arkitektoniko, historiko edo artistiko garrantzitsurik eduki ez arren Urduñako ezaugarrien
tipologiaren araberakoak diren eraikinei aplikatzen zaie, eta eraikionok ekarpen positiboa egiten
dute hiriko paisaiara.

6. Sailkatutako kultur ondasunak

a) Araudi hau baino garrantzi handiagoko araudi batek sailkatutako kultur ondasun izendatutako
eraikinei indarrean dagoen legedia aplikatu behar zaie. Dagokien planoan ageri dira eraikinok.

7. Jatorrizko barrutiko harresiaren aztarnak eta ikusten ez diren aztarnak babes bereziari lotuta gelditzen
dira.

a) Eraikinetan egiten diren mota guztietako obra proiektuek, harresietan edo horien aztarnetan
eragina dutenean, ondo dokumentaturiko txosten teknikoa beharko dute, eta bertan, euren
garrantzia eta kontserbazio egoera adieraziko da. Bildutako informazioan oinarrituz, lizentzia
emateko agirian bertan ere obretan ikuskapenak egin beharra ezar daiteke, aurkitzen diren
aztarnen garrantzia ebaluatzeko eta horiek kontserbatzeko nahiz suspertzeko egin behar diren
jarduketak zehazteko.

b) Txosten horretan oinarrituz, aurreikusitako obrak garatzeko baldintzak zehaztuko dira, jatorrizko
elementuen mantenamendu integrala eta berrikuntza bermatzeko.

154 Artikulua. Babes maila guztietarako araubide komuna

1. Ezarritako babes mailetarikoren batean jasotako eraikinen eta elementuen babesa lehentasunezkoa da,
gainerako jarduketa guztiei dagokienez. Hiru babes mailek (berezia, ertaina eta oinarrizkoa)
derrigorrezko kontserbazio araubidea ezartzen dute. Beraz, orokorrean, debekaturik dago eraikin horien
eraispena eta ordezpena.

2. Orokorrean, katalogaturiko eraikin guztietarako baimenduta egongo dira:

a) Zientzia berrikuntzako obrak. 1. eta 2. mailako eraikinetan edo eraikuntzetan, esku-hartzea agirien
bidez justifikatuko da beti.



b) Gehituriko elementu ezegokien eraispen partzialeko obrak. 1. eta 2. mailako eraikinetan edo
eraikuntzetan, esku-hartzea agirien bidez justifikatuko da beti.

c) Elementu negatiboak indarreko araudira egokituko dira.

3. Orokorrean, honako hau baimenduta egongo da katalogaturiko eraikin guztietarako:

a) Fatxadetako eta estalkietako materialak nahiz akaberak berriztatzea. Bestalde, lursailen eta
barruko paramentuen itxierak.

b) Salbuespenez, babesturiko elementuak desmuntatzea eta, gero, leku berean edo jatorrizko
kokalekuan (agirien bidez egiaztaturiko kokalekua) muntatzea, material, forma eta dimentsio
berberekin.

c) Kartelak, errotuluak eta halakoak jartzea.

4. Orokorrean, katalogaturiko eraikin guztietarako debekaturik egongo da:

a) Handitze lanak egitea.

b) Euren oraingo altueraren aldaketa eta beste edozein handitze.

c) Katalogaturiko eraikina duten lursailen lotura edo eransketa.

d) Eraikineko elementuen lekualdaketa, kokaleku berria jatorrizkoa ez dela justifikatzen denean izan
ezik (agirien bidezko justifikazioa).

5. Babes bereziko, ertaineko edo oinarrizko babeseko eraikin guztiak, baimenen, erabileraren,
jardueraren, kontserbazioaren, defentsaren, zehapenen, urratzeen eta gainerako alderdien araubideari
dagokionez, 7/1990 Legean ezarritakora lotuta egongo dira.

6. Kalifikaturiko eta inbentarioan jasotako kultura ondasun higiezinen aurri adierazpeneko espedienteen
arauketari eta prozedurari dagokionez, Eusko Jaurlaritzak desafektazioa egin ondoren, azaroaren 10eko
306/1998 Dekretuan ezarritakoa beteko da; dekretu horrek kalifikaturiko nahiz inbentarioan jasotako
ondasunen aurri egoeraren eta eraikinok eraisteari buruzko ebazpenaren aurreko nahiz osteko
jarduketen adierazpena egin du.

155 Artikulua. 1. mailako araubidea: babes berezia

1. Erakin horietan egiten diren esku-hartzeek, eremu arkitektonikoa berritzea eta eraikinak lehengo
moduan uztea helburu dutenek, eraikinen egitura eta bolumen-ezaugarriak mantendu eta kontserbatu
beharko dituzte, baita oraingo lerrokadurak ere; halaber, elementu arkitektonikoak oso-osorik
mantenduko dituzte eta horiek nagusitu egingo zaizkio aplikazio kontraesankorra eduki dezakeen
hirigintza araudiari. Jarduketek ez dute sorrerako edo diseinu berriko ekarpenik eragingo.

2. Orokorrean, babes berezia duten eraikinetarako, honako jarduketa hauek daude aurreikusita:

a) Zientzia berrikuntzako obrak.

b) Berriztatze eta kontserbazio lanak:
● Lan horiek egiteko beharrezkoak diren lan zehatz guztiak egin daitezke eraikinetan.
● Lan horiek egiteko beharrezkoak diren lan zehatz guztiak egin daitezke etxebizitzetan eta

lokaletan.

3. Araubide honen barruko eraikinak balioztatzeko eta hasiera bateko egoerara lehengoratzeko, honako
zehaztapen hauek bete behar dira:

a) Barneko eta kanpoko aldeak zaharberritzea.

b) Barneko eremuak zaharberritzea.

c) Erortzen edo eraisten diren eraikin zatiak tipologikoki zaharberritzea. Ez berreraikitzen saiatu
behar da betiere, hasierako eraikinaren zatiak erabiltzen badira eta egiazkoak direla froga



badaiteke izan ezik. Materialak edo egonkortze, mantentze edo ordezkatze lanetarako
ezinbestekoak diren beste zati batzuk eransten badira, eranskinek agerikoak izan behar dute eta ez
da izan behar mimetismorik batzuen eta besteen artean.

d) Hasierako lekuzko antolamendua kontserbatzea edo lehengoratzea.

e) Eraikuntza unitatearen barruko eraikitako lurren jatorrizko egoeraren kontserbazioa edo
berrezarkuntza; adibidez, patioak, klaustroak, plazak, baratzeak edo lorategiak.

f) Finkapena, suspertu ezin diren zatiak ordeztuta, eta egituraren barruko elementu hauen posizio edo
kota aldatu barik: Kanpoko eta barruko eustormak. Forjatuak eta gangak. Eskailerak. Estalkia,
jatorrizko estalkiaren materiala berrezarrita.

g) Gehigarri narriagarrien eta obrako elementu guztien ezabaketa, horiek interesgarriak ez direnean
edo eraikinaren, horren eraikuntza unitatearen edo inguruaren jatorrizko ezaugarri arkitektonikoen
aurkakoak direnean.

h) Funtseko instalazio teknologikoak eta higieniko-sanitarioak sartzea, lehen adierazitakoa
errespetatuz gero.

i) Higiezin horiei ematen zaien erabilerak bermatu egingo du euren kontserbazioa, Euskadiko
Kultura Ondareari buruzko Legeko xedapenak urratu barik. Araubide honen aplikazioak erabilera
publiko berrien sarrera ahalbidetzen ez duenean, Eusko Jaurlaritzako organo eskudunak horri
buruz ezartzen duena beteko da.

j) Debekatuta dago berariaz guztiz edo neurri batean eraistea, Euskal Kultura Ondareari buruzko
7/1990 Legeko 36. artikuluak ezartzen dituen baldintzetan izan ezik. Bestela, nahitaezkoa da
eraikina osorik lehengoratzea.

k) Edozein lan egiteko, Foru Aldundiak txosten loteslea egin behar du, Euskal Kultura Ondareari
buruzko 7/1990 Legeko 28.1. artikuluaren arabera, eta Eusko Jaurlaritzako Kultura eta Turismo
Zuzendaritza Nagusiari jakinarazi behar zaio, Euskal Kultura Ondareari buruzko 7/1990 Legeko
28.4. artikuluaren arabera.

156 Artikulua. 2. mailako araubidea: babes ertaina

1. Eraikin horietako esku-hartzeen helburua egituraren kontserbazioa eta itxuraketa espaziala, formala
nahiz apaindurakoa izango da, ohiko elementu arkitektonikoei dagokienez: patioak, eskailerak,
hutsuneak, itxierak, fatxadak eta estalkiak, baita horien ezaugarri formalak eta materialak ere. Gainera,
osaketa eta akaberak oso- osorik mantenduko dira, baita lerrokadurak ere, eta hori guztia nagusitu
egingo zaio hirigintza araudi aplikagarriari.

2. Orokorrean, babes ertaineko eraikinetarako, honako jarduketa hauek daude aurreikusita:

a) Zaharberritze zientifikoko lanak baimenduta daude.

b) Zaharberritze eta kontserbazio lanak baimenduta daude.

c) Zaharberritze eta apaintze lanak baimendu egin daitezke

d) Sendotze lanak baimendu egin daitezke:
● Egitura sendotzeko lanak egiteko, erresistentzia txikiko egiturazko elementuak ordezkatu

egin daitezke, eta baita material mota aldatu ere, baina ez, ordea, egiturazko sistema,
ikuspegi teknikotik irtenbiderik egokiena bada betiere.

● Instalazioak eguneratu, hobetu edo erantsi egin daitezke, lehengo egituran eta eraikinaren
kanpoko itxuran eraginik ez badute betiere. Alde horretatik, baimenduta dago egituran baoak
egitea, igogailuak instalatzeko.

3. Babes maila honetako eraikinak balioztatzeko eta hasiera bateko egoerara lehengoratzeko, honako
baldintza hauek bete behar dira:

a) Barneko eta kanpoko aldeak zaharberritzea. Baimenduta dago barneko aldeak neurri batean



aldatzea, konposizioaren batasuna galtzen ez bada eta balio estilistiko bereziko elementuak
errespetatzen badira betiere.

b) Barneko eremuak zaharberritzea.

c) Sendotzea eta lehengoratu ezin diren zatiak ordezkatzea, egiturazko honako elementu hauen
kokalekua edo kopurua aldatu gabe: kanpoko eta barneko sostengu hormena, egiturena eta
gangena, eskailerena eta estalkiarena. Hasierako materiala lehengoratzen saiatu behar da.

d) Erankin itsusgarriak eta berriki egindako beste edozein obra kentzea, interesik ez badute edo
eraikuntzaren hasierako ezaugarri arkitektonikoekin, eraikinaren batasunarekin edo inguruarekin
kontraste negatiboa egiten badute.

e) Osasun eta higiene aldetik oinarrizkoak diren instalazio teknikoak eranstea, aurreko paragrafoek
diotena errespetatzen bada betiere.

f) Baimenduta dago kontserbazioa bermatzen duen erabilera oro, Euskal Kultura Ondareari buruzko
Legeko III. tituluari kontra egiten ez badio.

g) Babesa sail osoari badagokio ere, Katalogoak xeda dezake eraikuntzaren zati jakin batzuek
babestu gabe egon behar dutela.

h) Debekatuta dago eraikin hauek guztiz edo neurri batean eraistea, Euskal Kultura Ondareari
buruzko 7/1990 Legeko 36. artikuluak aipatzen dituen egoeretan izan ezik. Bestela, nahitaezkoa
da osorik lehengoratzea.

157 Artikulua. 3. babes maila: oinarrizko babesa

1. Orto har, honako hauek egin behar dira oinarrizko babesa duten eraikinetan:

a) Zaharberritze zientifikoko lanak, zaharberritze eta kontserbazio lanak eta zaharberritze eta
apaintze lanak baimenduta daude.

b) Sendotze lanak baimendu egin daitezke:
● Egitura sendotzeko lanak egiteko, erresistentzia txikiko egiturazko elementuak ordezkatu

egin daitezke, eta baita material mota aldatu ere, baina ez, ordea, egiturazko sistema,
ikuspegi teknikotik irtenbiderik egokiena bada betiere.

● Instalazioak eguneratu, hobetu edo erantsi egin daitezke, lehengo egituran eta eraikinaren
kanpoko itxuran eraginik ez badute betiere. Alde horretatik, baimenduta dago egituran baoak
egitea, igogailuak instalatzeko.

2. Honako baldintza hauek bete behar dira edozein lan egiteko:

a) Lanek bereziki errespetatu behar dituzte elementu babestuak eta aldeak. Hori dela-eta, debekatuta
dago oro har eraikina bereizi egiten duten edo garai edo mota jakin batekoa dela adierazten duten
osagai materialak aldatzea, hala nola, interesa duten elementuak.

b) Ezaugarri materialak aldatu arren, formazko ezaugarriei eutsi egiten bazaie, baimenduta dago
aldeak aldatzea. Alde horretatik, aldeetako zureria, balkoietako hegalak, begiratokiak, erlaitzak eta
sarrerako ateak ordezkatu egin daitezke, baina erabiltzen diren materialek eta diseinuek aurrekoen
antzekoak izan behar dute, eraikina hobetu beharra dela-eta aldatu egin behar badira izan ezik.
Eraikinaren kanpoko akaberak konpontzeko lanak ere berdin egin behar dira, akaberek egiturazko
edo erresistentziazko eginkizuna ez badute betiere.

c) Estalkiko egiturazko elementuak aldatu egin daitezke, formari eta material estalgarriei eusten
bazaie.

d) Baimenduta dago barnean lanak egitea, hala nola, igeltsuztatzea eta pintatzea, zoladurak egitea eta
konpontzea, barneko zurgintza lanak egitea, hoditeria eta berogailua konpontzea, sukaldeak eta
berokuntza gelak aldatzea eta instalazio teknologikoak eta osasun eta higiene arlokoak eranstea,
baita bizigarritasun baldintzak hobetzeko beste edozein lan egitea ere.



e) Eranskin itsusgarriak eta berriki egindako beste edozein obra kendu egin behar dira, interesik ez
badute edo eraikuntzaren hasierako ezaugarri arkitektonikoekin, eraikinaren batasunarekin edo
inguruarekin kontraste negatiboa egiten badute.

f) Debekatuta dago egiturak neurri batean kentzea edo aldatzea, indarrean dagoen araudiak xedatzen
duena betetzeko beharrezkoa bada izan ezik: Oztopo Fisikoei eta Zentzumenezkoei buruzko Legea
dela-eta, igogailua instalatzeko; Kode Teknikoa dela-eta, eskaileraren neurria egokitzeko; eta,
bizigarritasun baldintzak direla-eta, solairu baten altuera handitzeko, goiko solairuan tarterik
badago.

● Lan zehatz horiek egiteko, inolaz ere ezin dira solairuak oro har edo osorik kendu, ez aldi
batean eta ez hainbat alditan. Eraikina hustea neurri batean eraistetzat hartzen da, eta,
horretarako, 157.2.g) artikuluak dioena bete behar da.

g) Debekatuta dago eraikin hauek guztiz edo neurri batean eraistea, Euskal Kultura Ondareari
buruzko 7/1990 Legeko 36. artikuluak aipatzen dituen egoeretan izan ezik. Bestela, nahitaezkoa
da osorik lehengoratzea.

158 Artikulua. Pieza babestudun eraikinak

1. Babesa eraikineko zati jakin batzuei soilik dagokie: aldeen beheko edo goiko aldeari edo osotasunari;
atariei, galeriei, sotoei, eskailera kaxei, gela jakin bati, teilatupeei eta abarri. Eraikin hauek
kontserbazio zehatzaren gaineko araubidearen barruan daude.

a) Oro har, eraikinak eraitsi egin daitezke, eraikineko pieza, zati edo elementu babestuak errespetatu
eta kontserbatu egiten badira. Berriztatze edo berreraikuntza proiektuak ere errespetatu behar ditu
eta haien ezaugarrietara egokitu behar da.

b) Beheko solairua badago babestuta, haren azalerak egungoa izan behar du, planoek edo araudi
partikularrek kontrakoa ez badiote.

c) Hala ere, araudi partikularrak kasuan-kasuan zer komeni den zehaztu dezake.

II. IDATZ-ZATIA. ELEMENTU INTERESGARRIEN BABESA. ARAUBIDE APLIKAGARRIA

159 Artikulua. Elementu interesgarriak. Zehaztapena

1. Jatorri historikoa, materiala, estiloa edo ezaugarri formalak kontuan hartuta babestea merezi duten
eraikuntzako eta apaindurako elementuak dira. Eraikinaren barruan edo kanpoan egon daitezke eta bi
motakoak dira:

a) Eraikinari loturiko elementu interesgarriak; bi motakoak izan daitezke:
● Mugikorrak: kategoria honen barruan armarriak nahiz inskripzioak, sarrailak, horma-

hobiak, irudiak eta mugitu eta ordeztu egin daitezkeen gainerako guztiak sartzen dira, horrek
elementuen galera edo narriadura eragiten ez duenean.

● Ez Mugiezinak: fatxadaren osaketa eta tratamendua, arkuak, gangak, leihoburuak, hegalak,
erlaitzak, zokaloak, balkoien lauzak, behatokiak, inpostak, janbak, moldurak, mentsulak,
metopak, zurgintzak, elementu apaingarriak eta galtzeko edo narriatzeko arriskuan
daudenak. Erabilitako materiala ere elementu interesgarritzat har daiteke.

b) Eremu publikora loturiko elementu interesgarriak: kategoria honen barruan iturriak, kioskoak,
sinboloak eta beste elementu batzuk sartzen dira, baita babesteko moduko hiriko altzariak ere.

160 Artikulua. Elementu interesgarriak. Araubidea

1. Elementu interesgarriak Katalogaturiko Ondare Arkitektonikoan:



a) Babes berezia, ertaina eta oinarrizkoa duten eraikinetako elementu interesgarrien kasuan,
elementuok kanpokoak edo barrukoak izan arren, kontserbazio printzipio orokorra ezartzen da,
elementuok mugikorrak edo mugiezinak izanik ere. Horien mantenamendua eta berrikuntza
inpliziturik daude eraikinaren kontserbazio printzipio orokorrean (babes araubidearen eraginezko
printzipioa). Horri dagokionez, lursailaren arau berezietako fitxetan elementurik interesgarrienak
aipatzen dira berritzeko, lehengoratzeko edo konpontzeko. Hori dela-eta, sailei buruzko arau
partikularrek ez dituzte zerrendatzen, eta honako irizpide hauek izan behar dira kontuan:

● Egiten diren lanak interesa duten elementuak guztiz errespetatuz egin behar dira.
● Baimenduta dago galdutako elementuak berriro jartzea. Horretarako, jatorrizko

elementuaren kopia egingo da, forma, material, akabera eta apaindura bera erabiliz. Hori
ezinezkoa denean (dokumentaziorik ez dagoelako), eraikinean bestearen berdin-berdina den
elementuren bat egonez gero, azken horri bestearen forma, materiala, akabera eta apaindura
bera emango zaio. Hori ere ezinezkoa denean, elementua egiteko kontuan hartuko dira agiri
honetako arau estetikoetan adierazitako baldintzak eta ezaugarriak, formari, materialari eta
akaberari dagokionez, eta horretarako, eraikineko gainerako elementuen apaindura hartuko

● Salbuespenez, baimenduta egongo da elementu interesgarriak desmuntatzea, horiek
berritzeko eta gero leku berean edo jatorrizko kokalekuan (agirien bidez egiaztaturiko
kokalekua) berreraikitzeko, material, forma eta dimentsio berberak erabiliz.

● Debekaturik dago elementu interesgarriak lekualdatzea, kokaleku berria jatorrizkoa dela
justifikatu ezean (agirien bidezko justifikazioa).

b) Katalogaturiko eraikinetarako lizentzia eskabidearen eta emakidaren tramitazioan, beste elementu
interesgarri batzuk identifikatu ahal dira kontserbatzeko, berritzeko edo lehengoratzeko.Tramite
honetan, batik bat, aintzat hartuko dira eraikinaren barruan dauden elementuak.

2. Babesik gabeko erakinetako elementu interesgarrien kasuan:

a) Elementu mugikor guztiak kontserbatu eta horien lekualdaketa ekidingo da, kokaleku berria
jatorrizkoa dela justifikatu ezean (agirien bidezko justifikazioa), eta elementuek eraikin berrian
sartzeko ahalegina egingo da. Lizentzia eskabidearen eta emakidaren tramitazioan, beste elementu
berritzeko edo lehengoratzeko.Tramite honetan, batik bat, aintzat hartuko dira eraikinaren barruan
dauden elementuak.

b) Elementu mugiezinei dagokienez, jabeak horiek kontserbatzeko edo ezabatzeko erabakia har
dezake. Nolanahi ere, Katalogoaren zerrendan jasota daudenak kontserbatu egingo dira.

3. Elementu interesgarriak eremu publikoan:

a) Lekualdatu barik kontserbatuko dira beti, kokaleku berria jatorrizkoa dela justifikatzen denean
izan ezik. Nolanahi ere, jarduketetan berrikuntzako teknikak erabiliko dira, eta ekidin egingo da
ordezpen edo gehitze partziala, txosten teknikoan hori aholkatzen denean izan ezik.

b) Salbuespenez baimentzeko modukoa izango da elementu horiek desmuntatzea eta gero
berreraikitzea, lehengo lekuan edo jatorrizko kokalekuan (agirien bidez egiaztatu beharreko
kokalekua), lehengo materialekin, formarekin eta dimentsioekin.

3 ATALA. KATALOGATU GABEKO ONDARE ARKITEKTONIKOA

I. IDATZ-ZATIA. ERAIKINARI ETA ERAIKUNTZEI APLIKATZEKO MODUKO
ARAUBIDEA



161 Artikulua. Sailkapena

1. Katalogatu gabeko eraikina, arauotan ezarritako arauketaren arabera, bitan banatzen da:

a) Babesik gabeko eraikinak

b) Eraikin desberdinak

162 Artikulua. Babesik gabeko eraikinak. Zehaztapena eta araubidea

1. Hiriko paisaian modu berezian laguntzen ez duten eta balio arkitektonikorik, historikorik edo
artistikorik ez duten eraikinei aplikatzen zaie. Babesik gabeko eraikinek ez dute babes mailarik lotuta
eta ez dira desberdinak.

2. Araudi aplikagarria:

a) Multzo Historikoaren ikuspegitik begiratuta, iraunkortasuna ez da garrantzizkoa, baina segurtatu
egin behar da (ordenantzen bitartez) ordezko eraikinak gutxieneko kalitatea edukitzea. Hortaz,
birgaitze jarduketak eta eraikina ordezteko jarduketak agiri honetako eraikuntza arauetako
baldintzei lotuta geldituko dira.

b) Hortaz, baimenduta daude handitze obren (antolaketaren baldintzek ahalbidetzen dutenean) edo
ordezpen obren barruko jarduketa guztiak.

c) Orokorrean, eraikuntza berriko obren ondoriozko eraikinak babesik gabeko araubideari lotuta
egongo dira, bestelakorik

163 Artikulua. Eraikin desberdinak. Zehaztapena

1. Babes Araubide honen ondoreetarako, eraikin desberdinak izango dira 2/1997 Dekretuan ezarritakoa
betetzen ez dutenak, eraikinak Monumentu Multzotzat harturiko ingurura egokitzeari dagokionez.

2. Honako egoera hauetariko bat edo batzuk eragin dituzten jarduketak ingurura ez direla egokitzen joko
da:

a) Altueragatik bat ez etortzea: inguruko altuera dela jotzen dena gainditzen duten eta katalogatuta
ez dauden eraikinak jotzen da ez datozela bat altueragatik.

b) Sailak eransteagatik bat ez etortzea: alde zaharreko sail sistema ezaugarritzen duten elementuak
nabarmen aldatzen dituzten eraikinak jotzen da ez datozela bat sailak eransteagatik.

c) Aurrealdearen konposizioagatik bat ez etortzea: aurrealdearen konposizioa, aprobetxamendua
eta materialak direla-eta, alde zaharreko eraikuntza tradizionalekin bat ez datozen eraikuntza
motak  jotzen da ez datozela bat aurrealdearen konposizioagatik. Hau da, bat ez etortzea
aurrealdearen konposizioari eta egiturari dagokio funtsean.

164 Artikulua. Eraikin desberdinak. Araubidea

1. Orokorrean, babesaren aldetik desberdinak diren eraikinak Hirigintza Arau hauetan ezarritako
hirigintza ez-egokitzapen araubideari lotuta egongo dira. Horren ondorioz:

a) Ordezpeneko obrak baimenduta egongo dira, Araudi honetan ezarritakoaren arabera.

b) Higiezina kontserbatu behar izateari dagokionez, horretarako zehazturik dauden obrak egin
daitezke, hirigintza araudian adierazitako baldintzak beteta.

c) Hala eta guztiz ere, higiezin baten diskordantzia kanpoko akaberak edo elementu ezegokiak nahiz
negatiboak egotearen eraginezkoa denean, bidezko obra guztiak egin ahal izango dira, elementu
horien eragina ezabatu edo, behintzat, minimizatu ahal izateko. Udalak, ofizioz edo interesaturen
batek eskatuta, eraikin horiek egokitzeko eskabidea egin dezake, apaindura publikoaren



arrazoietan oinarrituz.

d) Orokorrean, obra horien eraginez diskordantzia sortzen duten elementuak desagertzen direnean,
higiezina (babesaren ikuspegitik) babesik gabeko egoerara igaroko da. Ordezturiko eraikinek ere
kalifikazio horixe izango dute, bestelakorik adierazten denean izan ezik.

II. IDATZ-ZATIA. PIEZA ETA ELEMENTU NEGATIBOEI APLIKATZEKO MODUKO
ARAUBIDEA

165 Artikulua. Elementu negatiboen araubidea

1. Lursailaren Araudi Bereziko fitxetan, proposaturiko jarduketari buruzko atalean, eraikitako elementu
eta pieza negatiboen zerrenda dago jasota, eta horiek egokitu egin behar dira araudira, hirigintza arau
hauetako. artikuluan eta horren araberakoetan ezarritakoa aintzat hartuta.

2. Zehaztapen handiagorako, Araudi Orokorrean mailakatzea ezartzen da, elementu edo pieza negatiboa
egokitzeko moduari dagokionez. Horrenbestez, birgaitzeko lizentzia emakidarako aurkezten den
proiektuak proposaturiko zuzenketa edo adierazitako araubidea aplikatuko dio Araudi Bereziko fitxetan
adierazitako elementu bakoitzari, honako egoera edo kasu hauetan oinarrituz:

a) Desegokia: kalifikazio negatiboa ikusmen-eraginaren eta hiriko irudiaren narriaduraren
eraginezkoa da, horrek oztopatu egiten baitu eraikinaren behaketa.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenak elementuaren ezabaketa behar du.

b) Ezegokia: kalifikazio negatiboa ikusmen-eraginaren eta hiriko irudiaren narriaduraren
eraginezkoa da, horrek oztopatu egiten baitu eraikinaren behaketa.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenerako beharrezkoa da elementua eremu publikotik
ikusten ez den lekuren batera eta eraikinaren behaketa ez oztopatzeko moduko lekuren
batera eramatea.

c) Ez egokia: kalifikazio negatiboa eraikuntza elementu edo soluzioren bat instalatzeko edo
erabiltzeko debekuaren ondoriozkoa da.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenerako beharrezkoa da debekaturiko eraikuntza elementua
edo soluzioa ezabatzea eta baimendutako elementuren batekin ordeztea.

d) Diskonformea: kalifikazio negatiboa elementuaren formaren eraginezkoa da, eta horri, gainera,
material debekatuen erabilera edo baimendu behar diren materialen erabilera gehitu behar zaio,
baita horren egoera txarra edo narriadura ere.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenerako aldatu egiten da elementuaren forma eta, behar
izanez gero, materiala eta akabera ere aldatu egiten dira.

e) Okerra: kalifikazio negatiboa baimendu gabeko materialak erabiltzearen eraginezkoa da, edo
horien erabilera nahiz egoera txarraren eta narriaduraren eraginezkoa. Biak batera gerta daitezke.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenerako elementuaren forma mantendu eta aldatu egiten
dira materiala nahiz akabera, edo biak.

f) Akastuna: kalifikazio negatiboa elementuaren egoera txarraren, narriaduraren edo galtzearen
eraginezkoa da.

● Araubide aplikagarria: egokitzapenerako berritu edo ordeztu (galduta egonez gero) egiten
da elementua, eta mantendu egiten dira forma, materiala eta akabera.

3. Nolanahi ere, eskabidearen tramitazioan eta lizentzia emakidan, araudian ezarritakoaren arabera, beste
elementu negatibo batzuk ere identifikatu ahal dira, eta horien kasuan, hurrengo artikuluan ezarritakoa
aplikatu beharko da.

– Akaberak: Diskonformeak, Okerrak edo Akastunak izan daitezke.
– Antenak eta beste elementu batzuk: Ezegokiak dira.



– Obrako karelak balkoietan: Ez Egokiak dira.
– Alarmen nahiz aire egokituaren aparatuak eta beste instalazio batzuk: Ezegokiak dira.
– Baimendu gabeko materialak (lauzak, adreiluak, etab.):Okerrak dira.
– Ageriko zorrotenak: fatxadaren muturretatik ez doazenak Ezegokiak dira.
– Obrako balkoi itxiak: Ez Egokiak dira.
– Instalazioetako kableak edota kutxak: Ezegokiak dira.
– Gidako pertsianen kaxak: Ez Egokiak dira.
– Balkoien eta begiratokien zurgintza: Diskonformeak, Okerrak edo Akastunak dira.
– Publizitateko kartelak: Desegokiak dira.
– Etxolak, teilatutxoak eta atikoan nahiz estalkian dauden beste eraikuntza batzuk:

Desegokiak edo Ezegokiak dira.
– Sarrailak: Diskonformeak, Okerrak edo Akastunak dira.
– Kolorea: Okerra edo Akastuna izan daiteke.
– Osaketa: Diskonformea da.
– Erlaitzak edo hegalak: Diskonformeak edo Akastunak dira.
– Eremu publikoan dauden eragozpen-elementuak: Desegokiak dira.
– Fatxadetako eta mehelinetako ageriko farolak: Desegokiak dira.
– Burdina eta fatxadetako edo mehelinetako beste elementu batzuk: Desegokiak.
– Itsuturiko hutsuneak: Diskonformeak dira.
– Hutsuneak: Diskonformeak izan daitezke.
– Instalazioak: Diskonformeak dira.
– Janbak eta hutsuneetako erremateak: Diskonformeak dira.
– Markesinak: Desegokiak dira.
– Ageriko mehelinak: Okerrak dira.
– Behatokiak: Diskonformeak, Okerrak edo Akastunak izan daitezke.
– Panelak eta fatxadako edo mehelinetako beste elementu erantsi batzuk: Desegokiak

dira.
– Metalezko pertsiana opakuak: Diskonformeak dira.
– Gidako pertsianak: Diskonformeak dira.
– Fatxadetako edo mehelinetako pintadak: Akastunak dira.
– Lursaileko zutoinak, hesiak eta itxierak: Diskonformeak, Okerrak edo Akastunak izan

daitezke.
– Burdin hesiak: Diskonformeak, Okerrak eta Akastunak izan daitezke.
– Saltokietako errotuluak: Diskonformeak, Okerrak eta Akastunak izan daitezke.
– Keen irteerak: Ezegokiak dira.
– Esekitako olanak: Desegokiak dira.

166 Artikulua. Elementu negatiboak eremu publikoan. Araubide aplikagarria

1. Egokitzapenerako, aurreko artikuluetako kasuak edo egoerak erabiliko dira (Desegokia, Ezegokia, Ez
Egokia, Diskonformea, Okerra, Akastuna), esangura berberekin. Honako hauek ezartzen dira:

a) Kableak: Desegokiak dira.

b) Arauotan ezarritakora egokitzen ez diren publizitate kartelak: Desegokiak dira.



c) Etxolak eta teilatutxoak: Desegokiak dira.

d) Hesiak eta zutoinak: Desegokiak dira.

2. Beste elementu batzuei dagokienez (hiriko altzariak, farolak, zoladurak, etab.), hirigintza arauetan eta
Araudi Berezian ezarritakoa beteko da.
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ARAU SUBSIDIARIO BEREZIAK ESKU-HARTZE
EREMUAK
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 IV KAPITULUA. AI-00 ESKU-HARTZE EREMUA (SAN PIO
X KALEA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-00 Esku-Hartze Eremua San Pio X kaleari dagokio. 1.014 metro koadroko azalera du, eta betearazpen
unitate batek osatzen du.

2 ATALA. UE-03 BETEARAZPEN-UNITATEA

167 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 1.014
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 1.014
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa:
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa:
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 380
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 634

168 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea.
Ekimena Ekimen pribatua
Jarduketa sistema: Konpentsazioa.
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: -

169 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia eta beste erabilera batzuk: barbakoak eta antzekoak
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Saltokiak eta zerbitzuak

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Taldeko Etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
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Sailen azalera 634
Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

414

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 828
Gehieneko etxebizitza kopurua 12
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

414

170 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan

1. Tresnak (mahaiak, aulkiak, pergolak eta eguzkitakoak) jar daitezke zoru publikoan, unitateari
atxikitzen zaion tabernan.
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 V KAPITULUA. AI-01 ESKU-HARTZE UNITATEA (SAN
PIO X KALEAREN IPARRALDEA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-01 Esku-Hartze Eremua San Pio X kalearen iparraldeari dagokio, eta bi betearazpen unitatek osatzen
dute.

2 ATALA. UE-01 BETEARAZPEN-UNITATEA

171 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 340
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 340
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: -
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 156
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 184

172 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Konpentsazioa.
Ekimena Ekimen pribatua
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak:

173 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Familia batentzako etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 184
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Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

135

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 270
Gehieneko etxebizitza kopurua 3
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

174 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
Bideei buruzko zehaztapenak: araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta
idatzizko diseinura egokitzen saiatu behar da; gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura.

3 ATALA. UE-02 BETEARAZPEN-UNITATEA

175 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 941
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 605
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: -
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 330
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 611

176 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Konpentsazioa.
Ekimena Ekimen pribatua
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: zortzi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: Subestazio elektrikoa Labakuan aurrez ikusi den plan partzialera

aldatuko da. Egungo eraikuntza hirigintza aldetik bat ez
etortzeagatiko berritzearen gaineko araubidearen barruan dago.
Unitatea garatu ostean, antolamendutik kanpo geratuko dira.

177 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Saltokiak

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Familia batentzako etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak
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Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 611
Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

403

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 806
Gehieneko etxebizitza kopurua 12
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

403

Oharrak: Planoan ageri diren sailen arteko marrak gutxi gorabeherakoak
dira. Aurrealdearen zabalera 10,5 metrokoa izan daiteke
gehienez ere.

178 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
Bideei buruzko zehaztapenak: araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta
idatzizko diseinura egokitzen saiatu behar da; gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura.
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 VI KAPITULUA. AI-02 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ALDAPE BEITIA JAUREGIAREN ALBOKO PLAZA)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-02 Esku-Hartze Eremua Aldape Beitia jauregiaren alboko plazari, Urarka kaleari dagokio. 318 metro
koadroko azalera du, eta eremu librea tokiko sistemara egokitu behar da..

179 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Betearazpen epeak: bi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da; gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura.
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 VII KAPITULUA.  AI-03 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ERREBONBILLO, URARKA ETA ARKITEKTO KAPELASTEGI

KALEAK)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-03 Esku-Hartze Eremua Errebonbillo, Urarka eta Arkitekto Kapelastegi kaleei dagokie. 5.858 metro
koadroko azalera du, eta bi betearazpen unitate etenek eta sistemaz kanpoko jardunbide batek (UA-01)
osatzen dute.

Honako hauek izango dira faseak: lehenik, UE-04 eta UE-05 betearazpen unitateak egin behar dira eta,
ondoren, UA-01 unitatea.

2 ATALA. UE-04 BETEARAZPEN-UNITATEA

180 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 613
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 462
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa:
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: 205
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 174
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 234

181 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea Etena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: Lankidetza
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: -

182 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Saltokiak eta zerbitzuak

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk eta aparkaleku publikoa

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Taldeko Etxebizitza
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Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 234
Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

234

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 468
Gehieneko etxebizitza kopurua 4
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

234

183 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
Errebonbillo kaleko eremu publikoa diseinatzeko, nahitaezkoa da UA-01 betearazpen unitateak dioena
betetzea.

3 ATALA. UE-05 BETEARAZPEN-UNITATEA

184 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 1.379
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 1.216
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: 94
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: 266
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 669
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 350

185 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea Etena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: Lankidetza
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: -

186 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera -
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Saltokiak eta zerbitzuak

Aurrez ikusitako goiko solairuen Taldeko Etxebizitza
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erabilera
Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 350
Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

350

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 700
Gehieneko etxebizitza kopurua 10
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

350

187 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
a) Ekipamenduetarako E1

Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta instalazioak
Aurrez ikusitako erabilera orokorra: Gizarte eta kultur ekipamendua
Solairu kopurua B
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte

Sailen azalera 94
Beheko solairuan eraikitako gehieneko 94

b) Eremu publikoei buruzko zehaztapenak

Aldatzekua jauregiko lorategitik irteten den arrapala erreformatu egin behar da, idatzizko planoek dioten
noranzkoan.

Errebonbillo kaleko eremu publikoa diseinatzeko, nahitaezkoa da UA-01 betearazpen unitateak dioena
betetzea.

4 ATALA. UA-01 JARDUNBIDEA

188 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 3.866
Unitatearen erabilera orokorra: Eremu Aske Publikoa

189 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak: -

190 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
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saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Idatzizko diseinuan ageri diren bideak (ibilgailuentzakoak eta oinezkoentzakoak) zoladuran adierazi
behar dira: Urarka, Erreka eta Don Tello kaleetako irteerak eta haiekiko zerrenda paraleloak,
iparraldekoak eta hegoaldekoak, ibaia eta harresiak inguratzen dituztenak. Horiek guztiak zolatzeko, kale
horietako material berberak erabili behar dira ezinbestean. Zoladuran Errebonbillo kalea luzetara
zeharkatzen duen bidea ere (ibilgailuentzakoa eta oinezkoentzakoa) markatu behar da.

Taxi geralekua Errebonbillo kaleko 1. eta 7. zenbakien artean kokatu behar da. Debekatuta dago
ibilgailurik aparkatzea inguru horretan. Ordez, aparkatzeko eremuak diseinatu dira Labakua kalean, gutxi
gorabehera besterik ez bada ere.

Zuhaitzak ibaiaren bideari eta Erreka eta Don Tello kaleen arteko aurrealdeari jarraiki landatu behar dira.
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 VIII KAPITULUA. AI-04 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ELBIRA IÑURRIETA, SAN PIO X ETA ELIZBURU KALEEN

ARTEKO BIDEGURUTZEA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-04 esku-hartze eremua Elbira Iñurrieta, San Pio X eta Elizburu kaleen arteko bidegurutzeari dagokio.
1.370 metro koadroko azalera du, eta sistemaz kanpoko jardunbide batek osatzen du.

Proiektua AI-06 eremuarekin batera egin eta gauzatu behar da, baina AI-04, AI-05, AI-06, AI-10 eta AI-
12 eremuak ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

2 ATALA. UA-01 JARDUNBIDEA

191 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 1.370
Unitatearen erabilera orokorra: Eremu Aske Publikoa eta bideko
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: 504
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 866
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: -

192 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Arau subsidiarioek aurrez ikusten duten hegoaldeko

saihesbidea egin eta bi urte.
Oharrak: -

193 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
Bideei buruzko zehaztapenak

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura
egokitzen saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, baina, edonola ere, diseinua
Elizburu eta San Pio X kaleen diseinuari jarraiki behar zaio.

Eremu libreei buruzko zehaztapenak

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura
egokitzen saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari
dagokionez izan ezik.

Elbira Iñurrieta kalearen jarraipena eta eremuaren gainerako zatia argi eta garbi bereizi behar dira.
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 IX KAPITULUA. AI-05 ESKU-HARTZE UNITATEA (SAN
PIO X KALEA)

1 ATALA. AZALPENA AZALERA ETA FASEAK

AI-05 esku-hartze eremua San Pio X kaleari dagokio. 3.040 metro koadroko azalera du, eta bide batek
osatzen du; bideak errepide izateari utzi diola adierazi ostean, zoladuraren diseinuak alde zaharreko
gainerako zatian dagoenaren antzekoa izan behar du.

Udalak bera bakarrik egitea erabaki dezake, baina AI-04, AI-05, AI-06, AI-10 eta AI-12 eremuak ez da
beharrezkoa fasetan banatzea.

194 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Arau subsidiarioek aurrez ikusten duten hegoaldeko

saihesbidea egin eta bi urte.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe.

Diseinuaren oinarria zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, eta marra
horiek babes mailaren bat duten eraikinak banatzeko arteko hormekin bat etorri behar dute.
Kalegurutzeko zoladura ezinbestean aldatu behar da, eta, bereziki, kalearen irteerako biribilgunetik
sartzekoa.

Zuhaitzak babestu gabeko eraikinen aurrean bakarrik landa daitezke.
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 X KAPITULUA. AI-06 ESKU-HARTZE UNITATEA (SAN
PIO X ETA ELIZBURU KALEEN ARTEKO BIDEGURUTZEA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-06 esku-hartze eremua San Pio X eta Elizburu kaleen arteko bidegurutzeari dagokio. 560 metro
koadroko azalera du, eta bide batek osatzen du; bideak errepide izateari utzi diola adierazi ostean,
zoladuraren diseinuak alde zaharreko gainerako zatian dagoenaren antzekoa izan behar du. Gainera,
ikastolaren alboan eremu libre bat dago.

Proiektua AI-04 eremuarekin batera egin eta gauzatu behar da, baina AI-04, AI-05, AI-06, AI-10 eta AI-
12 eremuak ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

195 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Arau subsidiarioek aurrez ikusten duten hegoaldeko

saihesbidea egin eta bi urte.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe.

Diseinuaren oinarria zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, San Pio X
kalean bezala.



124

 XI KAPITULUA. AI-07 ESKU-HARTZE UNITATEA (ALDE
ZAHARRERAKO SARRERA NIZETO URKIZU KALETIK)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-07 esku-hartze eremua Nizeto Urkizu kaletik alde zaharrera sartzeko bideari dagokio. 1.270 metro
koadroko azalera du, eta bideek osatzen dute.

Bera bakarrik edo AI-08 eta AI-09 esku-hartze eremuekin batera egin daiteke.

196 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: bi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

a) Ibilgailuentzako bide-sistema eta ibilgailuentzako eta oinezkoentzakoa

Bi bide mota izan behar dira. Bateko galtzadak eta espaloiak bereiz egon behar dute, eta bideak Buzkantz
eta Nizeto Urkizu kaleak jarraituki zeharkatu behar ditu; alde zaharrerako sarreran, lotura bihurgunean
plaza txiki bat egin behar da. Besteko galtzadak eta espaloiak bereizi gabe egon behar dute, eta bideak B.
Berrio-Otxoa kalearekin lotuta egon behar du. Bi bideak araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera
diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu
behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

b) Aparkalekua

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar da, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, eta zuhaitzak landatzen saiatu behar da.

c) Eremu librea

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar da, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da; gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura.

Zuhaitzak aparkalekuarekiko mugan landatzen saiatu behar da, egoteko eta ibiltzeko eremuetatik
eraikuntzen atzealdea oztoporik gabe ikusteko moduan.
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 XII KAPITULUA.  AI-08 ESKU-HARTZE UNITATEA (B.
BERRIO-OTXOA ETA SAN JUAN KALEAK)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-08 esku-hartze eremua B. Berrio-Otxoa eta San Juan kaleei dagokie. 3.900 metro koadroko azalera
du, eta berrurbanizatu beharreko bideek osatzen dute.

Bera bakarrik edo AI-07 eta AI-09 esku-hartze eremuekin batera egin daiteke.

197 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: bi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe.

Diseinuaren oinarria zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, eta marra
horiek babes mailaren bat duten eraikinak banatzeko arteko hormekin bat etorri behar dute.
Kalegurutzeetako zoladura ezinbestean aldatu behar da, eta, bereziki, Arkitekto Kapelastegi kaletik
sartzekoa.

Zuhaitzak San Juan kalean bakarrik landa daitezke, eta babestutako aurrealdeak ez estaltzen saiatu behar
da.
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 XIII KAPITULUA. AI-09 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ARKITEKTO KAPELASTEGI ETA SAN JUAN KALEEN

ARTEKO BIDEGURUTZEA)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-09 esku-hartze eremua Arkitekto Kapelastegi eta San Juan kaleen arteko bidegurutzeari dagokio.
1.160 metro koadroko azalera du, eta bideek eta eremu libreek osatzen dute.

Bera bakarrik edo AI-07 eta AI-08 esku-hartze eremuekin batera egin daiteke.

198 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: zortzi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar da, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da; gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura.
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 XIV KAPITULUA.  AI-10 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ELIZBURU KALEA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-10 esku-hartze eremua Elizburu kaleari dagokio. 3.365 metro koadroko azalera du, eta bide batek
osatzen du; bideak errepide izateari utzi diola adierazi ostean, zoladuraren diseinuak alde zaharreko
gainerako zatian dagoenaren antzekoa izan behar du.

Udalak bera bakarrik egitea erabaki dezake, baina AI-04, AI-05, AI-06, AI-10 eta AI-12 eremuak ez da
beharrezkoa fasetan banatzea.

199 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Arau subsidiarioek aurrez ikusten duten hegoaldeko

saihesbidea egin eta bi urte.
Oharrak: -

2 ATALA. ZEHAZTAPEN FUNTZIONALAK ETA FORMALAK LURZORU
PUBLIKOAN

Kaleak eremu libreak dira eta tokiko sistemaren barruan daude.

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar da, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe.

Diseinuaren oinarria zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, eta marra
horiek babes mailaren bat duten eraikinak banatzeko arteko hormekin bat etorri behar dute.
Kalegurutzeko zoladura ezinbestean aldatu behar da, eta, bereziki, kalearen irteerako biribilgunetik
sartzekoa.

Zuhaitzak babestu gabeko eraikinen aurrean bakarrik landa daitezke.
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 XV KAPITULUA.  AI-11 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ELIZBURU ETA BELENGUA KALEEN ARTEKO KANTOIA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-11 esku-hartze eremua Elizburu kaleari dagokio. 562 metro koadroko azalera du, eta betearazpen
unitate eten batek osatzen du. Ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

2 ATALA. UE-06 BETEARAZPEN-UNITATEA

200 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 562
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 394
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: -
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 334
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 228

201 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea Etena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: Lankidetza
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: zortzi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.

202 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia eta beste erabilera batzuk: barbakoak eta antzekoak
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Taldeko Etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 228
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Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

228

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 456
Gehieneko etxebizitza kopurua 7
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

228
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 XVI KAPITULUA.  AI-12 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ELIZBURU KALEAREN AMAIERA)

1 ATALA. AZALPENA, AZALERA ETA FASEAK

AI-12 esku-hartze eremua Elizburu kalearen amaierari dagokio. 3.572 metro koadroko azalera du, eta
bide batek osatzen du; bideak errepide izateari utzi diola adierazi ostean, zoladuraren diseinuak alde
zaharreko gainerako zatian dagoenaren antzekoa izan behar du. Gainera, eremu libre bat eta aparkalekua
daude.

AI-04, AI-05, AI-06, AI-10 eta AI-12 eremuak ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

203 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Betearazpen epeak: Arau subsidiarioek aurrez ikusten duten hegoaldeko

saihesbidea egin eta bi urte.
Oharrak: -

2 ATALA. UA-01 UNITATEA

204 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru publikoan
939 metro koadroko azalera du, eta helburua bideak birmoldatzea da.

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar da, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.

Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe.

Diseinuaren oinarria zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, eta marra
horiek babes mailaren bat duten eraikinak banatzeko arteko hormekin bat etorri behar dute.
Kalegurutzeko zoladura ezinbestean aldatu behar da, eta, bereziki, kalearen irteerako biribilgunetik
sartzekoa.

Zuhaitzak babestu gabeko eraikinen aurrean bakarrik landa daitezke.

3 ATALA. UA-02 UNITATEA

Bideak eta eremu librea eremu publikoak dira eta tokiko sistemaren barruan daude. 2.633 metro koadroko
azalera dute guztira, eta eremu libreak 1.033 metro koadroko azalera du.

a) Bideak

Araudi orokorrak gaiari buruz dioenaren arabera diseinatu behar dira, eta idatzizko diseinura egokitzen
saiatu behar da. Gutxi gorabeherakotzat hartu behar da hura, jarraian datorrenari dagokionez izan ezik.
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Bide guztiak maila berean egon behar du, galtzada eta espaloia bereizi gabe. Diseinuaren oinarria
zoladuran egiten diren zeharkako marrak izan daitezen saiatu behar da, eta marra horiek babes mailaren
bat duten eraikinak banatzeko arteko hormekin bat etorri behar dute. Kalegurutzeetako zoladura
ezinbestean aldatu behar da, eta, bereziki, kalearen irteerako biribilgunetik sartzekoa.

b) Aparkalekua

Aparkalekua idatzizko diseinuan ageri den bezala egin behar da azalerari eta kokalekuari dagokienez.

c) Eremu libreak

Zuhaitzak idatzizko diseinuan ageri diren bezala kokatu behar dira lerrokadurari dagokionez. Zoladura
bereizi egin behar da, B. Berrio-Otxoa kalearen jarraipena markatzeko, idatzizko planoetan ageri den
bezala.
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 XVII KAPITULUA. AI-13 ESKU-HARTZE UNITATEA
(MONTORRA KALEA)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-13 esku-hartze eremua 03-01-001 saila inguratzen duen Montorra kaleko bihurguneari dagokio. 1.337
metro koadroko azalera du, eta egungo bideak eta ibaiaren desbideratzeak osatzen dute; egungo bidea
zuzendu egin behar da oraindik neurri batean.

Funtsean, helburua lerrokadurak zuzentzea da, eta haren kudeaketa jabeen eta Udalaren arteko hirigintza
hitzarmen batean oinarrituko da.

205 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Oharrak: -
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 XVIII KAPITULUA. AI-14 ESKU-HARTZE UNITATEA
(ELIZBURU, AMILLETA ETA KONDEKUA KALEAK)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-14 esku-hartze eremua Elizburu, Amilleta eta Kondekua kaleei dagokie. 995 metro koadroko azalera
du, eta betearazpen unitate batek osatzen du. Ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

2 ATALA. UE-07 BETEARAZPEN-UNITATEA

206 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 995
Aprobetxamendurako eskudidedun eremua 763
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: -
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 50
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 945

207 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea Etena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: Lankidetza
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: hogei urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.
Oharrak: Egungo eraikuntza hirigintza aldetik bat ez etortzeagatiko

berritzearen gaineko araubidearen barruan dago. Unitatea garatu
ostean, antolamendutik kanpo geratuko dira.

208 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia eta beste erabilera batzuk: barbakoak eta antzekoak
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Taldeko Etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
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Sailen azalera 945
Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

831

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 1.662
Gehieneko etxebizitza kopurua 16
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

763

Oharrak: Planoan ageri diren sailen arteko marrak gutxi gorabeherakoak
dira. Aurrealdearen zabalera 10,5 metrokoa izan daiteke
gehienez ere, eta aurrealdeko piezetako hegalen arteko aldeak
0,5 metrokoa izan behar du gutxienez.
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 XIX KAPITULUA.  AI-15 ESKU-HARTZE UNITATEA
(AREZPAKOTXAGA JAUREGIA)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-15 esku-hartze eremua Arezpakotxaga jauregiari dagokio. 1.418 metro koadroko azalera du, eta
jauregiko lorategiak osatzen du.

Funtsean, helburua planoetan ageri dena jabetza publikokoa izatea da, Udalarekiko hirigintza hitzarmen
baten bidez. Ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

Eremuaren diseinuak egungoa izaten jarraituko du, eta hormei ere eutsi behar zaie; hala ere, beheratu
egin daitezke, barnealdekoa ikusgarri izateko.

209 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Jarduketa Zuzena
Ekimena Publikoan
Jarduketa sistema: -
Betearazpen epeak: bi urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen

hasita.
Garapen tresnak: Hirigintza Proiektua
Oharrak: -
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 XX KAPITULUA. AI-16 ESKU-HARTZE UNITATEA
(BELENGUA KALEA)

1 ATALA. AZALPENA ETA AZALERA

AI-16 esku-hartze eremua Belengua kaleari dagokio. 185 metro koadroko azalera du, eta betearazpen
unitate batek osatzen du. Ez da beharrezkoa fasetan banatzea.

2 ATALA. UE-08 BETEARAZPEN-UNITATEA

210 Artikulua. Datu orokorrak
Lurzoru mota: Finkaturiko hiri lurzorua.
Azalera gordina: 151
Aprobetxamendurako eskubidedun eremua 151
Unitatearen erabilera orokorra: Egoitzakoa.
Ekipamenduetarako lurzoru azalera osoa: -
Eremu askeetarako (SL) lurzoru azalera osoa: -
Bideetarako lurzoru azalera osoa: 40
Erabilera pribaturako lurzoru azalera osoa: 111

211 Artikulua. Garapenari eta kudeaketari buruzko zehaztapenak
Garapena eta kudeaketa: Betearazpen-Unitatea.
Ekimena Ekimen pribatua
Jarduketa sistema: Konpentsazioa.
Garapen tresnak: Lurra berriro sailkatzeko, hirigintzako eta eraikuntzako

proiektua.
Betearazpen epeak: Lau urte, Plan Berezia onesten denetik zenbatzen hasita.
Oharrak:

212 Artikulua. Zehaztapen funtzionalak eta formalak lurzoru pribatuan
a) M1 eraikuntza pilaketa

Sail librearen erabilera Lorategia eta beste erabilera batzuk: barbakoak eta antzekoak
Sotoaren erabilera, halakorik badago Lurpeko aparkalekua eta etxebizitzatarako beste erabilera batzuk
Aurrez ikusitako beheko solairuaren
erabilera

Etxebizitza

Beheko solairuan baimendutako
erabilera

Etxebizitzatarako beste erabilera batzuk

Aurrez ikusitako goiko solairuen
erabilera

Taldeko Etxebizitza

Goiko solairuetan baimendutako
erabilera

Bulego partikularrak

Solairu kopurua B + 2
Egiteko Planoetan ageri diren lerroetara arte
Sailen azalera 111
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Beheko solairuan eraikitako gehieneko
azalera

111

Sotoan eraikitako gehieneko azalera 222
Gehieneko etxebizitza kopurua 3
Beste erabilera batzuetarako beheko
solairuaren eta sotoaren  gutxi
gorabeherako azalera

111
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I. ERANSKINA. INFORMAZIO ETA ANTOLAMENDU PLANOAK

Informazio eta diagnostiko planoak

I.1. Birgaitze Plan Berezia zehazterakoan dagoen lurralde testuingurua

I.2. Sektoreen, etxadien eta sailen izendegia

I.3. Elorrioren morfogenesia

I.4. Egungo erabilerak

I.5. Aurrealdeko solairuen kopurua eta eraikuntza motak

I.6. Eraikuntzaren adina eta kontserbazio egoera

I.7. Ondarearen babesaren egoera

I.8. Egungo sailetan eragina duen plangintza, aztergai dagoena

I.11. Beheko solairuen eskema

I.12. Goiko solairuen eskema

I.13. Estalkien eskema

I.14. Altxaeren eskema I

I.15. Altxaeren eskema II

Antolamendu planoak eta proposamenak

O.1. Erabileren gaineko araubidea

O.2. Berriztatze eraikuntzaren gaineko araubidea

O.3. Eraikuntza berriaren gaineko araubidea

O.4. Ondarea babestearen gaineko araubidea

O.5. Lorategi babestuak eta bertako zuhaiztiak

O.6. Eremu publikoaren erabilera
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II. ERANSKINA. ERAIKIN BABESTUEN ZERRENDA



II ERANSKINA. Eraikin babestuen zerrenda
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