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Salburuko 9. Sektoreko ("Santo Tomas") Plan Part-

zialaren Ordenantza Arautzaileak 

I. KAPITULUA - XEDAPEN OROKORRAK 

1. artikulua. Aplikatzeko lurralde-eremua 

Salburuko Ekialdeko Zabalkuntzako 9. Sektorearen Plan Partzial honen zehaztapenek 
arau-izaera izango dute antolamendu-planoetan adierazitako eremuan. Mugaketa zehatza 
lerro poligonalak definitzen du (lerroaren erpinak UTM koordenatuetakoak dira). 
Eremuak 359.919 m²a-ko azalera du guztira. 

2. artikulua. Edukia 

Ordenantza hauek Ekialdeko Zabalkuntzan (Salburua) dagoen Vitoria-Gasteizko HAPNko 
9. Sektorearen ("SANTO TOMAS") barnean hartutako lurzoru-kalifikazio bakoitzaren erre-
gimena arautzen dute, baita hori garatzen duten plangintzatresnek bete beharreko zehaz-
tapenak ere. 
Plan Partzial honek Sektore osoaren zonakako banaketa definituko du, lehentasunezko 
erabilerei jarraiki. 
Ordenantzak hiru atal handitan egituratuko dira: 
• Xedapen Orokorrak 
• Lurzoruaren Hirigintza Erregimena 
• Zonen araberako Ordenantza Partikularrak 

3. artikulua. Nahitaezkotasuna 

Ordenantza hauen artikuluak Plan Partzialaren eremuan egiten diren jardun guztiei aplika-
tu beharko zaizkie nahitaez. 

4. artikulua. Egikaritzea 

Plangintza egikaritzeko, lurraldea poligonoetan banatuko da, eta banaketa hori bat etorri-
ko da erabilera xehatuen zonakako zatiketarekin. 

5. artikulua. Indarraldia 

Ordenantza hauek Plan Partzialaren behin betiko onarpena argitaratzen den egunean ja-
rriko dira indarrean, eta indarraldia mugagabea izango da beste Plan Partzialen bat behin 
betiko onartu arte. 

6. artikulua. Dokumentazioa 

Plan Partzialaren plano eta dokumentu guztiak Ordenantza hauetan bilduta daude. Ber-
tan, lurrekin zerikusia duten alderdi guztiak definitzen dira, hala nola eraikinen eta Plana-
ren Antolamenduan agertzen diren gainerako elementuen erabilera, eraikuntza, destinoa, 
baldintza estetikoak, sanitarioak eta abar. 
Ordenantza hauetan arautzen ez diren alderdi guztiei dagokienez, indarrean dagoen Vito-
ria-Gasteizko HAPNaren Hirigintza Arauak aplikatuko dira. 

7. artikulua. Dokumentazioaren arau-hedadura 

"Ordenantza Arautzaileak" eta "Antolamendu Planoak" izeneko dokumentuek arautzen 
dute hirigintzajarduera eta, beraz, bertan zehazten dena nahitaez bete beharko da. 
Gainerako dokumentuek informazioa eta azalpenak ematen dituzte funtsean. Hortaz, do-
kumentu horien edukiak arestian aipatutako dokumentuekin kontraesanak dituela ikusten 
bada, arestian aipatutako horiek nagusituko dira. 
Planoetan dentsitate txikiko asentamenduetarako grafiatutako lur-zatiketei dagokienez, 
adierazi beharra dago orientagarriak baino ez direla, inolako loturarik gabe. 

8. artikulua. Egikaritzeko tresnak 

Plan Partzial hau egikaritzeko tresnak honako hauek izango dira: Xehapen Azterlanak, 
urbanizazio-obrak egiteko Urbanizazio Proiektuak eta eraikuntzak egikaritzeko Eraikuntza 
Proiektuak. 
Eraikuntza-proiektuetarako lizentzia lortu aurretik, bidezko Xehapen Azterlanak (beha-
rrezkoak direnean) eta Urbanizazio Proiektuak idatzi beharko dira, Plan Partzial honetan 
definitutako zona bakoitzerako ezarritako zehaztapenei jarraiki. 

9. artikulua. Kudeaketa-tresnak 

Desjabetze-sistema da Plan Nagusiak hasiera batean aurreikusitako jardun-sistema. 
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Hala ere, eta eremuko finken jabeen eta Udalaren artean izenpetutako hitzarmenaren 
ondorioz (hitzarmenari atxikitzen zaizkion jabeak desjabetzeaz liberalizatzeko, jabe horiei 
aprobetxamendu jakin bat aitortzeko, eta plangintza partziala, urbanizazio-proiektua eta 
konpentsazio-proiektua idazteko ahalmena emateko administrazioak hartutako konpromi-
soa jasotzen da bertan), Kontzertazio Sistema dela esan daiteke ia, eta ordezkaritza pari-
tarioa (Udala/partikularrak) izango da Artezkaritza Kontseiluan, horretarako idatzitako 
Oinarriei eta Estatutuei jarraiki. 

2. KAPITULUA LURZORUAREN HIRIGINTZA ERREGIMENA 

1. sekzioa. Lurzoruaren kalifikazioa 

10. artikulua. Kalifikazio orokorra eta xehatua 

a) Lurzoruaren kalifikazio orokorra indarrean dagoen Vitoria-Gasteizko HAPNan ezarritako 
zehaztapenetan jasota dago, eta grafikoki adierazita dago antolamendu-planoetan. Lau 
kategoria bereizten dira: 
• Garraioen eta Komunikazioen Sistema Orokorra 
• Jabari eta Erabilera Publikoa duten Espazio Libreen Sistema Orokorra. 
• Ekipamendu Komunitarioen Sistema Orokorra. 
• Bizitegi Lurzoru Urbanizagarria. 
Sektoreko erabilera bereizgarriak bizitegi-erabilera kolektiboa, familia bakarreko bizitegi-
erabilera eta produkzio-erabilera dira. 
b) Lurzoruaren kalifikazio xehatua Antolamendu Planoan adierazita dago: "Kalifikazio 
Xehatua". Honako lurzoru mota hauek biltzen ditu: 
• Berdegune publikoak 
• Erabilera publikoa duten espazio libreak 
• Bide-sarea eta aparkalekuak 
• Ekipamendu komunitarioak 
• Irabazizko aprobetxamendua duten lurzatiak 

11. artikulua. Zonen banaketa 

Aurreko kalifikazioen arabera, 9. sektoreko eremua zatitu egin da eta zati bakoitzari era-
bilera xehatuak esleitu zaizkio, bakoitzaren hirigintza-erregimena arautzeko: 
- Garraioen eta komunikazioen sistema 
Bide sarea (sistema orokorra) 
Tokiko bide sarea 
- Jabari eta erabilera publikoa duten espazio libreen sistema 
Espazio librea - Hiri parkea (sistema orokorra) 
Berdegunea: lorategiak eta jolas areak 
Espazio libreak eta egonaldi zonak  
- Ekipamendu sistema 
Ekipamendu anizkuna (sistema orokorra); E.M. S.G. 1 eta E.M.S.G. 2  
Hezkuntza ekipamendua: E.E. 2, 3 eta 4 
Askotariko ekipamendua/kirol-ekipamendua: EM-ED 1, 2, 3, 4, 5 eta 6 
- Sistema eraikia - Irabazizko aprobetxamendua duten areak 
Bizitegi zona kolektibo librea, RCL-1, 2, 3, 4 eta 5. 
Bizitegi zona kolektiboa - Babes publikoa RCP-RCPP. 1, 2 eta 3. RCPA. 1, 2, 3 4, 5, 6 eta 
7. 
Bizitegi zona kolektibo librea, RJL lorategi etxadia - 1, 2, 3 eta 4. 
Familia bakarreko bizitegi zona librea, RUL- 1, 2, 3, 4, 5, 6 eta 7. 
- Produkzio zona 
Kategoria horietako bakoitza "kalifikazio xehatua" planoan irudikatuta dago, eta guztien 
erregulazioa zona bakoitzerako ordenantza partikularrei dagokien atalean dago ezarrita. 
"lerrokadurak eta sestrak" planoan zehatz-mehatz adierazita daude kalifikazio xehatu 
guztien mugaketak. Gainera, lurzati eraikigarri eta espazio publiko garrantzitsuenen di-
mentsioak mugatuta daude. 

2. sekzioa. Xehapen Azterlanen erregulazioa 

12. artikulua. Definizioa 

Xehapen Azterlanak, Plan Partzial honen testuinguruan, plangintzako zehaztapenen ara-
bera bolumenen antolamendua aurreikusteko edo berregokitzeko eta lerrokadurak eta 
sestrak adierazteko garapentresnak dira. Horien mugak eta edukia Eusko Jaurlaritzaren 
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Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko ekainaren 30eko 2/2006 Legearen 60., 73. eta 74. 
artikuluetan daude adierazita. 
Era berean, indarrean dagoen Vitoria-Gasteizko HAPNan (2.02.06 eta 2.02.07 artikuluak) 
eta Plan Partzial honetan ezartzen diren baldintza guztiak bilduko dituzte. 
Plan Partzial honetan, etxadi bakoitzaren Oinarrizko Proiektu Unitarioaren izaera Xehapen 
Azterlanarena izango da. 

13. artikulua. Nahitaezkotasuna eta aplikazio-eremua 

Etxadi itxietan (S9.RC.PA-1, S9.RC.PA-5 eta S9.RC.PA-6) eta bloke ezarriko etxadietan 
(S9.RCPA-7), ez da nahitaezkoa Xehapen Azterlana idaztea. 
Honako etxadi hauen kasuan nahitaez idatzi beharko da: 
Etxadi erdi-irekietan (S9- RCPA-2, 3 eta 4) 
Ilarako familia bakarreko RU etxadietan. 
Lorategi-etxadietan (S9.RJL- 1, 2, 3 eta 4). 
Gainerako etxadien kasuan, sakonera eraiki bereiziak hartzeko unean idatzi beharko dira 
Xehapen Azterlanak.  
Nolanahi ere, Sektoreko etxadi guztietan izango da beharrezkoa Xehapen Azterlana, be-
tiere etxadi horietan hainbat jabe izanez gero. 
Eraikinen hurbilketa- eta ingurune-baldintzei dagokienez, Xehapen Azterlanek Eraikinaren 
Kode Teknikoaren oinarrizko DB-SI dokumentua (Segurtasuna suteen kasuan) betetzen 
dela justifikatu beharko dute. 
9. Sektorearen eremuan, Plan Partzialean islatutakoaren alternatiba gisako soluzioak pro-
posatuko dituzten Xehapen Azterlanak idatzi ahal izango dira, lurzati bakoitzaren eremuan 
adierazitako parametroen aldaketak egin ahal izan daitezen, adierazitako mugekin: 
- oin kopurua (gehieneko aldakuntza bi oinekoa izango da), Plan Partzialaren ereduzko 
soluzioarekin alderatuta 
- eraikinaren altuerak (oin bakoitzeko 3,10 m-ko aldakuntza), Plan Partzialaren ereduzko 
soluzioarekin alderatuta 
- sakonera eraikigarria (librea) 
- eraikinaren lurzati-okupazioa sestrapean (% 100 izan daiteke, familia bakarreko tipolo-
giako lurzatietan izan ezik; kasu horietan, % 75era iritsiko da gehienez). 
-  eraikinaren gehieneko lurzati-okupazioa sestra gainean: 
- Hurbileko lurzatietako ingurunearekiko eta bolumetriarekiko koherentzia, proportzioa 
eta harmonia zaindu beharko dira. 
- Familia bakarreko bizitegi-erabilerako arean, etxebizitzak eta lurzatiak taldekatuko di-
tuzten Xehapen Azterlanak egin ahal izango dira etxadi osoak hartuta, eta OR-8 edo OR-7 
Ordenantza aplikatu ahal izango da. Azken kasu horretan, eraikinen gehieneko altuera 
B+2+A izango da.  
- Kasu horietan, Plan Nagusiaren OR-8 eta OR-7 ordenantzek arautuko dute eraikuntza, 
hurrenez hurren.  

3. sekzioa. Lur-zatiketak 

14. artikulua. Plan Partzialaren zehaztapenen lotespen-maila 

Plan Partzialean ("Lerrokadurak eta Sestrak") adierazten diren erabilera eta jabari publi-
koko lurren mugak, nahitaez laga beharreko ekipamendu publikoenak eta, horien ondo-
rioz, bizitegi-lurzatien kanpoaldekoak lotesleak dira. 
Hala ere, bizitegi-lurzati pribatu eraikigarriak zatitu egin daitezke, betiere Ordenantza 
hauetan adierazitako baldintzak betetzen badituzte. 
13. artikuluak ezartzen duenez, Plan Partzialean proposatutako "ereduzko" antolamen-
duaren baldintzak aldatu ahal izango dira Xehapen Azterlanen bidez, une bakoitzeko gi-
zarte-eskarirako egokitze hobea bermatzeko. 

15. artikulua. Lur-zatiketarako baldintzak 

Zatitugabekoak ahalik eta neurririk handienean murrizteko, azpizatiketak edo lur-
zatiketak baimentzea komeni dela dirudi, betiere honako arau hauei jarraiki: 
a) Bizitegi erabilera kolektiboko etxadiak 
Etxadi itxietan, lurzatiaren gutxieneko azalera 500 m2-tan finkatzen da, bide publikoaren 
pareko 16,00 m-ko gutxieneko aldearekin. Etxadi irekietan eta erdi-irekietan, berriz, 192 
m2-tan finkatzen da, bide publikoaren pareko 12,00 m-ko gutxieneko aldearekin. 
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Plan Partzialean definitutako lurzati bakoitzaren aparkalekusotoa komuna izango da (sar-
bideen ugaritasuna saihestearren). Hori kontuan hartu beharko da Konpentsazio Proiek-
tuan, lur-zatiketa egin behar izatearen kasurako elkarrekiko zortasunak sor daitezen. 
Lurzati edo etxadi bakoitzean, eraikinak okupatu gabeko espazioak jabari eta erabilera 
publikoa duten espazio libreen erregimenean sartuko dira. Etxadiko edo lurzatiko eraiki-
nak behe-oinean okupatu gabeko zatian, perimetroak diseinu bateratuko itxitura izango 
du. 
Oro har, bere zokalo opakuko gehieneko altuera 0,70 m izango da, eta guztizko altuera, 
berriz, 1,85 m. Aldapa handiko sestren kasuan, muga horiek gehienez ere 0,25 m-tan 
gainditzea onartzen da. 
Eraikuntza-proiektuetan, lurzatien perimetro-itxierak eta eraikuntzak okupatu gabeko 
lurzatiaren barnealdearen oinarrizko urbanizazioa jasoko dira. Oinarrizko urbanizazio hori 
kanpoko espazio publikoetako sestrei egokitu beharko zaie. 
b) Familia bakarreko bizitegi erabilerako etxadiak 
Lurzatiaren gutxieneko azalera 175 m2 da, espazio publikoaren pareko 6,50 m-ko gutxie-
neko aldearekin. RUL1 eta RUL2 etxadietan, eta, bereziki, VL-5 biderako buruhorma du-
ten izkinako hiru lurzatietan, gutxieneko azalera 250,00 m2 izango da, eta "eraikinaren 
baldintza lotesleak" Planoaren taulan adierazitakoa orientagarria izango da. 
Plan Partzialean definitutako lurzati bakoitzaren aparkaleku-sotoa komuna izango da. Hori 
kontuan hartu beharko da Konpentsazio Proiektuan, lur-zatiketa egin behar izatearen 
kasurako elkarrekiko zortasunak sor daitezen, hori guztia sarbide independenteen ugari-
tasuna saihestearren. 
RUL-1, 2, 3, 4 eta 5 etxadiek erregistro-unitate bereiziak definitzeko ahalmena ematen 
duten taldekatzeak onartzen dituzte, eta aparkaleku-sotoa, sarbidearrapalak, larrialdi-
irteerak, eta erabilera mankomunatuko zona libre pribatuak gorde egingo dira, honako 
zehaztapen hauei jarraiki: 
- Sor daitezkeen taldekatzeen/eransketen definizioa, "eraikinaren baldintza lotesleak. 
Taldekatzeen aldaerak, RUL 1, 2, 3, 4 eta 5 etxadiak" antolamendu-planoei jarraiki. RUL 
2, 4 eta 5 etxadietako 4 azpietxadi eta RUL 1 eta 3 etxadietako 2 azpietxadi izango dira 
abiapuntuak, eta 1, 2, 3 edo 4 erregistro-unitate bereizi emango dituzte, haien artean 
bidezkoak diren elkarrekiko zortasunekin. 
- Sotoan zein behe-oinean garaje komunerako sarbideak, larrialdi-irteerak, arrapalak eta 
zona libre pribatua era loteslean mugatzea. Era horretan, aparkalekuan etxadi bakoitze-
rako (azpietxadiak taldekatuta zein taldekatu gabe) sarrerako eta irteerako elkarrekiko 
zortasunak sortzeko aukera kontuan hartu beharko da Konpentsazio Proiektuan. 
- RUL- 2, 4 eta 5 etxadietan Aa eta Ab motak sortzea, garaje unitarioaren arabera, edo 
bitan zatituta, ekialdeko eta mendebaldeko lerrokaduretako sarbide/irteera independen-
teei jarraiki. 
RUL-7 etxadiak sarbidea du VL-1 bidetik, eta sarbide indibidualizatuak eduki ahal izango 
ditu behe-oineko aparkalekuari dagokionez. Halaber, sotoan aparkaleku komuna jartzeko 
aukera onartzen da, bidezkoak diren elkarrekiko zortasunekin eta sarbide bakarrarekin. 
Alderdi horiek arestian aipatutako konpentsazio-espedientean jaso beharko dira. 
c) Bizitegi erabilerako etxadiak, lorategi etxadia 
RJL etxadiak (RJL-1 izan ezik) bi lurzati bereizietan banatu ahal izango dira gehienez. 
Lurzati horiek sarbide eta soto independenteak izango dituzte, mankomunatu behar izan 
gabe, honako baldintza hauekin: 
• Emaitzazko lurzati bakoitzaren gutxieneko azalera lortzeko, lurzati bakoitzean dauden 

etxebizitzen kopurua RJL etxadietako azaleraren eta bertako etxebizitzen guztizko ko-
puruaren arteko ratioarekin biderkatuko da. Hona hemen ratio hori: 

Etxebizitzen kopurua 

R m2a/etx. 
RJL-2RJL-3RJL-4 57,8762,0062,80 
 
• Etxadi bakoitzaren lur-zatiketan, etxebizitzen batura eta irabazizko aprobetxamendu-

rako azalera "ereduzko" soluzioan RJL etxadi bakoitzerako "eraikinaren baldintza lo-
tesleak" planoan adierazitakoak izango dira gehienez. 

• Sestra gaineko oinetan, 8 metroko tartea izango da eraikinaren eta lur-zatiketaren 
muga berriaren artean. 

• Emaitzazko lurzatien arteko mugaketa VL-2ko lerrokadurarekiko ortogonala izango 
den M-E noranzkoko lerrokadurak osatuko du. 
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• Nolanahi ere, RJL etxadietan aplikatu beharreko Ordenantzak bete beharko dituzte 
emaitzazko lurzatiek. 

• Gutxieneko etxebizitza kopurua azpizatiketan lortutako lurzati bakoitzeko: 10 etxebi-
zitza. 

d) Produkzio erabilerako Lurzatia 

Ez du lur-zatiketarik onartzen.4. sekzioa. Urbanizazio-proiektuen erregulazioa 

1. azpisekzioa. Alderdi orokorrak 

16. artikulua. Xedea 

Urbanizazio-proiektuak obra-proiektuak dira, eta beren helburua Plan Partzialaren bar-
nean hartzen diren zehaztapenak praktikan jartzea da, batez ere bide-sareari (ibilgailuen 
eta oinezkoen bide-sareari), azpiegitura- eta zerbitzu-sareari (ur-hornidura, saneamen-
dua, energia elektrikoa, argiteria publikoa, telekomunikazioak eta zabor-bilketarako sare 
pneumatikoa eta abar) eta erabilera eta jabari publikoa duten areen (berdeguneak, hau-
rrentzako jolas-areak eta erabilera publikoa duten espazio libreak) egokitzeari lotutako 
zehaztapenak. 
Proiektu horiek Eusko Jaurlaritzaren Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legean 
(194-198. artikuluak), Hirigintza Plangintzari buruzko Erregelamenduan (67-70. artiku-
luak), eta Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetan (2.04.01-2.04.03 artikuluak, eta 3.02.12-
3.02.14 artikuluak) ezarrita dagoena beteko dute, baita ordenantza hauetan biltzen diren 
zehaztapenak ere. 

17. artikulua. 9. Sektoreko Urbanizazio Proiektuen eremua; arkitektura-

oztopoak kentzea. 

9. Sektorea egikaritzeko, jabari eta erabilera publikoko gisa definitutako espazio guztiak 
eraginpean hartuko dituen urbanizazio-proiektu bakar bat edota dauden zerbitzuen (edo 
kapitulu guztien) proiektu partzialak idatzi ahal izango dira. Azken kasu horretan, nola-
nahi ere, proiektuek eremu osoa hartuko dute kontuan, etapa bakar batean egikaritzea 
aurreikusten baita. Dena dela, Jarraipen Batzordeak adierazten badu, obrak bi etapatan 
egikaritu ahal izango dira, eraikuntza-obrak goiz has daitezen. Horrela, beraz, gainazaleko 
akaberako, hiri-altzarietako, lorazaintzako eta abarreko lanak geroagoko etapa baterako 
utzi ahal izango dira, bizitegiak eraikitzeko prozesuak arintzearren. 
Proiektuak edo proiektuek dauden zerbitzuen konexioak jasoko dituzte hornidura-
iturrietatik (baita sektoreko eremutik kanpo badaude ere), era horretan funtzionamendu 
zuzena bermatzeko. 
Sektoreko mendebaldetik doazen Iberdrolaren linea elektrikoak kentzea funtsezkoa da. 
Arkitektura-oztopoak kentzeari dagokionez, nahitaez bete beharko dira Irisgarritasuna 
Sustatzeko Legea (Eusko Jaurlaritzaren 20/1997 Legea) eta lege hori garatzen duen 
Araudia (Eusko Jaurlaritzaren apirilaren 11ko 68/2000 Dekretua). 

18. artikulua. Plan Partzialaren zehaztapenen lotespen-maila 

Urbanizazio Proiektuak ezin izango ditu Plan Partzialaren funtsezko aurreikuspenak alda-
tu. Hala ere, onartu egin daiteke aurreikuspen horiek obrak egikaritzeko irizpide eta pre-
mia teknikoetara egokitzea, betiere egokitze hori justifikatzen bada eta Plan Partzialean 
kalifikatutako azalerak aldatzea eta lurzoruaren edo eraikinaren antolamendua eta erre-
gimena aldatzea eragiten ez badu; horrelakoetan, Plan Partzialaren aldaketatzat hartuko 
da eta, horren ondorioz, aurretik aldaketa gisa bideratu beharko da, Plangintza Araudia-
ren 68. artikuluari jarraiki. 

19. artikulua. Dokumentazioa 

Urbanizazio Proiektuak gutxienez Plangintza Araudiaren 69. eta 70. artikuluetan adieraz-
ten diren dokumentuak bildu beharko ditu, baita telefonoen edo komunikazioen kanaliza-
zio-sarea, gas naturala banatzeko sarea, zabor-bilketa pneumatikorako sarea eta inda-
rrean dagoen Plan Nagusiaren 2.04.01, 2.04.02 eta 2.04.03 artikuluetan ezarritakoa ere. 
Gainera, Hondakinen Kudeaketari buruzko Azterlana jasoko du, indarrean dagoen arau-
diari jarraiki. 
2. azpisekzioa. Urbanizazio Proiekturako diseinu-baldintzak 

20. artikulua. Urbanizazio Proiekturako diseinu-baldintzak 

a) Ibilgailuen bide-sarea 
Bide-sarearen guztizko dimentsioak lotesleak dira (aurkako lerrokaduren artekoak). 
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Errodadura-galtzaden dimentsioak orientagarriak dira eta alboko aparkalekubandekin 
batera molda daitezke. Aparkaleku-area horiek plaza kopuruari dagokionez duten guztizko 
edukiera Plan Partzialari dagokion planoan adierazitakoaren % 10 murriztu ahal izango 
da, gehienez ere. 
Oinezkoen espaloiak guztizko dimentsioen (bi espaloiak batuta) % 15 murriztuko dira 
gehienez ere. 
4,00 m-ko gutxieneko zabalera duten espaloietan zuhaitzak jartzea nahitaezkoa izango 
da, eta zuhaitzen kokapena eta elkarren arteko distantzia eta txorkoen azalera eta di-
mentsioa egokitu ahal izango dira. Oro har gomendatzen den dimentsioa 1,20 x 1,20 m 
da, inoiz ez 0,80 x 1,00 m baino txikiagoa. 
Lurzati pribatuetan ibilgailuak bide publikotik aparkalekura joateko sarbideak lurzatiaren 
alde batera ematen duen zabalerarik txikieneko bidetik egin daitezkeenean egingo dira, 
betiere lurzatiaren ertzetik ibilgailuen bideetara duten distantzia gutxienez 5 m izateko 
baldintza bete badezakete. 
Udal Zerbitzu Teknikoek zehazten dituzten argibideei jarraiki, bidegorriak proiektatzeko 
aukera eta garraio publikoarekin zerikusia duten beste erabaki batzuk aztertu beharko 
dira. 
Hirigintza-oztopoak kentzeko indarrean dagoen araudiari jarraituko beharko zaio, hots, 
Irisgarritasuna Sustatzeko Eusko Jaurlaritzaren 20/1997 Legeari eta hori garatzen duen 
Araudiari (apirilaren 11ko 68/2000 Dekretuari). 
b) Erabilera eta jabari publikoko espazio libreen edo oinezkoen pasealekuen sarea: 
Guztizko dimentsioak lotesleak dira (aurkako lerrokaduren artekoak). 
Zuhaitzen bidezko tratamendua orientagarritzat hartzen da, eta zuhaitzen kokapena eta 
txorkoen azalera eta dimentsioa egokitu ahal izango  dira. Nolanahi ere, dimentsioa inoiz 
ez da 0,80 x 1,00 m baino txikiagoa izango. 
Gutxieneko irizpide orokor gisa, 10 m-tik gorako zabalerako pasealekuek zuhaitz-ilara 
bikoitza izango dute. 
Hiri-altzariez hornituko dira (bankuak, paperontziak eta abar). Kokapena librea izango da, 
baina, betiere, izaera lineala eta oinezkoen zirkulaziorako betetzen den funtzioa kontuan 
hartuta (zirkulazioa ez baita oztopatu behar). 
Espazio libreak ordenantzetan araupetzeko, honako kategoria hauetan sailkatuta geratuko 
dira: 
b1) Berdegune publikoak.- Ezaugarri morfologikoengatik edo Planaren antolamenduagatik 
eraikuntzarik, zolatzerik eta apaindura-lorategirik izango ez duten, eta azaleraren zatirik 
handienean material "bigunekin" (soropila, zuhaitzak, zuhaixkak, hareak, lur bolkanikoak 
eta abar) tratatuko diren areei deitzen zaie berdegune publiko. 
- Berdeguneen barruan eta Plan honen antolamendu-irizpideei jarraiki, iparraldeko eta 
hegoaldeko plazek gutxienez % 50etan zolatutako gainazaleko tratamendua izango dute. 
Halaber, trafikoari irtenbidea emateko, plataforma zolatuak onartuko dira Astronomo ka-
leraino iristen den berdegunean. 
- Zerbitzu-bideak edo, besterik gabe, oinezkoen ibilbideak beharrezkoak direnean, "lurzo-
ru egonkorra" jartzea gomendatzen da, izaera loteslerik gabe: harea (% 75), buztina (% 
20) eta karea (% 5), gehienez ere 1 cm-ko granulometriarekin eta 3tik 6ra bitarteko plas-
tikotasun-indizearekin. 
- Mantentze erraza eta eraginkorra bermatzeko, ihinztatze bidezko, difusio bidezko edo 
tantaz tantako ureztatze finko automatikoa izango da area horietan guztietan, zona ba-
koitzeko landare-egituraren arabera. Horretarako, hornikuntza-saretik bereizitako sare 
bat izango da. 
b2) Erabilera publikoa duten espazio libreak eta egonaldi-zonak.- Antolamenduan aurrei-
kusitako plazak dira. Zoladurari dagokionez, harrimaterialekin tratatuko dira, ahal bada. 
Urbanizazioan, planoetan agertzen diren azalera arkupedunak gaineratuko dira. 
c) Berdegunea eta haurrentzako jolas-area: 
Berdeguneen eta haurrentzako jolas-areen guztizko dimentsioak lotesleak dira (kasu as-
kotan bat egiten dute). 
Haurrentzako jolas-areak dagozkien hiri-altzariez eta jolas-aparatuez hornitu beharko 
dira. Gainera, gutxienez % 33tan zolatuta egon beharko dute. 
Horrez gain, haurrentzako jolas-areak zuhaitz kopuru egokiaz hornituko dira eta, ahal 
bada, hostoerorkorrak ipiniko dira eguzkiaren eragina kontrolatzeko. 
Haurrentzako jolas-areek Eusko Jaurlaritzaren uztailaren 11ko 175/1983 Dekretua -
Haurrak Babesteko Neurriei eta Aisialdi Zonei buruzkoa- bete beharko dute. 
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3. azpisekzioa. Urbanizazio Proiekturako baldintza teknikoak 

21. artikulua. Urbanizazio-obra guztietan bete beharrekoak 

Urbanizazio-obrak nahitaez bete beharreko araudi sektorialera, zerbitzu bakoitzaren en-
presa hornitzaileen araudira eta udal-zerbitzu teknikoek oro har ezarritakoetara egokituko 
dira. 
Azpiegitura-zerbitzu guztien sareen eskemen planoetan adierazitako trazadurak eta di-
mentsionamenduak orientagarriak dira eta, beraz, aldaketak izan ditzakete (funtsezkoak 
izango ez badira ere), betiere behar bezala justifikatuta, Urbanizazio Proiektuari dagokion 
azterlan eta kalkulu zehatzagoaren ondorioz. 
Urbanizazio Proiektu hori fase bakar batean egikarituko da. 
Hala ere, jabe partikularren eta Udalaren artean izenpetutako hitzarmenak sortutako Ja-
rraipen Batzordeak hala irizten badio, urbanizazioa egikaritzeko etapa bat baino gehiago 
aztertu ahal izango dira eraikuntza eta urbanizazioa aldi berean egin ahal izateko. 
Urbanizazio Proiektua bideratzeko eta onartzeko, berariazko dokumentazioa ez ezik, Plan 
Partzialaren behin betiko onarpenaren ofizioa, bide-sarearen antolamenduaren planoak 
eta Plan Partzialaren azpiegitura-sarearen eskema ere aurkeztuko dira. 
Obra edo zerbitzu mota bakoitzak atal bereizi bat izango du Urbanizazio Proiektuan 
(proiektu bereiziak izan daitezke), eta Ordenantza hauen 19. artikuluan adierazten diren 
dokumentuak bilduko ditu. 
Zerbitzu-azpiegituren sareei lotutako proiektuetan, instalazioen arteko gutxieneko bereiz-
keta-baldintzak eta zuhaitzen sustraiek etorkizunean eragin ditzaketen kalteak hartu be-
harko dira kontuan. 

22. artikulua. Ibilgailuen eta oinezkoen bide-sarerako Urbanizazio Proiektuaren 

baldintza teknikoak 

Alde grafikoan, Plangintza Araudiaren 52. eta 60. artikuluak betez, bide motak deskribatu 
eta honako zehaztapen hauek definitzen dira: 
- Oinplanoko trazadura 
- Behin betiko sestrak. Sestren egungo egoera 
- Zeharkako profilak eta luzetarako aldapak 
Bide-sarerako baldintza zehatzak Urbanizazio Proiektuak ezarriko ditu, Plan Partzialaren 
barnean hartzen diren zehaztapenetan oinarrituta. 
Bideak zolatzeko proiektua, kalkulua eta dimentsionamendua egiteko, indarrean dagoen 
araudia aplikatuko da, eta gainerako areekin uniformetasuna egon dadin, Vitoria-
Gasteizko Udalak oro har ezarritako irizpideak kontuan izango dira. 
Zorua malgua izango da. Kontuan hartutako zoru-sekzioak MOPUaren 6.1.-IC eta 6.2.-IC 
Instrukzioei jarraituko die, zoru-katalogoaren 222. zenbakiarekin (T2 motako trafikorako 
eta E2 10 ( CBR ( 20 motako lautadarako). 
Ibilgailuen trafikorako galtzadak, Eusko Jaurlaritzaren T-2 motako trafikorako araudira 
egokituko dira. 
Benetako urbanizazio-obrak egikaritu aurretik, bide-sareak hartzen dituen zona guztieta-
ko edo zolatu beharreko beste area batzuetako landare-lurraren gaineko geruza kendu 
eta bilduko da, geroago lorategidun zonetan aprobetxatzeko. 
Oinezkoen eta ibilgailuen bideetan, nahitaezkoa izango da hirigintzaoztopoak kentzeari 
buruzko araudia betetzea, hots, abenduaren 4ko 20/1997 Legea eta apirilaren 11ko 
68/2000 Dekretua. 
Zolatu beharreko espaloiak eta oinezkoen zonak behar bezala prestatutako gainazaletan 
finkatu beharko dira, hala nola zelaigune hobetuan edo oinarri pikordunean, hormigoi-
zolatan (10 cm-ko gutxieneko lodierarekin) eta zoladura gogorrean (baldosan edo antze-
koan). Zabalkuntza- eta uzkurdura-juntura egokiak ipiniko dira. 
Akaberako zoladura, hala eskatzen duten oinezkoen areetan, honako alderdi hauek kon-
tuan hartuta proiektatu beharko da: urradurarekiko erresistentzia, aldizka ibiltzen diren 
garbiketa-ibilgailuen, etxe-aldaketak egiteko ibilgailuen, anbulantzien eta abarren zame-
kiko erresistentzia, izozteko erraztasuna, ur, izotz eta abarren aurrean agertzen duen 
lerradura, konponketak behar izanez gero duen birjarpen erraza, apaindura-kalitatea eta 
garbitzeko erraztasuna. 
Gutxieneko hiri-altzari egokiak ipiniko dira, betiere oinezkoen eta, hala badagokio, ibilgai-
luen pasaera oztopatzen ez badute. 
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23. artikulua. Erabilera publikoa duten espazio libreetarako Urbanizazio Proiek-

tuaren baldintza teknikoak 

Oinezkoen pasealekuen eta espaloien kasuan, aurreko artikuluan ezarritako guztia aplika-
tuko da; lorategidunen kasuan, berriz, berdegune eta lorategietarako Urbanizazio Proiek-
tuaren baldintza teknikoei buruzko artikuluan finkatutakoa. 
24. artikulua. Ur-horniduraren, ureztatzearen eta suteetarako ur-hartuneen sareetarako 
Urbanizazio Proiektuaren baldintza teknikoak 
Ur-hornikuntzan, 928/1979 Errege Dekretuaren ("Gizakiek kontsumitzeko uraren horni-
kuntzen berme sanitarioak") nahitaez bete beharreko araudia, ekainaren 18ko 1423/82 
Errege Dekretua ("Kontsumo publikorako edateko uren hornikuntzarako eta kontrolerako 
araudi tekniko-sanitarioa", 82-8-29ko BOE) eta AMVISAren irizpideak hartuko dira kon-
tuan. 
Sarearen kalkulua egiteko, gutxieneko zuzkidurak 300 litrokoak izango dira biztanle eta 
eguneko, eta aurreikusten den eguneko kontsumoa batez besteko gisa adierazitako indi-
zearen emaitzazkoa baino 2,5 aldiz handiagoa izango da, gehienez ere. 
Oinezkoen area eta pasealeku guztiak garbitzeko ureztatzea ahalbidetuko da. 
Berdeguneetan eta berdegune gisa tratatutako areetan, eguneko 15 m3/ha-ko kontsumo 
baterako behar diren instalazioak ezarriko dira. Udalak hartutako ereduko ureztatze-
hartuneak ipiniko dira area osoaren estalketa bermatzeko distantzia egokian. 
Berdegune nagusietan, ureztatze-sare automatikoa ipiniko da, bai eta kontadorea ere 
deribazioaren hasieran. 
Euri-urak berdeguneen ureztatzerako aprobetxatzeko moduren bat aztertu ahal izango da 
(metaketadepositu lurperatuen instalazioaren bidez). 
Suteetarako ur-hartuneak ipiniko dira (NBE-CPI-96 Arauaren arabera) 200 m inguruko 
distantzia batean (erabilera publikoa duten bideetatik neurtuta). 
Konponketen kasuan partzialki hustu ahal izateko beharrezkoak diren hustubideak antola-
tuko dira sarearen behepuntuetan. 
Sektorearen eremutik kanpo dagoen sarearekin funtzionamendu zuzena bermatzeko egin 
beharreko junturak eta konexioak jaso beharko dira Proiektuan. 

25. artikulua. Hondakin-uren Hustuketa eta Saneamendu Sarerako Urbanizazio 

Proiektuaren baldintza teknikoak 

NTE-ISA/1973 Arau Teknologikoa eta indarrean dagoen gainerako araudia aplikatuko dira, 
Vitoria-Gasteizko Udalak hartzen dituen irizpide orokorrez gain. 
Sekzioen kalkuluak, 0,5-3 m/seg-ko abiadura bermatuko du. Abiadura hori handiagoa 
izan daiteke oso estaldura gogorreko hodien kasuan, zernolakoek hori aholkatzen badute. 
Oro har, erregistro-putzuak ipiniko dira gehienez ere 50-55 m inguruko aldearekin, behar 
bezala justifikatuta dauden kasuetan salbu. 
Saneamendua banatzailea izango da. 

26. artikulua. Energia elektrikoaren hornidurarako Urbanizazio Proiektuaren 

baldintza teknikoak 

Honako hauek aplikatuko dira: Behe Tentsioko Erregelamendu Elektroteknikoa, Jarraibide 
Osagarriak (MI-BT-73) eta indarrean dagoen gainerako araudia, baita zerbitzua hornitzen 
duen enpresak (Iberdrola) eta Vitoria-Gasteizko Udalak hartutako irizpide orokorrak ere. 
Transformadore elektrikoak egikaritzean, zarataren, bibrazioen eta abarren aurkako, eta 
segurtasunerako beharrezkoak diren neurri guztiak hartuko dira. Zentro horiek bizitegi-
etxadietan (izkinetatik urrun) edota espazio libreetan lurperatuta (hormigoizko aurrefabri-
katu homologatuen bidez) antolatuko dira, dokumentazio grafikoari jarraiki. 
Transformadoreetatik argiteria publikorako adarrak hartuko dira, eta adar horiek eta erai-
kinak energia elektrikoz hornitzeko adarrak bereizita egongo dira. 
Eraikinen hornidurarako banaketa-sareek 380/220 W-ko tentsioa izango dute. 
Kanalizazio elektrikoak bakarrak izango dira, eta zanga berean goi- eta behe-tentsioko 
hodiak sartuko dira paralelo eta hurbil joan behar dutenean. 
Eskatutako potentzia unitarioak kalkulatzeko, honako hauek hartuko dira kontuan: 
• Bizitegiak: 50 W/m2. Sabai eraikia 
• Industria: 150 W/m2. Sabai eraikia 
• Merkataritza-lokalak: 100 W/m2  
Transformazio-zentroen azken potentzia kalkulatzeko, dagokion instrukzioan finkatutako 
aldiberekotasunkoefizienteak aplikatuko dira. 
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Sarea konpainia hornitzailearen arauei jarraiki proiektatuko da, eta PVCko tutuetan kutxe-
tak eta kanalizazioak izango ditu, ahal bada 0,80 m-ko gutxieneko sakoneran. 

27. artikulua. Argiteria publikorako Urbanizazio Proiektuaren baldintza tekni-

koak 

Indarrean dagoen araudi tekniko guztia aplikatuko da, baita Iberdrolak eta Vitoria-
Gasteizko Udalak ezarritako irizpideak ere. 
Kableak lurpetik joango dira; 40 m inguruko batez besteko distantzia batean kutxetak 
ipiniko dira, baita argiteriaren makuluek edo zutabeek behar dituzten guztiak ere. MIE-
BT-009 araua beteko da. 
Sareak, UNE 53.112 araua betez, bidezkoak diren kutxetak eta kanalizazioak izango ditu, 
0,8 m-ko gutxieneko sakoneran eta PVCko tutuetan. 
Aurreikusita dagoen trafikoaren batez besteko intentsitatearen (ibilgailuen eta oinezkoen 
bidean) eta erabileraren (haurrentzako jolas-areetan eta berdeguneetan) arabera kalkula-
tuko dira bide publikoetako batez besteko argiztapenak. 
Orientabide gisa, espazio publiko guztietan (batez ere ibilgailuen bideetan) 30 lux-eko 
batez bestekoa ezarriko da, eta haurrentzako jolas-arean, oinezkoentzako ardatzetan eta 
espazio publikoetan, eta berdeguneetan murriztea onartuko da. Homogeneotasunkoefi-
zientea 0,6 izango da. 
Energia aurrezteko neurri gisa, jende gutxi ibiltzen den zonetan 12:00etatik aurrera argiz-
tapena murriztu ahal izateko mekanismoa ezarriko da. 
Ibilgailuen bideen elkarguneek, intentsitate handiena duen bideko argiztapenarekin alde-
ratuz, % 10-15eko gehikuntza jaso ahal izango dute. 
Plan Partzialean, erabili beharreko luminariak orientabide gisa adierazita daude, eta 
horien zehaztasuna behar bezala justifikatu beharko da Urbanizazio Proiektuan. Ibilgai-
luen bideetan erabili beharreko farolak "Vitoria" eredukoak edo Udalak adierazitako ere-
dukoak izango dira ondorengo mantentzea errazteko. 
Zutabea eta luminariak, eta horiek ipintzeko altuera egokiak aukeratzeko, zuhaitzek etor-
kizuneko garapenean eragin dezaketen kaltea kontuan hartu beharko da. 
Barneko bide-sarearen eta kanpoko perimetralaren arteko gurutzagune eta lotuneetan 
semaforoak instalatzeko aurreikuspena jasoko da dagokion proiektuan. 

28. artikulua.- Gas naturalaren banaketa-sarerako Urbanizazio Proiektuaren 

baldintza teknikoak. 

Proiektuan zein proiektuaren egikaritzean, honako arau hauetara egokituko da: Gas Erre-
garrien Zerbitzu Publikoaren Araudi Orokorra (urriaren 26ko 2913/1973 Dekretua), biz-
tanleak dituzten eraikinetako Gas Instalazioen Oinarrizko Arauak (1973ko martxoaren 
29koak), gas-erregaien sareei eta hartuneei buruzko araudia, 1974ko azaroko MIG jarrai-
bideak, eta indarrean dagoen gainerako araudia. Horrez gain, enpresa hornitzailearen 
(NATURGAS) arauak, Gas Erregarrien Zerbitzuen Araudi Orokorra (19831121eko BOE) eta 
gas-erregaien sareei eta hartuneei buruzko Araudia (1983-11-8ko BOE) aplikatuko dira. 

29. artikulua. Telefono eta Telekomunikazio Zerbitzuaren Sarerako Urbanizazio 

Proiektuaren baldintza teknikoak 

elefono- eta telekomunikazio-zerbitzuaren banaketa-sareak, hala dagokien urbanizazio-
proiektuan nola obren egikaritzean, NTEIAT/1973 araura eta indarrean dagoen gainerako 
araudira egokitu beharko du, baita Udal Zerbitzu Teknikoek hirirako hartzen dituzten 
arauetara ere. 

30. artikulua.- Haurrentzako jolas-areetarako Urbanizazio Proiektuaren baldint-

za teknikoak 

Kokatuta daudeneko espazio libre publikoekin edo berdeguneekin batera tratatuko dira. 
Hala ere, proportzio egokian zolatu beharko dira. Horretarako, material elastikoa erabiliko 
da (Eusko Jaurlaritzaren araudiari jarraiki) haurrak eror daitezkeeneko jolasaparatuen 
eragin-esparruan. 
Ipini beharreko jolas-aparatuek dagokien homologazio-ziurtagiria izan beharko dute se-
gurtasun-berme gisa. 
Halaber, hiri-altzariez hornituko dira modu egokian (bankuak, paperontziak eta abar). 
Haurrentzako jolas-areek Eusko Jaurlaritzaren uztailaren 11ko 175/1983 Dekretua -
Haurrak Babesteko Neurriei eta Aisialdi Zonei buruzkoa- bete beharko dute. 
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31. artikulua.- Berdeguneetarako eta lorategietarako Urbanizazio Proiektuaren 

baldintza teknikoak 

Lorategidun zonak argi eta garbi bereizita eta mugatuta geratuko dira zintarrien edo 
kontserbazio ona bermatuko duten beste sistema batzuen bidez. 
Nolanahi ere, landare-lurreko gutxieneko lodiera batez hornituko dira (landareespezieen 
arabera) garapen egokia bermatzeko. Orientazio gisa, 1,00 m-ko lodiera finkatzen da 
lorategidun zonetan, eta 1,50 m-koa txorkoetan eta garapen handiko zuhaitz-areetan. 
Zuhaitzetarako, ahal bada, espezie hostoerorkorrak hartuko dira, eguzkia eta neguko 
argitasun handiagoa izateko, eta hosto iraunkorreko zuhaitzekin konbinatuko dira. 
Zuhaitzen lerrokadurei dagokienez, dagokion planoan islatuta dauden orientabide oroko-
rrak errespetatu beharko dira. Halaber, espezieak behar bezala konbinatu beharko dira, 
itxura estetiko eta kromatikoaren eta loraldiaren arabera. 
Beharrezkoak diren instalazioez (ureztatzea, argiteria, saneamendua eta abar) eta kasu 
bakoitzean egokiak diren hiri-altzariez hornituko dira, erabileraren arabera (apaindura, 
egonaldia eta astialdia eta abar). 
Berdegune nagusiak ureztatze automatikoz hornituko dira, Udalaren ohiko irizpideei ja-
rraiki. Halaber, berdeguneen isurketa-uren eta drainatzeen ureztaketarako aprobetxa-
mendua aurreikusi ahal izango da sare orokorreko ur-kontsumoa mugatzeko. 
Urbanizazio-proiektuak zuhaitzen narriadura saihesteko beharrezkoak diren babes-
elementuak hartuko ditu kontuan (zurkaitzak, sare-mailak eta abar), oinezkoak maiz ibilt-
zen diren areetan bereziki. Hori guztia ibilgailuen bide-sareko espaloietan, erabilera publi-
koa duten espazio libreetan (oinezkoentzako pasealekuetan) eta haurrentzako jolas-
areetan ere eskatuko da. 
Zuhaitz-espezieak hautatzean, honako alderdi hauek hartuko dira kontuan: erabat gara-
tuta daudenean ibilgailuen eta oinezkoen zirkulazioa ez oztopatzea, kontserbazio eta 
mantentze erraza (zorupearen eta klimaren ezaugarriei egokitua), zolatutako zonen ingu-
ruan hosto galkorraren tamainak saneamendu-hustubideak ez ixtea, lurra bustita dagoe-
nean oinezkoek irrist egiteko arriskurik ez izatea, eta oinezkoak edo zoladura zikindu de-
zakeen fruiturik ez izatea. 

III. KAPITULUA - ERAIKUNTZARI ETA ERABILEREI BURUZKO ORDENANTZA 

PARTIKULARRAK ZONA BAKOITZERAKO 

1. sekzioa. Eraikuntzari eta erabilerei buruzko ordenantza orokorrak 

32. artikulua. Eraikuntzari buruzko ordenantzak 

Jabari eta erabilera publikoa duten zona eraikigarriei zein ez-eraikigarriei buruzko orde-
nantzek berariaz arautu gabeko alderdi guztietan, indarrean dagoen Vitoria-Gasteizko 
Plan Nagusiaren Hirigintza Arauek ezarritakoari jarraituko zaio. 

33. artikulua. Erabilerei buruzko ordenantzak 

Eraikuntza-baldintzei, erabilerei eta hauen bateragarritasunei lotutako alderdiak zona 
bakoitzari buruzko ordenantzetan araututa daude. Hauek arautu gabeko alderdi guztietan, 
indarrean dagoen Vitoria-Gasteizko Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetan adierazitako era-
bilera bakoitzari buruzko Arau Orokorrek eta Arau Partikularrek xedatutakoari lotuko zaio 
ondoko sekuentziari jarraiki: 
- OR3 - Etxadi itxietan         RC.PA 1, 6 eta 7 
- OR4 - Etxadi erdi-irekietan   RC. PA 2, 3, 4 eta 5 
                     RC.L 3 
- OR4 - Etxadi irekietan        RC. PA 8, 
 RC.PP 1, 2 
                       RC.L 1, 2, 4, 5 eta 6 
- OR-8 - Ilarako familia bakarreko etxadietan  RU.L 1, 2, 3, 4, 5, 6 
- OR-13 - Produkzio-sisteman 
Nolanahi ere, erabileren bateragarritasuna erabileren aldiberekotasuna arautzeko baino ez 
da aplikatuko, eta, lurzati bakoitzean, erabilera orokor edo xehatu bakoitzerako azalerak 
Plan Partzialean zehaztutako balioetara mugatuko dira. Beraz, debekatuta dago erabileren 
artean aprobetxamenduak transferitzea, erabileren balizko bateragarritasuna aparte utzi 
gabe.  
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2. sekzioa. Zona bakoitzerako ordenantza partikularrak 

34. artikulua. Sailkapena 

Hurrengo artikuluetan, kalifikazio xehatuko zona edo kategoria bakoitzerako eraikuntzari 
eta erabilerei buruzko araudia ezarriko da. Honako zona hauek bereizten dira: 
- Jabari eta Erabilera Publikoa duten Sistema Ez-Eraikigarriko Zonak 
Garraio eta Komunikazioen / Espazio Libreen Sistema 
- Ekipamendu Komunitarioaren Sistemako Zonak 
- Irabazizko Aprobetxamenduko Sistema Eraikiko Zonak 

35. artikulua. Garraio eta Komunikazioen Sistemako Zonei buruzko ordenantzak 

Ibilgailuen eta oinezkoen bide-sarea 
Indarrean dagoen Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetako 5.03.48 eta 5.03.50 artikuluetan 
definitutako "hiriko bide-sarerako" erabilera xehatuari dagokio. 
Ibilgailuen bideez gain, ibilgailuen bide bati atxikita ez dauden, baina berariaz kalifikatu-
tako erabilera publikorako berdegune eta espazio libreen sisteman ere sartuta ez dauden 
oinezkoen pasealekuak hartzen ditu. 
Toki-sistema horrekiko erabilera bateragarri bakarrak honako hauek dira: 
- Argiteria, trafiko-seinaleztapen eta garraioko instalazio publikoak eta garraio publikoari 
lotutako markesinak. 
- Zona horretan lur azpitik doazen oinarrizko azpiegituren sistemetarako (ura, estolderia 
eta abar) ezinbestekoak diren lur gaineko afekzioak, iraunkortasunari lotutako instala-
zioak barnean hartuta. 
- Oinezkoen pasealeku eta espaloietako zuhaitzak lerrokaduretan. 
- Ibilgailuen zirkulazioa eta lehentasuna izango duen oinezkoen zirkulazioa oztopatuko ez 
duten area lorategidun txikiak. 
- Behin-behineko izaeraz eta bidezko eskaera egin ondoren, egunkariak, izozkiak eta abar 
saltzeko kioskoen instalazioa baimendu ahal izango da. Kiosko hauek 4 m²-ko azalera 
izango dute gehienez, eta ez dute zirkulazioa oztopatuko. 
- Lehentasunezko erabileraren berezko hiri-altzariak. 
- Erabilera debekatuak.- Aurreko puntuan aipatu gabeko gainerako erabilerak eta, berezi-
ki, aparkaleku pribaturakoa. 
- Eraikuntza baimenduak.- Izaera iraunkorreko bat ere ez. Aurreko idatz-zatietan ai-
patutako behin-behinekoak baino ez. 
Gainera, telefono-zerbitzuko kabinak ipintzea onartuko da. 

36. artikulua. Jabari eta Erabilera Publikoa duten Espazio Libreen Sistemako 

Zonei buruzko ordenantzak 

a) Berdegune publikoa 
Indarrean dagoen Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetako 5.03.39 artikuluan definitutako 
izen bereko erabilera xehatuari dagokio. 
Zona horretan, erabilera bateragarri bakarrak egunkariak, izozkiak, edariak eta abar salt-
zeko behin-behineko kioskoak izango dira, indarrean dagoen HAPNan araututako baldint-
zei jarraiki. 
Gainera, telefono-zerbitzuko kabinak eta komun publikoak onartzen dira. 
Zona horretan lur azpitik doazen oinarrizko azpiegituren sistemetarako (ura, saneamen-
dua, energia elektrikoa, argiteria eta abar) ezinbestekoak diren lur gaineko afekzioak ere 
onartzen dira. 
Halaber, lehentasunezko erabileraren berezko hiri-altzariak eta eraikuntzak ahalbidetuko 
dira (pergolak, musikakioskoak, edateko edo apaintzeko iturriak, monumentuak, erreka-
ren gaineko zubi txikiak eta abar). 
- Erabilera debekatuak.- Bateragarri gisa adierazi gabeko gainerako erabilerak. 
Eraikuntza iraunkorrak SGEL gisa kalifikatutako zonan (Hiri Parkea) besterik ez dira bai-
menduko, Plan Nagusian erabilera hauetarako finkatutako irizpideei jarraiki. (5.03.38 
artikulua). 
b) Haurrentzako jolas- eta aisialdi-areak 
Erabilera publikoa duten espazio libreekin lotu daitezke. 
Erabilera bateragarri gisa, Erabilera Publikoa duten Espazio Libreetarako adierazitakoez 
gain haurren aisialdirako instalazio txikiak baimentzen dira (harea-esparruak, patin-
pistak, dibertimenduzko jokoak eta abar). 
- Erabilera debekatuak.- Erabilera Publikoa duten Espazio Libreetarako adierazitakoak. 
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- Eraikuntza baimenduak.- Lehentasunezko erabilerari -haurren jolas eta aisialdiari- zuze-
nean lotutakoak besterik ez dira onartuko (atari zabalekoak edo itxi gabeak). 
c) Erabilera publikoa duten espazio libreak 
Ibilgailuen eta oinezkoen bide-sarearekin lotu daitezke. 
- Erabilera bateragarriak.- Ibilgailuen eta oinezkoen bide-sarerako adierazitakoak. Lorate-
gidunak izan daitezke ia erabat. 
- Erabilera debekatuak.- Bateragarri gisa aipatu gabekoak. 
- Eraikuntza baimenduak.- Eraikuntza iraunkorrik ez, ibilgailuen edo oinezkoen bide-
sarerako erabilerari zuzenean lotutakoak izan ezik. 

37. artikulua. Ekipamendu Komunitarioaren Sistemako Zonei buruzko ordenant-

zak.  

Alderdi hidrogeologiko orokorrak 
Eraikinen eraikuntzak dakarren infiltrazio-arearen galeraren ondorioa txikiagotzeko, zola-
duraren azpian eraikinen zorrotenei lotutako elementu iragazle batzuk ipintzea proposat-
zen da (putzu iragazleak). 
Ohantze iragazle horiek akuiferoa betetzeko elementu puntualak izango dira, betiere mai-
la freatikoa behe-kotaren azpitik dagoenean. Maila freatikoa igotzen denean eta betetzen 
ez denean, edota ohantze iragazlean ur gehiegi dagoenean, soberako ura gainezkabide 
batetik eramango da euri-uren sareko hodi biltzaile orokorrera. Elementu iragazle horien 
funtzionamenduaren eskema bat erantsitako irudian jasota dago ("Ohantze iragazleen 
eskema"). 
Ohantze iragazle bakoitzaren dimentsioak lurpeko espazio erabilgarriaren arabera defini-
tuko dira (ahal bada, zorrotena duen eraikinaren aldameneko espaloien azpian). 
Zorrotena bildutako uraren ohantzean sartu aurretik, ura iragazki batetik pasa behar da 
ohantze iragazlearen ahalmena murritz dezaketen partikula esekiak kentzeko. Ohantze 
iragazlea, halaber, iragazkiak izango ditu partikula finak barrura ez pasatzeko; era horre-
tan, akuiferoa betetzeko duen ahalmena ez da murriztuko. 
Salburuko akuiferoaren drainatzeari lotutako alderdi orokorrak 
Debekatuta dago eraikinen inguruko kanpoko drainatze-sistemak jartzea, akuiferoan 
drainatzerik gerta ez dadin. Hala ere, sestrapeko oinak iragazkaiztu egin beharko dira 
estankoak izan daitezen. 
Soinu-eraginari buruzko alderdi orokorrak 

Ekialdeko zabalkuntzaren (Salburua) ondoko sektoreetarako egindako soinu eraginari 
buruzko ebaluazio txostenei jarraiki, 9. sektorearen Plan Partzial honetan isolamendu 
akustikorako honako maila hauek hartuko dira kontuan sektoreko ekipamenduen fatxadak 
egikaritzean: 

1. maila: 33 dBA-tik gorako isolamendu orokorra bete behar duten fatxadak 
 
33 DBA-TIK GORAKO ISOLAMENDU OROKORRA BETE BEHAR DUTEN FATXADAK 
EKIPAMENDUA FATXADAK 
EM-SG.1 Lerrokatzea SGTC-2rekin 

EM-ED2 VL-3rako lerrokadura 
EM-ED5 Hegoaldeko lerrokadura 
EM-ED6 Lerrokatzea SGTC-2rekin 
EM-SG.2 Lerrokatzea SGTC 1 eta 2rekin 

2. maila: 37 dBA-tik gorako isolamendu orokorra bete behar duten fatxadak   
 

37 DBA-TIK GORAKO ISOLAMENDU OROKORRA BETE BEHAR DUTEN FATXADAK 

EKIPAMENDUA FATXADAK 
EM-ED2 VL-8/Frako, SGTC-2rako eta  SGTC-1 eta SGTC-2 elkartzen dituen  glo-

rietarako lerrokadurak 

a) Sistema orokorreko ekipamendu anizkuna – SOEA 

HAPOren 5.03.24 artikuluan jasotzen diren erabilera xehatuetako edozeini eta Udalak, 
sektorea garatzean, egoki jotzen duen beste edozeini dagokio.    Indarrean dagoen HAPO-
ren 5.03.28 artikuluarekin bat arautuko da. 

 5.03.28 artikuluak xedatutako antolakuntzatik, eta bakarrik SOEA.1 lursailerako, honako 
baldintzak salbuesten dira: 
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 - Gutxienez, 3 metro lineal egon beharko dira berdegune eta espazio libreetara, eta bere 
garaieraren 2/3 bidearen ardatzera, berdegune edo espazio libreetara, ZV.13 lursailarekin 
muga egiten duen mendebaldeko muga izan ezik, hor ez baita atzeraemangunerik behar. 

 - Gehienez, lursailaren % 85 okupatu daiteke. 
 - Ez da hegalik onartzen kanpo aldeko lerrokadurekiko.  
 5.03.28 artikuluak arautzen dituen beste baldintza guztiak, berriz, bete beharko ditu 

SOEA.1 lursailak. 
b) Hezkuntza ekipamendua 

Indarrean dagoen Plan Nagusiaren Hirigintza arauetako 5.03.24 artikuluan definitutako 
eta eraikuntza-baldintzei dagokienez dokumentu horren 5.03.28 artikuluak araututako 
izen bereko erabilera xehatuari dagokio. 
- Erabilera bateragarriak.- Lehentasunezko erabilerari lotutako lur gaineko edo lur azpiko 
aparkalekuetarako espazioak onartzen dira. 
Horrez gain, lehentasunezko erabilerari lotutako kirol-erabilerak eta hirigintza-
zerbitzuetarako oinarrizko azpiegituren instalazio txikiak onartzen dira.  
- Erabilera debekatuak.- Bateragarri gisa zehaztu gabeko guztiak. 
Eraikuntza-erregimenaren baldintzak (eraikinaren baldintza lotesleak) antolamendu-
planoetan txertatuta geratzen dira. 
c) Askotariko ekipamendua/kirol-ekipamendua 
Antolamendu Planoetan, hainbat kirol-ekipamendu (16.000 m²a) eta askotariko ekipa-
mendua bateragarri egiteko zazpi etxadi eta lurzati mugatu dira. Askotariko ekipamen-
duaren barruan, gizarte-ekipamendua sartzen da (12.000 m²e), eta 2 m²e/m²a-ko erai-
kigarritasuna esleitzen zaio. Ekipamendu zehatz bakoitzaren baldintzak honako hauek 
dira: 
c1) Kirol Ekipamendua 
Indarrean dagoen Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetako 5.03.24 artikuluan definitutako 
eta eraikuntza-baldintzei dagokienez dokumentu horren 5.03.28 artikuluak araututako 
erabilera xehatuari dagokio. 
- Erabilera bateragarriak.- Kirol-zonaren zerbitzuari eta kirolekipamenduaren ekipamendu 
osagarrietara (kultur ekipamendura, ekipamendu sanitariora eta abar) destinatutako erai-
kuntza edo espazioei lotutako lur gaineko edo lur azpiko aparkalekuak eta lehentasunezko 
erabileraren osagarriak diren elikagaiak edo edariak saltzeko instalazio txikiak dira. 
Horrez gain, hirigintza-zerbitzuetarako oinarrizko azpiegituren instalazio txikiak onartzen 
dira. 
- Erabilera debekatuak.- Bateragarri gisa adierazi gabeko guztiak. 
c2) Askotariko Ekipamendua 
Plan Nagusiaren Hirigintza Arauetako 5.03.24 artikuluan islatutako eta eraikuntza-
baldintzei dagokienez dokumentu horren 5.03.28 artikuluak araututako edozein erabilera 
xehaturi dagokio. Halaber, Plangintza Erregelamenduaren Eranskineko interes publiko eta 
sozialeko zerbitzuei dagokie (Zentro Soziala). 
Erabilera bateragarri gisa, aparkalekua eta hirigintza-zerbitzuetarako oinarrizko azpiegitu-
ren instalazio txikiak onartzen dira. 
- Erabilera debekatuak. Bateragarri gisa adierazi gabeko guztiak. 
Eraikuntza-erregimenaren baldintzak (Eraikinaren Baldintza Lotesleak) antolamendu-
planoetan txertatuta geratzen dira. 
EM-ED-2 ekipamenduko etxadia garatzean, nahitaezkoa da hiri-fatxadak burutzea SGTC-1 
biderako eta VL-3 biderako lerrokaduretan. Eraikuntzaren erretiroak iparraldeko eta 
hegoaldeko lerrokaduretan baino ez dira onartzen. 

38. artikulua. Irabazizko Aprobetxamenduko Sistema Eraikiko Zonei buruzko 

ordenantzak. Erabilera nagusia: bizitegi-erabilera 

Alderdi hidrogeologiko orokorrak 
Eraikinen eraikuntzak dakarren infiltrazio-arearen galeraren ondorioa txikiagotzeko, zola-
duraren azpian eraikinen zorrotenei lotutako elementu iragazle batzuk ipintzea proposat-
zen da (putzu iragazleak). 
Ohantze iragazle horiek akuiferoa betetzeko elementu puntualak izango dira, betiere mai-
la freatikoa behe-kotaren azpitik dagoenean. Maila freatikoa igotzen denean eta betetzen 
ez denean, edota ohantze iragazlean ur gehiegi dagoenean, soberako ura gainezkabide 
batetik eramango da euri-uren sareko hodi biltzaile orokorrera. Elementu iragazle horien 
funtzionamenduaren eskema bat erantsitako irudian jasota dago ("Ohantze iragazleen 
eskema"). 
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Ohantze iragazle bakoitzaren dimentsioak lurpeko espazio erabilgarriaren arabera defini-
tuko dira (ahal bada, zorrotena duen eraikinaren aldameneko espaloien azpian). 
Zorrotena bildutako uraren ohantzean sartu aurretik, ura iragazki batetik pasa behar da 
ohantze iragazlearen ahalmena murritz dezaketen partikula esekiak kentzeko. Ohantze 
iragazlea, halaber, iragazkiak izango ditu partikula finak barrura ez pasatzeko; era horre-
tan, akuiferoa betetzeko duen ahalmena ez da murriztuko. 
Salburuko akuiferoaren drainatzeari lotutako alderdi orokorrak 
Debekatuta dago eraikinen inguruko kanpoko drainatze-sistemak jartzea, akuiferoan 
drainatzerik gerta ez dadin. Hala ere, sestrapeko oinak iragazkaiztu egin beharko dira 
estankoak izan daitezen. 
Soinu-eraginari buruzko alderdi orokorrak 
Ekialdeko zabalkuntzaren (Salburua) ondoko sektoreetarako egindako Soinu Eraginari 
buruzko Ebaluazio Txostenei jarraiki, 9. Sektorearen Plan Partzial honetan isolamendu 
akustikorako honako maila hauek hartuko dira kontuan sektoreko etxadien fatxadak egi-
karitzean: 
1. maila: 33 dBA-tik gorako isolamendu orokorra bete behar duten fatxadak 
Etxadia  Fatxadak 
RCPA  1 SGTC-1erako lerrokadura 
RCPA  2 SGTC-1erako lerrokadura 
RCPA  3 SGTC-1erako lerrokadura 
RCPA  4 SGTC-1erako lerrokadura 
RCPA  6 ZV-12rako lerrokadura 
RCPA  7 SGTC-2, ZV2 eta VL3rako lerrokadurak 
RCPP 3 SGTC-2, ZV2 eta ZV12rako lerrokadurak 
RUJL 4 SGTC-2 eta VL2rako lerrokadurak 
2. maila: 37 dBA-tik gorako isolamendu orokorra bete behar duten fatxadak 
Etxadia  Fatxadak 
RCPA  5 SGTC-1 eta 2rako, eta bien arteko glorietarako lerrokadurak 
RCPA  6 VL 8/F, VL2 eta SGTC-2rako lerrokadura 
RCPA  7  VL8/Frako lerrokadura 
RCPP 3  VL8/Frako lerrokadura 
38.1 artikulua. Bizitegi-zona kolektibo librea. Eraikuntza irekia. RC.L 1, 3, 4 eta 5 

etxadiak 
a) Erabilera-erregimena 
Erabilera nagusia bizitegi-erabilera da, eta behe-oinean hirugarren sektoreko erabilera eta 
merkataritza-erabilera izango da. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-4 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak: hiri-hondakin solidoak eta beste 
batzuk) azalerak ez dira aprobetxamendu gisa zenbatuko. 
a.1)    Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
Lur-zatiketen kasuan, funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrare-
kin; Sektorearen Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko 
zortasunak ezarriko dira. 
a.2)    Behe-oina 
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak (ahal bada kanpoko fatxadatik pasatzeko modukoak). 
- Hirugarren sektoreko erabilera eta merkataritza-erabilera bide publikoaren pareko 
fatxadara, Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean lurzati bakoitzerako adierazitako gehie-
neko azalerarekin. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Behe-oinaren kotako trastelekuak, osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko 
xederik gabekoak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Sotoko aparkalekurako sarbideak, irteerak eta larrialdiak (komunak etxadi osoarentzat). 
- Beharrezkoak diren eta aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren oinarrizko azpiegiturak 
(Transformazio Zentro Elektrikoak eta abar) instalatzeko zona txikiak. 
- Jabari eta erabilera pribatuko espazio libreak, estaliak zein agerikoak.  
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a.3)    Estalkiarteko oina 
Honako erabilera hau izango du soilik: 
- Trasteleku osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko xederik gabekoak; ez 
dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
Aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren eraikinaren instalazio orokorrak kokatzeko zo-
nak. 
b)      Eraikinaren erregimena 
b.1)    Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, lurzatiaren azalera osoa okupatu ahal izango da, RCL-1 etxadia izan 
ezik. Etxadi horren okupazioa "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" planoko Bizitegi Lurzatien 
Koadro Orokorrean adierazitakoa izango da. Hala badagokio, soto-oin gehiago egin ahal 
izango dira HAPNaren eraikuntzari eta erabilerei buruzko Arau Orokorretan ezarritako 
baldintzei jarraiki. 
Xehapen Azterlan baten bidez, RCL-1 lurzatiaren % 100 okupatu ahal izango da. 
b.2)    Behe-oina 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina lurzatiaren bide publikorako lerrokadurara mugatuko da 
nahitaez bere luzera osoan. 
Bere gutxieneko altuera librea 3,10 m izango da, eta gehienekoa, berriz, 5,50 m. 
Gehieneko sakonera bizitegi-erabilera bereizgarriaren kalifikazioari dagokiona izango da.  
RC.L 3, 4 eta 5 etxadietan nahitaezkoa izango da eraikinaren eta atzealdeko lerrokadura-
ren artean lotura bat mantentzea lerrokaduraren luzeraren % 30ean gutxienez (lerroka-
duraren hasieran eta ertzean kokatuta etxadi bakoitzean). 
Kanpoko  espazio publikoekin muga egiteko itxiturak Plan honen 15 a) artikuluan xedatu-
takoari jarraiki egingo dira. 
13. artikuluan adierazitakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez aurreko baldintzak 
aldatu ahal izango dira. 
b3) Goi-oinak 
"Ereduzko" soluzioan, dauden oinen forjatuen sestra eta erlaitzaren sestra bera izango da. 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina lurzatiaren bide publikorako lerrokadurara mugatuko da 
nahitaez bere luzera osoan eta, RC.L 3, 4, eta 5 etxadien kasuan, Parke Nagusiaren at-
zealdeko lerrokaduran lotura bat egon beharko du lerrokaduraren luzeraren % 30ean 
gutxienez (lerrokaduraren hasieran eta ertzean kokatuta etxadi bakoitzean). 
Gehieneko sakonera eraikigarria horrela ezarrita dago: 
14,00 m 1 etxadian   
16,00 m 3, 4 eta 5 etxadietan 
Patio irekiak debekatuta daude bide edo espazio publikoaren pareko fatxadan. 
Lur-zatiketen ondorioz alboko eraikinek sakonera eraikigarri desberdina izanez gero, me-
helinen ageriko aldea fatxada gisa tratatu beharko da, eta Xehapen Azterlan baten bitar-
tez arautuko da Plan honen 13. artikuluari jarraiki. 
Hegalak etxadi bakoitzaren gehieneko irabazizko aprobetxamendurako azalera gisa zen-
batzen dira; gehienez ere 1,50 m-koak izango dira eta banaketa librea izango dute oin 
guztietan. 
Goi-oinen barneko gehieneko altuera librea 2,90 m izango da, eta barneko gutxieneko 
altuera librea, berriz, 2,60 m. 
Fatxada guztien tratamendua antzeko arkitektura-irizpideekin egingo da etxadi bakoitzeko 
akaberen kalitateari dagokionez. Buruhormafatxadek aireztapeneko eta argiztapeneko 
baoak izango dituzte nahitaez. 
Atiko-oineko terrazak 3 metroko sakonera du gutxienez, bizitegikalifikazioaren luzetarako 
lerrokadurarekiko. Lerrokadura horrekiko % 30eko lotura onartzen da gehienez ere. Beste 
aldeko fatxadan behe-oinarekin bat egiten duen lerrokadurara iritsi ahal izango da. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º) gehieneko aldapako plano batek osatuko du. Erlaitzaren altuerako jato-
rrizko puntu gisa, 1,50 m-ko distantzia horizontala hartuko da luzetarako fatxadetan. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta beste edozein eraikuntza, dekorazio eta ornamenta-
zio elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
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13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi eta erabilera bakoitzaren gehieneko hirigintza-
aprobetxamendua, eraikinaren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta 
horien modalitatea (administrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen 
Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi 
zaizkio. 
"Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak" antolamendu-planoan, halaber, izaera loteslearekin 
finkatuta daude aplikatu beharreko gainerako eraikuntza-parametroak: nahitaezko lerro 
kadurak (behe-oinetan eta goi-oinetan), nahitaezko etxadi-itxiturak, gehieneko sakonera 
eraikigarriak, atikoetako terrazen kokapena. 
Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke.  
38.2 artikulua.  Bizitegi Zona Kolektibo Librea. Eraikuntza Erdi Irekia.   RC.L.2 

etxadia 
a) Erabilera-erregimena 
Erabilera nagusia bizitegi-erabilera da, eta behe-oinean hirugarren sektoreko erabilera eta 
merkataritza-erabilera izango da. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-4 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak: hiri-hondakin solidoak eta beste 
batzuk) azalerak ez dira aprobetxamendu gisa zenbatuko. 
a.1)    Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
Lur-zatiketen kasuan, funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrare-
kin; Sektorearen Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko 
zortasunak ezarriko dira. 
a.2)    Behe-oina 
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak (ahal bada kanpoko fatxadatik pasatzeko modukoak). 
- Hirugarren sektoreko erabilera eta merkataritza-erabilera bide publikoaren edota espa-
zio libreen pareko fatxadara, Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean lurzati bakoitzerako 
adierazitako gehieneko azalerarekin. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Behe-oinaren kotako trastelekuak, osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko 
xederik gabekoak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Sotoko aparkalekurako sarbideak, irteerak eta larrialdiak (komunak etxadi osoarentzat). 
- Beharrezkoak diren eta aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren oinarrizko azpiegiturak 
(Transformazio Zentro Elektrikoak eta abar) instalatzeko zona txikiak. 
- Jabari eta erabilera publikoko espazio libreak, sotoa okupatu gabe (RC.L.2.1, RC.L.2.2 
eta RC.L.2.3 blokeen arteko garaje-komunikazioetan izan ezik) eta behe-oineko eraikunt-
zarik gabe.  Parkearen Iparraldeko Plaza mugatzen duten arkupe-pergolak dira. Elementu 
honen tratamendua eta egikaritzea unitarioa izango da. 
- Jabari eta erabilera pribatuko espazio libreak. 
a.3)    Estalkiarteko oina 
Onartzen da. Bere erabilerak trastelekuak, eraikinaren instalazioak eta ibiltzeko moduko 
terrazak izango dira. 
b) Eraikinaren erregimena 
b.1) Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, RC.L.2.1, RC.L.2.2 eta RC.L.2.3 blokeetarako finkatutako lerroka-
duren proiekzioari dagokion azalera eta horien arteko konexioei dagokiena okupatu ahal 
izango da (2.640 m²e eta 200 m²-ko azalera, hurrenez hurren). Hala badagokio, soto-oin 
gehiago egin ahal izango dira HAPNaren erabilerei buruzko Arau Orokorretan ezarritako 
baldintzei jarraiki. 
Xehapen Azterlanen bidez, lurzatiaren % 100 okupatu ahal izango da. 
b.2) Behe-oina 
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"Ereduzko" soluzioan, eraikina lurzatiaren biderako eta espazio libre publikoetarako lerro-
kadurara mugatuko da nahitaez bere luzera osoan. Arkupe-pergola elementuari dagokio-
nez, bere mugak eta etxadiaren bizitegi-kalifikaziokoenak berak izango dira. 
Bere gutxieneko altuera librea 3,10 m izango da, eta gehienekoa, berriz, 5,50 m. 
Gehieneko sakonera 15,00 m izango da. 
Oin honen gehieneko sakonera edo atzealdeko lerrokadura lerrokadura nagusiarekiko 
paraleloa izango da. Ahal bada, azpietxadietan homogeneoa izango da, bai eta lur-
zatiketarik izanez gero ere. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b3) Goi-oinak 
"Ereduzko" soluzioan, dauden oinen forjatuen sestra eta erlaitzaren sestra bera izango da 
etxadi osoan. 
Eraikina behe-oineko lerrokaduretara mugatuko da nahitaez. 
Gehieneko sakonera 15,00 m izango da. 
Patio irekiak debekatuta daude bide edo espazio publikoaren pareko fatxadan. 
Hegalak aprobetxamendurako zenbatzen dira, eta kanpoko fatxadetan besterik ez dira 
baimenduko (inoiz ez plaza eta buruhormetarako barneko fatxadetan). Gehienez ere 1,50 
m-koak izango dira, eta banaketa librea izango da oin guztietan. 
Goi-oinen barneko gehieneko altuera librea 2,90 m izango da, eta barneko gutxieneko 
altuera librea, berriz, 2,60 m. 
Fatxada guztien tratamendua antzeko arkitektura-irizpideekin egingo da etxadi bakoitzeko 
akaberen kalitateari dagokionez. Buruhorma-fatxadek aireztapeneko eta argiztapeneko 
baoak izango dituzte nahitaez. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º) gehieneko aldapako plano batek osatuko du. Erlaitzaren altuerako jato-
rrizko puntu gisa, 1,50 m-ko distantzia horizontala hartuko da luzetarako fatxadetan. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta beste edozein eraikuntza, dekorazio eta ornamenta-
zio elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi eta erabilera bakoitzaren gehieneko hirigintza-
aprobetxamendua, eraikinaren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta 
horien modalitatea (administrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen 
Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi 
zaizkio. 
"Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak" antolamendu-planoan, halaber, izaera loteslearekin 
finkatuta daude aplikatu beharreko gainerako eraikuntza-parametroak: nahitaezko lerro-
kadurak (behe-oinetan eta goi-oinetan), nahitaezko etxadi-itxiturak, gehieneko sakonera 
eraikigarriak, atikoetako terrazen kokapena, nahitaezko arkupe-pergolaren kokapena 
(soto-oinik gabe, jabari pribatuko eta erabilera publikoko espazio libre gisa). 
Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke.  
38.3 artikulua.   Bizitegi Zona Kolektiboa. Babes Publikoa. Eraikuntza irekia. 
RC.PP 1, 2, 3 eta RC.PA 7 etxadiak 
a) Erabilera-erregimena 
Erabilera nagusia bizitegi-erabilera da, eta behe-oinean hirugarren sektoreko erabilera eta 
merkataritza-erabilera izango da. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-4 ordenantzan (Plan Nagusiaren araudia) adie-
razitakoak izango dira. 
Oinarrizko azpiegituretarako (transformazio zentroak: hiri-hondakin solidoak eta beste 
batzuk) azalerak ez dira aprobetxamendu gisa zenbatuko. 
a.1) Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
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Lur-zatiketen kasuan, funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrare-
kin; sektorearen Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko 
zortasunak ezarriko dira. 
a.2) Behe-oina 
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak (ahal bada kanpoko fatxadatik pasatzeko modukoak). 
- Hirugarren sektoreko erabilera eta merkataritza-erabilera bide publikoaren edota espa-
zio libreen pareko fatxadara, bizitegi lurzatien koadro orokorrean lurzati bakoitzerako 
adierazitako gehieneko azalerarekin. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Behe-oinaren kotako trastelekuak, osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko 
xederik gabekoak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Sotoko aparkalekurako sarbideak, irteerak eta larrialdiak (komunak etxadi osoarentzat). 
- Beharrezkoak diren eta aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren oinarrizko azpiegiturak 
(transformazio zentro elektrikoak eta abar) instalatzeko zona txikiak. 
- Sotoan okupaziorik ez duten eta beheko solairuan eraiki gabeko jabari pribatu eta erabi-
lera publikoko espazio libreak hegoaldeko plaza inguratzen duen arkupe-portikoarenak 
dira, RC.PP. 3 etxadia. 
Elementu horren trataera eta gauzatzea bera izango da etxadi bakoitzean.  
- Jabari eta erabilera publikoko espazio libreak, estaliak zein agerikoak. 
a.3) Estalkiarteko oina 
RC.PP.1 etxadian besterik ez da baimentzen. Bere erabilerak trastelekuak, eraikinaren 
instalazioak eta ibiltzeko moduko terrazak izango dira. 
b) Eraikinaren erregimena 
b.1) Soto-oina 
RC-PP 1, 2 eta 3, eta RC-PA 7 etxadiak 
Sotoaren gehieneko okupazioa: % 100.  
Soto-oin gehiago egin ahal izango dira HAPNaren eraikuntzari eta erabilerei buruzko Arau 
Orokorretan ezarritako baldintzei jarraiki. 
b.2) Behe-oina 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina, etxadi bakoitzean, honako sekuentzia honen arabera mu-
gatuko da nahitaez: 
RC.PP.1 eta RC.PP.2 etxadiak. Etxadiaren bide publikorako lerrokadurara mugatuko da. 
RC.PP.3 eta RC.PA.7 etxadiak. Eraikinaren baldintza lotesleen planoko lerrokaduren ara-
bera. 
Bere gutxieneko altuera librea 3,80 m izango da, eta gehienekoa, berriz, 5,50 m. RC.PP.2 
etxadian, altuera horiek 3,50 eta 6,00 m izango dira, hurrenez hurren. 
Gehieneko sakonera eraikigarria horrela ezarrita dago: 
RC.PP.1 eta RC.PP.2 etxadiak. Bizitegitarako gisa kalifikatutako lurzorua okupatu ahal 
izango du. 
RC.PP.3 etxadia 18,00 metro. 
Kalifikazio planoko RC.PA. 7 EI etxadia. 
Kanpoko espazio publikoekin muga egiteko itxiturarik izanez gero, Plan honen 15.a arti-
kuluan xedatutakoari jarraituko diote. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b3) Goi-oinak 
Dauden oinen forjatuen sestra eta erlaitzaren sestra bera izango da. 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" planoan markatutako 
lerrokaduretara mugatuko da nahitaez, eta honako sakonera hauek izango ditu: 
RC.PP.1 eta RC.PP.2 ETXADIAK    Gehieneko sakonera: 18,00 metro 
RC.PP.3 ETXADIA     Gehieneko sakonera: 18,00 metro. 
RC.PA.7 ETXADIA  Sakonerak planoan markatutako nahitaezko lerrokaduren lotesleak 
dira. 
Patio irekiak debekatuta daude bide edo espazio publikoaren pareko fatxadan. 
Hegalak etxadi bakoitzaren gehieneko irabazizko aprobetxamendurako azalera gisa zen-
batzen dira, eta bidearen pareko fatxadan besterik ez dira baimenduko. Gehienez ere 
1,50 m-koak izango dira, eta banaketa librea izango da oin guztietan. Hegoaldeko plazara 
ematen duten eraikinaren lerrokadura guztietan debekatuta daude. 
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Lur-zatiketen ondorioz alboko eraikinek sakonera eraikigarri desberdina izanez gero, me-
helinen ageriko aldea fatxada gisa tratatu beharko da, eta Xehapen Azterlan baten bitar-
tez arautuko da Plan honen 13. artikuluari jarraiki. 
Goi-oinen barneko gehieneko altuera librea 2,90 m izango da, eta barneko gutxieneko 
altuera librea, berriz, 2,60 m. 
Fatxada guztien tratamendua antzeko arkitektura-irizpideekin egingo da etxadi bakoitzeko 
akaberen kalitateari dagokionez. Buruhorma-fatxadek aireztapeneko eta argiztapeneko 
baoak izango dituzte nahitaez. 
Atiko-oineko terrazak 3 metroko sakonera du gutxienez, bizitegi-kalifikazioaren luzetara-
ko lerrokadurarekiko. Lerrokadura horrekiko % 30eko lotura onartzen da gehienez ere. 
Beste aldeko fatxadan behe-oinarekin bat egiten duen lerrokadurara iritsi ahal izango da. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º) gehieneko aldapako plano batek osatuko du. Erlaitzaren altuerako jato-
rrizko puntu gisa, 1,50 m-ko distantzia horizontala hartuko da luzetarako fatxadetan. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta beste edozein eraikuntza, dekorazio eta ornamenta-
zio elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi eta erabilera bakoitzaren gehieneko hirigintza-
aprobetxamendua, eraikinaren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta 
horien modalitatea (administrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen 
Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi 
zaizkio. 
"Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak" antolamendu-planoan, halaber, izaera loteslearekin 
finkatuta daude aplikatu beharreko gainerako eraikuntza-parametroak: nahitaezko lerro-
kadurak (behe-oinetan eta goi-oinetan), nahitaezko etxadi-itxiturak, gehieneko sakonera 
eraikigarriak, atikoetako terrazen kokapena, nahitaezko arkupe-pergolaren kokapena 
(soto-oinik gabe, jabari pribatuko eta erabilera publikoko espazio libre gisa). 
Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke. 
38.4 artikulua. Bizitegi Zona Kolektiboa. Babes Publikoa. Etxadi Erdi Irekiko 

Eraikuntza. RC.PA. 2,3 eta 4 etxadiak. 
a) Erabilera-erregimena 
Erabilera nagusia bizitegi-erabilera da, eta behe-oinean hirugarren sektoreko erabilera eta 
merkataritza-erabilera izango da. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-4 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak: hiri-hondakin solidoak eta beste 
batzuk) azalerak ez dira aprobetxamendu gisa zenbatuko. 
a.1) Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
Lur-zatiketen kasuan, funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrare-
kin; Sektorearen Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko 
zortasunak ezarriko dira. 
a.2) Behe-oina 
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak (ahal bada kanpoko fatxadatik pasatzeko modukoak). 
- Hirugarren sektoreko erabilera eta merkataritza-erabilera bide publikoaren edota espa-
zio libreen pareko fatxadara, Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean lurzati bakoitzerako 
adierazitako gehieneko azalerarekin. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Behe-oinaren kotako trastelekuak, osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko 
xederik gabekoak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
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- Sotoko aparkalekurako sarbideak, irteerak eta larrialdiak (komunak etxadi osoarentzat). 
- Beharrezkoak diren eta aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren oinarrizko azpiegiturak 
(Transformazio Zentro Elektrikoak eta abar) instalatzeko zona txikiak. 
- Jabari eta erabilera pribatuko espazio libreak, estaliak zein agerikoak. 
- Etxadien ekialdeko eta mendebaldeko lerrokaduretako karrerapeak. Horien proiekzioan, 
debekatuta geratzen da sotoaren eraikuntza. 
a.3) Estalkiarteko oina 
Honako erabilera hau baino ez du izango: 
- Trasteleku osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko xederik gabekoak; ez 
dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren eraikinaren instalazio orokorrak kokatzeko 
zonak. 
b) Eraikinaren erregimena 
b.1) Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, sotoaren gehieneko okupazioa % 80 izango da. 
Soto-oin gehiago egin ahal izango dira HAPNaren eraikuntzari eta erabilerei buruzko Arau 
Orokorretan ezarritako baldintzei jarraiki. 
13. artikuluan islatutakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez lurzatiaren % 100 okupatu 
ahal izango da. 
b.2) Behe-oina 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina etxadi bakoitzaren ekialdeko eta mendebaldeko lerrokadu-
retara mugatuko da nahitaez, eta karrerapeak, 3,00 m-koak, "Eraikinaren Baldintza Lo-
tesleak" planoan definituta daude.  
Gehieneko okupazioa % 60 izango da (karrerapeak okupazioaren zenbaketaren barnean 
hartzen dira). Okupazio hau, nahitaez, goi-oinen eraikuntzaren proiekziopean egingo da. 
Proiekzio horretatik kanpo, aurreko posizioan agortu gabeko okupazio-azalerak erabili 
ahal izango dira. 
Bere gutxieneko altuera librea 3,10 m izango da, eta gehienekoa, berriz, 5,50 m. 
Eraikinaren sakonerak ez dira finkatzen.  
Kanpoko espazio publikoak dituen etxadi bakoitzaren iparraldeko eta hegoaldeko lerroka-
durak mugatzen dituzten itxituretan, Plan honen 15 a) artikuluan xedatutakoari lotuko 
zaio. 
Espazio libre pribatua, etxadiaren guztizko azaleraren % 40 hartzen duena, etxadiaren 
barnealdean kokatuko da nahitaez, eta etxadi bakoitzaren iparraldeko eta hegoaldeko 
lerrokaduretako batekin -gutxienez- lotura bat izango du, gutxienez 0,60 H-ko aldekoa 
hain zuzen ere (espazio hori mugatzen duten bizitegi-oinen guztizko altuerarik handiena 
da H). Espazio horietan, larrialdi-irteerak eta garaje-arrapalak onartzen dira. Egonaldira-
ko, aisialdi-lorategietarako, haurrak jolasteko eta antzeko erabileretarako area gisa trata-
tu beharko da, bai eta sotoek okupatutako zonan ere. 
Zona libre pribatu estaliak, etxadi erdi ireki bakoitzaren barnealdeko espazio libre priba-
tuaren aldean kokatuko dira nahitaez. 
13. artikuluan islatutakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu ahal 
izango dira. 
b3) Goi-oinak 
Dauden oinen forjatuen sestra bera izango da. 
"Ereduzko" soluzioan, eraikuntza, % 30ean gutxienez, "Eraikinaren baldintza lotesleak" 
planoan markatutako ekialdeko eta mendebaldeko lerrokaduretara mugatuko da nahitaez. 
Eraikinaren sakonerak ez dira ezartzen; etxadi bakoitzari dagokion Xehapen Azterlanean 
edo etxadien oinarrizko Proiektu unitarioetan definituta daude. Barnealdeko espazio libre 
pribatuan, nolanahi ere, indarrean dagoen HAPNan araututako higiene- eta bereizketa-
baldintzak bete beharko dira. Baldintza horiek eraikuntzari eta erabilerei buruzko arau 
orokorretan zehaztuta daude (V. Titulua), hain zuzen ere 3. kapituluaren 1. sekzioan ("Bi-
zitegi-erabilera"), kanpoko etxebizitzei dagokienez. 
Hegalak etxadi bakoitzaren gehieneko irabazizko aprobetxamendurako azalera gisa zen-
batzen dira; gehienez ere 1,50 m-koak izango dira, eta banaketa librea izango dute oin 
guztietan. 
Goi-oinen barneko gehieneko altuera librea 2,90 m izango da, eta barneko gutxieneko 
altuera librea, berriz, 2,60 m. 
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Atiko-oineko terrazak 3 metroko sakonera du gutxienez, bizitegi-kalifikazioaren luzetara-
ko lerrokadurarekiko. Lerrokadura horrekiko % 30eko lotura onartzen da gehienez ere. 
Beste aldeko fatxadan, behe-oinarekin bat egiten duen lerrokadurara iritsi ahal izango da. 
13. artikuluan islatutakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu ahal 
izango dira. 
b4) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º) gehieneko aldapako plano batek osatuko du. Erlaitzaren altuerako jato-
rrizko puntu gisa, 1,50 m-ko distantzia horizontala hartuko da luzetarako fatxadetan. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta beste edozein eraikuntza, dekorazio eta ornamenta-
zio elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
13. artikuluan islatutakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu ahal 
izango dira. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi eta erabilera bakoitzaren gehieneko hirigintza-
aprobetxamendua, eraikinaren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta 
horien modalitatea (administrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen 
Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi 
zaizkio. 
"Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak" antolamendu-planoan, halaber, izaera loteslearekin 
finkatuta daude aplikatu beharreko gainerako eraikuntza-parametroak: nahitaezko lerro-
kadurak (behe-oinetan eta goi-oinetan), nahitaezko etxadi-itxiturak, gehieneko sakonera 
eraikigarriak, atikoetako terrazen kokapena, karrerapeen kokapena (soto-oinik gabe, 
jabari pribatuko eta erabilera publikoko espazio libre gisa). 
Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke. 
38.5 artikulua. Bizitegi Zona Kolektiboa. Babes Publikoa. Etxadi Itxiko Eraikunt-

za. RC PA-1, 5 eta 6 etxadiak 
a) Erabilera-erregimena 
Erabilera nagusia bizitegi-erabilera da, eta behe-oinean hirugarren sektoreko erabilera eta 
merkataritza-erabilera izango da. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-3 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak: hiri-hondakin solidoak eta beste 
batzuk) azalerak ez dira aprobetxamendu gisa zenbatuko. 
a.1) Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
Lur-zatiketen kasuan, funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrare-
kin; Sektorearen Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko 
zortasunak ezarriko dira. 
a.2) Behe-oina 
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak. 
- Hirugarren sektoreko erabilera eta merkataritza-erabilera bide publikoaren edota espa-
zio libreen pareko fatxadara, Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean lurzati bakoitzerako 
adierazitako gehieneko azalerarekin. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Behe-oinaren kotako trastelekuak, osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko 
xederik gabekoak; ez dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Sotoko aparkalekurako sarbideak, irteerak eta larrialdiak (komunak etxadi osoarentzat). 
- Beharrezkoak diren eta aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren oinarrizko azpiegiturak 
(Transformazio Zentro Elektrikoak eta abar) instalatzeko zona txikiak. 
- Jabari eta erabilera pribatuko espazio libreak etxadietan.  
- "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" planoan markatutako lerrokaduretako karrerapeak. 
Horien proiekzioan, debekatuta geratzen da sotoaren eraikuntza. 
a.3) Estalkiarteko oina 
Honako erabilera hau baino ez du izango: 
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- Trasteleku osagarriak, bizitegi-erabilerari lotuak eta irabazizko xederik gabekoak; ez 
dira aprobetxamendu gisa zenbatzen. 
- Aprobetxamendu gisa zenbatzen ez diren eraikinaren instalazio orokorrak kokatzeko 
zonak. 
b) Eraikinaren erregimena 
b.1) Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, sotoaren gehieneko okupazioa honako hau izango da. 
RC.PA-1 ETXADIA: 3.321,00 m2. 
RC.PA-5 ETXADIA: 3.203,00 m2. 
RC.PA-6 ETXADIA: 2.872,00 m2. 
Hiru kasuetan, soto-oin gehiago egin ahal izango dira HAPNaren eraikuntzari eta erabilerei 
buruzko Arau Orokorretan ezarritako baldintzei jarraiki. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez lurzatiaren % 100 oku-
patu ahal izango da. 
b.2) Behe-oina 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina, etxadi bakoitzean, bizitegi-erabilera bereizgarriaren kalifi-
kazioko lerrokaduretara mugatuko da nahitaez. 
Bere gutxieneko altuera librea 3,10 m izango da, eta gehienekoa, berriz, 5,50 m. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira.  
b3) Goi-oinak 
Dauden oinen forjatuen sestra eta erlaitzaren sestra bera izango da. 
"Ereduzko" soluzioan, eraikina "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" planoan markatutako 
lerrokaduretara mugatuko da nahitaez, eta honako sakonera hauek izango ditu: 
Gehieneko sakonera 15,00 m izango da. 
Patio irekiak debekatuta daude bide edo espazio publikoaren pareko fatxadan. 
Lur-zatiketen ondorioz alboko eraikinek sakonera eraikigarri desberdina izanez gero, me-
helinen ageriko aldea fatxada gisa tratatu beharko da, eta Xehapen Azterlan baten bitar-
tez arautuko da Plan honen 13. artikuluari jarraiki. 
Hegalak etxadi bakoitzaren gehieneko irabazizko aprobetxamendurako azalera gisa zen-
batzen dira; gehienez ere 1,50 m-koak izango dira, eta banaketa librea izango dute oin 
guztietan. 
Goi-oinen barneko gehieneko altuera librea 2,90 m izango da, eta barneko gutxieneko 
altuera librea, berriz, 2,60 m. 
Atiko-oineko terrazak 3 metroko sakonera du gutxienez, bizitegi-kalifikazioaren luzetara-
ko lerrokadurarekiko. Lerrokadura horrekiko % 30eko lotura onartzen da gehienez ere. 
Beste aldeko fatxadan, behe-oinarekin bat egiten duen lerrokadurara iritsi ahal izango da. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º) gehieneko aldapako plano batek osatuko du. Erlaitzaren altuerako jato-
rrizko puntu gisa, 1,50 m-ko distantzia horizontala hartuko da luzetarako fatxadetan. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta beste edozein eraikuntza, dekorazio eta ornamenta-
zio elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
 "Ereduzko" soluzioan, etxadi eta erabilera bakoitzaren gehieneko hirigintza-
aprobetxamendua, eraikinaren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta 
horien modalitatea (administrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen 
Bizitegi Lurzatien Koadro Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi 
zaizkio. 
"Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak" antolamendu-planoan, halaber, izaera loteslearekin 
finkatuta daude aplikatu beharreko gainerako eraikuntza-parametroak: nahitaezko lerro-
kadurak (behe-oinetan eta goi-oinetan), nahitaezko etxadi-itxiturak, gehieneko sakonera 
eraikigarriak, atikoetako terrazen kokapena, karrerapeen kokapena (soto-oinik gabe, 
jabari pribatuko eta erabilera publikoko espazio libre gisa). 
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Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke. 
38.6 artikulua. Ilarako Familia Bakarreko Bizitegi Zona. RUL 1, 2, 3, 4, 5, 6 eta 7 etxadiak 
a) Erabilera-erregimena 
"Ereduzko" soluzioan", familia bakarreko bizitegi-erabilera, patio/lorategia duten ilarako 
familia bakarreko etxebizitza-multzoen bidez (erabilera publikoa duten bide edo espazio 
libreekin lerrokatuta). 
RUL 1, 2, 3, 4 eta 5 etxadietan, aparkalekua, sarbide-arrapalak, larrialdi-irteerak eta ber-
degune komunak izango dituzten etxebizitza multzoak sortzea onartzen da. Era horretan, 
1, 2, 3 edo 4 erregistro-unitate bereizi sortuko dira, emaitzazko azpietxadien arteko bi-
dezko elkarrekiko zortasunekin; eta, hori guztia, Ordenantza Arautzaile hauen 15-b) arti-
kuluan ("Lur-zatiketarako baldintzak") adierazitakoari jarraiki. 
"RUL etxadien multzoen aldaerak" planoetan, mota eta azpimota guztietarako baimendu-
tako multzoen aldaerak daude definituta, honako hauek adierazita: gehieneko etxebizitza 
kopurua, sotoko eta behe-oineko okupazioa, eraikinaren mugimendu-areak, gehieneko 
altueren kopurua, erretiroak, sotorako sarbide komunen kokapena, arrapalak, zona libre 
pribatua eta familia bakarreko bizitegitarako erabilera nagusirako eraikitako guztizko aza-
lera (etxebizitza bakoitzeko 150 m²e, batez beste). 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-8 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira, erabileren bateragarritasunari buruzko koadroaren 15 eta 16. bal-
dintzetan kontuan hartutako bateragarritasun-kasuak salbuetsita. 
Xehapen Azterlanak egin ahal izango dira (13. artikuluak arautuak), etxadi osoak hartuta, 
eta OR-8 edo OR-7 Ordenantza aplikatu ahal izango da. Azken kasu horretan, eraikinen 
gehieneko altuera B+2+A izango da.   
RUL-7 lurzatian, gaur egungo etxebizitza jabeak plangintzan aitortutako aprobetxamen-
dua gauzatu arte epe mugagabe batean mantentzea baimenduko da. Halaber, titularrak 
eskatzen dituen erreforma-, tinkotze- edo hobekuntza-obrak burutzea baimenduko da, 
betiere hirigintza- eta ingurumen-araudiari jarraiki egiten badira eta, orokorrean, plan-
gintzak aitortutako aprobetxamendua gainditzen ez badute. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak) azalerak ez dira aprobetxamendu 
gisa zenbatuko. 
a.1) Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko da, eta, gainera, honako hauek ezarri ahal izango dira: trastele-
kuak, gela eta instalazio teknikoak eta komunitarioak, zona libre pribatu komuna, arrapa-
lak, garajeetan sartzeko barne-zirkulazioak eta larrialdi-irteerak, emaitzazko lurzatietan 
zein etxebizitzen multzo edo etxadi bakoitzean. Azalera horiek guztiak ez dira hirigintza-
aprobetxamendurako zenbatzen. 
Etxadi bakoitzeko funtzionamendu unitario edo komuna izango du, sarbide bakarrarekin; 
Sektoreko Konpentsazio Proiektuan lurzatien artean beharrezkoak diren elkarrekiko zorta-
sunak ezarriko dira. 
Antolamendu-planoek larrialdi-irteeren kokapen loteslea adierazten dute (nahitaezkoak 
izanez gero), eta obra-proiektuaren garapenak zehaztuko du irteera horiek beharrezkoak 
diren ala ez; hori guztia, aplikatu beharreko Oinarrizko Eraikuntza Araua betez. 
a.2) Behe-oina 
- Bizitegiko pribatiboaz gain (lurzati bakoitzeko lorategi eta patioekin), sotoko aparkaleku-
rako sarbideak (komunak etxadi osorako) eta larrialdietarako irteerak eta arrapalak 
egongo dira, baita multzo edo etxadi bakoitzean komuna izango den zona libre pribatu 
bat ere. Azalera horiek ez dira hirigintza-aprobetxamendurako zenbatuko. 
- Oin horretan eraikinak, sotorako sarbide-arrapalek, zona libre pribatuak eta larrialdi-
irteerek okupatu gabeko area osoan lorategi-elementuak ipini ahal izango dira askatasun 
osoz. 
- RUL-7 etxadian, garaje-erabilera baimentzen da behe-oinean, VL-1 bidetik sarbide indi-
bidualizatuak izanik. Halaber, sotoan aparkaleku komuna jartzeko aukera onartzen da, 
gainerako RU etxadietan bezalaxe. Dualtasun hori 9. Sektorearen ("Santo Tomas") kon-
pentsazio-proiektuan jaso beharko da. 
b) Eraikinaren erregimena 
b.1) Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, Eraikinaren gehieneko okupazioa "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" 
planoetan agertzen den eraikinaren mugimendu-arearen mugen barruan geratuko da. 
Muga horietatik kanpo, honako hauek antolatuko dira: planoetan markatutako sarbideak, 
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etxebizitza multzoko edo etxadiko espazio libre pribatu komuna eta larrialdi-irteerak (be-
harrezkoak izanez gero). 
Eraikinaren mugimendu-area hori bat dator antolamendu-planoetan adierazitako lurzati 
garbi eraikigarrien azaleraren % 65ekin (baimendutako gehieneko okupazioarekin, ale-
gia). Honako lurzati hauek salbuetsita daude, baina, nolanahi ere, ez dute okupazio-
ehuneko hori gaindituko (emaitzazko lurzatiekiko): 
- RUL-1 eta RUL-2 etxadien iparraldeko lurzatiak. 3 m-ko erretiroa dute iparraldeko bu-
ruhormekin (VL5 bidea). 
- Larrialdi-irteerekin bat datozen lurzatiak. 
- RUL-7 etxadiko lurzatiak. Gainerako RUL etxadien aldean, geometria bereizia eta ko-
kapen berezia dute. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez lurzatiaren okupazioa % 
75era bitarte handitu ahal izango da. 
b.2) Behe-oina eta lehen oina 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko altuera eraikigarria bi oinekoa izango da (B+1+e), eta 
erlaitzerako gehieneko altuera, berriz, 6,50 m. Nolanahi ere, Xehapen Azterlanen bidez 
B+2+Ara iritsi ahal izango da. 
Eraikinak lurraren topografiara egokitzeko, behe-oinaren sestra 0,00 m-tik 0,50 m-ra 
bitarte goratuta edo beheratuta egon daiteke espazio publikoaren edo bide pareko aldea-
ren sestrarekiko. 
"Ereduzko" soluzioan, behe-oinak eta lehen oinak eraikinaren mugimendu-area bat dute 
lurzati bakoitzaren hirigintza-aprobetxamendua jasotzeko. Bat dator sotokoarekin, eta 
okupazio-baldintzak aurreko b1 idatz-zatian adierazitakoen berdinak dira. 
Garaje nagusira doan sarbiderako lerrokadura "Eraikinaren Baldintza Lotesleak" planoan 
markatutakoa izango da. "Pasabide komun" horrek 7 m-ko gutxieneko azalera izango du, 
eta luzera osoan homogeneoa izango da. RUL-6 eta RUL-7 etxadietan, aldiz, antolamen-
du-planoetan adierazitakoari jarraituko zaio. 
Antolamendu-planoetan, iparraldeko eta hegoaldeko fatxadetako buruhormetan eta ekial-
deko eta mendebaldeko lerrokaduretako fatxadetan agertzen diren eraikinaren erretiroak 
markatuta daude. 
Eraikinak, zenbatuko diren hegalak barne, ez du eraikinaren mugimendu-arearen lerroa 
gaindituko. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b3) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea etxadi guztietan komuna izango den 
% 70eko (35º-ko) gehieneko aldapako plano batek -fatxada-lerrotik- osatuko du. Estal-
kiak lauak edo bi isurkikoak izan daitezke, eta azpietxadi bakoitzeko tratamendu unitarioa 
izango dute. Txapitulak ez dira onartzen. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Itxiturak 
Nahitaezkoa izango da lurzatiak erabilera eta jabari publikoa duen espazio osoan ixtea. 
Itxitura hori berdina izango da Plan Partzialak definitutako etxadietako alde edo fatxada 
guztietan. 
Oro har, bere zokalo opakuaren gehieneko altuera 0,70 m izango da, eta guztizko altuera, 
berriz, 1,85 m. Aldapa handiko sestren kasuan, muga horiek gehienez ere 0,25 m-tan 
gainditzea onartzen da. 
Azpilurzatien arteko itxierak ez dira nahitaezkoak eta 1,20 m-ra iritsi ahal izango dira 
(opakuak), edota 1,85 m-ko mugara (hesi garden edo landareen bidez). 
Eraikuntza-proiektuetan, lurzatien perimetro-itxierak eta eraikuntzak okupatu gabeko 
lurzatiaren barnealdearen oinarrizko urbanizazioa jasoko dira. Oinarrizko urbanizazio hori 
kanpoko espazio publikoetako sestrei egokitu beharko zaie. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi bakoitzaren gehieneko hirigintza-aprobetxamendua, eraiki-
naren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta horien modalitatea (ad-
ministrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen Bizitegi Lurzatien Koadro 
Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi zaizkio. Era berean, hainbat 
baldintza lotesle agertzen dira planoetan, hala nola garajeetarako sarbideen kokapena eta 
eraikinaren mugimendu-arearekiko erretiroak. 
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Xehapen Azterlanak egin ahal izango dira (13. artikuluak arautuak), etxadi osoak hartuta, 
eta OR-8 edo OR-7 Ordenantza aplikatu ahal izango da. Azken kasu horretan, eraikinen 
gehieneko altuera B+2+A izango da. 
38.7 artikulua.  Bizitegi Zona, Lorategi Etxadia. RJ.L 1, 2, 3 eta 4 etxadiak 
a) Erabilera-erregimena 
Eraikuntza bakaneko bizitegi-erabilera kolektiboa besterik ez, etxadia partekatuta, lorate-
gi komun pribatuarekin. 
"Ereduzko" soluzioan, RJL 2, 3 eta 4 etxadietan, azpizatiketak egin ahal izango dira eta, 
hortaz, sarbide eta soto independenteak izango dituzten bi lurzati bereizi sortuko dira, 
sarbide eta soto horiek komun egin behar izan gabe; hori guztia, Ordenantza Arautzaile 
hauen 15.c artikuluan ezarritako baldintzei jarraiki. 
Erabilera-bateragarritasunak, oro har, OR-7 Ordenantzan (Plan Nagusiaren Araudia) adie-
razitakoak izango dira, erabileren bateragarritasunari buruzko koadroaren 15. eta 16. 
baldintzetan kontuan hartutako bateragarritasun-kasuak salbuetsita. 
Oinarrizko azpiegituretarako (Transformazio Zentroak) azalerak ez dira aprobetxamendu 
gisa zenbatuko. 
Ibilgailuen zein oinezkoen sarbideak ibilgailuen bidetik ezarriko dira; berdeguneetatik eta 
espazio libre publikoetatik doazen ibilgailuen zein oinezkoen sarbideak, aldiz, debekatuta 
daude. 
"Ereduzko" soluzioan, antolamendu-planoan (Eraikuntzaren Baldintza Lotesleak), RJL 
bizitegi-etxadi bakoitzerako zehaztapenak agertzen dira, eduki grafikoan zein koadro oro-
korrean. Honako hauek daude zehaztuta: blokeen arteko bereizketa, altuera kopurua, 
unitate eraikigarri bereiziak (gehienekoa eta gutxienekoa), gehieneko okupazioa, gehie-
neko etxebizitza kopurua, etxe bakoitzean eraikitako gehieneko azalera eraikigarria, nahi-
taezko itxitura. Azpizatiketarik izanez gero, Ordenantza Arautzaile hauen 15.c artikuluan 
finkatutako lur-zatiketa baldintzetan xedatutakoari jarraituko zaio. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
a.1) Soto-oinak 
Aparkalekurako erabiliko dira, eta, gainera, trastelekuak eta gela edo instalazio komunita-
rioak ezarri ahal izango dira. 
Funtzionamendu unitarioa edo komuna izango du, sarbide bakarrarekin. Bi lurzati bereizi-
tan zatitzen bada, Ordenantza Arautzaile hauen 15.c artikuluan adierazitakoa hartuko da 
kontuan. 
a.2) Behe-oina  
Honako erabilera hauek izango dute lehentasuna: 
- Ezkaratzak eta karrerapeak. 
- Bizitegi-erabileraren erabilera osagarriak, irabazizko xederik gabekoak eta komunita-
rioak (zerbitzu komunak, instalazio komunitarioen gelak); ez dira aprobetxamendu gisa 
zenbatzen. 
- Etxebizitza. 
- Sotoko aparkalekuko sarbideak eta irteerak. 
- Jabari eta erabilera pribatuko espazio libreak, estaliak zein agerikoak. 
a.3) Goi-oinak 
Etxebizitzarako erabiliko dira. 
a.4) Estalkiarteko oina 
Ez da onartzen. 
b) Eraikinaren erregimena  
b.1) Soto-oina 
"Ereduzko" soluzioan, RJ-L.1 etxadian azalera osoa okupatu ahal izango da. Gainerako 
etxadietan berriz, % 80ko okupazioa izango da. 
Soto-oina bidearen lerrokadurarekiko gutxienez 4,00 metrotan atzeraemanda geratuko da 
eraikin nagusiak okupatu gabeko zonan. 
13. artikuluan islatutakoaren arabera, Xehapen Azterlanen bidez lurzatiaren okupazioa % 
100era bitarte handitu ahal izango da. 
Hala badagokio, soto-oin gehiago egin ahal izango dira HAPNaren eraikuntzari eta erabile-
rei buruzko Arau Orokorretan ezarritako baldintzei jarraiki. 
b.2) Behe-oina eta goi-oinak 
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"Ereduzko" soluzioan, eraikinaren gehieneko okupazioa, aprobetxamendurako zenbatzen 
diren elementu irtenak barnean hartuta, % 75 da RJ.L.1 etxadian eta % 65 gainerakoe-
tan. 
Oin horretan eraikinak eta sotorako sarbide-arrapalek okupatu gabeko etxadiaren area 
osoa egonaldirako espazio, lorategidun espazio edota haurren jolaserako espazio gisa 
tratatuko da. 
Etxadi bakoitzean onartutako eraikinen artean, 12,50 metroko bereizketa izango da 
gutxienez, elementu irtenak barnean hartuta (nolanahi ere, ez dira bizitegi-kalifikaziotik 
kanpora irtengo). Etxadi bakoitzeko eraikinen artean (kasu honetan ere elementu irtenak 
kontuan hartuta), 12,50 m-ko diametroko zirkulu bat egiteko lekua utzi beharko da (VL2-
ko lerrokaduratik ekialdeko mugako lerrokaduraraino). 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko oin-kopurua B +4 + A izango da, eta atikoko sabaiko 
erlaitzaren altuera, berriz, 19,00 metro. Atikoko terraza VL2 bidera, hegoaldeko eraikunt-
za-lerrokaduretara eta erdiko plazako berdegunera antolatu beharko da nahitaez, 3 m-ko 
gutxieneko zabalerarekin. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b3) Estalkiarteko oina eta estalkia 
"Ereduzko" soluzioan, gehieneko lerro inguratzailea, % 70eko (35º-ko) gehieneko aldapa-
ko plano batek osatuko du (fatxada-lerroan). Jatorrizko puntu gisa, bizitzeko moduko oin 
bakoitzaren sabaia hartuko da, unitate eraikigarri bereizi bakoitzean komuna izango dena. 
Estalkiak lauak edo bi isurkikoak izan daitezke eta unitate eraikigarri bereizi bakoitzeko 
tratamendu unitarioa izango dute. 
Plano inguratzaile hori igogailu-kaxen, eskailera-kasetoien, instalazio komunetako ele-
mentuen, tximinien, sabaileihoen eta eraikuntzako, dekorazioko eta ornamentazioko bes-
te edozein elementuren instalazioaren bidez gainditzea baimenduko da. 
13. artikuluan adierazitakoari jarraiki, Xehapen Azterlanen bidez baldintza horiek aldatu 
ahal izango dira. 
b4) Itxiturak 
Nahitaezkoa izango da lurzatiak erabilera eta jabari publikoa duen espazio osoan ixtea. 
Itxitura hori berdina izango da Plan Partzialak definitutako etxadietako alde edo fatxada 
guztietan. 
Oro har, bere zokalo opakuaren gehieneko altuera 0,70 m izango da, eta guztizko altuera, 
berriz, 1,85 m. Aldapa handiko sestren kasuan, muga horiek gehienez ere 0,25 m-tan 
gainditzea onartzen da. 
Eraikuntza-proiektuetan, lurzatien perimetro-itxierak eta eraikuntzak okupatu gabeko 
lurzatiaren barnealdearen oinarrizko urbanizazioa jasoko dira. Oinarrizko urbanizazio hori 
kanpoko espazio publikoetako sestrei egokitu beharko zaie. 
c) Hirigintza-aprobetxamendua 
"Ereduzko" soluzioan, etxadi bakoitzaren gehieneko hirigintza-aprobetxamendua, eraiki-
naren gehieneko oin kopurua, gehieneko etxebizitza kopurua eta horien modalitatea (ad-
ministrazio-erregimena eta sustapen mota), Plan Partzial honen Bizitegi Lurzatien Koadro 
Orokorrean adierazitakoak dira, eta dokumentu honi erantsi zaizkio. Eraikinaren Baldintza 
Lotesleen planoan, halaber, unitate eraikigarri bereizien gehienekoa eta gutxienekoa dau-
de adierazita, baita unitate horien arteko gutxieneko distantzia ere. 
Xehapen Azterlanen bidez eta 13. artikuluan jasotakoaren arabera, lurzoruaren okupazio-
parametroak, altuerak, lerrokadurak eta abar alda daitezke. 

39. artikulua.  Aprobetxamendu Zonei buruzko Ordenantzak. Produkzio Erabilera 

14.305 m2a-ko lurzati bakarra da, 14.300 m2e-ko guztizko aprobetxamendua duena. 
Gaur egun merkataritza-jarduera du antzinako N-1 errepidearen ondoan. 
a) Erabilera-erregimena 
Indarrean dagoen Plan Nagusiaren OR-13 Ordenantzarako adierazitakoen arabera (Arau-
diaren 6.13.07 eta 6.13.08 artikuluak). 
b) Eraikuntza-erregimena 
Lurzatia. Gaur egungoa, lur-zatiketarik onartu gabe. 
Eraikuntza. Indarrean dagoen Plan Nagusiaren OR-13 Ordenantzaren arabera, eraikinaren 
mugetarako oztoporik gabeko 6,00 m-ko gutxieneko atzeraemangunearen baldintza gehi-
garriarekin (suteen aurka babesteko zerbitzuaren pasaera ahalbidetzeko moduan urbani-
zatuta). 
Gehieneko altuera eraikigarria (B+altuera 1, 10 m).  


