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LEHEN TITULUA (I) 

IZAERA OROKORREKO XEDAPENAK 

1. ARTIKULUA.‐ APLIKAZIO‐EREMUA 

Hiria Antolamenduko Plan orokor hau Usurbilgo udalerri osoan aplikatuko da, bere Hirigintza Araudia Gipuzkoako 
Aldizkari Ofizialean argitaratu eta hurrengo egunean indarrean sartzen den unetik. 

2. ARTIKULUA.‐ INDARRALDI‐BALDINTZAK 

1‐  Izaera  orokorrez,  Plan  Orokor    honek  ordezkatu  eta  indargabetu  egingo  du  “Usurbilgo  Plangintzako  Hiri 
Antolaketako Arau Subsidiarioen Berrikuspenaren Testu Bategina” GHI‐127/03‐P05, Gipuzkoako Foru Aldundiko 
Ingurumeneko eta Lurralde Antolaketako Departamentuko arduradunak 2013ko uztailaren 22an onartu zuena 
(2013ko irailaren 10ko GAO, 172.zk). 

 
  Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren aldaketen hirigintza‐zehaztapenak ere (izapidetu eta behin betiko onartu 

direnak) ordezkatuta eta indargabetu egingo dira. 
 
  Indargabetze  horretatik  salbuetsita  daude,  Plan  Orokor  honek  esplizituki  finkatzen  dituen  hirigintza‐

dokumentuak  edo  haien  zehaztapenak,  Arau  Orokor  hauen  Lehen  Xedapen  Iragankorrak  ezarritakoaren 
arabera. 

 
3‐  Era berean, aipatutako Arau Subsidiarioak eta horien Berrikuspena garatuz onetsitako Plan Partzialetako, Plan 

Berezietako  eta  Xehetasun  Azterketetako  zehaztapenak  indargabetu  egingo  dira,  baldin  eta  planeamendu 
orokor  honek  erabakitakoekin  kontraesankorrak  edo  bateraezinak  badira.  Nolanahi  ere,  aipatutako  Plan 
Partzial,  Plan  Berezi  eta  Xehetasun  Azterketa  horietako  zehaztapenak  indarrean  mantenduko  dira,  kasu 
bakoitzean  adierazitako hitzetan  eta hedadurarekin, baldin  eta  esplizituki Hirigintza  Eremuen Hirigintza Arau 
Berezien barruan sartzen badira (planeamendu orokor honetako “B.2 Hirigintza Arau Partikularrak” Liburuan). 

 
4‐  Planeamendu orokor honetako zehaztapenetako batzuk baliogabetu, ezabatu edo aldatzeak ez dio gainerakoen 

baliozkotasunari eragingo; salbu eta zehaztapenen bat aplikaezina bada, baliogabetu, ezabatu edo aldatutako 
horiekin lotura edo mendekotasuna izateagatik. 

3. ARTIKULUA.‐ PLAN  OROKORRA  OSATZEN  DUTEN  DOKUMENTUAK  ETA  HORIEN  IZAERA  ARAUEMAILEA 
EDO ORIENTAGARRIA. 

1‐  Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren dokumentuak:  

A AGIRIA – MEMORIA. Agiri hauek osatzen dute: 

A.1 — Hiri antolamenduaren eta horren exekuzioaren azalpen eta justifikazio memoria 

A.2 — Ingurumen azterketa estrategikoa 

A.3 — Genero inpaktuari buruzko txostena  

A.4 — Euskararen hizkuntza inpaktuko azterlana 

B AGIRIA – HIRIGINTZA‐ARAUAK. Hauek osatzen dute: 

B.1 — Hirigintza Arau Orokorrak 

B.2 — Hirigintza Arau Partikularrak. 

D AGIRIA – ONDARE KATALOGOA. 

E AGIRIA – JARDUKETA‐PROGRAMA.  
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F AGIRIA – EKONOMIA ETA FINANTZA BIDERAGARRITASUN ETA IRAUNKORTASUN AZTERKETA 

G AGIRIA – EGIKARITZE LABURPENA.  

H AGIRIA – PLANOAK 

I  – Informazio‐planoak. 

II  – Antolamendu orokorraren planoak. 

    II.1 Hirigintza Erregimen Orokorra 
    II.2 Mugikortasun Sare Orokorrak 
    II.3 Espazio Libre eta Ekipamendu Sare Orokorrak 
    II.4 Zerbitzu Azpiegituren Sare Orokorrak 
    II.5 Gainjarritako antolamendu‐baldintzak 

III  – Katalogoaren Planoak. (D Agiriari atxikiak) 

IV  – Antolamendu‐plano argigarria. 

V  – Antolamendu xehakatuaren planoak (B.2 agiriari atxikiak). 

 

2‐  Dokumentuen izaera arauemailea:  
 
Arau‐izaera dute  (hurrengo  artikuluan  adierazten  diren  izaera  eta  hedadurarekin),  “B  ‐ Hirigintza Arauak”,  “D  – 
Katalogoa”,  “E  –  Jarduketa  Programak”,  “H.II  ‐  Antolamendu  Orokorraren  Planoak:  II.1  Hirigintza  Erregimen 
Orokorra,  II.5  Gainjarritako  antolamendu‐baldintzak”,  “H.III  ‐  Katalogoaren  planoak”  eta  “H.  V  ‐  Antolamendu 
xehakatuaren planoak” agirietan jasotako zehaztapenek. 
 
Planeamendu  orokor  honetan  espresuki  adierazitako  kasuetan,  Hirigintza  Eremuetako  “B.2  ‐  Hirigintza  Arau 
Partikularrak”  agiriko  eta  “H.II  ‐  Hirigintza‐antolamenduaren  baldintza  gainjarriak”  eta  “H.V.  ‐  Antolamendu 
xehakatuaren  planoak”  planoetako  zehaztapen  batzuek  informazio‐  eta  orientazio‐  balioa  izan  dezakete,  eta  ez 
arau‐izaera. 
 
3‐  Dokumentuen arteko kontraesanak 
 
Planeamendu orokorraren  dokumentuen  artean  gerta  litezkeen  kontraesanak  indarrean  den  legediak  ezarritako 
irizpideen arabera ebatziko dira  ‐besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 7. Artikuluak 
ezarritakoa‐. 
 
Plan Orokorreko arau‐plano digitaletan egindako zehaztapen eta neurketa fisikoak (eremuak, zonak, partzelak eta 
abar mugatu eta neurtzea;  lerrokadurak eta  sestrak, eta abar), bat ez badatoz eta akats nabarmenik ez badago, 
paperean  egindako  edizioetan  eskuz  egindako metodoen  gainetik  nagusituko  dira,  bai  eta  planaren  paperezko 
dokumentuetan jasotako zehaztapen numeriko eta idatzien gainetik ere. 
 
Usurbilgo Hiri Antolamenduko Plan Orokorra euskaraz idatzi da. Beraz, itzulpena dela medio hizkuntza ezberdinen 
artean  kontraesanak  baldin  badaude,  dokumentua  idatzi  den  hizkuntzan  (kasu  honetan  euskaraz)  ezarritakoa 
hartuko da ontzat, baldin eta kontraesana ez badagokio akats garbi bati. 

4. ARTIKULUA.‐  PLAN OROKORREKO ZEHAZTAPENEK DUTEN ARAU‐MAILA ETA LOTURA ARAUEMAILEA. 

1‐  Dokumentu honetan  jasotako  zehaztapenen aldaketa, arau‐maila bakoitzari  indarrean den hirigintza  legedian 
eta  Plan  honetan  ezarritako  prozedura‐izapideen  araberakoa  izango  da;  arau‐maila  horiek,  zehaztapenen 
izaerarekin eta plangintza orokor honetan horri buruz ezartzen den sistematizazioarekin bat etorriz. 

  
2‐  Honako zehaztapen mota hauek bereizten dira duten arau‐maila eta lotura arauemailea kontutan hartuta: 
 

‐ Egiturazko hirigintza‐antolamenduko zehaztapenak 
‐ Hirigintza‐antolamendu xehakatuko zehaztapenak 
‐ Hirigintza‐antolamenduaren egikaritzeko zehaztapenak 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  3 

 

‐ Hirigintza‐antolamenduari gainjarritako baldintzak 
‐ Ondarearen katalogoko zehaztapenak 
‐ Beste zehaztapen batzuk 

 
3‐  Egiturazko hirigintza antolamenduko arau‐maila duten zehaztapenak ondorengoak dira:  
 

‐ “B.1‐  Hirigintza  Arau  Orokorrak”  agiriko  zehaztapenak,  testu  honetan  berariaz  edo  indarrean  den 
hirigintza‐legedian  adierazitakoaren  arabera  beste  arau‐maila  eta  izaera  bat  ‐dela  arautzailea,  dela 
orientagarria‐ dutenak izan ezik. 

‐ “B.2‐ Hirigintza Arau Partikularrak” agiriko ”D‐ Hirigintza Antolamenduaren Zehaztapen Orokorrak” atalean 
eta  “2‐ Lurzoruaren kalifikazio orokorra” planoan sartuta daudenak. Era berean, maila hori bera du Arau 
Berezien 1. planoak, Lurzoruaren Sailkapenari dagokionez.  

‐ “H.II.1‐ Hirigintza Erregimen Orokorreko Planoak” agiriko planoak. 
 

Zehaztapen horiek aldatzeko edo osatzeko, plangintza orokorraren mailako espediente bat izapidetu eta onartu 
beharko  da,  salbu  eta  Arau  Orokor  hauetan  edo  indarrean  dagoen  hirigintza‐legerian  berariaz  ezarritako 
birdoitzeak egiteko. 

 
4‐  Hirigintza antolamendu xehakatuko arau‐maila duten zehaztapenak ondorengoak dira:  
 

‐ “B.1‐ Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuko zehaztapenak, testuan bertan eta indarrean den hirigintza‐
legerian adierazitako kasuetan. 

‐ “B.2‐ Hirigintza Arau Partikularrak” agiriko ”E ‐ Hirigintza Antolamendu Xehakatuaren Zehaztapenak” atala 
eta “3  ‐ Kalifikazio Xehakatua” eta “4‐ Eraikuntza eta  jabari baldintzak” planoak. Era berean, maila hori 
bera izango du Arau Partikular horietako 1. planoak, Hiri Lurzoruaren Kategorizazioari dagokionez eta  “2‐ 
Lurzoruaren  kalifikazio  orokorra”  planoan  sartuta  daudenak.  Era  berean,  maila  hori  bera  du  Arau 
Partikularren 1. planoak, Lurzoruaren Sailkapenari dagokionez. 

 
Antolamendu  xehakatuko  zehaztapenak aldatzeak edo osatzeak plangintza  xehakatu maila duen espedientea 
izapidetzea eskatuko du  (Plan Partziala edo Plan Berezia); edo bere kasuan Xehetasun Azterketa espedientea 
izapidetzea, baldin eta egin beharreko aldaketak hirigintza legediak Xehetasun Azterketei emandako esku‐hartze 
esparruarekin bat badatoz. Halaber, antolamendu xehakatuko zehaztapenak plangintza orokorreko espediente 
baten bidez aldatu daitezke. 

 
5‐  Hirigintza antolamendua egikaritzeko zehaztapenak ondorengoak dira:  
 

‐ “B.1‐ Hirigintza Arau Orokorrak” dokumentuko zehaztapenak, testuan bertan eta indarrean den hirigintza‐
legerian adierazitako kasuetan. 

‐ “E ‐ Jarduketa Programa” agiria 
‐ “B.2‐  Hirigintza  Arau  Partikularrak”  agiriko  “F.‐  Exekuzio‐erregimena”  epigrafea  eta    “5‐  Hirigintza 

exekuzioaren baldintzak” planoak. 
 
Horien  arau‐maila  indarrean  den  hirigintza‐legerian  eta  planeamendu  orokor  honek  ezarritakoa  izango  da. 
Zehaztapen horiek aldatu edo osatu behar izanez gero, agiri honetan edo indarreko hirigintza‐legerian espresuki 
ezarrita dauden tolerantzietara egokitzen direnak izan ezik, hirigintza‐legeria horretan aurreikusitako prozedura 
eta mekanismoen bitartez egin ahal izango da. 

 
6‐  Hirigintza antolamenduari gainjarritako baldintzei buruzko zehaztapenak ondorengoak dira:  
 

‐ “B.1‐ Hirigintza Arau Orokorrak” agiri honetako Zazpigarren Titulua, bertan berariaz adierazitako kasuetan 
eta hitzetan. 

‐ “B.2‐  Hirigintza  Arau  Partikularrak”  agiriko  “D.8.  ‐  Gainjarritako  antolamendu‐baldintzak”  atalaren 
aurreikuspenak. 

‐ “H. II.5 ‐ Hirigintza‐antolamenduari gainjarritako baldintzak” planoak 
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Gainjarritako  baldintzen  jatorria  lege‐xedapenak,  lurraldearen  antolamendu‐tresnak,  sektoreko  proiektuak, 
etab.  badira  (behar  bezala  eta  behin  betiko  onartuak  beti  ere),  dokumentu  horietan  ezarritakoaren  arabera 
izango dute gainjarritako baldintzek arau balioa edo balio orientagarria. 
 
Gainerako baldintzei eman dakiekeen arau balioa edo balio orientagarria Plan Orokor honek ezarritakoa izango 
da. 
 
Zehaztapen  hauek  aldatzeko  edo  osatzeko,  kasu  bakoitzaren  arabera,  arlo  honetan  indarrean  dauden  lege‐
xedapenetan,  horiek  jasotzen  dituzten  tresna  eta  proiektuetan  edo  planeamendu  orokor  honetan  bertan 
xedatutakoa bete beharko da 

 
7‐  “D  ‐ Ondarearen Katalogoko”  zehaztapenek  Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006  Legearen 60., 76., eta 

100 artikuluetan ezarritako maila eta izaera izango dute. 
 
8‐  Indarrean den beste  lurralde antolamenduko  tresna,  lege‐xedapen eta sektore proiektutan  jatorria duten eta 

Plan Orokor honetan  jaso diren  zehaztapen  idatziak  edo  grafikoak, haien  isla  edo  transposiziotzat  joko dira. 
Hortaz,  zehaztasun  gehiago  behar  izatekotan  edota  sor  litezkeen  desadostasun  edo  kontraesanen  aurrean, 
horien  jatorri  diren  lege  xedapen,  lurraldearen  antolamenduko  tresna  eta  abarretara  joko  da  eta  horietan 
jasotakoa beteko da, Plan Orokor honek horien definizio handiagoa, garapena edo haien  zabalpena dakarren 
kasuan izan ezik (Nekazaritza eta Basozaintzako LPS‐aren 10.b artikuluan ezarritakoa kasu) 

5. ARTIKULUA.‐ URBANIZAZIO ETA ERAIKUNTZAKO UDAL ORDENANTZAK 

1‐  Planeamendu  orokor  hau  garatuz,  eta  indarrean  den  hirigintza‐legeriarekin  bat  (Lurzoruari  eta  Hirigintzari 
buruzko 2/2006 Legearen 60, 75 eta 99 artikuluak), urbanizazio eta eraikuntzako udal ordenantzak  landu eta 
onartuko  dira.  Ordenantzak  hirigintza  planeamenduan  adierazitako  helburuak  lortzeko  tresna  eta  bertan 
jasotako antolamenduaren osagarri izango dira. 

 
2‐  Aipatutako ordenantza horiek  izapidetzen eta onesten ez diren bitartean,  lehendik onetsitako Ordenantzetan 

araututa dauden gaiei buruzko zehaztapenak aplikatu beharko dira, sektoreko araudia edo gai horiei buruzko 
hirigintza‐legeria, edo planeamendu orokor honek horri begira hartutako aurreikuspenak bete behar  izatearen 
kalterik gabe. 

6. ARTIKULUA.‐ PLAN OROKORRAREN ALDAKETAK 

1‐   Aldaketaren justifikazioa 
  Plan  Orokor  honen  aldaketak  indarrean  den  hirigintza‐legeriak  (besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari 

buruzko 2/2006 Legearen 103 eta 105 artikuluak, eta  lege hori garatzen duen Lurralde‐antolamenduko planak 
eta  hirigintza‐antolamenduko  tresnak  onartzeko  prozedurak  arautzen  dituen  46/2020  Dekretuak)  ezarritako 
irizpideetara arabera egingo dira, bai edukiari eta baita izapidetzeari dagokionez.  

 
  Betiere,  aldaketak  interes  orokorreko  arrazoietan  oinarrituko  dira,  eta  aldaketen  edukiaren  eta  irismenaren 

deskribapen zehatza egin beharko da, baita aldaketaren arrazoi edo funtsaren inguruko berariazko justifikazioa 
ere. Horretarako, plangintza orokorraren aurreikuspenetan izango dituen ondorioak ebaluatuko dira, behar den 
xehetasunarekin,  biztanleriari,  enpleguari,  ekipamendu  komunitarioei,  ingurumenaren  gaineko  eraginari, 
espazio  libreei, bide edota errepideei, aparkalekuari eta azpiegiturei dagokienez, betiere, aldatu nahi denaren 
entitateak edo irismenak beharrezko egiten badu. 

 
  Plan  Orokorraren  aldaketa  espediente  bakoitzean  egiten  diren  aldaketa  guztiek,  horien  justifikazio  diren 

arrazoiekin lotura izango dute. Arrazoi horiekin zerikusirik ez duten edo egindako deskribapen eta justifikazioan 
espresuki  aipatzen  ez  diren  aldaketak  ezingo  dira  sartu  espedientean,  ez  bada  bigarren mailako  garrantzia 
dutela edo berariaz aipatu eta justifikatutako beste aldaketa batzuen ondorio direla. 

 
2‐   Hirigintza eraikigarritasunaren handitzea 
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  Plan  Orokor  honen  aldaketek  eragina  duten  eremutan  hirigintza  eraikigarritasuna  handitzea  aurreikusten 
badute,  indarrean  den  legeriak  kasu  horietarako  ezarritako  irizpideak  bete  beharko  dituzte  (besteak  beste, 
Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  105.  artikulua  eta  hirigintzako  estandarrei  buruzko 
uztailaren 3ko 123/2012 Dekretuko 19. eta 20. artikuluak, edo Dekretu hura ordezkatzen duenak ezarritakoa). 

 
  Udalak,  interes  orokorreko  arrazoietan  oinarrituta,  Plan  Orokorraren  aurreikuspenen  ondorioz  sortutako 

espazio  libre  orokorren  (sistema  orokorra)  soberakina  zenbatu  eta  kontutan  hartzea  erabaki  dezake,  Plan 
Orokorraren  etorkizuneko  aldaketek  espazio  libre  orokorretarako  ezarritako  legezko  estandarra  bete  ahal 
izateko.  Kasu  horietan,  legezko  estandar  hori  bete  dela  ulertuko  da,  espedientean,  besteak  beste,  honakoa 
justifikatuta: aurreikusitako bizitegi hirigintza‐eraikigarritasuna handitzeari estaldura emateko dagoen espazio 
libreen  sistema  orokorren  zuzkidura‐soberakina  nahikoa  dela,  eta  bete  beharreko  zuzkidura  karga  guztiak 
betetzen direla, hala badagokio, bere balio ekonomikoa ordainduta.  

 
3‐   Planeamendu orokorra bateratzea edo eguneratzea 
  Plan Orokor honetan hainbat aldaketa egiten badira, hura bateratzeko edo eguneratzeko indarrean den legerian 

ezarritakoa bete beharko da (Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 107. artikulua). 

7. ARTIKULUA.‐ PLAN OROKORRA BERRIKUSTEKO BALDINTZAK 

1‐  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  89.  artikuluak  dioen  moduan,  hirigintza‐planen 
antolamendu‐zehaztapenak  indarrean egongo dira harik eta plan hauen berrikuspena edo aldaketa  indarrean 
jarri arte.  

 
2‐  Udalbatzak  Plan Orokorra  berrikusteko  bidera  ditzakeen  ekimenen  kalterik  gabe  (legez  horretara  behartzen 

duten  arrazoien  ondorioz  ‐legezko  aldaketak,  lurralde  antolamenduko  tresnetan  ezarritako  irizpideetara 
egokitzea eta abar‐ zein interes orokorra oinarri, premiazkoa jotzen delako), Plan Orokorraren berrikuspen osoa 
egingo da kasu hauetan:  

 Biztanleriaren aurreikuspenen  inguruan eta haren hazkunde‐indizearen  inguruan aldaketa esanguratsuak 
gertatzen badira. Besteak beste, Plan Orokorra  indarrean sartzen denetik udalerriko biztanleria %25 edo 
hortik gora hazten bada. 

 Plan Orokorrak antolatutako etxebizitza berrien % 80en eraikitze lizentziak eman direnean. 

 Aurretik  lurzoru  urbanizaezin  gisa  sailkatutako  lursailak  lurzoru  urbanizagarri  gisa  sailkatzen  direnean, 
betiere  horien  azalera  Plan  honetan  hala  sailkatutako  lur  eremuen  azaleraren  %50  baino  handiagoa 
denean. 

 Indarreko  den  hirigintza‐xedapenetan  ezarritako  gainontzeko  kasuetan  (105/2008  Dekretuko  33. 
Artikulua). 

 Lehendik  dagoen  egoera  aztertu  eta  gero,  lurralde‐eredu  desberdin  bat  erabakitzea  edo  planeamendu 
orokor  honek  ezarritakoa  sakon  berraztertzea  eskatzen  duten  arrazoiak  daudela  ondorioztatzen  den 
guztietan. 

 
3‐  Dokumentuan jaso beharreko aldaketen garrantziaren arabera, dokumentuaren berrikuspen osoa, partziala edo 

soilik  puntu  batzuetan  berrikusiko  da  indarrean  dagoen  legerian  zehaztutakoari  jarraiki  (Premiazko  neurriei 
buruzko 105/2008 Dekretua edo hura ordezkatzen duen beste edozein). 
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BIGARREN TITULUA (II) 

LURZORUAREN SAILKAPENA  
 

II.1 KAPITULUA  

LURZORUAREN SAILKAPEN ERREGIMENA 

8. ARTIKULUA.‐ LURZORUAREN HIRIGINTZA‐SAILKAPENA 

Usurbilgo udalerrian honako lurzoru‐mota hauek bereizi dira. 
 

 Hiri‐lurzorua 
 Lurzoru urbanizagarria 
 Lurzoru urbanizaezina 

 
Sailkapen  horren  mugapena  Planoak  agiriko  II.1.1  eta  II.1.2  planoetan  jaso  da.  Hiri‐lurzoruak  edo  lurzoru 
urbanizagarriak  duten  sailkapen  espezifikoa  Arau  berezien  testuan  eta  hirigintza‐eremu  bakoitzari  dagokion  1. 
planoan jaso dira. 

9. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUA ETA BERE KATEGORIAK 

1‐  Irizpide orokorrak 
 

 Hiri‐lurzoru gisa  sailkatu dira,  indarrean dagoen hirigintza‐legerian hiri‐lurzoru gisa hartuak  izateko ezarritako 
baldintzak  betetzen  dituzten  lursailak.  Horri  dagokionez,  besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko 
2/2006 Legearen 11. artikuluan xedatutakoa kontuan hartu da. 

 

 Aipatu legean ezarritakoari jarraiki, hiri‐lurzoruaren barruan honako bi kategoria hauek bereizten dira: 
 

 Hiri‐lurzoru finkatua. 
 Hiri‐lurzoru finkatugabea. 

 

 Hiri‐lurzoruen  kategorizazioak,  eragin  guztietarako,  antolamendu  xehakatuaren  zehaztapenen  berezko  izaera 
du.  

 

 Kategorizazioa, Plan Orokorreko Hirigintza Arau Partikularretan ezarritakoa da, antolamendu xehatua zehazteko 
garapen‐plangintza (Plan Bereziak edota Plan Partziala) formulatzea aurreikusten duten kasuetan izan ezin, kasu 
horietan garapen‐plangintzak ezarriko baitu lurzoruen kategorizazioa. 

 

 Hiri‐lurzoruaren eta finkatu gabeko hiri‐lurzoruaren behin betiko  identifikazio grafikoa, dagokien antolamendu 
xehatua zehaztuko duen hiri‐plangintzan, edo bestela, hirigintza‐antolamendua gauzatzeko ondorengo  fasean 
islatuko da. 

 
  Azken  kasu horretan,  lurzoru hori behar bezala  grafiatuko da birpartzelazio proiektuan  edo, hala badagokio, 

eraikuntza‐proiektuan;  hirigintza‐planeamenduan  ezarritako  antolamendu  aurreikuspenetatik  eta  aipatu 
proiektuek exekuzio‐fase horretan behar bezala egiaztatzen duten informazio eta datu osagarrietatik abiatuz. 

 
  Aipatu kategorizazioa hirigintza‐planeamenduan berariaz jasota badago, bere behin betiko identifikazio grafikoa 

exekuzio‐fase  horretan  egiaztatzen  diren  informazio  eta  datuetatik  ateratako  ondorioen  mende  dagoela 
ulertuko da. Exekuzio‐faseko informazio eta datuetatik ondorioztatzen den mugaketa hirigintza‐planeamenduan 
jasota  dagoenaren  desberdina  baldin  bada,  beren  ezaugarriekin  ongien  egokitzen  den  hiri‐lurzoruaren 
kategorian  edo  azpikategorian  sartuko  dira  lur  horiek;  halere,  horrek  ez  du  aldaketarik  eragingo  egiturazko 
antolamenduari  eta  antolamendu  xehakatuari  buruz  planeamenduan  jasotako  aurreikuspenetan.  Doikuntza 
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horiek, besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen «53.1.h» artikuluan azaltzen diren 
irizpideekin  bat  datozela  ulertuko  da.  Ildo  horretan,  EAEko  Justizia Auzitegi Nagusiaren  2021eko maiatzaren 
10eko Epaia aplikatuz, ez da garrantzitsutzat jotzen aldaketa eremuaren azaleraren % 5 baino txikiagoa bada. 

 
2‐  Hiri‐lurzoru finkatua 
  Lurzoru mota eta kategoria honen barruan sartu dira, horri buruz indarreko legerian (besteak beste, Lurzoruari 

eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 11.3.a artikuluan) ezarritako baldintzak betetzen dituzten lurrak. 
 
3‐  Hiri‐lurzoru finkatu gabea 
  Lurzoru mota eta kategoria honen barruan sartu dira, horri buruz indarreko legerian (besteak beste, Lurzoruari 

eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 11.3.b artikuluan) ezarritako baldintzak betetzen dituzten lurrak. Hiri‐
lurzoru ez‐finkatuaren barruan honako bi azpikategoriak bereizten dira: 

 
 Finkatutako urbanizaziorik ez dutelako edo nahikoa ez delako, finkatu gabeko hiri‐lurzorua: 

 
Finkatutako urbanizaziorik ez dutelako, edo nahikoa ez delako  finkatu gabeko hiri‐lurzoruak dira, horri 
buruz  indarreko  legerian  (besteak beste,  Lurzoruari  eta Hirigintzari buruzko 2/2006  Legearen 11.3.b.1 
artikuluan)  ezarritako  baldintzak  betetzeagatik,  horrela  berariaz  identifikatzen  diren  edo  identifikatu 
behar  diren  lurrak;  izan  Plan  Oroko  honen  Hirigintza  Arau  Partikularretako  “1‐Planoan”,  izan  horiek 
garatzeko sustatzen den antolamendu xehakatuan. 

 
 Eraikigarritasun haztatua handitzeagatik finkatu gabeko hiri‐lurzorua: 

 
Eraikigarritasun  haztatuaren  handitzeagatik  finkatu  gabeko  hiri‐lurzoruak  dira,  horri  buruz  indarreko 
legerian  (besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  11.3.b.2  artikuluan) 
ezarritako  baldintzak  betetzeagatik,  horrela  berariaz  identifikatzen  diren  edo  identifikatu  behar  diren 
lurrak;  izan  Plan  Oroko  honen  Hirigintza  Arau  Partikularretako  “1‐Planoan”,  izan  horiek  garatzeko 
sustatzen den antolamendu xehakatuan. 

10. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAGARRIA 

Lurzoru  urbanizagarri  gisa  sailkatu  dira,  indarrean  dagoen  hirigintza‐legeriaren  araberako  baldintzak  betetzen 
dituzten  lurzoruak  (besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  14.  artikulua).  Lurzoru 
urbanizagarri gisa sailkatutako lurrak lurzoru urbanizagarri sektorizatuko kategorian sartu dira. 

11. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAEZINA 

Lurzoru urbanizaezin gisa  sailkatzen dira,  indarreko  legerian  xedatutakoari  jarraiki  (besteak beste,  Lurzoruari eta 
Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 13. artikuluan), planeamendu orokor honetan hiri‐garapenetik kanpo uzten 
diren lurrak, beren izaeragatik edo lur horiek berez dauzkaten eta babestu beharrekoak diren balioengatik.  
 
 
 

II.2 KAPITULUA  

LURZORUAREN SAILKAPENETIK DATORREN HIRIGINTZA ERREGIMENA 

12. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUAREKIN LOTUTAKO ESKUBIDE ETA BETEBEHARRAK 

1‐  Hiri‐lurzoru finkatuarekin loturiko eskubide eta betebeharrak 
 

  Hiri‐lurzoru  finkatu gisa  sailkatutako  lurren  jabeen eskubide eta betebeharren erregimena  indarreko  legerian 
ezarrita  dagoena  da  (besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  23  artikuluan 
xedatutakoa).  Lur  horiek  ez  badituzte  betetzen  orubetzat  hartuak  izateko  baldintzak,  lurren  jabeek  honako 
betebeharrak bete beharko dituzte, besteak beste: 
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 Indarrean  dagoen  hirigintza‐antolamenduaren  arabera  lur‐eremu  horiek  orubetzat  hartu  ahal  izateko 

beharrezkoak diren urbanizazio‐obrak ordaindu eta gauzatu. 

 Hala badagokio, jarduketari lotutako gainerako urbanizazio‐kargak ordaindu. 

 Dohain lagatzea Administrazioari zuzkidura publikoetarako diren eraginpeko lurrak. 

 
  Betebehar  horiek  udalaren  obra‐lizentzia  jaso  aurretik  edo  aldi  berean  zehaztu  eta  beteko  dira,  edo  hala 

badagokio, obra gauzatzen ari den bitartean. 
 
2‐  Urbanizazio  finkaturik ez dutelako, edo aski ez dutelako  finkatu gabeko hiri‐lurzoruekin  loturiko eskubide eta 

betebeharrak: 
 

 Garapen  hauekin  lotutako  hirigintzako  eskubide  eta  betebeharren  erregimena  indarrean  dagoen  hirigintza‐
legerian ezarritakoa da  (besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25 artikuluan eta 
urriaren 30eko 7/2015 Legegintzako Errege Dekretuaren 17. eta 18. Artikuluetan xedatutakoa). 

   
  Zehazki,  betebehar  horiek  izango  dira,  aipatutako  lege‐esparruan,  hirigintza  plangintzan  zein  dagozkion 

Urbanizatzeko  Jarduketa  Programa,  Urbanizazio  Proiektu  eta  Birpartzelazio  edo  Desjabetzeko  proiektuetan 
ezarritako aurreikuspenetatik ondorioztatzen diren betebeharrak.  

 

 Testuinguru horretan, halakotzat hartuko dira, besteak beste, honako hauei lotutakoak: 
 

 Tokiko sistemen sareko zuzkidurak gauzatzea, eta hala badagokio haiek eraginpean hartutako lur‐eremuak 
lortzea ere.  

 Hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzatzaileak  arautzen  dituzten  eta  planeamendu  orokor 
honetan  jasota  dauden  zehaztapenak  betetzea,  jarduketa  integratuaren  dagokion  eremuari  eragiten 
diotenak. 

 
  Horrez gain, halako betebehartzat hartu ahal izango dira honako hauek: 

 Hiriko  sistema  orokorren  sareko  zuzkidura  publikoetara  zuzendutako  lur‐eremuak  lortzea  edota  horien 
balio  ekonomikoa  ordaintzea,  baldin  eta  indarrean  dauden  legerian  eta  hiri‐plangintzan  ezarritako 
irizpideen arabera dagozkien hirigintza garapenen berezko betebehartzat har badaiteke 

 Zuzkidura horiek gauzatzeko obrak ordaintzea 

 

 Nolanahi ere, aipatutako betebeharrak hirigintza‐garapen bakar bati, garapen‐multzo bati edo lur edota finken 
jabe jakin batzuei egozten bazaizkie, indarreko lege‐xedapenetan horri buruz ezarritako irizpideak jarraituko dira 
(besteak beste, 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legeko 147.3 artikuluan ezarritakoak). 

 
3‐  Eraikigarritasun haztatuaren handitzeagatik finkatu gabeko hiri‐lurzoruekin loturiko eskubide eta betebeharrak: 
 

 Garapen  hauekin  lotutako  hirigintzako  eskubide  eta  betebeharren  erregimena  indarrean  dagoen  hirigintza‐
legerian ezarritakoa da (besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 25.2 artikuluan eta 
urriaren 30eko 7/2015 Legegintzako Errege Dekretuaren 18.2 artikuluan xedatutakoa) 

 

 Aipatutako  legeek diotenari  kalterik egin  gabe, horrelako betebehartzat hartuko dira, besteak beste, honako 
hauek:. 

 
 Dagokion hirigintza eraikigarritasunaren ehunekoaren zesioa.  

 Sistema  orokorren  edota  tokiko  sistemen  sareko  zuzkidura  publikoetarako  xedatutako  lurrak  Udalari 
lagatzea,  indarrean  dagoen  hirigintza  legeriak  arauturiko  estandarren  arabera,  baldin  eta  esku‐hartze 
eremuaren  barruan  posible  bada.  Zesio  horren  ordainetan  lur  horien  balio  ekonomikoa  abonatu  ahal 
izango da, indarrean den hirigintza araudiak hala baimentzen badu. 
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 Hirigintza‐planeamenduan  ezarritako  irizpideen  arabera,  zuzkidura‐jarduketaren  eremuari  egotz 
dakizkiokeen urbanizazio‐obrak eta kargak ordaintzea eta, hala badagokio, exekutatzea. 

 Hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzatzaileak  arautzen  dituzten  eta  planeamendu  orokor 
honetan  jasota  dauden  zehaztapenak  betetzea,  zuzkidura‐jarduketaren  dagokion  eremuari  eragiten 
diotenak. 

 Indarreko legerian ezarritako gainerako betebeharrak betetzea. 

 

 Urbanizazio proiektuek eta birpartzelazio proiektuek aurreko epigrafean adierazitako betebeharrak zehaztu eta 
formalizatuko  dituzte,  eta  baita  horiek  gauzatzeko modua  ere.  Aipatutako  proiektuak  egitea  ez  badagokio, 
betebehar horiek eraikuntza‐proiektuan hartuko dira kontuan, eta gauzatu eta  formalizatu egin beharko dira 
dagokion udal‐lizentzia jaso ahal izateko. 

13. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAGARRIAREKIN LOTUTAKO ESKUBIDE ETA BETEBEHARRAK 

 Lurzoru urbanizagarri gisa sailkatutako lurren jabeen eskubide eta betebeharren erregimena indarreko legerian 
ezarrita  dagoena  da  (besteak  beste,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legearen  25  artikuluan 
xedatutakoa).  

 
  Zehazki,  betebehar  horiek  izango  dira,  aipatutako  lege‐esparruan,  hirigintza  plangintzan  zein  dagozkion 

Urbanizatzeko  Jarduketa  Programa,  Urbanizazio  Proiektu  eta  Birpartzelazio  edo  Desjabetzeko  proiektuetan 
ezarritako aurreikuspenetatik ondorioztatzen diren betebeharrak.  

 

 Testuinguru horretan, halakotzat hartuko dira, besteak beste, honako hauei lotutakoak: 
 

 Tokiko sistemen sareko zuzkidurak gauzatzea, eta hala badagokio haiek eraginpean hartutako lur‐eremuak 
lortzea ere.  

 Hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzatzaileak  arautzen  dituzten  eta  planeamendu  orokor 
honetan  jasota  dauden  zehaztapenak  betetzea,  jarduketa  integratuaren  dagokion  eremuari  eragiten 
diotenak. 

 Hiriko  sistema  orokorren  sareko  zuzkidura  publikoetara  zuzendutako  lur‐eremuak  lortzea  edota  horien 
balio  ekonomikoa  ordaintzea,  baldin  eta  indarrean  dauden  legerian  eta  hiri‐plangintzan  ezarritako 
irizpideen arabera dagozkien hirigintza garapenen berezko betebehartzat har badaiteke 

 Zuzkidura publikoetara zuzenduta eta beste lurzoru‐mota batzuetan ‐urbanizaezina barne‐ sartuta dauden 
lur‐eremuak  lortzea  edota  horien  balio  ekonomikoa  ordaintzea,  baldin  eta  zuzkidura  horiek  lurzoru 
urbanizagarri horri zerbitzu egingo badiote 

 Zuzkidura horiek gauzatzeko obrak ordaintzea 

 

 Nolanahi ere, aipatutako betebeharrak hirigintza‐garapen bakar bati, garapen‐multzo bati edo lur edota finken 
jabe jakin batzuei egozten bazaizkie, indarreko lege‐xedapenetan horri buruz ezarritako irizpideak jarraituko dira 
(besteak beste, 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legeko 147.3 artikuluan ezarritakoak). 
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HIRUGARREN TITULUA (III) 

ERABILERA ETA ERAIKIGARRITASUN ERREGIMENA 
 

III.1 KAPITULUA ‐  

HIRIGINTZA‐ERABILERAK 

14. ARTIKULUA.‐ HIRIGINTZA ERABILEREN SISTEMATIZAZIO OROKORRA 

1‐  Erabileren izaeraren edo edukiaren arabera erabilera Orokor hauek bereizten dira: 
 

 Bizitegi‐erabilerak. 

 Industria erabilerak. 

 Hirugarren sektoreko erabilerak 

 Mugikortasun eta garraio erabilerak. 

 Ekipamendu komunitario erabilerak. 

 Espazio libreen erabilerak. 

 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 
Lurzoru urbanizaezineko erabilera orokorrak (22. artikuluan xehatua): 

 Ingurumen, paisaia eta ondarearen babesa: 

 Lehen sektoreko jarduerak 

 Aisialdi erabilerak 

 Azpiegitura eta zerbitzu publiko erabilerak 

 Beste  erabilerak 
 
2‐  Hirigintza‐erabileren ezaugarriak, horien kokapena arautzeari begira, honakoak dira: 
 

 Berezko erabilerak, bateragarriak eta debekatuak: 
 

 Berezko erabilerak: 
Erabilera orokorreko edo xehatuko eremu batean (lursaila, eraikina, etab), eremu zehatz horren helburu 
funtzionalak eta eremuari aitortutako hirigintza‐berezitasunak kontuan  izanik baimendutako erabilerak 
dira; eremuaren erabilera propioak eta nagusiak dira. 

 

 Erabilera bateragarriak:  
Eremu  batean  (erabilera  orokorrekoa  nahiz  xehatukoa),  eremuaren  berezko  erabilerekin  duten 
bateragarritasuna  edo  osagarritasuna  kontuan  izanda  baimendu  daitezkeen  erabilerak  dira;  azken 
batean,  eremuaren  helburu  funtzionalarekin  eta  eremuari  aitortutako  hirigintza‐berezitasunekin 
bateragarri edota osagarri diren erabilerak.  

 

 Erabilera debekatuak: 
Eremu batean (erabilera orokorrekoa nahiz xehatukoa) baimendu ezin gabeko eta baimendu ezin diren 
erabilerak  dira;  hau  da,  eremuaren  helburu  funtzionalarekin  eta  eremuari  aitortutako  hirigintza‐
berezitasunekin bat ez datozen erabilerak. 

 

 Pareko erabilerak, erabilera osagarriak eta erabilera autonomoak: 

 
 Pareko erabilera: 

Beste erabilera baten pareko erabileratzat hartzen dira beren  izaera  funtzionala eta  ingurunean duten 
eragina erreferentziazko beste erabilera horren antzekoak dituztenak; eta horregatik, gehienetan azken 
horren antzeko baldintzetan ezarri ohi dira. 
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Zehazki, erabilera parekotzat joko dira hurrengo artikulutan berariaz halakotzat jotzen direnak. 
 
Eremu  globaletan  eta  lurzoru urbanizaezineko  eremuetan, pareko  erabileraren  izaera  aplikatzea  soilik 
plangintza  orokor  honetan  berariaz  aurreikusitako  kasu  espezifikoetan  egingo  da,  hortaz,  gainerako 
kasuetan ezin izango da aplikatu. 

 

 Erabilera osagarria: 
Beste erabilera nagusi batzuen erabilera osagarritzat hartzen dira, ematen dieten zerbitzuagatik haiekin 
lotuta  daudenak.  Erabilera  nagusiarekin  funtzionalki  integraturik  partzela  berean  ezarri  behar  dira 
erabilera osagarri horiek. Erabilera nagusi horrek berezko erabileraren nahiz erabilera bateragarriaren 
izaera eduki ahal izango du (ez besterik) eta haien osagarriek baldintza hauek bete beharko dituzte: 
 
 Zerbitzuak sortu behar dituzte 
 Erabilera nagusiaren beharren araberako mota eta dimentsioa izatea 
 Erabilera nagusiaren unitateari bakarrik emango diote zerbitzua. 

 
Lokal, eraikin,  instalazio edo  lursail batean erabilera bat ezartzea onartzen bada, erabilera nagusiaren 
erabilera  osagarria  izateagatik  bakarrik,  ezin  izango  da  hartatik  bereiz  ezarri,  eta  ezta  erabilera 
nagusiaren osagarri kontzeptua gainditzeko moduan hedatu ere, erabilera nagusiaren baitan  justifikatu 
behar  baitira,  betiere,  haren  beharra  eta  neurria.  Erabilera  nagusia  desagertzen  bada,  erabilera 
osagarriak edo asimilatuak ere desagertu egingo dira. 
 
Erabilera bat zona edo azpizona jakin batean berezko edo bateragarri gisa hartzen bada, horrek berekin 
ekarriko  du  gune  horretan  haren  pareko  erabileratzat  edo  osagarri  gisa  hartzen  diren  erabilerak 
inplizituki baimentzea, berariaz kontrakoa adierazten den kasuetan izan ezik.  
 

 Erabilera autonomoa: 
Erabilera  bat  autonomotzat  hartzen  da  modu  independentean  ezartzen  denean.  Hala,  erabilera 
orokorreko  zona batean edo partzela  jakin batean, erabilera bat beste erabilera batzuen osagarri gisa 
baimendu  daiteke,  baina  erabilera  autonomo  gisa  debekatu  (adibidez,  nekazaritza‐ustiategietako 
etxebizitza erabilera osagarria). 

 

 Berezko erabilerak, bateragarriak eta debekatuak lurzoru urbanizaezinean: 

 
 Lurzoru urbanizaezineko berezko erabilerak, bateragarriak eta debekatuak: 

Lurraldea  Antolatzeko  tresnetan  (Lurraldea  Antolatzeko  Gidalerroak  (LAG)  eta  Nekazaritzako  eta 
Basozaintzako LPS)  jaso diren erabilera egoki, onargarri eta debekatuen kategoriak, Plan Orokor honen 
berezko erabilera, erabilera bateragarri eta erabilera debekatuekin parekatuko dira hurrenez hurren. 
 
Lurzoru urbanizaezinean berezko erabilerak eta erabilera bateragarriak izango dira, lurraldea antolatzeko 
tresnek eta plan orokor honen egiturazko antolamenduak (baldin eta murriztaileagoa bada edo definizio 
handiagoa jasotzen badu) zehaztutakoaren arabera baimentzen direnak. 

 
3‐  Bere araubide juridikoari erreparatuta, honakoak dira: 
 

 Erabilera publikoak eta pribatuak: 
 

 Erabilera publikoa: 
Titulartasun publiko edo pribatuko ondasunen gainean  (lurrak, eraikinak…)  garatzen den erabilera da, 
baldin  eta  bigarren  kasuan,  erabilera  publikoa  hirigintza‐plangintzan  aurreikusita  badago  dagokion 
zortasunaren  edo  aurreikuspen  egokiaren  zehaztapenaren  bitartez  eta  dokumentazio  grafikoan  edo 
planoan  berariaz  adierazita  badago.  Nolanahi  ere,  aurreikuspen  hori  ondasun  pribatuaren  gaineko 
erabilera publikoa formalizatzearekin osatu behar da, indarreko lege‐xedapenetan ezarritakoaren 
arabera. 
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 Erabilera pribatua: 
Erabilera  publikoari  lotuta  ez  dauden  titulartasun  pribatuko  ondasunen  gainean  (lurrak,  eraikinak…) 
garatzen den erabilera da. 
 

  Urbanizazio pribatua egikaritzea, mantentzea, konpontzea eta birjartzea  jabetza pribatuari dagokio oso‐osorik, 
sestra azpian  lehendik egon  litekeen eraikuntza  iragazgaiztea eta babestea barne. Salbuespen gisa hartuko da 
erabilera  publikoko  zortasunari  lotutako  urbanizazio  pribatua,  kasu  horretan  udalari  dagokio  zoladura  eta 
argiteria publikoaren zerbitzua mantentzea, konpontzea, birjartzea eta garbitzea, eta jabetza pribatuari dagokio 
zortasunari lotutako urbanizazio pribatuan isolatzeko eta iragazgaizteko obrak egitea, mantentzea, konpontzea 
eta birjartzea. 

 
4‐  Oinarrizko zerbitzu erabilerak: 
  Oinarrizko zerbitzua, eremu batek behar dituen zuzkidura eta azpiegiturak izango dira, beti ere, beharrezko hiri‐

zerbitzuak  edota  indarreko  hirigintza‐legerian  araututako  zuzkidura‐estandarrak  betetzeko.  Horien  artean 
honakoak izango genituzke: 

 
 Oinezkoen, bizikleten, eta motordun ibilgailuen zirkulazioa  
 Aparkalekua (bizikleta zein bestelako ibilgailuena). 
 Espazio libreak. 
 Ekipamendu komunitarioa. 
 Zerbitzu‐azpiegiturak. 

 
  Hiri‐lurzoruaren eta lurzoru urbanizagarriaren erabilera orokorreko gune desberdinetan, eta berariaz kontrakoa 

adierazi  ezean,  bateragarritzat  edo  onargarritzat  hartuko  dira  oinarrizko  zerbitzuen  erabilerak  deiturikoak, 
xehetasun  hori  berariaz  adierazi  beharrik  izan  gabe;  betiere  horien  kokapena  haien  izaerarekin  eta  helburu 
funtzionalarekin bateragarria izanez gero. 

 
  Aldiz,  lurzoru  urbanizaezinari  dagozkion  gune  orokorretan  oinarrizko  zerbitzuen  erabilera  horiek  ezartzeko 

(nahiz izaera autonomoz izan edo erabilera osagarri gisa izan), beharrezkoa izango da aldez aurretik justifikatzea 
erabilera hori gune horietan nahiz  landa‐ingurunean ezartzea beharrezkoa dela eta egokiak edota bateragarri 
direla: 

 
 Hirigintza‐erregimenaren egokitasunari dagokionez 
 Aplikatu beharreko hirigintza‐antolamenduari gainjarritako baldintzen irizpide arautzaileei dagokienez 
 Indarreko gainerako lege‐xedapenekin duen bateragarritasuna edota egokitasunari dagokionez 

 
  Bereziki,  babes  maila  bat  duten  eremuetan  (babes  bereziko  landa‐eremuetan,  lurrazaleko  uren  babes‐

eremuetan,  etab)  eta  hirigintza  antolamenduari  gainjarritako  baldintzen  mendeko  eremuetan  ezartzeko, 
beharrezkoa  izango da horien bideragarritasuna aldez aurretik eta behar bezala ebaluatzea,  indarrean dauden 
lege‐xedapenen eta aplikagarri zaien hirigintza‐araubidearen testuinguruan. 

 
5‐  Aurreikusi gabeko erabilerak: 
  Artikulu  honetan  adierazitako  erabileren  sistematizazioa  zein  hurrengo  kapituluan  aipatzen  den  horren 

garapena definizio  irekitzat eta ez‐baztertzailetzat ulertuko dira, eta beraz, Udalak bertan berariaz aipatzen ez 
diren  erabilerak  sailkatu  eta  tratatu  ahal  izango  ditu,  horren  hirigintza‐eraginak  aipatutako  beste  erabilera 
batzuen eraginekin parekatuz. 

 
  Era berean, antzeko irizpide bat erabiliz, baimendu gabeko edo berariaz debekatu gabeko erabilera bat kokatzea 

baimendu edo debekatu ahal izango du inguru edo partzela jakin batean. 
 
  Hirigintza Arau Orokor  hauen    5.  artikuluan  aipatzen  diren Udal Ordenantzek  erabileren  sistematizazioa  eta 

erregulazioa  berregokitu  eta  osatu  ahal  izango  dute,  betiere  hirigintza‐planeamenduan  horrekin  loturik 
ezarritako parametroetara moldatuz. 
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6‐  Behin behineko erabilerak: 
  Behin‐behineko  erabileratzat  hartuko  dira  antolamendu  xehatua  oraindik  onartu  gabea  duten  esparruetan 

daudenak.  Erabilera  horiek  baimengarriak  izango  dira  legeriak  edo  lurralde  plangintzak  edo  hirigintza 
plangintzak berariaz debekatzen ez dituenean eta haren garapena oztopatzen ez dutenean.  Indarrean dagoen 
hirigintza legeriak jasotakoak izango dira haien zerrenda, baimentzeko prozedura eta haiek eteteko aginduaren 
ondorioak.  

 
  Behin‐behineko erabileren euskarri diren obrak erraz desmuntatzeko modukoak izango dira eta elementu arinez 

egingo dira. Hormigoizko edo fabrika obrako eraikuntzarik ez da onartuko. 
 
7‐  Baimendutako erabilerei (bai berezkoei eta bai bateragarriei ere) aplikagarri zaizkien baldintzak, honakoak dira: 
 

 Hirigintza‐erabilera  bat  berezkotzat  edo  bateragarritzat  hartzeak  ez  du  salbuesten  erabilera  hori  ezarri  ahal 
izateko dagokion udal baimena  lortzeko beharrezkoak diren  izapideak, txostenak eta baimen berezi osagarriak 
eskuratzeko eskakizunetik; beti ere, indarreko lege‐xedapenetan eta planeamendu orokor honetan bertan hala 
ezarritako kasuetan. 

 
  Alde  horretatik,  jarduera  horiek  ezartzeko,  hirigintza‐planeamenduak  eta  udal  ordenantzek  zehaztutako 

baldintza orokorrez gain, alor honetan  indarrean dagoen  legerian aurreikusitako baldintzak ere bete beharko 
dituzte (Euskal Autonomia Erkidegoko  Ingurumena Babesteko Lege Orokorra eta hori garatzeko argitaratutako 
xedapenak, e.a.). 

 

 Era berean, erabilera  jakin bat, oro har, hirigintza‐plangintzak baimendu daitekeen erabilera gisa hartu badu 
ere, ezarri nahi den  instalazio edo erabilera bat ezartzea eragotzi ahal  izango da, beti ere aurrez udal zerbitzu 
teknikoek  dagokion  txostena  eginda,  baldin  eta:  ezarri  nahi  den  instalazio  edo  erabilera  horrek  (bere 
magnitudeagatik,  ezaugarri  funtzionalengatik  edo  beste  albo‐ondorio  batzuengatik)  indarreko  plangintzak 
ezarritako antolamendu xehatuaren esparruan behar bezala konpondu ezin diren premia bereziak planteatzen 
baditu. Besteak beste, arrazoiak hauek izan daitezke: 

 
 Oinezkoen/bizikleten eta ibilgailuen bide/errepideen eta sarbideen baldintzak. 
 Aparkaleku‐zuzkidura eta horien ezaugarriak. 
 Zamalanetarako eremu osagarrien antolamendua. 
 Herriko sarbide zein udalerriko errepide sare nagusian sor ditzaketen eragozpen funtzionalak. 
 Ezarriko den eremurako edo  ingururako planeamendu honek  zehaztutako antolamendu‐baldintzekin eta 

helburuekin  erabilera horren  kokapena bateraezina  edo nabarmenki  eragozgarria  izatea  eragiten duten 
beste arrazoi batzuk. 

 
  Eta  hori,  baita  aipatutako  planeamenduak  instalazio  horien  kokapena  izaera  orokorrez  berariaz  baimentzen 

duenean ere. Horren ordez, egoki izanez gero, dagokion udal baimenean adierazitako arazo horiek konpontzea 
edota zuzentzea ahalbidetzen duten betebehar bereziak ezarriz osatu ahal izango da baimen hori. 

15. ARTIKULUA.‐ BIZITEGI‐ERABILERAREN OINARRIZKO EDUKIA 

1‐  Bizitegi erabileratzat hartuko da, pertsona edo bizikidetza‐unitate baten edo gehiagoren, edo komunitate jakin 
baten bizileku egonkorra dena. 

 
2‐  Bizitegi erabilerak ondorengo motatan banatu da: 
 

 Etxebizitza erabilera 
 Zuzkidura‐bizitokiak 
 Bizitegi‐erabilera kolektiboa 
 

 Etxebizitza erabilerak  
Honakoak bereizten dira: 
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 Babes publikoko etxebizitzak 
Ekainaren  18ko  3/2015  Etxebizitza  legeak,  besteren  artean,  arautu  dituenak  dira  eta  bi 
motatakoak izan daitezke:  

‐ Babes sozialeko etxebizitzak 
‐ Etxebizitza tasatuak 

 
 Irabazi asmorik gabeko erabilera lagapeneko etxebizitza erabilerak: 

Ekainaren  18ko  3/2015  Etxebizitza  legeak  bere  hirugarren  xedapen  gehigarrian  ezarritako 
etxebizitza mota da, irabazi asmorik gabeko elkarte edo kooperatibek sustatutakoa.  
Kooperatiba bizitegi eraikinaren edo etxebizitza multzoaren  jabe  izango da  (jabetza  kolektiboa) 
eta kooperatiba osatzen duten kideek bizitokiaren erabilera lagapenean eskuratuko dute. 
 

 Merkatu libreko etxebizitzak 
 

 Zuzkidura‐bizitokiak 
Eraikuntza baten zati bat hartzen duen bizitegi‐zuzkidura da, errenta edo kanon baten truke, pertsonen 
edo bizikidetza‐unitateen bizileku egonkor baten premia aldi baterako asetzeko. Titulartasun publikoko 
ekipamendutarako lurzoruetan, eraikinetan edo lokaletan kokatuko dira eta zuzkidura izaera izango dute 
 
Horien izaera kontuan izanik, Plan Orokor honek zuzkidura‐bizitokiak ekipamendu publikoko erabileratzat 
hartu ditu eta haien araberako antolamendu erregimena ezarri du. 
 

 Bizitegi‐erabilera kolektiboa 
Bizitegi kolektiboaren erabileratzat hartzen da  irabazi asmorik gabe pertsona ezberdin edo kolektiboei 
ostatua  emateko  erabilera,  titulartasun  pribatuko  erregimenean  eta  laguntza‐ekipamenduaren 
helbururik ez duenenean. Horien  artean  sartuko dira  aterpetxeak,  komentuak eta  abar, baita  aurreko 
horien antzeko baldintzak eta izaera dutenak ere.  
 
Horien  izaera  kontuan  izanik,  bizitegi  kolektiboaren  erabilera  ekipamendu  pribatuko  erabileratzat  ere 
hartu ahal izango da. 

 

 Bizitegi erabileraren erabilera osagarritzat hartuko dira:  
 

 Atariak,  trastelekuak,  instalazio  gelak,  esekitokiak,  berdegune  komunitarioak,  berdegune  pribatuak  eta 
antzeko beste batzuk. 

 Etxebizitzen erabilerarako espazio komunitarioak, hondakin gelak, bizikleta, haur‐kotxe etab. gordetzeko 
gelak, etab. 

 Aparkaleku‐erabilera edo ibilgailu motordunak eta ez motordunak gordetzekoak. 
 Etxebizitzen erabilerarako diren instalazio eta azpiegiturak: igogailuak, instalazioak, energia berriztagarrien 

sorkuntzarako instalazioak edo antzekoak, etab. 
 
Dena den,  erabilera osagarri horiek baimentzeko,  kasua  kasu  Plan Orokor honetan  ezarritako  antolamendu 
xehatuaren  esparruan,  bere  garapenean  sustatutako  plangintzan  edo  horren  osagarri  diren  ordenantzetan 
ezarritakoa bete beharko da. 
 

 Etxebizitza erabileraren pareko erabileratzat hartuko dira:  
 
 1. kategoriako erabilera industrialak 
 Bulego eta aholkularitza profesional erabilerak 

 
Erabilera  horiek  parekotzat  har  daitezen,  ondorengo  baldintzak  bete  beharko  dira:  horiek  kokatzen  diren 
lokalak  jarduketa horren titularraren edo  legezko ordezkariaren ohiko bizileku  iraunkorraren parte  izatea, eta 
horietarako  xedatutako  azalera  erabilgarria  lokalaren  azalera osoaren  erdia baino handiagoa  ez  izatea,  ezta 
azalera erabilgarriaren 125 m2 (u) baino handiago ere. 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  15 

 

16. ARTIKULUA.‐ INDUSTRIA ERABILERA  

1‐  Industria erabilera: 
 

 Honakoak hartuko dira industria‐erabileratzat: 
 

 Manufaktura  industria,  lehengaiak eraldatuz edo produktu erdi‐bukatuak erabiliz ondasun edo produktu 
landuagoak lortu ahal izateko jarduerak. 

 Produktuak  kontserbatu,  gorde  eta  banatzera  bideratutako  biltegiak,  handizkariei,  txikizkariei, 
instalatzaileei,  fabrikatzaileei  edo  banatzaileei  soilik  hornituko  dituena,  jendearentzat  zuzeneko 
salmentarik gabe. 

 Era  guztietako  ekoizpen,  ikerketa,  garapen  eta  berrikuntza  laborategiak  edo  zentroak, manipulatutako 
produktuen kaltegabetasunagatik eta egindako jarduerek inolako eragozpenik sortzen ez dutelako, bulego‐
erabileraren parekotzat har daitezkeenak izan ezik. 

 Ibilgailuak, makineria eta era guztietako aparailuak konpontzeko tailerrak. 

 Zerbitzuguneak, erregaia hornitzeko unitateak eta ibilgailuen garbiketa zerbitzuak. 

 Salmentara bideratutako era guztietako erregaien depositu eta biltegiak. 

 Errepidezko  garraio‐agentziak  eta  kamioiak,  autobusak  edo  bestelako  ibilgailuak  (autokarabanak barne) 
gordetzeko garajeak (aire librekoak zein barnekoak).  

 Aire libreko makinaria, materialak, ibilgailuak edo txatarra biltegi eta deposituak. 

 Nekazaritza  eta  abeltzaintza  industriak,  bai  eta  ekoizpenerako  lurzorurik  behar  ez  duten  nekazaritza 
jarduerak  ere;  horien  artean  sartuko  lirateke,  besteak  beste,  landaketa  lurrean  egiten  ez  duten  labore 
hidroponikoak,  edukiontzietan  egiten  diren  baso  edo  fruta  laboreak,  zein  landare  eta  loreen mintegiak 
(Plan Orokor hau aplikatuz lurzoru urbanizaezinean debekatuta daude) 

 Arrain  industriak,  horien  artean  daude  arrain‐haztegiak  eta  horiekin  pareka  daitezkeen  beste  instalazio 
batzuk (Plan Orokor hau aplikatuz lurzoru urbanizaezinean debekatuta daude). 

 Egur  industriak  eta  egurraren  lehen  transformaziorako  jarduerak,  zerrategiak,  ezpalak  edo  pelletak 
sortzeko jarduerak barne (Plan Orokor hau aplikatuz lurzoru urbanizaezinean debekatuta daude). 

 Baliabideak eta zerbitzuak sortzeko, administratzeko, ustiatzeko, eta abarrerako jarduerak, bai eta zerbitzu 
horiei lotutako instalazioak ezartzekoak ere, baldin eta jarduera horiek industria ‐jarduera ekonomikotzat 
hartzea  justifikatzen  duten  baldintzetan  garatzen  badira. Horien  artean  leudeke  energia  elektrikoa  edo 
termikoa  sortzea  eta  hornitzea  (iturri  berriztagarriak  erabiliz  zein  beste  teknika  batzuen  bidez), 
eraginkortasuna  eta  energia  aurreztea  dakartenak  barne;  erregaiak  sortzea,  ustiatzea,  hornitzea,  etab.; 
hondakinen administrazioa, kudeaketa, eta. 

 Oro  har,  erabili  edo  manipulatutako  materialengatik  edo  erabilitako  elementu  teknikoak  direla  eta, 
pertsonentzako  eragozpenak,  arriskuak  edo  deserosotasunak  sor  ditzaketenak,  edo  ondasunei  kalteak 
eragin diezazkieketen produktuak ekoizteko eta eraldatzeko jarduera guztiak. 

 

 Industria‐arina  esango  zaio,  intentsiboa  ez  den  industriari,  ingurumen‐inpaktu  txikiagoa  duena  eta oro  har 
bizitegi eremuekin bateragarria dena. 

 

 Industriaren erabilera osagarriak: 
 

 Bulegoak eta parekoak 
 Ikerketa, garapen eta berrikuntza laborategiak eta kalkulu zentroak. 
 Zerbitzu instalazioak, deposituak eta ura ponpatzeko edo saneamendurako instalazioak, etab. 
 Zerbitzu biltegiak 
 Aparkalekuak eta ibilgailuen eta makineriaren parkeak. 
 Langileen zerbitzurako aldagelak eta aretoak. 
 Erabilera nagusiaren zerbitzurako antzeko beste batzuk. 
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 Industria  jarduerak,  bere  baitan  merkataritza  edo  hirugarren  sektoreko  funtzio  osagarriak  dituztenean, 
jarduera bakartzat joko dira, horiek erabilera industriala duten partzela edo lokaletan ezartzeko ondoriotarako 
(industria  eta  hirugarren  sektoreko  erabilera  horien  azalerak  aplikatu  behar  zaien  arloko    erregulazioak 
aplikatzeko  azalera  horiek  bereizi  daitezkeen).  Edozein  kasutan, merkataritza  erabilera  berezko  industria‐
erabileraren osagarriak  izan beharko dute nahitaez, hau da, zuzenki  lotuta egon beharko dute, eta gehienez 
jardueraren %40 hartuko dute. 

 
2‐  Sailkapena 
 
Industria‐erabilerak  bost  kategoriatan  sailkatzen  dira,  ingurumenari,  pertsonei  eta  baimendutako  beste 
erabilerekiko  sor  ditzaketen  eragozpenak,  kalteak  eta  arrisku mailak  kontutan  hartuta.  Kategoria  horiek  oinarri 
hartuta, industria mota bakoitza herriguneko kokapen ezberdinetan baimendu edo debekatu ahal izango da.  
 

 1. Kategoriako industria erabilera (eragozpen edo arrisku gabekoak) 
 

Eragozpenik edo arriskurik  sortzen ez duten  industria  jarduerak dira.  Jarduera garatzeko erabilitako azalera 
gehienez ere 125 m2(erabilgarri)‐koa  izango da  ‐azalera erabilgarria‐.  Instalatutako potentzia maximoa 3Kw 
izango da.  
 
Ez dira kategoria honen barruan  sartuko, aipatutako baldintzak bete arren,  jarduketari berari atxikitako  su‐
kargaren ondorioz eragin arriskutsurik dutenak.  
 
Kokapena:  1. kategoriako industria erabilera, ondorengo erabileren parekotzat jotzen da: bizitegi, hirugarren 
sektoreko  eta  ekipamendu  komunitarioko  erabileren  pareko.  Hortaz,  erabilera  horiek  baimentzen  diren 
partzela eta lokaletan kokatu ahal izango dira. 

 

 2. Kategoriako industria erabilera (bateragarriak industria ez diren erabilerekin) 
 

Oro har, bizitegi erabilerekin, hirugarren sektoreko erabilerekin eta ekipamendu komunitarioko erabilerekin 
bateragarriak eta onargarriak diren  industria  jarduerak dira, arriskurik  sortzen ez dutelako eta aldameneko 
erabilerentzat ezin zuzenduzko eragozpenik sortzen ez dutelako (usainak, gasak, hautsa, zarata, bibrazioak, su‐
karga, etab). Jarduera hauek garatzeko ondorengo baldintza hauek guztiak bete behar dituzte:  
 
 Erabilitako makina edo motor bakoitzak 4 CV baino potentzia txikiagoa  izatea eta  instalatutako potentzia 

dentsitate osoa ez izatea 0,135 CV/m2(erabilgarri) baino handiagoa ‐azalera erabilgarria‐. 
 Gehienez ere 250 m2(erabilgarri)‐ko azalera erabiltzea (jarduketak eta bere erabilera osagarriek hartutako 

lokalaren azalera osoa hartuko da kontutan). 
 
Kategoria honen barruan  sartuko dira, bizikletak, motozikletak eta automobilak mantentzeko,  konpontzeko 
eta  garbitzeko  tailerrak,  baina  ez, ordea,  txapa  eta pinturako  tailerrak  eta  ibilgailu  astunak  edo  ibilgailuen 
makineria konpontzekoak. 
 
Ez dira kategoria honen barruan  sartuko, aipatutako baldintzak bete arren,  jarduketari berari atxikitako  su‐
kargaren ondorioz eragin arriskutsurik dutenak.  
 
Kokapena:  2.  kategoriako  industria  erabilera,  ondorengo  erabileren  parekotzat  jotzen  da:  merkataritza‐
erabileren pareko. Hortaz, erabilera horiek baimentzen diren partzela eta lokaletan kokatu ahal izango dira. 

 

 3. Kategoriako industria erabilera 
 

Eskatutako baldintzaren bat ez betetzeagatik 1. eta 2.  kategoriakotzat hartu ezin diren  industria erabilerak 
sartzen dira hemen, edo baldintza hauetakoren bat betetzen dutenak: 
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 Oro har, neurri zuzentzaileak hartuta ere, eraikin berdinean edo horien alboan kokatutako etxebizitzei edo 
hirugarren  sektoreko  erabilerei  edo  ekipamendu  komunitarioko  erabilerei  eragozpenak,  kalteak  edo 
arriskuak eragin diezazkieketen industria‐jarduerak. 

 Tamaina  txiki  edo  ertaineko  industria  jarduerak  (gehienez  ere  3.500 m2  arteko  okupazioa  duena  edo 
salbuespenen kalterik gabe, sestra gaineko 5.000m2(t) eraikigarritasuna duena) 

 
Kategoria  honen  barruan  sartuko  dira  ondokoak:  aire  librean  dauden  biltegiak  eta  deposituak;  txapa  eta 
pintura,  ibilgailu  astunak  edo  ibilgailuen makineria  konpontzeko  tailerrak;  errausketa‐labeak;  2.000 m2(t) 
baino  gutxiagoko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  industriak;  beren  su‐karga  dela  eta,  aipatutako  etxebizitza‐
erabilerarekin,  hirugarren  sektorekoekin,  ekipamendukoekin  eta  abarrekin  bateraezinak  diren  jarduketak; 
gasolindegiak, erregaiaren hornitegiak eta autoak garbitzeko aire libreko instalazioak. Azken  hauek, garajeen 
edo  2.  kategoriako  konponketa‐tailerren  erabilera  osagarrien  izaera  dutenean,  eta  erabilera  horietarako 
xedatutako  lokalen barrualdean  kokatzen direnean, 2.  kategoriako  industria‐erabileratzat hartu  ahal  izango 
dira. 
 
Kokapena: Oro har, 3. kategoriako industria‐erabilerak industria‐zona orokorretan bakarrik kokatu ahal izango 
dira, jarraian berariaz aipatzen diren kasuetan izan ezik: 
 
 Planeamendu orokor honek edo hori garatzen duen planeamendu xehakatuak hirugarren sektoreko edo 

erabilera nahasitarako gune orokorretan, baldintza egokietan, kokatzea baimentzen dituenean. 
 

 Gasolindegi‐zerbitzuguneen kasuan (autoak garbiketarako instalazioak horien pareko erabileratzat hartuko 
dira)  eta  erregaiaren  hornitegien  kasuan,  industriarakoak  ez  diren  hiri  izaerako  gune  orokorretan  edo 
lurzoru ez‐hiritargarritzat sailkatutako lursailetan kokatu ahal izango dira, interes orokorreko jotzen badira. 
 

 Beren  izaera  eta  hiri‐ingurunean  eskaintzen  duten  zerbitzua  kontutan  hartuta  edota  herri  bizitzan  egin 
dezaketen ekarpena kontutan hartuta, egokitzat  jotzen diren  industria erabilerak  industria‐zona ez diren 
beste  zona orokor batzuetan baimendu ahal  izango dira  (bizitegi  zonak barne), besteren artean honako 
hauek betetzen badituzte: 

 
‐ Bai plangintza orokor honetan bai hura  garatzeko  sustatutako plangintzan, berariaz  aurreikusten 
bada  erabilera  horiek  (edota  horiekin  bateragarriak  diren  erabilerak)  ezartzea,  horiek  bere 
osotasunean hartuko dituzten eraikinetan (bizitegi eraikinak salbuetsita) 
‐  Erabilera  horiek  ezarri  eta  garatzeak  ingurunean  ondorio  kaltegarriak  eta  arriskurik  ez  dakartela 
bermatzeko beharrezko neurriak zehaztu eta aplikatzen badira. 
‐  Erabilera  horiek  eremu  horietan  ezartzeak  ingurunearen  eta  hiri‐bizitza  eta  komunitatearen 
aniztasunean eta aberastasunean laguntzen badu. 

 
Horien  artean  egon  daitezke,  elikagaien  eta  edarien  industriak  txikiak,  oihalgintza,  jantzigintza  eta 
bitxigintza tailerrak edo  industria txikiak, arte eta ofizioei  lotutako tailerrak, aroztegiak eta antzeko beste 
jarduerak.  Baita  ere,  txapa  eta  pintura  konpontzeko  zerbitzuak  dituzten motozikletak  eta  automobilak 
konpontzeko tailerrak. 
 
Helburu horri begira, hirigintza‐planeamenduak, bai planeamendu orokor honek berak, bai hori garatuz 
sustatzen  denak,  eta  hala  dagokionean,  Udal  Ordenantzek  erabakiko  dituzte  aipatutako  helburuak 
erdiesteko  kasu  bakoitzean  egokitzat  jotzen  diren  eraikin  eta  erabileren  kokapen,  eraikuntza  eta 
antolamendurako neurriak. 

 

 4. Kategoriako industria erabilera 
 

4.  kategoriako  industria erabilera  tamaina ertain eta handiko  industria‐jarduketak biltzen ditu  (3.500 m2tik 
gorako okupazioa dutenak edo sestra gaineko 5.000 m2(t)‐tik gorako eraikigarritasuna dutenak) 
 
Kategoria honen barruan daude ere, 3. kategoriako gehienezko  tamaina horietara ez arren, beste  industria 
batzuekin alboz albo kokatzeko edo eremu jakin batzuetan kokatzeko bateraezinak direnak. Arrazoiak hainbat 
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izan daitezke: espazio librea komuna erabiltzeko unean gatazka funtzionalak sortzen direlako; herriko sarbide 
nagusietan  zein  errepide  sare  nagusian  sor  ditzaketen  eragozpen  funtzionalengatik;  mugakide  diren 
espazioetan maniobrak,  zamalanak,  biltegiratzeak  edo  aparkalekuak  egiteko  jarduera  osagarrien  bolumen 
handia eragiten duten produkzio‐jarduerak; nahiz eta neurri zuzentzaileak hartu  izan  jarduerak sortzen duen 
eragozpen, kalte edo arrisku mailagatik; etab. 
 
Beren ezaugarriengatik 5. kategoriako industriatzat hartu behar direnak izan ezik, 4. kategoria honetan sartzen 
dira, besteak beste, 2.000 m2 (t) baino gehiagoko nekazaritza‐industriak. 
 
Kokapena: 4. kategoriako industria‐erabilerak industria zona orokorretan bakarrik kokatu ahal izango dira. 

 

 5. Kategoriako industria erabilera 
 

5.  kategoriako  industria  erabilera,  beharrezko  ekoizpen‐eremuaren  hedaduragatik  (20.000  m2tik  gorako 
partzela)  edo  bere  jardueragatik  sortzen  dituen  eragozpen,  kalte  eta  arrisku  mailagatik,  kokapen  berezi 
batzuetan bakarrik baimendu litezkeen jarduketak bilduko ditu. Kategoria honen barruan daude besteak beste 
industria astunak. 
 
Ez dira onartuko, beren  izaeragatik, ezaugarriengatik edo manipulatutako materialengatik arrisku  larriak sor 
ditzaketen  substantziak  eta  ekoizpen‐prozesuak  biltegiratzeko  eta  garatzeko  industria‐erabilera  berriak 
(SEVESO). 
 
Kokapena:  5.  kategoriako  industria‐erabilerak  planeamenduak  berariaz  zehaztutako  industrial  zona 
espezifikoetan bakarrik kokatu ahalko dira. Horrelakoak baimentzeko, beharrezkoa  izango da  zenbait neurri 
zuzentzaile hartzea eta sektoreko araudia aplikatuz eska dakiekeen segurtasun‐eremua finkatzea. 

 
3‐  Baloratu beharreko ondorioak: 
  Industria‐jarduera bat  industria‐erabilerako kategoria  jakin bati atxikitzeko,  jarraian zerrendatutako ondorioak 

baloratuko dira oro har, instalatutako potentziaren gehieneko mugez gain: 
 

 Eragozpenak: 
 Zarata egitea (norberaren lokalaren kanpoaldea eta eragin handiena jasaten duen aldamenekoa). 
 Beroa sortzea. 
 Dardarak eragitea. 
 Hautsa sortzea. 
 Hondakin‐urak sortzea. 
 Industria‐hondakinak sortzea. 
 Merkantzien zamaketa‐lanen bolumena. 
 Aparkaleku‐premia. 
 Bistan dauden instalazio edo biltegiratzeak. 
 Langile‐pilaketak. 
 Herriko sarbideetan eragozpenak.  
 Errepide sarean sor ditzakeen pilaketak 
 Etab. 

 

 Kaltegarria eta osasungaitza izatea:  
 Atmosferako emisio kutsagarri, toxiko edo osasungaitzak. 
 Eragin kutsagarri, toxiko edo osasungaitzak dituzten hondakin‐urak sortzea. 
 Materia toxikoak edo osasungaitzak manipulatzea edo biltegiratzea. 
 Erradiazioak sortzea. 
 Hondakin solido kutsagarri, toxiko edo osasungaitzak sortzea. 
 Etab. 

 

 Arriskutsua izatea  
 Material erregarriak, sukoiak edo lehergarriak manipulatzea edo biltegiratzea.  
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 Presio arriskutsuan dauden prozesu edo ontziak erabiltzea.  
 Su‐karga. 
 Errepide sarean sor ditzakeen arriskuak 
 Etab. 

 
  Zaratak  sortzeko mugak,  kasu bakoitzean,  arlo horretan eskumena duen  administrazioak  ezarritakoak  izango 

dira. 
 
  Jarduera  batean  instalatutako  potentzia  elementu  mekaniko  mugikorrak  dituzten  makina  finko  guztien 

potentziaren «CV» batura da. Zenbaketa horretatik kanpo geratzen da  instalazio mekanikoen potentzia, hala 
nola aire‐erauzgailuena, igogailuena eta antzeko beste batzuena, baldin eta haien funtzioa jardueraren berezko 
helburutik kanpo badago, eta  lokala hobeto egokitzen bada  funtzio‐ eta  ingurumen‐aldetik, bertako  langileek 
edo kanpoko ikusleek erabil dezaten. 

 
  Industria‐erabilerak  kategoria  jakin  bati  atxikitzeko,  zamalanetarako  edo  konponketa  tailerretan  ibilgailuak 

hartzeko  espazio  estalien  azalerak  kontutan  hartuko  dira.  Aldiz,  ez  dira  zenbatuko  erabilera  osagarria  diren 
garajeen azalerak. 

 
4‐  Industria erabileren baldintza orokorrak: 
  Jarduera konkretu bakoitzari dagokion baimena ematerakoan administrazio eskudunak ezarriko dizkion neurri 

gehigarrien kalterik gabe,  industria‐erabilera guztiek  jarraian zerrendatutako baldintza orokorrak bete beharko 
dituzte eta horretarako dagozkien neurri zuzentzaileak hartu beharko dituzte: 

 
 Sustatzaileak  lurzorua kutsa dezaketen  jardueren titularren eginbeharrak beteko ditu, Lurzorua kutsatzea 

saihestu  eta  kutsatutakoa  garbitzeko;  ekainaren  25eko,  4/2015  Legeak  ezarritakoak,  hain  zuzen  ere. 
Bereziki jarduera edo instalazioa hasten edo uzten denean lurzoruaren kalitatearen arloko deklarazioaren 
prozedura hasteari dagokion eginbeharra bete beharko da, dagokionean. 

 Jarduerak  sor dezakeen kutsadura atmosferikoa murrizteko eta auzokideak gogaitu ditzakeen usainik ez 
sortzeko,  beharrezkoak  diren  neurriak  hartuko  ditu.  Atmosfera  kutsa  dezaketen  jardueretarako  (AKDJ) 
instalazioak arautzen dituen, abenduaren 27ko, 278/2011 Dekretuak 5. artikuluan ezarritako eginbeharrak 
bete beharko ditu titularrak, besteak beste. 

 Saneamendua banatzailea izango da eta ondo definituak eta independenteak izango diren ondoko sareak 
edukiko ditu (ez da beste isurketarik existituko): 

‐ Pabiloiaren estalkietako urak jasoko dituen poluitu gabeko euri‐uren sarea 
‐ Komunetako uren sarea. Bertako isuriak saneamendu‐sarera konektatuko dira. 
‐ Prozesu  industrialeko  urak.  Saneamendu  sarera  isuriko  dira  arazketa  tratamendu  egokia  egin 

ondoren. 
 Zarata kutsadura saihesteko neurriak  jarriko dira martxan; hala,  jarduerak Euskal Autonomia Erkidegoko 

hots‐kutsadurari buruzko, urriaren 16ko, 213/2012 Dekretua eta gainontzeko araudi aplikagarria beteko 
ditu. 

 Jardueraren garapenean erabilitako makina eta ekipamenduen  zarata‐emisio mailek  aplikaziozkoa  zaien 
araudia bete beharko dute,   eta batez ere Aire zabalean erabilitako makina batzuek  ingurunean sortzen 
dituzten zarata‐emisioak arautzen dituen otsailaren 22ko 212/2002 Errege Dekretua. 

 Jarduera pabiloiaren edo lokalaren barruan burutuko da beti eta zaratak ahalik eta gehien murrizteko eran. 
Salbuespenez,  jardueraren  erabilera  osagarriak  eraikinetik  kanpo  baimendu  ahal  izango  dira,  betiere, 
inolako kalte edo eragozpenik sortzen ez badute. 

 Dardarak  aldameneko  nabe  eta  lokalen  egiturei  transmititzea  ekiditeko,  beharrezkoa  den  makinerian 
dardaren aurkako elementu egokiak ezarriko dira. 

 Pabiloiaren zorua iragazgaitza izan beharko da. 

 Sortutako  hondakinak,  Hondakinen  eta  kutsatutako  lurzoruen,  apirilaren  8ko,  7/2022  Legean 
ezarritakoaren  arabera  eta  hondakinak  bildu  eta  tratatzeko  zerbitzua  arautzen  duen  udal  ordenantzan  
ezarritakoaren arabera kudeatuko dira. 

 Suteen aurkako neurriek erakunde eskudunak ezarritakoa jarraituko dute 
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5‐  Neurri zuzentzaileak aplikatzen direnean kategoria berraztertzea eta kategoria aldatzea 
  Neurri zuzentzaileak aplikatuta industria‐jarduera bat kategoria jakin batean sartzeko arrazoiak desagertzen edo 

gutxitzen  direnean,  jarduerak  duen  kategoria  berraztertu  eta  kategoria  txikiagoan  sartu  ahal  izango  dira. 
Edonola,  jarduera martxan  jartzen denean neurri  zuzentzaile hauek hartuta ere kategoria  txikiagoan  sartzeko 
beharrezko baldintzak ez direla betetzen ikusten bada, urritasuna zuzentzeko edo beste neurri batzuk hartzeko 
epea emango da. Epe horretan zehaztutako eskakizunak ziurtatzen ez badira  jarduera  jatorrizko kategoriaren 
baldintzetara egokitu beharko da. 

 
  Inoiz ezingo da kategoria handiagoko jarduera bat, neurri zuzentzaileak aplikatuta ere, lehen kategoriara jaitsi. 

17. ARTIKULUA.‐ HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERA 

1‐ Hirugarren sektoreko erabilera motak: 
Hirugarren sektoreko erabileratzat joko dira irabazi‐ asmoa duten jarduera hauek: 
 

 Ostatu erabilera. 
 Merkataritza‐erabilera. 
 Bulego, aholkularitza profesional eta IKT erabilerak 
 Teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak 
 Aisialdi‐erabilera. 
 Osasun‐erabilera. 
 Laguntza‐erabilera. 
 Erabilera soziokulturala. 
 Hezkuntza‐erabilera. 
 Kirol‐erabilera. 

 
2‐ Ostatu  erabilera  irabazi‐asmoa  duen  edozein  modalitatetan  pertsonei  ostatu  emateko  jarduera  litzateke, 

besteak beste: hotelak, hostalak, hotel‐apartamendutak, pentsioak, aterpetxeak. 
 
Aparkaleku‐erabilera  erabilera  osagarria  izango  da  eta,  jarduera nagusiak  sortutako beharren  arabera,  kasuz 
kasu berariaz arautu ahal izango da, eta baita gainerako erabilera osagarriak ere. Oro har, etxebizitza‐erabilera 
ez  da  erabilera  osagarritzat  joko,  salbuespen  gisa  eta  ostatu‐jardueraren  ezaugarriak  eta  baldintzatzaileak 
kontuan hartuta, haren beharra justifikatu eta hirigintza‐plangintzan jasotzen ez bada. 
 
Landa eremuko ostatu erabilerak ez dira hemen sartzen, lurzoru urbanizaezineko ostatu zerbitzutan baizik (22. 
artikuluko 3.4 atala). 
 

3‐ Merkataritza erabilerak honakok biltzen ditu: 
 

 Era  guztietako  artikuluak  eta  produktuak  jendaurrean  saltzea  (handizka  nahiz  txikizka).  Salmentara 
bideratutako  merkataritza  erabileratan,  salatzen  diren  produktuen  arabera  eta  handizka  edo  txikizka 
saltzen diren kontutan hartuta, bi modura sailkatuko dira. 

 
 Salmentarako merkataritza erabilera ARRUNTAK: bereziak ez direnak. 

 Salmentarako merkataritza erabilera BEREZIAK: oro har herriguneetan kokatu ezin diren handizkako 
merkataritza  eta  noizbehinkako  erosketa  izaten  den  tamaina  handiko  salgaien merkataritza mota 
hauek: ibilgailuen erakusketa eta salmenta, eraikuntzako makinaria eta materialak saltzen dituztenak, 
hornikuntza industrialeko salmenta, altzarien saltokiak, lorezaintza‐guneak eta landare‐mintegiak. 

 

 Ostalaritzako negozioak: tabernak, kafetegiak, pubak eta jatetxeak eta abar. 

 Publikoari  eskainitako  zerbitzuak,  hala nola  ile‐apaindegiak  eta  edertze  aretoak,  tindategiak,  etxetresna 
konponketak, oinetako konponketa, eta abar. 
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 Aurrekoen antzeko beste jarduketa batzuk, baita horiei dagozkien erabilera osagarriak ere. 
 
 
Merkataritza erabileren sailkapena: 
Merkataritza  erabilerak  bost  kategoriatan  sailkatzen  dira,  establezimendurako  bezeroen  sarbideekin, 
jarduerak  behar  dituen  aparkaleku,  maniobrarako  espazio  eta  zamalanetarako  eremuekin,  etab.  loturiko 
premiak kontuan izanik.  

 

 1. Kategoriako merkataritza erabilera 
 
Behin behineko  eraikinetan  eta  espazio  libre  publikoetan,  administrazio  emakida  araubidean  baimendu 
daitezkeen merkataritza‐jarduera txikiak dira, gehienez ere   25 m2(erabilgarri) arteko azalera erabilgarria 
dutenak.  Plangintzak  berariaz  aurreikusi  gabe  ere,  hiri‐espazio  libreetan  ezartzeko  baimena  eman  ahal 
izango da, indarrean den legedian ezarritako irizpideen arabera. 
 

 2. Kategoriako merkataritza erabilera 
 
Gehienez  ere  250  m2(erabilgarri)‐ko  azalera  erabilgarria  duten  merkataritza‐jarduerak  dira,  bizitegi, 
industria, hirugarren sektore edo ekipamendu komunitariorako erabilerekin bateragarriak direnak.  
 
Aipatutako azalera erabilgarria zenbatzeko, lokalaren edo kasu bakoitzean eragindako espazioaren azalera 
osoa hartuko da kontuan, biltegiratze espazioak, jendaurreko espazioak, etab. 
 
Hirigintza‐planeamenduak, udal ordenantzek edo Udalak udal‐lizentzia emateko unean,  jarduera ezartzea 
baldintza  dezake  aparkaleku‐zuzkidurari,  bezeroen  eta  salgaien  sarbideen  ezaugarriei,  zamalanetarako 
espazioak eduki beharrei, eta abarrei lotutako baldintza espezifikoak betetzearekin. 
 
Kokapena: 2. kategoriako merkataritza erabilerak nagusiki, merkataritza erabileretarako xedatutako  lokal 
eta partzeletan kokatu daitezke eta espazio publikotik sarbide zuzena eta independentea izango dute. Hala 
dagokionean, zenbait merkataritza‐lokalek sarbidea partekatu ahal izango dituzte.  
 

 3. Kategoriako merkataritza erabilera 
 
250 m2(erabilgarri) azalera erabilgarria eta 750 m2(t) arteko azalera eraikia duten merkataritza‐jarduerak 
dira,  oro  har  bizitegi,  industria,  hirugarren  sektore  edo  ekipamendu  komunitariorako  erabilerekin 
bateragarriak direnak.  
 
Aipatutako azalera erabilgarria zenbatzeko, lokalaren edo kasu bakoitzean eragindako espazioaren azalera 
osoa hartuko da kontuan, biltegiratze espazioak, jendaurreko espazioak, etab. 
 
Merkataritza  jarduera  horietarako  beharrezkoak  izan  daitezkeen  sarbide, maniobra  eta  zamalanetarako 
espazioek,  nahitaez,  jarduera  horiek  burutuko  diren  lokalen  edo  eraikinen  barrualdean  kokatuta  egon 
behar dute. 
 
Hirigintza‐planeamenduak, udal ordenantzek edo Udalak udal‐lizentzia emateko unean,  jarduera ezartzea 
baldintza dezake aparkaleku‐zuzkidurari, bezeroen eta salgaien sarbideen ezaugarriei, zamaketa eremuak 
eduki beharrei, eta abarrei lotutako baldintza espezifikoak betetzearekin. 
 
Kokapena: 3. kategoriako merkataritza erabilerak nagusiki, merkataritza erabileretarako xedatutako  lokal 
eta partzeletan kokatu daitezke eta espazio publikotik sarbide zuzena eta independentea izango dute. Hala 
dagokionean, zenbait merkataritza‐lokalek sarbidea partekatu ahal izango dituzte.  
 

 4. kategoriako merkataritza erabilera 
 
600 m2(t) eta 1.300 m2(t) arteko azalera eraikia duten merkataritza‐jarduerak dira. 
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Aipatutako  azalera  zenbatzeko,  lokalaren  edo  kasu  bakoitzean  eragindako  espazioaren  azalera  osoa 
hartuko da kontuan, biltegiratze espazioak, jendaurreko espazioak, etab. 
 
Merkataritza  jarduera  horietarako  beharrezkoak  izan  daitezkeen  sarbide, maniobra  eta  zamalanetarako 
espazioek,  nahitaez,  jarduera  horiek  burutuko  diren  lokalen,  eraikinen  edo  partzelaren  barrualdean 
kokatuta egon behar dute. 
 
Hirigintza‐planeamenduak, udal ordenantzek edo Udalak udal‐lizentzia emateko unean,  jarduera ezartzea 
baldintza dezake aparkaleku‐zuzkidurari, bezeroen eta salgaien sarbideen ezaugarriei, zamaketa eremuak 
eduki beharrei, eta abarrei lotutako baldintza espezifikoak betetzearekin. 
 
Kokapena:  4.  kategoriako  merkataritza  erabilerak  planeamenduak  berariaz  zehaztutako  hirugarren 
sektoreko  zona  espezifikoetan  edo  industria  zona  espezifikoetan  bakarrik  kokatu  ahalko  dira.  Horien 
kokapenak berariaz baimenduta egon behar du, dela dagokion Hirigintza Eremuaren Arau Partikularrean, 
dela dagokion planeamendu xehakatuan.  
 

 5. Kategoriako merkataritza erabilera 
 
2.000 m2(t) ko azalera eraikitik gora duten merkataritza‐jarduerak dira. 
 
Aipatutako  azalera  zenbatzeko,  lokalaren  edo  kasu  bakoitzean  eragindako  espazioaren  azalera  osoa 
hartuko da kontuan, biltegiratze espazioak, jendaurreko espazioak, etab. 
 
Merkataritza  jarduera  horietarako  beharrezkoak  izan  daitezkeen  sarbide, maniobra  eta  zamalanetarako 
espazioek,  nahitaez,  jarduera  horiek  burutuko  diren  lokalen,  eraikinen  edo  partzelaren  barrualdean 
kokatuta egon behar dute. 
 
Hirigintza‐planeamenduak, udal ordenantzek edo Udalak udal‐lizentzia emateko unean,  jarduera ezartzea 
baldintza dezake aparkaleku‐zuzkidurari, bezeroen eta salgaien sarbideen ezaugarriei, zamaketa eremuak 
eduki beharrei, eta abarrei lotutako baldintza espezifikoak betetzearekin. 
 
Kokapena:  5.  kategoriako  merkataritza  erabilerak  planeamenduak  berariaz  zehaztutako  hirugarren 
sektoreko  zona  espezifikoetan  bakarrik  kokatu  ahalko  dira.  Halaber,  5.  kategoriako  salmentarako 
merkataritza erabilera “bereziak” (arruntak ez), planeamenduak berariaz zehaztutako  industria sektoreko 
zona espezifikoetan ere kokatu ahalko dira.  
Horien  kokapenak  berariaz  baimenduta  egon  behar  du,  dela  dagokion  Hirigintza  Eremuaren  Arau 
Partikularrean, dela dagokion planeamendu xehakatuan. Eta, hala dagokionean, merkataritza‐ekipamendu 
handien kokapena arautzen duen Sektoreko Lurralde Plana bete behar izatearen mende geratuko da 

 
Merkataritza erabileraren aparkaleku erabilera osagarria: 

Merkataritza erabileraren aparkaleku erabilera osagarria, merkataritzakoak ez diren beste erabilera bat duen 
partzela  baten  kokatzen  denean,  aparkaleku  horiek  modu  independentean  arautu  behako  da  partzelaren 
gainerako  erabilerei  atxiki  beharreko  aparkaleku‐zuzkiduraren  murrizketa  ekar  ez  dezan.  Aipatutako 
merkataritza‐jarduera hori eta horri atxikitako aparkalekuak, ondorio guztiei begira,  jarduketa bakartzat hartu 
beharko dira, eta eraikuntzaren eta  jarduketaren udal baimenak  izapidetzen diren unean  juridikoki gauzatuta 
geratu beharko du lotura horrek. 
 
Pareko erabilerak: 

2., 3. eta 4. kategorietako merkataritza‐erabileren parekotzat hartuko dira honakoak: 1. eta 2. kategorietako 
industria‐erabilerak, bulegoak, jolas edo gastronomia‐elkarteen egoitzak, ausazko jokoen aretoak, lokal itxietako 
kirol‐instalazioak, medikuntza nahiz albaitaritzako kontsultategiak, baita antzeko izaera duten beste batzuk ere; 
hezkuntza‐ekipamendua,  erakundeena,  osasun  arlokoa,  laguntzazkoa,  soziokulturala,  aisialdikoa  eta  erlijio 
arlokoa,  titulartasun  publiko  nahiz  pribatukoa;  eta  hirugarren  sektoreko  beste  erabilera  batzuk,  edo 
ekipamendukoak, aurreko jarduketetatik ondorioztatzen diren ingurune‐eraginak dituztenak. Beraz, aipatutako 
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kategoria horietako merkataritza‐erabilerak nagusiki kokatzeko xedatuta dauden partzela eta lokaletan kokatzea 
baimentzen da, haietarako eskatutako baldintza berberetan, xehetasun hori berariaz zehaztu beharrik izan gabe 
eta kasu bakoitzean bete behar diren baldintza berezien kalterik gabe. 
 
Eragozpenak, kalteak eta arriskuak sor ditzaten merkataritza erabilerak:  

Beren  ezaugarri  materialengatik  edo  erabilitako,  manipulatutako  edo  biltegiratutako  baliabideengatik 
eragozpen  esanguratsuak  eragiten  dituzten merkataritza‐erabilerek,  edo  pertsonen  edo  gauzen  osasunerako 
edo segurtasunerako arriskuak dakartzatenek, antzeko eraginak dituzten industria‐erabilerei aplikagarri zaizkien 
kokapen‐arauak  bete  beharko  dituzte,  alor  horretan  indarrean  dagoen  legerian  ezarritako  irizpideen mende 
egon beharra kontuan izan gabe (Euskadiko Ingurumenaren Babeserako Lege Orokorra, edo beste). 
 
Galeriak, merkatal zentroak, etab: 

Merkataritza‐erabilerak  kategoria  jakin  bati  atxikitzeari  begira,  jarduketa  bakartzat  hartuko  da  funtzionalki 
integratuta dauden saltokien elkarketa (hala nola galeriak, merkataritza‐zentroak eta abar). Industria‐jarduketei 
atxikitako merkataritza‐erabilerak ere horrela hartuko dira, baimendutako mugen barruan, azken horietarako 
bereziki  xedatutako  azalerek  eduki  dezaketen  kontsiderazio  bereziaren  kalterik  gabe,  horiei  buruzko  lege‐
irizpideak betetzeari dagokionez.  
 
Horrekin  loturik,  jarduketari  atxikitako  gune  estali  guztiak  kontuan  hartuko  dira,  hala  nola  galeriak  eta 
oinezkoentzako  gun  estaliak,  bulego  osagarriak,  biltegiratzeko  guneak,  tailer  osagarriak  edo  zamalanetarako 
gune estaliak. Aparkaleku osagarriaren erabilerarako xedatutako azalerak, halere, ez dira kontuan hartuko.  
 
Ostalaritza‐erabilerak: 

Ostalaritza‐erabilerak baimentzeko, arloko araudiaz gain, horien kokapena arautzeko sustatu eta onesten diren 
Ordenantzek diotena bete beharko da. Horietan, artikulu honetan ezarritako merkataritza‐erabilerak kokatzeko 
eta kategorietan banatzeko irizpideak eta baldintzak berregokitu ahal izango dira, arautu beharreko erabileraren 
berezitasunaren eta aztertu nahi den arazoaren arabera justifikatuta dagoen neurrian.  
 

4‐ Bulego,  aholkularitza  profesional  eta  IKT  erabilerak,  titulartasun  pribatuko  edota  ondarezko  administrazio‐
jarduerak edo antzeko erabilerak  lirateke, besteak beste: era guztietako enpresen administrazio‐egoitzak eta  ‐
ordezkaritzak; banku eta aseguru‐bulegoak; gestoriak; estudio, bulego, eta aholkularitza profesionalak; kalkulu‐
zentroak eta  laborategiak; euren xedea kontuan hartuta aurrekoekin bateragarriak eta horien antzekoak diren 
ikerketa‐, garapen‐ eta berrikuntza  zentroak; antzeko beste  jarduera batzuk, baita horiei dagozkien erabilera 
osagarriak ere. 
 
Erabilera  hauen  barruan  daude  ere,  informazioaren  eta  komunikazioaren  teknologien  (IKT)  sektorearekin 
zerikusia  duten  jarduerak,  besteak  beste:  programazioarekin,  web  atariekin,  bideojoko  eta  multimedia‐
jarduerekin,  ikerketarekin,  diseinuarekin,  edizioarekin,  ondasun  eta  zerbitzu  digitalizatuekin, 
telekomunikazioekin, datu‐baseen  kudeaketarekin  zerikusia dutenak eta antzeko diren beste  jarduerak, baita 
horiei dagozkien erabilera osagarriak ere. 
 
Euren ezaugarriengatik (isuri kutsatzaile esanguratsuak; manipulatutako produktuetatik eratorritako kalteak eta 
eragozpenak;  premia  garrantzitsuak  salgaiak  mugitzeari,  garraiatzeari  eta  biltegiratzeari  dagokionez,  etab) 
eragozpen bereziak sortzen dituzten aurreko jarduerak erabilera industrialtzat joko dira 
 

5‐ Teknologia,  zientzia  eta  ikerketa  erabilerak,  titulartasun  pribatuko  edota  ondarezko  ikerketa,  zientzia  eta 
teknologia  jarduerak  lirateke  (parke  teknologikoak),  ezagutzan  eta  berrikuntzan  oinarritzen  direnak,  besteak 
beste:  ikerketa  zentroak,  berrikuntza  sozialeko  enpresak,  teknologia  garatzen  dituzten  industria  eta  zerbitzu 
enpresak, eta antzeko jarduerak; baita horiei dagozkien erabilera osagarriak ere. 
 
Euren ezaugarriengatik (isuri kutsatzaile esanguratsuak; manipulatutako produktuetatik eratorritako kalteak eta 
eragozpenak;  premia  garrantzitsuak  salgaiak  mugitzeari,  garraiatzeari  eta  biltegiratzeari  dagokionez,  etab) 
eragozpen bereziak sortzen dituzten aurreko jarduerak erabilera industrialtzat joko dira 
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6‐ Aisialdi  erabilerak  aisialdi  eta  astialdira  bideratutako  hainbat  komunitate  jarduera  biltzen  ditu,  titulartasun 
pribatukoak eta/edo ondarekoak, beren helburuengatik edo egiten diren  irabazi‐erregimenagatik ekipamendu 
komunitariotzat  hartu  ezin  direnak,  besteak  beste:  zinema‐aretoak  eta  antzokiak,  dantzalekuak,  jolas  eta 
apustuen  aretoak,  atrakzio‐parkeak,  ludotekak,  aisialdi‐  edo  gastronomia‐elkarteak  eta  antzeko  izaera  duten 
beste batzuk; baita horiei dagozkien erabilera osagarriak ere. 

7‐ Osasun erabilerak osasunaren inguruko tratamendua eta lojamendua eta antzeko beste erabilera batzuk biltzen 
ditu,  titulartasun  pribatukoak  eta/edo  ondarekoak,  beren  helburuengatik  edo  egiten  diren  irabazi‐
erregimenagatik  ekipamendu  komunitariotzat  hartu  ezin  direnak:  ospitaleak,  erietxeak,  medikuntza  edo 
albaitaritzako  kontsultategiak  eta  osasunarekin  loturiko  beste  batzuk;  baita  horiei  dagozkien  erabilera 
osagarriak ere. 

 
8‐ Laguntza erabilerak biztanleria‐sektore  jakin batzuei eskainitako  lojamendua eta gizarte‐laguntzaren erabilerak 

biltzen  ditu,  titulartasun  pribatukoak  eta/edo  ondarekoak,  beren  helburuengatik  edo  egiten  diren  irabazi‐
erregimenagatik  ekipamendu  komunitariotzat  hartu  ezin  direnak:  erretiratuen  etxeak,  haurtzaindegiak, 
zaharren egoitzak, eguneko  zentroak, gizarteratze‐zentroak, etxebizitza  tutelatuak eta antzekoak; baita horiei 
dagozkien erabilera osagarriak ere. 
 
Laguntza erabileratzat hartuko dira, era berean, hildakoen laguntza zerbitzuak, esaterako tanatorioak, baina ez 
ordea errausketa‐labeak, horiek industria‐erabileratzat hartuko bait dira. 
 

9‐ Erabilera soziokulturalak kultura sustatzeko jarduerak edo arte‐sorkuntzarekin (arte‐galeriak, museoak, hitzaldi 
eta  biltzarretarako  aretoak,  auditorioak,  liburutegiak  eta  antzeko  izaera  duten  beste  batzuk),  erlijioarekin 
(gurtza  edo  erlijio‐heziketa,  edozein  sinesmenetakoa,  baita  dagozkien  erabilera  osagarriak  ere)  edo  jarduera 
sozio‐politikoak  (herri‐elkarteen egoitzak, kultur elkarteenak, alderdi eta sindikatuenak, eta abar) biltzen ditu, 
titulartasun  pribatukoak  eta/edo  ondarekoak  direnak  eta  beren  helburuengatik  edo  egiten  diren  irabazi‐
erregimenagatik  ekipamendu  komunitariotzat  hartu  ezin direnak;  baita  horiei  dagozkien  erabilera osagarriak 
ere. 
 

10‐ Hezkuntza  erabilerak  hezkuntzarekin  loturiko  jarduketak  biltzen  ditu,  beren  aldaera  guztietan,  titulartasun 
pribatukoak  eta/edo  ondarekoak  direnak  eta  beren helburuengatik  edo  egiten  diren  irabazi‐erregimenagatik 
ekipamendu komunitariotzat hartu ezin direnak; baita horiei dagozkien erabilera osagarriak ere.  

 
11‐  Kirol  erabilerak  kirol‐jarduerak  eta  gorputz‐heziketakoak  biltzen  ditu  eta  horien  irakaskuntza  beren  aldaera 

guztietan,  titulartasun  pribatukoak  eta/edo  ondarekoak  direnak  eta  beren  helburuengatik  edo  egiten  diren 
irabazi‐erregimenagatik  ekipamendu  komunitariotzat  hartu  ezin  direnak.  Erakinetan  (kirol‐instalazioak  lokal 
itxietan –gimnasioak,  igerilekuak eta beste–),  zein aire  zabalean  (jolas‐parkeak eta  kirol‐parkeak aire  librean) 
eman daitezke; baita horiei dagozkien erabilera osagarriak ere. 

18. ARTIKULUA.‐ MUGIKORTASUN ETA GARRAIO ERABILERA 

1‐   Mugikortasun eta garraio erabileretan ondorengo modalitate hauek finkatu dira: 
 

 Oinezkoen mugikortasun eta garraio erabilera. 
 Bizikleten mugikortasun eta garraio erabilera. 
 Garraio publikoko erabilera. 
 Tren bidezko garraio publikoko erabilera. 
 Ibilgailu motordunen mugikortasun eta garraio erabilera. 
 Aparkaleku‐erabilera. 

 

 Oinezkoen mugikortasun eta garraio erabilera pertsonek norbere mugikortasunerako edo garraiorako oinez 
egiten  dituzten  lekualdaketak  lirateke.  Hemen  sartuko  dira  ere  aulki  gurpildunen  (eskuzkoak  nahiz 
motordunak) edo antzekoen bidez egindako lekualdaketak. 
 
Oinarrizko  zerbitzuaren erabilera  izaera du eta hiri‐lurreko eta  lurzoru urbanizagarriko erabilera orokorreko 
gune guztietan baimendutzat hartuko da, xehetasun hori berariaz adierazi beharrik izan gabe. 
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 Bizikleten mugikortasun eta garraio erabilera pertsonek norbere mugikortasunerako edo garraiorako bizikleta 
bidez egiten dituzten lekualdaketak lirateke.  
 
Oinarrizko  zerbitzuaren erabilera  izaera du eta hiri‐lurreko eta  lurzoru urbanizagarriko erabilera orokorreko 
gune guztietan baimendutzat hartuko da, xehetasun hori berariaz adierazi beharrik izan gabe. 
 

 Garraio publikoko erabilera zerbitzu publiko moduan herritarren mugikortasunerako edo garraiorako baliabide 
eta  bitarteko motordunen  bidez  egiten  diren  lekualdaketak  lirateke  (autobus  eta  taxi  zerbitzuak  nagusiki). 
Modalitate honetatik kanpo geratzen dira tren bidezko garraio publikoa.  
 
Oinarrizko  zerbitzuaren  erabilera  izaera  du  eta  erabilera  hori  emateko  baldintza  nahikoak  badaude,  hiri‐
lurreko eta lurzoru urbanizagarriko erabilera orokorreko gune guztietan baimendutzat hartuko da, xehetasun 
hori berariaz adierazi beharrik izan gabe. 
 

 Tren  bidezko  garraio  publikoko  erabileraren  zerbitzu  publiko moduan  herritarren mugikortasunerako  edo 
garraiorako tren bidez egiten diren lekualdaketak lirateke. 

 

 Ibilgailu  motordunen  mugikortasun  eta  garraio  erabilera  pertsonak  norbere  mugikortasunerako  edo 
garraiorako  baliabide  eta  bitarteko  motordunen  pribatuen  bidez  egiten  dituzten  lekualdaketak  lirateke 
(automobilak eta motorrak nagusiki). Modalitate honetatik kanpo geratzen dira oinezkoen mugikortasunean 
sartzen diren gurpil‐aulki motordunak edo horien antzeko beste batzuk. 

 
Oinarrizko  zerbitzuaren erabilera  izaera du eta hiri‐lurreko eta  lurzoru urbanizagarriko erabilera orokorreko 
gune guztietan baimendutzat hartuko da, xehetasun hori berariaz adierazi beharrik  izan gabe. Nolanahi ere, 
oinarrizko  zerbitzu  gisa  hartzea,  Plan  Orokor  honetan  eta,  besteak  beste,  Arau  Orokorren  hauen 
14.4.artikuluan adierazitako betebeharrak bete behar izatearen baldintzapean dela ulertuko da. 
 

 Aparkalekutzat  hartzen  da  ibilgailu  motordunak  eta  ez‐motordunak  aparkatzea  (automobilak,  autobusak, 
kamioiak,  motorrak,  bizikletak,  haur‐kotxeak,  gurpil‐aulkiak,  etab.),  jabari  publikoko  nahiz  pribatuko 
eremuetan; aire librean nahiz itxiak izan; eta sestra gainean nahiz sestra azpian izan. 
 
Horien helburua kontutan hartuta, erabilera publikoko aparkalekuak kotxe partekatuek erabiltzeko, egoiliarrek 
erabiltzeko, errotaziokoak, disuasioko aparkalekuak edo egoki  jotzen den beste edozein modalitatekoak  izan 
daitezke. 
 
Gune  itxietan  kokatutako  aparkaleku‐erabileraren  erabilera  osagarritzat  hartuko  dira  komunak,  instalazio‐
gelak  eta  antzekoak  eta  ibilgailuak  garbitzeko  instalazioak.  Ez  ordea,  erregai‐hornidurarako  guneak, 
gasolindegiak eta konponketa‐tailerrak. 
 
Instalazio  horietako  batzuk  ere  (komunak,  etab.)  aire  librean  kokatutako  aparkalekuen  erabilera 
laguntzailetzat jo ahal izango dira, horien premia dagoela justifikatzen den kasu guztietan. 
 
Aparkalekuak antolatzeak hainbat egoerei erantzuteko    izan daiteke, batetik, herrigune osoko edo auzo edo 
eremu jakin batzuetako trafikoarekin eta hiri morfologiarekin zerikusia duten premia eta eskakizun orokor eta 
edo espezifikoei  loturiko erabilera autonomo gisa, eta bestetik, bizitegi erabileren, edo bestelako hirigintza 
erabileren  erabilera  osagarri  gisa. Dagokion  partzelan  burutu beharreko  aparkaleku‐plazen  kopurua  horrek 
zerbitzu  ematen  dien  erabilera  nagusien  zuzkidura‐premietara  egokitu  beharko  da.  Aparkaleku‐plazen 
gutxieneko  edo  gehieneko  kopurua  bai  planeamendu  orokor  honetan  edo  bai,  hala  egokituz  gero,  hori 
garatzen duen planeamendu xehakatuan finkatuta geratuko da. 
 
Errepide  sare  publikotik  aparkaleku‐erabilerarako  bideratutako  garaje  edo  lokal  jakin  baterako  pasabide 
pribatua  gaitzeko  baldintza  izan  daiteke  lokal  edo  garaje  horretan  gutxieneko  aparkaleku  kopuru  bat 
antolatzea. 
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19. ARTIKULUA.‐ EKIPAMENDU KOMUNITARIO ERABILERA 

1‐  Ekipamendu  komunitarioko  erabileren  barruan  herritarrei  eta  komunitateari  zerbitzua  emateko  zuzkidura‐
jarduerak sartzen dira, modu ezberdinetan garatu daitezkeenak: 

 
 Titulartasun publikoko erregimenean (ekipamendu publikoa) eta irabazi‐asmorik gabe  
 Titulartasun pribatuko eta/edo ondare‐titulartasuneko erregimenean  (ekipamendu pribatua) eta  irabazi‐

asmorik gabe burutuak. 
 Titulartasun pribatuko eta/edo ondare‐titulartasuneko erregimenean  (ekipamendu pribatua) eta  irabazi‐

asmoz burutuak (hauek erabilera tertziarioarekin parekagarriak izango dira). 
 
  Hirigintza‐planeamenduan antolatu beharreko erabilerak, sistema  lokalen eta, bere kasuan, sistema orokorren 

sareko  ekipamendu pribatuaren  zuzkidurari  dagokionez  indarrean  dagoen  legerian  aurreikusitako  estandarra 
betetzeko, ekipamendu erabileratzat nahiz hirugarren sektoreko erabileratzat hartu eta tratatu ahal izango dira. 

 
2‐. Ekipamendu komunitarioaren ondorengo erabilera‐modalitateak finkatzen dira: 
 

 Hezkuntza‐ekipamenduaren erabilera. 
 Kirol‐ekipamenduaren erabilera. 
 Osasun‐ekipamenduaren erabilera. 
 Laguntza‐ekipamenduaren erabilera. 
 Ekipamendu soziokulturaleko erabilera. 
 Komunitate‐ekipamenduaren erabilera. 
 Erlijio‐ekipamenduaren erabilera. 
 Erakunde eta zerbitzu publikoko ekipamenduaren erabilera. 
 Zuzkidura‐bizitegiko ekipamenduaren erabilera. 

 

 Hezkuntza‐ekipamenduko  erabilerak  hezkuntzaren  modalitate  guztiak  biltzen  ditu,  titulartasun  publikoko 
erregimenean eta irabazi‐asmorik gabe burutuak. 
 
Halakotzat  har  daiteke  ere,  titulartasun  pribatuko  edo  ondare‐titulartasuneko  erregimenean  egindako 
hezkuntza‐jarduera;  bereziki,  sistema  lokalen  eta,  hala  badagokio,  sistema  orokorren  sareko  ekipamendu 
pribatuaren  zuzkiduraren  arloan  indarrean  dagoen  hirigintzako  legerian  aurreikusitako  estandarrean  sar 
daitekeena.  
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 
 

 Kirol‐ekipamenduaren erabilerak jarduera fisikoa zein kirol‐jarduerak beren modalitate guztietan biltzen ditu, 
baita  horien  irakaskuntza  ere,  titulartasun  publikoko  erregimenean  eta  irabazi‐asmorik  gabe  horretarako 
egokitutako eraikin zein gune libreetan burutuak.  
 
Halakotzat har daiteke ere,  titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean egindako kirol‐
jarduera; bereziki,  sistema  lokalen  eta, hala badagokio,  sistema orokorren  sareko  ekipamendu pribatuaren 
zuzkiduraren arloan indarrean dagoen hirigintzako legerian aurreikusitako estandarrean sar daitekeena. Kasu 
horretan, erabilera hori modalitate bereko hirugarren sektoreko erabilerarekin parekatu ahal izango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 
 

 Osasun‐ekipamenduaren erabilerak ospitaletan, anbulatorioetan, erietxetan, kontsultategitan eta antzekoetan 
gaixoak  zaintzea  eta  artatzea  biltzen  du,  titulartasun  publikoko  erregimenean  eta  irabazi‐asmorik  gabe 
burutuak. 
 
Halakotzat har daiteke ere, titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean egindako osasun‐
jarduera; bereziki,  sistema  lokalen  eta, hala badagokio,  sistema orokorren  sareko  ekipamendu pribatuaren 
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zuzkiduraren arloan indarrean dagoen hirigintzako legerian aurreikusitako estandarrean sar daitekeena. Kasu 
horretan, erabilera hori modalitate bereko hirugarren sektoreko erabilerarekin parekatu ahal izango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 
 

 Laguntza‐ekipamenduaren  erabileraren  barruan  sartzen  dira,  besteak  beste,  herritar‐sektore  jakin 
batzuentzako  (babesgabetasun  egoerengatik,  mendekotasunagatik,  edo  bestelako  arrazoirengatik)  ostatu 
edota gizarte‐laguntza emateko erabilerak, non tartean  laguntza helburua ere baden (etxebizitza tutelatuak, 
egoitzak,  eguneko  zentroak,  gizarteratzeko  zentroak,  premia  handian  dauden  gizarte  kolektiboen  bizitoki 
beharrak  aldi  baterako  asetzeko  titulartasun  publikoko  etxebizitzak,  etab),  titulartasun  publikoko 
erregimenean  eta  irabazi‐asmorik  gabe  burutuak.  Atal  honetan  sartzen  dira  ere  irabazi‐asmorik  gabe 
burututako animalien berreskuratze eta laguntza zentroak. 

 
Titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean burututako  laguntza‐jarduera ere har  liteke 
horrela, bereziki sistema  lokalen eta orokorren sareko ekipamendu pribatuko zuzkiduren alorrean  indarrean 
dagoen  legerian aurreikusitako estandarraren barruan sar  litekeena. Kasu honetan, erabilera hori modalitate 
bereko  hirugarren  sektoreko  erabilerarekin  parekagarria  izango  da,  eta,  edonola  ere,  irabazi‐asmoa  duela 
ulertu ahal izango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 
 

 Ekipamendu  soziokulturaleko  erabileraren  barruan  sartzen  dira  kultura  sustatzeko  edo  arte‐sorkuntzako 
jarduerak  (kultu‐etxeak,  liburutegiak,  antzokiak,  auditorioak,  erakusketa  aretoak,  etab)  biltzen  ditu, 
titulartasun publikoko erregimenean eta irabazi‐asmorik gabe burutuak. 
 
Titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean burututako  jarduera soziokulturala ere har 
liteke  horrela,  bereziki  sistema  lokalen  eta  orokorren  sareko  ekipamendu  pribatuko  zuzkiduren  alorrean 
indarrean dagoen  legerian aurreikusitako estandarraren barruan  sar  litekeena. Kasu honetan, erabilera hori 
modalitate bereko hirugarren sektoreko erabilerarekin parekagarria izango da, eta, edonola ere, irabazi‐asmoa 
duela ulertu ahal zango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 

 

 Komunitate‐ekipamenduaren erabileraren barruan sartzen dira tokiko komunitateak indartzeko eta garatzeko 
jarduerak  (auzo  etxeak,  jubilatu  etxeak,  emakumeen  etxeak,  gaztetxeak,  azokak,  auzo  dendak,  ludotekak, 
etab) biltzen ditu, titulartasun publikoko erregimenean eta irabazi‐asmorik gabe burutuak. 
 
Titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean burututako  aisialdi‐jarduera ere har  liteke 
horrela, bereziki sistema  lokalen eta, hala dagokionean, orokorren sareko ekipamendu pribatuko zuzkiduren 
alorrean  indarrean  dagoen  legerian  aurreikusitako  estandarraren  barruan  sar  litekeena.  Kasu  honetan, 
erabilera hori modalitate bereko hirugarren sektoreko erabilerarekin parekagarria izango da, eta, edonola ere, 
irabazi‐asmoa duela ulertu ahal izango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 
 

 Erlijio‐ekipamenduen  erabileraren  barruan  sartzen  dira  gurtza‐jarduerak  edo  erlijio‐heziketakoak,  sinesmen 
desberdinetako  zentroetan  burutuak,  baita  horiei  dagozkien  erabilera  osagarriak  ere,  oro  har  titulartasun 
pribatuko erregimenean burutuak. 

 

  Erakunde eta administrazio publikoko ekipamenduen erabileraren barruan sartzen dira izaera publikoa duten 
erakunde eta administrazio publiko arloko jarduerak biltzen ditu (udaletxea, epaitegiak, postetxeak, hilerriak, 
suhiltzaileak, etab.), titulartasun publikoko erregimenean eta irabazi‐asmorik gabe burutuak. 

 
Titulartasun pribatuko edo ondare‐titulartasuneko erregimenean burututako  aisialdi‐jarduera ere har  liteke 
horrela, bereziki sistema  lokalen eta, hala dagokionean, orokorren sareko ekipamendu pribatuko zuzkiduren 
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alorrean  indarrean  dagoen  legerian  aurreikusitako  estandarraren  barruan  sar  litekeena.  Kasu  honetan, 
erabilera hori modalitate bereko hirugarren sektoreko erabilerarekin parekagarria izango da, eta, edonola ere, 
irabazi‐asmoa duela ulertu ahal izango da. 
 
Kasu batean nahiz bestean, dagozkion erabilera osagarriak erabilera horren barruan sartzen dira. 

 

 Zuzkidura‐bizitegiko ekipamenduaren erabilerak premia bereziak dituzten gizarte‐kolektiboen bizitoki premiei 
erantzuten dieten erabilerak biltzen ditu, eta indarrean dagoen hirigintza legedian araututa daude (Lurzoruari 
eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 17. artikulua eta bederatzigarren xedapen gehigarria, besteak beste). 
Bizitoki  horiek  titulartasun  publikokoak  dira  eta  ez  dute  irabazi‐asmorik.  Dagozkion  erabilera  osagarriak 
erabilera horren barruan sartzen dira. 

20. ARTIKULUA.‐ ESPAZIO LIBREEN ERABILERA 

1‐  Espazio libreen erabilera jabari publikoko eta sarbide libreko espazioen berezko erabilera da, inguru natural eta 
espazio publiko nagusiek osatutakoa da, eta herritarren aisia, atsedena, topagunea eta komunitatea  indartzea 
helburu  dutenak.  Oro  har,  espazio  hauetatik  kanpo  daude  bai  eraikuntza  garapenak  eta  bai  motordun 
mugikortasunerako azpiegitura edo elementuak (errepideak, aparkalekuak eta antzekoak), salbuespen hauekin: 

 
 Espazio libreen bateragarri diren tokiko eta sistema orokorreko ekipamendu publikoak. 
 Oinezkoentzako eta bizikletentzako bideak. 
 Espazio libreen berezko erabileraren bateragarri diren eraikin eta instalazioak. 

 
2‐  Ondorengo erabilera‐modalitateak finkatzen dira: 
   

 Hiri‐espazio libreen erabilera 
 Landa‐espazio libreen erabilera 

 

 Hiri‐espazio  libreak herriguneetan  edo hiri‐lurrean dauden  espazio  libre publikoak dira, hala nola, parkeak, 
berdeguneak,  lorategiak, plazak, oinezkoentzako eremuak,  jolas‐eremuak, pasealekuak, etab. Beste erabilera 
mota  bati  atxikita  ez  dauden  eta  hondar  izaera  duten  gune  publiko  ez‐eraikigarriak,  halaber,  hiri‐espazio 
libreen erabilerari dagozkio. 
 
Berdeguneak zaintzeko erabilerak  (makineria,  lanabesak eta materiala gordetzekoak), erabiltzaileei zerbitzua 
ematekoak  (komun  publikoak,  bizikleta  aparkalekuak,  jolasak,  etab)  eta  baratze  kolektiboak  hiri‐espazio‐ 
libreen erabileraren erabilera osagarritzat hartzen dira.  
 
Hiri‐espazio libreek, edonola ere, oinarrizko zerbitzu erabileraren izaera izango dute, eta erabilera orokorreko 
gune guztietan zuzenean baimenduta egongo dira, erabilera hori berariaz adierazi beharrik izan gabe. 
 

 Landa‐espazio  libreak  lurzoru  urbanizaezinean  herritarren  aisia,  atsedena  eta  topagunerako  dauden  natur 
espazio eta parke libre publikoak dira. 
 
Landa‐espazio  libreen  erabilera  osagarritzat  hartzen  dira,  bai  hauen  mantentze‐lanei  lotutako  erabilerak 
(makineria, lanabesak eta materiala gordetzekoak)  eta erabiltzaileei zerbitzua ematekoak (komun publikoak, 
bizikleta  aparkalekuak,  jolasak,  etab.).,  eta erabilera horren  zerbitzurako  aparkalekuak;  salbuespenez, baita 
beren funtzionalitate eta xedeagatik justifikatuta dauden bestelako erabilerak ere. 

21. ARTIKULUA.‐ ZERBITZU AZPIEGITURA ERABILERA 

1‐  Zerbitzu‐azpiegituren ondorengo erabilera‐modalitateak finkatzen dira: 
 

 Ur‐hornidurarako arazketa eta hornidura azpiegituren erabilera. 
 Saneamendurako eta hondakin‐uren arazketarako azpiegituren erabilera. 
 Argindar hornidura azpiegituren erabilera. 
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 Telefonia eta telekomunikazioko azpiegituren erabilera. 
 Erregaien hornidurarako azpiegituren erabilera. 
 Hondakinak kudeatzeko azpiegituren erabilera. 
 Energia berriztagarriak ekoizteko azpiegiturak 

 

 Ur‐hornidurarako  arazketa  eta  hornidura  azpiegituren  erabileraren  barruan  hauek  sartzen  dira:  urtegiak, 
araztegiak,  biltegiratzeko  eta  banatzeko  deposituak,  hornidura‐arteriak,  banaketa‐sareak,  baita  horiei 
dagozkien elementu funtzional eta erabilera osagarriak. 

 

 Saneamendurako  eta  hondakin‐uren  arazketarako  azpiegituren  erabileraren  barruan  sartzen  dira  euri  uren 
drainatzea eta euri urak eta ur zikinak biltzeko sareak; saneamendu‐sareak eta hondakin uren arazketarako 
estazioak; eta horien elementu  funtzionalak  (ponpatze‐estazioak, gainezkabideak,  jariatze‐tangak,  torlojuak, 
erpinak etab) eta erabilera osagarriak. 

 

 Argindar hornidura azpiegituren erabileraren barruan sartzen dira banaketarako estazioak eta azpi‐estazioak; 
transformazio‐zentroak;  hornidura  eta  banaketarako  aireko  nahiz  lurrazpiko  sareak,  argiteria  publikoaren 
azpiegitura  barne;  ibilgailu  elektrikoak  kargatzeko  instalazioak  edo  elektro‐hornigailuak;  eta  aurrekoen 
elementu funtzional eta erabilera osagarriak. 

 

 Telefonia  eta  telekomunikazioetako  azpiegituren  erabileraren  barruan  sartzen  dira  telefonia‐zentralak; 
igorgailuak eta  irrati eta  telebistako  instalazioak; antenak; eta aurrekoei dagozkien erabilera osagarriak eta 
sareak.  

 

 Erregaien hornidurarako azpiegituren erabileraren barruan sartuko dira gasbideak eta erabiltzaileak zuzenean 
hornikuntzako  gasaren  banaketa‐sareak  eta  horiei  atxikitako  tratamendu  eta  biltegiratze‐instalazioak.  Era 
berean, erabilera‐modalitate honen barruan sartzen dira zuzeneko erabiltzaileen erregai‐biltegiak. 
Edozein  modalitateko  salmentara  bideratutako  azpiegiturak  (era  guztietako  erregaiak  ekoizteko  eta 
biltegiratzeko instalazioak), ez dira erabilera honetan sartuko baizik eta 5. Kategoriako erabilera industrialtzat 
joko dira. 

 

 Hondakinen kudeaketarako azpiegituren erabileraren barruan sartzen dira hiri hondakin solidoak biltzeko eta 
prozesatzeko beharrezkoak diren instalazioak, hala nola garbiguneak, biltegiratzea, transferentzia, aukeraketa 
eta tratamendurako tokiak eta xede hori bera duten beste  instalazio batzuk, baita horiei dagozkien erabilera 
osagarriak ere. 

 

 Energia  berriztagarriak  ekoizteko  azpiegituren  barruan  sartuko  dira,  iturri  berriztagarriak  erabilita 
erabiltzaileak zuzenean hornitzeko energia termiko edo elektrikoa sortzeko  instalazioak eta horien banaketa 
sareak; eta aurrekoen elementu funtzional eta erabilera osagarriak. 

 
2‐  Artikulu  honetan  aipatutako  zerbitzuak  sortzeko,  administratzeko  eta  ustiatzeko  jarduketak,  baita  horiei 

atxikitako instalazioak kokatzekoak ere, industria erabileratzat edo hirugarren sektoreko erabileratzat hartu ahal 
izango dira, baldin eta horien ezaugarri eta baldintzek hala justifikatzen badute. Kasu horretan, horiek kokatzeko 
baimena halako jarduketetarako ezarritako betebeharrak betetzearen baldintzapean jarriko da. 

 
3‐  IV.  tituluan  kontrakorik  adierazi  ezean,  edo  dagokion  zona  globalaren  erabilera‐erregimen  orokorrarekin 

bateraezinak  badira,  era  guztietako  zerbitzuak  banatzeko  sare  eta  instalazioak  (ur‐hornidura,  saneamendua, 
energia  elektrikoa,  energia  termikoa,  telefonia,  gasa  etab),  14.4  artikuluan  zehaztutako Oinarrizko  Zerbitzu‐
erabileratzat  hartuko  dira,  eta  hiri‐lurzoruaren  eta  lurzoru‐urbanizagarriaren  erabilera  orokorreko  guneetan 
baimenduko da, baimen hori berariaz adierazi beharrik gabe, horien kokapena haien  izaerarekin eta helburu 
funtzionalarekin bateragarria izanez gero.  

 
  Aldiz,  lurzoru  urbanizaezineko  zonatan  ezarri  eta  baimentzeko  (nahiz  izaera  autonomoz  izan  edo  erabilera 

osagarri  gisa  izan),  aldez  aurretik  eta  behar  bezala  justifikatu  beharko  da,  besteak  beste,  indarrean  dagoen 
hirigintza‐legedia eta Plan Orokor honek ezarritako araubidea betetzen dela. 
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4‐  Lurzorua  sestra  gainean okupatu behar badute eta okupazio horrek beste erabilera batzuk ezartzeko  aukera 
oztopatzen dutenean  soilik  islatuko dira  zerbitzu‐azpiegituren  sareetako elementuak  lurzoruaren kalifikazioan 
orokorrean zein kalifikazio xehakatuan. 

22. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAEZINEKO ERABILERAK 

Lurzoru  urbanizaezineko  erabileren  sailkapenak,  oro  har,  Nekazaritza  eta  Basogintzaren  LPSak  eta  Lurralde 
Antolamenduko  Gidalerroek  ezarritakoa  du  oinarri,  sailkapen  hori  Plan Orokor  honek  antolatzen  duen  lurralde 
eremuaren ezaugarri espezifikotara egokitzeko osatu delarik. Hortaz,  lurzoru urbanizaezineko erabileren edukiek 
Nekazaritza  eta  Basogintzaren  LPSak  ezarritako  erabilerak  dituzte  oinarri,  eta  horiek  Arau  Orokor  hauetan 
ezarritako berariazko zehaztapenekin osatuko dira. 
 
Lurzoru urbanizaezineko erabileren sailkapena honakoa da: 
 

1. Ingurumen, paisaia eta ondarearen babesa 
1.1. Ingurumen babesa eta hobekuntza / Paisaiaren lehengoratzea 
1.2. Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea 

2. Lehen sektoreko jarduerak 
2.1. Nekazaritza erabilerak 
2.2. Abeltzaintza erabilerak 
2.3. Basogintza erabilerak 
2.4. Nekazaritza, abeltzaintza, arrantza eta egur industriak 
2.5. Erauzketa jarduerak 

3. Aisialdi erabilerak (landa lurrean) 
3.1. Aisialdi estentsiboa 
3.2. Aisialdi intentsiboa 
3.3. Nekazaritza‐turismoak (ustiapen profesionalari lotuta) 
3.4. Gainerako landa‐inguruko ostatu zerbitzuak 
3.5. Ostalaritza erabilerak 
3.6. Ehiza eta arrantza 

4. Azpiegitura eta zerbitzu publiko erabilerak (landa lurrean) 
4.1. Garraiobideak 
4.2. Landa bideak 
4.3. Aireko eta lurrazpiko lineak 
4.4. A motako zerbitzu ez‐linealen instalazio teknikoak 
4.5. B motako zerbitzu ez‐linealen komunikazio instalazio teknikoak 
4.6. Energia berriztagarrien instalazio teknikoak 
4.7. Hondakin solidoen zabortegiak 
4.8. Arroka eta lurreko betelan antropikoak 

5. Beste  erabilerak (landa lurrean) 
5.1. Onura publiko eta interes sozialeko erabilera eta eraikinak 
5.2. Etxebizitza erabilera landa lurrean 

 

1 INGURUMEN, PAISAIA ETA ONDAREAREN BABESA (LANDA LURREAN) 

1.1 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea  

Erabilera  hauen  helburua,  egoera  ekologiko  onean  dagoen  natura‐ingurunea  egungo  egoeran  mantendu  eta 
zaintzea  da,  edota  natura‐ingurunearen  hobekuntza  sustatzea,  bioaniztasun  eta  balio  handiagoko  oreka 
ekologikoko egoeratara eraman dezaketen jarduerak burutzea da. 
 
Ingurumen  hobekuntza  jarduerak,  lehenago  industria‐jarduerek  edo  hondakinen  biltegiratzeak  eragindako 
lurzoruetan egiten bada, esku‐hartzearen proiektu teknikoa izapidetu beharko da. 
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Erabilera hauek ez dute inolako eraikuntzarik barne hartzen. 
 

1.2 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea 

Jarduera  hauek  udalerriko  arkitektura‐,  arkeologia‐  eta  etnografia‐ondarea  berreskuratzeko,  zaintzeko, 
kontserbatzeko eta haien ezagutza indartzeko erabilerak dira. 
 

2 LEHEN SEKTOREKO JARDUERA 

2.1 Nekazaritza erabilerak 

Nekazaritza erabilerak lurrak landuz landare eta baratze laborantzari (belar laboreak, baratzezaintza, fruta‐arbolak, 
e.a.) zuzenean  lotutako  jarduera edo ustiapenak dira (basogintza  izan ezik, hori beste erabilera bezala definitu da 
(artikulu honen 2.3 atalean).  
 
Nekazaritza  erabilerak  kokatzen  diren  lurzoruari  lotuta  egongo  dira  ezinbestean.  Atal  honetan  ez  dira  sartzen 
lurzorurik behar ez duten nekazaritza jarduerak (besteak beste, labore hidroponikoak, edukiontzietan egiten diren 
baso edo fruta laboreak, edo edukiontzietan egiten diren landare eta loreen ekoizpena) 
 
Nekazaritza erabileran bi kategoria bereizten dira:  
 

A/  NEKAZARITZA USTIAPEN PROFESIONALAK:  
  Neurri batean edo guztiz profesionalizatuta dauden langileek burututako ustiapenak dira, betiere dagokien 

bideragarritasun  ekonomikoa  justifikatzen  badute;  hau  da,  nekazaritza  lan  unitate  baten  baldintzak 
betetzen  badituzte.  Alor  horretan  eskumena  duen  administrazioak  ziurtatu  beharko  du  xehetasun  hori 
(Gipuzkoako Foru Aldundiko Nekazaritza Departamentuak). 
 

 
B/  NEKAZARITZA JARDUERA EZ‐PROFESIONALAK:  
  Nekazaritza  ustiapen  profesional  izateko  eskatzen  diren  bideragarritasun  eta  ekoizpen  autonomiaren 

baldintzak betetzen ez dituzten nekazaritza‐ustiapenak  izango dira; hau da, nekazaritza  lan unitate baten 
baldintzak betetzen ez dituztenak. 

 
  Nekazaritza  jarduera  ez‐profesionalek  ez  dute  inolako  eraikuntzarik  barne  hartzen,  salbu  88.  artikuluan 

baimendutako elementuak. 
 
Plan orokor honek honakoak bereiziko ditu nekazaritza erabilera eta jardueren artean: 
 

1‐  Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiaketa eta bilketa:  
  Lurra  landuz  era  guztietako  landareak  edota  fruta‐arbolak  hazi  eta  bertatik  batez  ere  gizaki  zein 

abereentzako elikagaiak (fruituak, barazkiak, zerealak, e.a.) ekoizten dituen  jarduera oro sartzen da talde 
honetan. 

 
2‐  Nekazaritza ustiapen profesionalaren jarduerari lotutako eraikuntza, instalazio eta azpiegiturak:  

  Nekazaritza  ustiapen  profesionalaren  berezko  jardueretara  zuzendutako  eraikinak  eta  instalazioak  dira, 
besteak beste: 

 Nekazaritza  jarduerarekin  zuzenean  lotutakoak  (produktuak  biltzeko,  lehortzeko,  e.a.,  lanerako 
tresnak eta ustiapenari atxikitako makineria gordetzeko, etab) 

 Negutegiak. 

 Ustiategiko produktuen lehen transformaziorako (barazkien kontserbak, marmeladak, konfiturak, 
eta abar) eraikin eta instalazioak (tartean labeak) 

 Sagardoa egiteko dolareak, eta ardoa nahiz txakolina egiteko upeltegiak. Edonola, atal honetan ez 
dira  sartzen  ostalaritza  erabilerak  (besteak  beste,  jatetxea  duten  sagardotegiak,  txakolindegiak 
eta antzekoak). 
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 Nekazaritzako jarduera bereziak, esaterako, trufagintza, zizare‐hazkuntza eta konpost‐egitea. 

 Ustiategiko nekazaritzako produktuak (edo deribatuak) dastatzea eta zuzenean saltzea. Dastaketa 
edota salmentara bideratutako azalera, oro har, ezin izango da 40m2 erabilgarri baino handiagoa 
izan (nekazaritza ustiapen beraren testuinguruan). 

Bertako produktuen gaineko eskulan‐tailerrak egitea (saskigintza, zeramika, zurgintza, ogi‐labeak, 
e.a.). Erabilera hauetarako bideratutako azalera, oro har, ezin  izango da 40m2 erabilgarri baino 
handiagoa izan (nekazaritza ustiapen beraren testuinguruan). 

Salbuespenez, dastaketa edota zuzeneko salmenta zein eskulan tailerren erabilerara bideratutako 
azalera handiagoa antolatu ahal izango da, komenigarri eta beharrezkoa dela justifikatu ondoren 
eta  dagokion  Plan  Bereziaren  formulazioarekin.  Plan  Berezi  horrek  erabileraren  xede  diren 
produktuekin zuzenean lotutako jarduera aurreikusi eta antolatuko du. 

 
3‐  Nekazaritza  ustiapen  profesionalaren  erabilera  osagarrietarako  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegiturak, 

besteak beste: 

 Nekazaritza ustiapen profesionalaren etxebizitza erabilera osagarria, beti ere, Plan Orokor honek 
eta  gai  horri  buruz  indarrean  dagoen  legerian  (eta,  horiek  garatzeko  sustatu  daitezkeenak) 
ezarritako baldintzak betetzen badira. 

 Nekazaritza‐turismo erabilera osagarria, beti ere, Plan Orokor honek eta gai horri buruz indarrean 
dagoen  legerian  (eta,  horiek  garatzeko  sustatu  daitezkeenak)  ezarritako  baldintzak  betetzen 
badira. 

 

2.2 Abeltzaintza erabilerak 

Abeltzaintza erabilerak azienda edo abereak zaindu eta haien hazkuntzari zuzenean lotutako jarduera eta ustiapena 
dira. Horren barruan sartzen da baita ere larreak eta bazka‐landareak lortzeko lurra prestatzea, eta baita artzaintza 
ere.  
 
Abeltzaintza erabileran bi kategoria bereizten dira:  
 

A/  ABELTZAINTZA USTIAPEN PROFESIONALAK:  
  Neurri  batean  edo  guztiz  profesionalizatuta  dauden  langileek  garatzen  dituzten  abeltzaintza‐ustiapenak 

dira,  baldin  eta  gutxieneko  ekoizpen‐dimentsioaren  baldintzak  betetzen  badituzte,  horrelako  ustiapen 
baten bideragarritasun  ekonomikoa  justifikatzeko beharrezkoak direlako. Alor horretan  eskumena duen 
administrazioak  ziurtatu  beharko  du  xehetasun  hori  (Gipuzkoako  Foru  Aldundiko  Nekazaritza 
Departamentuak). 

 
B/  ABELTZAINTZA JARDUERA EZ‐PROFESIONALAK:  
  Abeltzaintza  ustiapen  profesional  izateko  eskatzen  diren  bideragarritasun  eta  ekoizpen‐autonomia 

baldintzak betetzen ez dituzten abeltzaintza‐ustiapenak dira. 
 

  Abeltzaintza  jarduera ez‐profesionalek ez dute  inolako eraikuntzarik barne hartzen,  salbu 88. artikuluan 
baimendutako elementuak. 

 
Plan orokor honek honakoak bereiziko ditu abeltzaintza erabilera eta jardueren artean: 
 

1‐  Abeltzaintza  estentsiboa:  oro  har,  aziendak  larrean,  zelaietan  eta  antzekoetan  aske  ibiliz  eta  elikatuz 
egindako  abeltzaintzari  esaten  zaio, batez  ere  gizakientzako  elikagaiak  (haragia,  esnea,  arrautzak,  eztia, 
etab) ekoizten dituzten jarduerak sartzen dira talde honetan. 

 
2‐  Abeltzaintzako ustiapen profesionalaren jarduerari lotutako eraikuntza, instalazio eta azpiegiturak:  

  Abeltzaintza ustiapen profesionalaren berezko  jardueretara  zuzendutako  eraikinak  eta  instalazioak dira, 
besteak beste: 

 Abeltzaintza  jarduerarekin  zuzenean  lotutakoak  (ukuiluak,  oilategiak,  jezteko  gelak,  ustiapenari 
atxikitako lanerako tresnak eta makineria gordetzeko, etab) 
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 Abeltzaintza  produktuen  lehen  transformaziorako  eraikin  eta  instalazioak:  gaztandegiak  eta 
gainerako esnekiak, haragiak, hestebeteak eta horien produktu deribatuak, arraultzen deribatuak, 
eztia eta erleen beste produktu batzuk ontziratzea, etab). 

 Abeltzaintzako jarduera bereziak, esaterako, erletegiak, zizare‐hazkuntza eta konpost‐egitea. 

 Ustiategiko abeltzaintza produktuak  (edo deribatuak) dastatzea eta zuzenean saltzea. Dastaketa 
edota salmentara bideratutako azalera, oro har, ezin izango da 40m2 erabilgarri baino handiagoa 
izan (abeltzaintza ustiapen beraren testuinguruan). 

Bertako produktuen gaineko eskulan‐tailerrak egitea (saskigintza, zeramika, zurgintza, ogi‐labeak, 
e.a.). Erabilera hauetarako bideratutako azalera, oro har, ezin  izango da 40m2 baino handiagoa 
izan (abeltzaintza ustiapen beraren testuinguruan). 

Salbuespenez, dastaketa edota zuzeneko salmenta zein eskulan tailerren erabilerara bideratutako 
azalera handiagoa antolatu ahal izango da, komenigarri eta beharrezkoa dela justifikatu ondoren 
eta  dagokion  Plan  Bereziaren  formulazioarekin.  Plan  Berezi  horrek  erabileraren  xede  diren 
produktuekin zuzenean lotutako jarduera aurreikusi eta antolatuko du 

 
3‐  Abeltzaintzako ustiapen profesionalaren erabilera osagarrietarako eraikuntza,  instalazio eta azpiegiturak, 

besteak beste: 

 Abeltzaintza ustiapen profesionalaren etxebizitza erabilera osagarria, beti ere, Plan Orokor honek 
eta  gai  horri  buruz  indarrean  dagoen  legerian  (eta,  horiek  garatzeko  sustatu  daitezkeenak) 
ezarritako baldintzak betetzen badira. 

 Nekazaritza‐turismo erabilera osagarria, beti ere, Plan Orokor honek eta gai horri buruz indarrean 
dagoen  legerian  (eta,  horiek  garatzeko  sustatu  daitezkeenak)  ezarritako  baldintzak  betetzen 
badira 

 

2.3 Basogintza erabilerak 

Basoko lurrak eta basoak babestea, zaintzea, berreskuratzea eta ustiatzea xede duten jarduera guztiak hartzen ditu, 
izan egurgintza, higaduraren aurrean babesa, ur edangarrien kalitatea zaintzea, eta abar. Zuhaitzak edo sastrakak 
dauden edo eduki ditzakeen baso,  landaketa eremu eta  lursailak hartzen ditu, nekazaritza edota abeltzaintzarako 
erabiltzen direnak eta hiri‐lurzoruetan kokatuta daudenak salbu. 
 
Plan orokor honek honakoak bereiziko ditu basogintza erabilera eta jardueren artean: 
 

1‐   Babeserako basogintza: 
  Lurraren eta uraren babeserako basoek duten garrantzia, eta basoen bioaniztasuna aintzat hartuko duen 

basogintza da, haren helburuen  artean Herri Onurako Mendien helburu nagusiak barnebiltzen dituena: 
lurra  higaduraren  aurrean  babestea,  erregimen  hidrologikoa  erregulatzea  eta  lurrazpiko  uren  babesa, 
azpiegiturak  babestea,  klima  aldaketaren  kontrako  borroka,  dibertsitate  biologikoa  kontserbatzea,  baso 
sutearen arriskua murriztea eta paisaia kontserbatzea.  

  Erabilera honek barne hartzen ditu basoaren aprobetxamendu iraunkorrak: egurgintza modu jasangarriak, 
baso‐fruituak, perretxikoak, onddoak, etab. 

 
2‐  Produkziorako  basogintza:  Zuhaitz‐  edo  zuhaixka‐espezieak  landatu  edo  ereitea  eta  dagozkion 

basogintzako lanak, nagusiki zuhaitz‐masen maneiu eta egur‐ustiapenera bideratuak.  
 
Basogintza  erabilerek  ez  dute  inolako  eraikuntzarik  barne  hartzen.  Salbuespenez,  eta  denbora  epe  mugatu 
baterako,  bildutako  egurra  pilatzeko  eremuak  ezartzea  baimendu  ahalko  da.  Beti  ere  Arau  Orokor  hauetan 
ezarritako baldintzekin eta baimendutako ustiapen bati lotuta bada. 
 
Egurraren  lehen  transformazioko  jarduerak  ez  dira  basogintza  erabileratzat  jotzen,  egur‐industriak  baizik  (2.4.2 
atala) 
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2.4 Nekazaritza, abeltzaintza, arrantza eta egur industriak 

Plan orokor honek honakoak bereiziko ditu: 
 

1‐   Nekazaritza, abeltzaintza eta arrantza industriak:  
   Nekazaritza, abeltzaintza eta arrantza arloko  industriak sartzen dira hemen. Halaber,  lurzorurik behar ez 

duten nekazaritza  jarduerak ere  (besteak beste,  labore hidroponikoak,   edukiontzietan egiten diren baso 
edo  fruta  laboreak,  edo  edukiontzietan  egiten  diren  landare  eta  loreen  ekoizpena),  nekazaritza 
industriatzat jotzen dira. 

 
  Oro har, nekazaritza, abeltzaintza eta arrantza  industria erabilerak  lurzoru urbanizaezinarekin debekatuta 

daude; salbuespen moduan, lehendik finkatuta dauden landa‐lurreko eraikin eta instalazioetan ezarri ahal 
izango dira, beti ere, jarri nahi den erabilerara egokitzen badira eta dagozkien arauak betetzen badituzte. 
Eraikin horiek ezingo dira handitu erabilera horiek ezartzeko. 

 
2‐   Egur industriak:  

  Egurraren  lehen  transformazioko  jarduerak,  zerrategiak,  ezpalak  edota pelletak  sortzeko  jarduerak dira.
 Erabilera  hauek  ez  dira  lurzoru  urbanizaezinaren  berezko  erabileratzat  jotzen  eta  lurzoru 
urbanizaezinarekin debekatuta daude. 

 

2.5 Erauzketa jarduerak 

Baliabide  mineralak  ateratzeko  jarduerak  eta  haiei  zuzenean  lotutako  erabilera  osagarriak  dira.  Baliabide 
geologikoak  ateratzeko  eta  lehenengo  tratamendua  egiteko  zonan  bertan  egon  daitezkeen  eraikuntzak  eta 
instalazioak ere hemen sartzen dira.  
 
Oro  har,  Usurbilgo  udalerrian  debekatuta  daude  jarduera  hauek.  Baita  meatze  edota  lurzoruko  baliabideen 
prospekzio eta ikerkuntza lanak. 
 

3 AISIALDI ERABILERAK (LANDA LURREAN) 

3.1 Aisialdi estentsiboa 

Aisialdi estentsibotzat hartzen dira natura‐inguruko mendi‐ibiliak,  txangoak, natura eta paisaiaren behaketa, e.a., 
non helburua natura‐inguruaren  ezagutza,  aisialdia, hezkuntza  eta natura‐ingurunearen  interpretazioa.  Erabilera 
hauek esku‐hartze arin eta bigunetan oinarritzen dira eta ez dute ekipamendu eraikinik;  ingurune  fisikoan eragin 
txikia duten erabilerak dira. 
 
Aisialdi  mota  honek,  oinezkoen  joan‐etorri  soila  eskatzen  du  (edo  zenbait  kasuetan  txirrindulariak  ere),  eta 
gutxieneko azpiegitura edo egokitzapen bat eskatzen du: paisaian integratuta eta kontu handiz egingo diren esku‐ 
hartze txikiak (errekastoen gaineko pasabideak, bidezidorren balizak, begiratokiak, etab.). 
 
Erabilera honek ez du inongo eraikuntzarik. 
 

3.2 Aisialdi intentsiboa 

Aisialdi  intentsibotzat hartzen dira ere, natura‐ingurunearen ezagutza, aisialdia, hezkuntza eta  interpretazio, e.a. 
helburu duten erabilerak, eta jarduera horietarako espazio bat egokitzea edo eraikuntza bat beharrezkoa denean. 
 
Erabilera  hauek  baimentzerakoan  udalak  kontutan  hartuko  du  tokiko  garapena  sustatzeko  edota  natura  eta 
ondarea balioan jartzeko egokiak diren edo ez. 
 
Erabileraren  intentsitatearen  arabera,  Plan  orokor  honek  honakoak  bereiziko  ditu  aisialdi  intentsibo  jardueren 
artean: 
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1‐   Egokitzapen arinak behar dituzten aisialdi  intentsiborako erabilerak:  leku  jakin bat aisialdi‐erabilera  jakin 
baterako egokitzea altzari eta tamaina txikiko eraikuntza edo azpiegituraren batekin.  

  Honakoak izan daitezke: 
 

 Aisialdi‐eremuak: 

Leku  jakin  bat  aisialdi‐eremu  bezala  egokitzea  eta  zenbait  ekipamendurekin  hornitzea  da;  hala  nola: 
mahaiak,  bankuak,  barbakoak,  iturriak,  osasun‐zerbitzuak,  paper‐ontziak,  jolaslekuak,  natura‐kirolak 
egiteko prestatutako aisialdi‐eremuak edota tamaina txikiko zerbitzu‐eraikinen bat. 

 Bainua eta uretako jarduerak: 

Usurbilgo ibilguen uretan egiten diren kirol jarduerak eta ibai eta erreken erribera eta ertzak aisialdirako 
erabiltzea eta horretarako beharrezko egokitzeak egitea da. Hala nola: bainu‐eremuak baliza adierazleen 
bidez egokitzea eta tresna flotatzaileak (piraguak, traineruak, e.a.) lurreratzeko eremuak egokitzea. 

 Aisialdiko baratzak: 

Nekazaritza  indartzeko,  aisialdi  aktiborako  topagune  bat  sustatzeko  zein  gizatalde  ezberdinen  arteko 
elkarbizitza eta harremanak bultzatuko dituen baratzen multzoa; bertan belaunaldi ezberdinen  arteko 
trukea  emateko  aukera  emango  da,  txiki  zein  helduen  artean,  naturarekiko  errespetua  sustatuz. 
Beharrezkoak diren baratzeen oinarrizko azpiegitura amankomunak onartuko dira.  

 
2‐   Instalazio handiak edo eraikinak behar dituzten  aisialdi  intentsiborako erabilerak:  leku  jakin bat, eraikin 

edo instalazioren bat, edota egokitzapen lan handiak behar dituzten aisialdi‐erabilera bideratzea. 
  Honakoa izan daitezke: 
 

 Zaldi‐eskolak, txakur‐eskolak edota antzekoak: 

Natur  ingurunean  zaldiekin  edo  txakurrekin  ikaskuntza  prozesuak  edota  aisialdi  ibilbideak  eskaintzen 
dituen eskolak dira. Edonola, azpiegitura eta egokitzapen handirik gabeko guneak izan beharko dute; ez 
dira onartuko landa‐eremuaren egokitzapen handiak behar dituzten antzeko erabilerak. 

 

 Debekatutako erabilerak:  

Lurzoru urbanizaezinean debekatuta daude aisialdi intentsiboko erabilera eta jarduera hauek:  

 Motordun  ibilgailuen  zirkulazioarekin  lotura  duten  aisialdi  jarduerak:  Automobilismoa, 
motoziklismoa edota edozein ibilgailurentzako zirkuitu espezifikoak. 

 Golf‐zelaiak: Kirol honetan aritzeko bereziki egokitutako  lursailak, horiekin  loturik  joan  litezkeen 
eraikuntzak edo hirigintza‐obrak barne. 

 Parke tematikoak. 
 Futbol‐zelai, tenis‐pista eta antzeko kirol instalazioak. 
 Paintball edota antzeko jarduerak. 
 Tiro jaurtiketako zelaiak. 
 Heliportu eta aerodromoak. 

 

 Aisialdi intentsiborako gainerako erabilerak:  

Aisialdi intentsiborako gainerako erabilerak eta haiei lotutako eraikin eta instalazioak debekatuta daude, 
ez  bada  onura  publikoko  eta  interes‐sozialeko  jotzen  direla.  Kasu  horretan,  Arau  Orokor  hauetako 
106.artikuluan ezarritakoaren arabera arautuko dira. 

 

3.3 Nekazaritza‐turismoak (nekazaritza/abeltzaintza ustiapen profesionalari lotuta) 

Nekazaritza‐turismoa, nekazaritza eta abeltzaintza ustiategiei  lotutako prezio bidezko ostatu‐zerbitzua eskaintzen 
duen  turismo‐jarduera da  (sukaldaritza  zerbitzuarekin  edo  gabe). Nekazaritza‐turismoaren  zerbitzua  ezinbestean 
nekazari  eta  abeltzainek  eskaintzen  dituzte  eta  nekazaritza‐izaerak  iraunkorra  eta mugagabea  izan  beharko  du 
(199/2013 Dekretuaren 5. Artikulua).  
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Nekazaritza‐turismoak  apirilaren16ko,  EAEko  landa‐inguruneko  turismo‐ostatuko  establezimenduak  arautzen 
dituen 199/2013 Dekretuan  (2013/05/17ko EHAA) arautu dira eta gehienez ere 24  lagunentzako edukiera  izango 
dute, dekretuan  ezarritako baldintzetan. Arau Orokor hauetan  ezarritako baldintzetan baimendu  ahalko da  (93. 
artikulua). 

Arau Orokor hauetan, nekazaritza‐turismoa, nekazaritza ustiapen profesionalaren jarduera osagarritzat joko da eta 
lehendik dauden eraikuntzetan ezartzea baimenduko dira. 

 

3.4 Gainerako landa‐inguruko ostatu‐zerbitzuak 

Landa‐inguruko gainerako ostatu‐zerbitzuak, ingurune horretako arkitektura bereizgarria duten eraikinetan, hau da 
baserrietan, ematen direnak dira (edo haiei  lotuta kanpaketa eremuaren kasuan).   Erabilera hauek soilik  lehendik 
dauden baserrietan ezartzea baimenduko dira (75.2/1. artikuluko baserriaren definizioaren arabera). 
 
Honako hauek dira: 
 

 Baserriari lotutako kanpaketa eremu naturalak: 

Baserriari  lotuta  kanpaketa‐eremu  naturalak  dira,  prezio  baten  truke  naturatik  hurbil  dagoen  aldi 
baterako ostatu‐zerbitzua  ematen duten  establezimenduak dira. Uztailaren  30eko,  EAEn  kanpinak  eta 
beste  kanpaketa‐turismoko  modalitate  batzuk  arautzen  dituen  396/2013  Dekretuak  III.  tituluan 
araututako “kanpaketa‐eremu naturalen” baldintzak beteko dituzte. 

Kanpaketa‐eremu naturalek ezin dute hektarea bateko azalera gainditu, gehienez ere 25 partzela  izan 
ditzakete eta ezin diete 60 pertsonari baino gehiagori ostatu eman partzela horietan. Karabana eta auto‐
karabanak  gehienez  ere  astebete  eduki  ahal  izango  dira  jarrita.  Arau  Orokor  hauetan  ezarritako 
baldintzetan baimendu ahalko da (94. artikulua). 

 Landetxeak: 

Landetxeak landa‐inguruneko establezimenduak dira, ingurune horretako arkitektura bereizgarria duten 
baserrietan prezio bidezko ostatu‐zerbitzuak ematen dituztenak, sukaldaritza‐zerbitzuekin edo gabe.  

Landetxeak besteak beste, apirilaren16ko, EAEko  landa‐inguruneko turismo‐ostatuko establezimenduak 
arautzen  dituen  199/2013  Dekretuan  (2013/05/17ko  EHAA)  arautu  dira  eta  gehienez  ere  24 
lagunentzako edukiera  izango dute, dekretuan ezarritako baldintzetan. Arau Orokor hauetan ezarritako 
baldintzetan baimendu ahalko da (94. artikulua). 

 Landa‐apartamentuak: 

Landa‐apartamentuak  landa‐inguruneko  establezimenduak  dira,  ingurune  horretako  arkitektura 
bereizgarria duten baserrietan prezio bidezko ostatu‐zerbitzuak ematen dituztenak.  

Landa‐apartamentuak  besteak  beste,  apirilaren16ko,  EAEko  landa‐inguruneko  turismo‐ostatuko 
establezimenduak arautzen dituen 199/2013 Dekretuan (2013/05/17ko EHAA) arautu dira eta gehienez 
ere  24  lagunentzako  edukiera  izango  dute,  dekretuan  ezarritako  baldintzetan.  Arau  Orokor  hauetan 
ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (94. artikulua). 

 Landa‐aterpetxeak eta landa‐hotelak:  

Landa‐aterpetxeak  eta  landa‐hotelak  landa‐inguruneko  establezimenduak  dira,  ingurune  horretako 
arkitektura bereizgarria duten baserrietan, prezio bidezko ostatu‐zerbitzuak ematen dituztenak. 

Landa‐aterpetxeak  eta  landa‐hotelak  besteak  beste,  apirilaren16ko,  EAEko  landa‐inguruneko  turismo‐
ostatuko establezimenduak arautzen dituen 199/2013 Dekretuan (2013/05/17ko EHAA) arautu dira eta 
gehienez  ere  40  lagunentzako  edukiera  izango  dute,  dekretuan  ezarritako  baldintzetan.  Arau Orokor 
hauetan ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (94. artikulua). 

3.5 Ostalaritza erabilerak  

Landa  eremuetako  ostalaritza‐erabileratzat  hartzen  dira  tradizioz  baserriei  lotuta  egon  ohi  diren  ostalaritza‐
erabilerak, hala nola,  landa‐jatetxeak, askaldegiak,  sagardotegiak,  txakolindegiak, eta abar. Erabilera hauek  soilik 
lehendik dauden baserrietan ezartzea baimenduko da Arau Orokor hauetan ezarritako baldintzetan (95. artikulua). 
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Jatetxerik  ez  duten  eta  lurrari  lotuta  dauden  sagardoa  egiteko  dolareak,  eta  ardoa  nahiz  txakolina  egiteko 
upeltegiak  eta  antzekoak  ez  dira  ostalaritza‐erabileratzat  hartuko,  horiek  nekazaritza  ustiapen  profesionalaren 
jardueratzat joko dira. 

3.6 Ehiza eta arrantza 

Ehiza eta arrantza egiteko arauak arlo honetan aplikatu beharreko nazioarteko, estatuko, autonomia‐erkidegoko 
eta  foru‐mailako  legerietatik  ondorioztatuko  dira.  Bereziki  kontuan  hartuko  dira  Euskal  Autonomia  Erkidegoko 
Ehizaren 2011ko martxoaren 17ko 2/2011 Legea eta arrantza eta ehizarako aldi baliodunei eta debekualdi bereziei 
buruzko urteko foru‐aginduak. Erabilera honetan edozein eratako eraikuntzak debekatuta daude. 
 
Ez da baimenduko erabilera honi lotutako eraikuntza edo instalaziorik. 
 

4 AZPIEGITURA ETA ZERBITZU PUBLIKO ERABILERAK (LANDA LURREAN) 

4.1 Garraiobideak: 

Lurzoru urbanizaezineko garraiobide nagusiak sartzen dira hemen, autopistak, autobideak eta trenbideak. Aldiz, ez 
dira hemen sartuko lehen mailako tokiko errepide sarea, horiek udal plangintza orokorrean jasoko beharko dira edo 
bestela onura publikoko eta  interes‐sozialeko  joko dira eta Arau Orokor hauetako 103. artikuluan ezarritakoaren 
arabera arautuko dira. 
 
Maila handiagoko antolamendu‐tresnek bermatzen dituzten lurzoru urbanizaezineko garraiobide azpiegitura lineak 
onartuko dira, baldin eta interes publikoko adierazpena badute. 
 

4.2 Landa‐bideak: 

Lurzoru  urbanizaezinean  dauden  landa‐bideak  dira,  berriak  edo  lehendik  daudenak  eta  maila  handiagoko 
errepideen  sarean  sartzen  ez  direnak;  nekazaritza‐ustiapenetara  joateko  edota  landa‐ingurunean  kokatutako 
hiriguneak komunikatzeko erabiltzen dira.  
 
Horien  artean  izango  dira, Usurbilgo  Herribideen  Inbentarioan  jasotako  lurzoru  urbanizaezineko  bideak  2012ko 
otsailaren 28an udalbatzak behin betiko onartutakoa (2012ko martxoaren 13ko GAO, 50. zk.) eta haren ondorengo 
eguneratzeak.  Inbentariatutako  bideak  Lurzoru  Urbanizaezinaren  Sistema  Orokorra  dira,  erabilera  eta  jabari 
publikoko  lurzoruen  izaera  preskribaezinean  oinarrituta.  Era  berean,  bide‐sistema  orokortzat  joko  dira  bideak 
hobetzeko eta handitzeko behar diren lurzoruak. 
 

4.3 Aireko eta lurrazpiko lineak: 

Aireko eta lurrazpiko lineak sartzen dira multzo honetan. Aireko lineak zutabe, dorre edo antzekoen bidez eutsitako 
lineak  dira,  elektrizitatea  eramateko  edo  telekomunikazioetarako  erabiltzen  direnak;  horiei  lotutako  instalazio 
osagarriak ere sartzen dira. Lurrazpiko lineak, berriz, energia, gasa, ura, saneamendua, telekomunikazioak eta beste 
azpiegitura batzuk  lur‐azpitik banatzeko edo garraiatzeko sareak dira, baita horien  instalazio osagarriak ere. Arau 
Orokor hauetan ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (98. artikulua) 
 

4.4 A motako zerbitzu ez‐linealen instalazio teknikoak: 

Azalera  handia  har  dezaketen  azpiegitura  eta  instalazioak  sartzen  dira  multzo  honetan;  hala  nola  ibilgailuen 
aparkaleku  publikoak  aire  zabalean,  ura  arazteko  eta  tratatzeko  plantak,  urtegiak  edo  ur‐depositu  handiak, 
100m2tik gorako transformazio guneak, gasa biltzeko edo ekoizteko zentralak eta hondakin solidoak arazteko eta 
tratatzeko plantak. Arau Orokor hauetan ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (99. artikulua). 
 

4.5 B motako zerbitzu ez‐linealen komunikazioa instalazio teknikoak: 
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Honen barruan, honako instalazio hauek sartzen dira: irrati, telebista eta satelite bidezko komunikaziorako dorreak, 
antenak eta estazioak;  faroak,  irrati‐faroak eta antzeko eragina duten beste komunikazio‐instalazio batzuk. Arau 
Orokor hauetan ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (100. artikulua) 
 

4.6 Energia  berriztagarrien  instalazio  teknikoak:  IBON  hau  begiratu!!!  Erabilera  bezala  jarri  det  eta  gero  101. 
artikuluan dago eraikinei lotutakoa… Komentatuko dugu  

Honen barruan,  energia berriztagarrien  sorkuntzara bideratutako  azpiegitura  eta  instalazioak  sartzen dira. Aldiz, 
lurzoru urbanizaezinean baimendutako  jardueren behar energetikoak asetzeko autokontsumo  instalazioak ez dira 
atal honetan sartzen, horiek baimendutako  jarduera horren zerbitzu eta azpiegituratzat  joko dira eta Arau Orokor 
hauetan ezarritakoaren arabera baimendu ahalko dira. 
 
Energia  berriztagarrien  instalazio  teknikoak  soilik  onura  publikoko  eta  interes‐sozialeko  jotzen  badira  baimendu 
ahal izango dira, Arau Orokor hauen 103. artikuluan ezarritakoaren arabera. 
 
Halaber,  lurzoru  urbanizagarrian  ez  dira  baimenduko  lurrean  finkatutako  eta  lurzorua  okupatzen  duten  eguzki 
instalazioak, horiek hiri lurreko eta lurzoru urbanizaezineko eraikin eta instalazioen teilatuetara mugatuko direlarik. 
Salbuespenez,  degradatutako  lurzoru  urbanizaezinean  ezarri  ahalko  dira  onura  publikoko  eta  interes‐sozialeko 
jotzen badira, Arau Orokor hauen 103. artikuluan ezarritakoaren arabera. 
 

4.7 Hondakin solidoen zabortegiak: 

Hiri‐ edo industria‐hondakin solidoak eta zaborrak botatzeko lekuak dira. 
 
Usurbilgo udalerrian debekatuta daude jarduera hauek. 
 

4.8 Arroka eta lurrezko betelan antropikoak: 

Arroka  eta  lurrez  osaturiko  betelanak  dira,  ekainaren  26ko  eraikuntza‐  eta  eraispen‐hondakinen  ekoizpena  eta 
kudeaketa arautzen duen 112/2012 Dekretuaren eta dagokion indarreko araudian arautzen direnak. 
 
Usurbilgo udalerrian, udalerrian bertan sortutako  lur eta arrokekin egindako betelanak baimendu ahal  izango dira 
soilik 102. artikulua ezarritako baldintzetan. 
 

5 BESTE  ERABILERAK (LANDA LURREAN) 

5.1 Onura publikoko eta interes‐sozialeko erabilera eta eraikinak. 

Ekipamendu komunitario publiko nahiz pribatuetarako eraikinak eta instalazioak dira, haien izaera edo ezaugarriak 
direla‐eta,  nahitaez  landa‐ingurunean  egon  behar  dutenak. Aurrez,  onura  publikoa  edo  interes  soziala  badutela 
ziurtatu behar da. 
 
Sektoreko  legedi  aplikagarriak  edo  lurralde‐plangintzak  interes  publikokotzat  jotzen  dituen  beste  erabilerak  eta 
eraikinak baimendu ahal izango dira lurzoru urbanizaezinean; dena den, udalak erabileraren egokitasuna baieztatu 
ondoren,  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  Legearen  28.5  artikuluan  ezarritakoaren 
arabera, Foru Aldundiak erabilera hori Interes publikokoa dela adierazi beharko du udal baimena jaso aurretik. Arau 
Orokor hauetan ezarritako baldintzetan baimendu ahalko da (103. artikulua). 
 

5.2 Etxebizitza erabilera lurzoru urbanizaezinean 

Lurzoru urbanizaezinean ematen diren etxebizitza erabilera motak honakoak dira: 
 

1‐  Nekazaritza‐ eta abeltzaintza‐ustiapenari lotutako etxebizitza osagarriak 
  Nekazaritza  edo  abeltzaintzako  ustiapen  bati  lotutako  etxebizitzak  dira,  familia  batekoak  edo  bi 

familiakoak,  nekazaria  edo  abeltzaina  eta  haren  familia  bertan  bizitzeko.  Etxebizitza  hauek  zuzeneko 
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ustiapenari lotuta egon behar dute, eta beharrezkoak direla frogatu behar da aldez aurretik. Erabilera hori 
beste  batzuen  osagarritzat  hartzen  da,  eta  soilik  baimenduko  da  dokumentu  honetan  osagarria  izan 
daitekeela ezartzen denean. 

 
  Horrelakoetan,  nekazaritza  ustiapena  egiaztatzeko  gaietan  eskumena  duen  Foru  Sailaren  aldez  aurreko 

ziurtagiria  eskatuko  da  eta,  besteren  artean,  EAEko  Lurzorua  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legeak 
ezarritakoa  bete  beharko  da.  Hala,  erabilera  hori  baratzezaintza  edo  abelazkuntzako  ustiakuntza 
ekonomikoari  edo  landa‐garapenaren  berezko  beste  erabilera  batzuei  lotuta  mantendu  beharko  da, 
gutxienez 25 urteko epean, eta modu jarraitu eta etengabean (2/2006 legearen 31. artikulua).  

 
2‐  Lehendik finkatuta dauden baserrietako etxebizitza erabilera autonomoak:  

  Baserrien  definizioa  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  ekainaren  30eko  2/2006  Legea  garatzen  duten 
premiazko neurriei buruzko 105/2008 dekretuko 9. artikuluan  jasotzen da. Hala, honako baldintza hauek 
guztiak betetzen dituzten eraikinak hartuko dira baserritzat: 

 Eraikin bakanak izatea, eta erabilera nagusia etxebizitza‐erabilera izatea. 

 Gutxienez etxebizitza bat izatea, Jabetza‐Erregistroan xedaturikoaren arabera. 

 Lehen okupazioko  lizentzia, edo eraikinak 1950eko urtarrilaren 1aren aurretik bizitegi‐okupazioa 
izan duela era sinesgarrian jasoko duen dokumentu bat izatea. 

 
  Baserriak  zatitzeko  baldintzak  Arau  Orokor  hauen  104.3.1.  artikuluan  jaso  dira.  Edozein  kasutan, 

baserriaren  jatorrizko  egitura,  altxaerak  eta  gainontzeko  ezaugarriak  ahalik  eta  hobekien  mantentzea 
derrigorrezkoa izango da. 

 
3‐  Nekazaritza‐ eta abeltzaintza‐ustiapenari lotuta ez dagoen etxebizitza‐eraikinak: etxebizitza isolatuak 

  Etxebizitza‐eraikin isolatuak dira, nekazaritzako ustiapen profesional bati lotuta ez daudenak.  
 
  Ustiapenari  lotu  gabeko  etxebizitza‐eraikin  berriak  egitea  debekatuta  dago,  Lurzorua  eta  Hirigintzari 

buruzko 2/2006 legeak eta Lurraldea Antolatzeko Gidalerroek ezarritakoaren arabera.  
 
 
 

III.2 KAPITULUA 

ERAIKIGARRITASUNA 

23. ARTIKULUA.‐ ERAIKIGARRITASUNA SISTEMATIZATZEA ETA ARAUTZEA 

1‐  Irizpide orokorrak: 
 

 Indarrean dagoen hirigintzako legerian ezarritakoaren arabera, eraikigarritasun fisikotzat hartuko da hirigintza‐
plangintzan aurreikusitako eraikitako zein eraikitzeke dagoen sabai‐azalera osoa, irabazizko edo irabazi asmorik 
gabeko izan, zein sestra gainean edo sestra azpian izan. 

   

 Legedi  horretan  ezarritakoaren  arabera,  hirigintza‐eraikigarritasun  gisa  ulertzen  da  hirigintza‐plangintzan 
aurreikusitako  irabazizko eraikigarritasun fisikoa, zuzkidura publikoei  lotutakoa alde batera utzita, bai  lehendik 
daudenak, bai finkatutakoak, baita berriak ere. 

 

 Partzela eraikigarriei esleitutako eraikigarritasun fisikoa honela zuzenean eta berariaz zehaztu daiteke (guztizko 
eraikigarritasuna  zehaztuz,  eraikigarritasun‐adierazlearen  bidez,  eta  abar),  edo  zeharka,  eraikuntzaren  forma 
arautzen  duten  parametroen  bidez.  Lehendik  dagoen  eraikuntzaren  formara  erreferentzia  egitea 
eraikigarritasun fisikoaren zeharkako definizio gisa ulertuko da. 

  
  Eraikigarritasun  fisikoa  zuzenean  arautzean  bereizi  egingo  dira  sestra  gaineko  eta  sestra  azpiko 

eraikigarritasuna. 
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 Lehentasunez,  eraikigarritasuna  zeharka  arautzea  soilik  hiri‐lurzoru  gisa  sailkatutako  lurzoruan  egingo  da. 
Zeharkako  arautze  horretan,  Plan  Orokor  honetan  ezarritako  zenbaketa‐irizpideei  jarraituko  zaie  oinarrizko 
parametro arautzaileak neurtzeko (okupazioa, eraikuntzaren altuera, solairu kopurua, etab). 

 
2‐  Hirigintza‐eraikigarritasuna: 
 

 Irabazizko erabileretarako zona orokorrei esleitutako hirigintza‐eraikigarritasunak egiturazko zehaztapen‐maila 
du. Hirigintza‐eremuetako hirigintza  eraikigarritasuna Hirigintza Arau  Partikularretan  zehazten da  eta  lurzoru 
urbanizaezinari dagokiona Arau Orokor hauetako seigarren tituluan. 

 
  Nolanahi  ere,  eraikigarritasun  hori  osatu  egingo  da,  Plan  Orokor  hau  onartu  aurretik  lehendik  zeuden  eta 

finkatzen  diren  eraikinen  irisgarritasun  unibertsaleko  eta  energia‐eraginkortasuneko  baldintzak  hobetzeko 
proiektatzen  diren  espazio  eta  instalazioei  dagokien  eraikigarritasunarekin,  nahiz  eta  horiek  aurreko 
paragrafoan  aipatutako  dokumentu  eta  artikuluetan  berariaz  aurreikusi  gabe  egon,  indarrean  diren  lege‐
xedapenetan ezarritako baldintzetan eta irismenarekin (Lurzoruari eta Hiri Birgaitzeari buruzko 7/2015 Legearen 
24. artikulua, Etxebizitzari buruzko 3/2015  Legearen 49. artikulua, etab.). Helburu horietarako eraikuntza eta 
instalazioak  egikaritzea  eta  ezartzea  baimentzen da,  konputagarriak  izan  gabe  Plan Orokor  honek  ezarritako 
eraikigarritasuna kalkulatzeko ondorioetarako. 

 

 Zuzkidura‐erabilera  publikoetarako  (sistema  orokor  zein  sistema  lokaletan)  zona  edo  partzelak,  irabazizko 
erabilerak ez direnez, ez dute hirigintza‐eraikigarritasunik. Horiei esleitutako eraikigarritasuna  fisikoa, oro har 
eta  ondorio  guztietarako,  antolamendu  xehatuaren  berezko  izaera  izango  du,  eta  ez  egiturazko 
antolamenduarena.   
 

 Oro  har,  hirigintza‐eraikigarritasuntzat  hartuko  da  hiri‐lurzorua  zein  lurzoru  urbanizagarrian  mugatutako 
partzela  hauei  esleitzen  zaiena,  sestra  azpian  zein  sestra  gainean:  bizitegi  erabilera,  industria  erabilera, 
hirugarren  sektoreko  erabilera,  titulartasun  pribatuko  ekipamendu  komunitarioko  erabilera  zein  eta  zerbitzu 
azpiegitura pribatuak. 

 
  Era berean,  lurzoru urbanizaezinean baimendutako  irabazi asmoko erabileretarako diren eraikuntzekin  lotuta 

dagoen eraikigarritasuna ere hirigintza‐eraikigarritasuntzat hartuko da. 
 

 Aitzitik,  ondoren  aipatzen  diren  partzeletan  eta  erabilera  publikoko  zuzkidura‐guneetan  aurreikusita  dauden 
eraikuntzek  ez  dute  hirigintza‐eraikigarritasunik  izango,  eta  hortaz,  ez  dute  irabazizko  aprobetxamendurik 
izango:  zuzkidura  erabilera  publikotara  bideratutako  mugikortasun  sareko  eta  espazio  libreko  guneak, 
titulartasun  publikoko  eta  irabazi  asmorik  gabeko  ekipamendu  komunitarioak  eta  zerbitzuko  azpiegitura 
publikoak. 
 

  Halakotzat  hartuko  da,  halaber,  aurreko  atalean  aipatu  diren  irabazi  asmoko  partzeletan  aurreikusitako 
eraikigarritasuna, plangintzak hala zehaztuta zuzkidura‐erabilera publikora erabiltzen bada. 

 
3‐  Sestra azpiko eraikigarritasuna 
 
Hiri‐lurzoruetako  eta  lurzoru  urbanizagarrietako  sestra  azpiko  hirigintza‐eraikigarritasuna  honako  irizpide  hauek 
aplikatuz lortzen dena da: 
 

‐ Plan Orokor honek aurretik  indarrean zen hirigintza‐planeamenduan  jasotako aurreikuspenak  finkatzen 
dituen hirigintza eremuetan, aipatutako eraikigarritasun hori finkatutako plangintza bakoitzean ezartzen 
dena izango da. 

 

‐ Planeamendu  orokor  honek  hirigintza‐eremu  edo  partzela  berrietan  baimendutako  sestra  azpiko 
eraikigarritasuna  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularretan  berariaz  baimendutakoa  izango  da.  Sestra 
azpiko  eraikigarritasun  hori  hirigintza‐araudian  ezarritako  aparkaleku‐estandarra  betetzeko nahikoa  ez 
dela  justifikatzen eta  frogatzen den  kasuetan, aparkaleku erabilerarako  sestra azpiko eraikigarritasuna 
handitu ahalko da estandarra betetzen den azalera arte. 
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‐ Katalogatutako  eraikinen  kasuan,  sestra  azpiko  eraikigarritasuna  kasuan  kasu,  eraikuntzaren  babesa 

bermatzeko beharrezko  irismenarekin doitu ahal  izango da, eraikigarritasuna murriztuz edo ezabatzera 
iritsi arte.  

 
‐ Planeamenduak aparkaleku, trasteleku edota antzeko erabilerak izendatzen dizkien erdi‐sotoko solairuek 

eta  horiekin  lotutako  eraikigarritasunak,  eragin  guztietarako,  sestra  azpiko  solairu  eta  eraikigarritasun 
izaera izango dute. 

 
‐ Sestra  azpiko  eraikigarritasuna  (edo  horri  lotutako  eraikuntzako  solairuak)  zehazteko,  erdi‐sotoko 

solairuak ez dira zenbatuko, ezta horiei lotutako eraikigarritasuna ere, baldin eta, horretarako ezarritako 
baldintzak  betetzeagatik,  hirigintza‐plangintzak  (orokorra  edo  garapenekoa)  berariaz  bizitegi‐
erabileretarako,  jarduera  ekonomikoetarako  eta  antzeko  ekipamenduko  beste  erabilera  batzuetarako 
antolatzen  baditu.  Kasu  horretan,  sestra  gaineko  solairu  eta  eraikigarritasuntzat  hartuko  dira  ondorio 
guztietarako.  

 
4‐  Eraikigarritasun fisikoa zehazteko eta arautzeko parametroak 
 

 Erabilera orokorreko eta erabilera xehakatuko  lursail eta eremuetan garatu beharreko eraikigarritasun fisikoa, 
oro har, honako irizpideren bati jarraiki zehaztu eta arautuko da: 

 
‐ Zuzenean  eta  espresuki  sabai  eraikigarriaren  azaleraren  bidez,  hurrengo  atalean  zehazten  diren 

jarraibideekin bat etorriz. 
Halakotzat hartuko da gune eraiki eta estali desberdinek beren  solairuetan dituzten oinplano‐azaleren 
batura,  hormak  eta  eraikuntzaren  elementu  trinkoak  barne,  eta  agiri  honetan  konputatzeko  ezartzen 
diren irizpideei jarraiki zenbatuko dira. 
 

‐ Eraikigarritasuna zeharka ere arau daiteke: 
 Eraikuntzaren forma arautuz. 
 Lehendik dagoen eraikuntza finkatuz. 
 Beste parametro batzuei jarraiki. 

 

 Eraikigarritasun  fisikoa zuzenean arautzeko erabiliko den neurketa‐unitatea sabai eraikigarriko metro koadroa 
izango da, m2(t) laburduraren bidez identifikatuko dena. 

 
  Eraikigarritasun  hori  termino  absolutuetan  arautu  ahal  izango  da,  bertan  garatzeko  baimentzen  den  sabai 

eraikigarriaren  azalera  osoaren  definizioaren  bitartez,  edo  bestela,  bere  azalerarekiko  sabai  eraikigarriaren 
bitartez;  kasu  honetan  berari  esleitutako  eraikigarritasun‐indizea  adieraziko  da, m2(t)/m2,  azalerako metro 
koadro bakoitzeko sabai azalerako metro koadrotan neurtuta. 

 

 Hiri‐plangintzak  baimendutako  eraikigarritasuna  zeharka  arautzen  duenean,  eraikigarritasuna  zuzenean  eta 
izendatuki  neurtu  eta  zehaztuko  da  haren  aurreikuspenak  gauzatzeko  ondorengo  faseetan,  eta  bereziki, 
dagozkion eraikuntza‐proiektuetan. 

 
5‐  Eraikigarritasuna arautzen duten aurreikuspenen maila eta izaera juridikoa eta hirigintzakoa 
 

 Plan  Orokor  honetan  mugatutako  zona  globaletako  hirigintza‐eraikigarritasun  orokorraren  aurreikuspen 
erregulatzaileek egiturazko antolamenduaren maila izango dute. 

 

 Plan  Orokor  honen  emaitzazko  edo  plangintza  xehakatuaren  emaitzazko  lursail  edo  (azpi)zona  xehakatuen 
hirigintza‐eraikigarritasunaren aurreikuspen erregulatzaileek antolamendu xehakatuaren maila izango dute. 

 

 Zuzkidura  publikoetara  zuzentzen  diren  zonetako  eta  lursailetako,  edo  horien  zatietako,  eraikigarritasun 
fisikoaren aurreikuspen erregulatzaileek antolamendu xehakatuaren maila izango dute. 
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24. ARTIKULUA.‐ ERAIKIGARRITASUNA ZENBATZEKO IRIZPIDEAK 

Hirigintzako arau partikular bakoitzak berariaz arautu dezakeenari kalterik egin gabe, oro har: 
 

1‐ Eraikin  baten  eraikigarritasun  fisiko  gisa  (izaera  hori  duen  kasuetan,  hirigintza‐eraikigarritasuna  izango 
dena) hartuko dira honako espazio eta elementu hauek: 

 Sestra gaineko zein azpiko edozein solairutan (estalki‐azpiko eta atiko oinak barne) kokatutako eta 1,80 
metrotik gorako altuera  librea duten espazio estali eta  itxiak  (itxiturarako erabilitako materiala edozein 
delarik ere). 

 Eraikuntzaren elementu trinkoak. 

 2,00 metroko diametro azpiko patioek eta instalazio‐hodiek. 

 Igogailu‐zuloak eta eskailerek okupatzen duten azalera, horien oinplano inklinatuak barne. 

 Hegal  itxiak,  itxiturarako  erabilitako materiala  edozein  delarik  ere  (fabrikakoa,  beiraduna,  lamaduna, 
e.a.). eta bertako erabilera zernahi dela ere. 

 Hegal irekiek (balkoi eta terrazak) eta irekita dauden atzeramanguneak (terrazak) etxebizitza bakoitzeko 
(etxebizitzaren fatxada guztiak batuta) 18m2‐ko azaleratik gora %50 zenbatuko da.  

 Erabilera  publikoko  zortasunik  ez  duten  era  guztietako  ataripe,  portxe  edo  kanpo  elementu  estaliak; 
beren azaleraren %50 zenbatuko da. Hiru aldeetatik  itxita dauden elementuen kasuan  (edo  laukizuzen 
geometria ez duten kasuan dagokien proportzioan) beren azaleraren % 100 zenbatuko da. 

 1,80metro baino gehiagoko altuera duten solairuarteak, bertako erabilera zeinahi dela ere. 
 

2‐ Aldiz, honako espazio eta elementu hauek ez dira adierazitako eraikigarritasun gisa zenbatuko: 

 1,80 metro baino altuera txikiagoa duten espazio estaliak eta itxiak. 

 2,00 metro baino diametro handiagoko patioek okupatzen duten azalerak. 

 Hegal irekiek (balkoi eta terrazak) eta irekita dauden atzeraemanguneak (terrazak) etxebizitza bakoitzeko 
(etxebizitzaren fatxada guztiak batuta) 18m2‐ko azalera arte. 

 Esekilekuak, gutxienez itxitura zulatu bat dutenean, gutxienez 1.5 m‐ko aurrealdearekin.  

 Kalera ematen duten erabilera publikoko ataripe edo karrerapeak. 

 Etxebizitza eraikin kolektiboetan beheko oinean  (edo kalera ematen duten erdi‐soto oinetan) kokatuta 
dauden  mugikortasun  aktiboa,  irisgarritasuna,  zaintza  lanak  eta  eraikinaren  ekipamendu 
komunitariotarako lokal eta espazio komunak (62. eta 63. artikuluak ezarritakoaren arabera).   

 Plan hau onartu eta indarrean sartu aurretik zeuden eraikinetan, Etxebizitzari buruzko 3/2015 Legearen 
49. artikuluak eta 2015eko 7/2015 Lurzoruari eta Hiri Birgaitzeari buruzko Legearen testu bateginaren 24. 
artikuluak ezarritakoa kontutan hartuta, ez dira hirigintza‐eraikigarritasun gisa zenbatuko: 

 Irisgarritasun  unibertsala  (igogailuak  edo  beste  elementu  batzuk)  bermatzeko  ezarri  beharreko 
ezinbesteko eraikuntzak eta elementuak. 

 Energia  eraginkortasuna  bermatzeko  eraikinaren  inguratzailean  egin  beharreko  esku‐hartzeak 
(eraikin osoa, teilatua edo fatxada osoa hartzen dituztenak). 

 Fatxadei  edo  estalkiei  atxikitako  gailu  bioklimatikoak  instalatzea,  eraikinaren  berokuntzaren  edo 
hoztearen urteko energia‐eskaria gutxienez ehuneko 30 murrizten badu. 

 Erregai fosilezko galdarak ordeztea dakarten energia instalazio zentralizatuak edo eguzki‐kaptadore 
edo bestelako energia berriztagarriko elementu zentralizatuak ezartzeko esku‐hartzeak,  eraikinaren 
energia primario ez‐berriztagarriaren urteko kontsumoa gutxienez ehuneko 30 murrizten badute.  

 Eraikin osoan ur‐kontsumoa gutxienez ehuneko 30 murriztea lortzen duten eremu komunetan edo 
etxebizitzetan obrak egitea. 

Eraikin  horiek  eraitsi  eta  ordezten  badira  (edo  horien  pareko  jarduketa  egiten  bada),  eraikin  eta 
instalazio horiek ezarri aurretik zuten eraikigarritasuna hartuko da kontuan. 

 Plan  hau  onartu  eta  indarrean  sartu  aurretik  zeuden  etxebizitza  eraikinetan  eta  beti  ere  hirigintza 
eremuaren Arau Partikularrak berariaz hala adierazitako kasuetan eta baldintzetan (Etxebizitzari buruzko 
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3/2015  Legearen  49.  artikuluak  ezarritakoa  kontutan  hartuta)  ez  dira  hirigintza‐eraikigarritasun  gisa 
zenbatuko  etxebizitzen  bizigarritasun‐baldintzak  hobetzeko  esku‐hartzeak,  aipatutako  artikuluko  3. 
paragrafoa aplikatuz. 

Eraikin horiek eraitsi eta or dezten badira (edo horien pareko jarduketa egiten bada), esku‐hartze horiek 
eginda gauzatutako eraikigarritasuna hartuko da kontuan.  

 Sarbideak babesteko, ibilgailuak aparkatzeko eta zamalanetarako markesinek estalitako azalerak (alboko 
itxiturarik gabe), zerbitzuguneetan eta industria erabilerako partzeletan. 

 
Dena den, adierazitako eraikigarritasuna zehaztu eta zenbatzerakoan, gunearen edo partzelaren sestra gainean eta 
azpian aurreikusitakoak bereiziko dira oro har. 
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LAUGARREN TITULUA (IV) 

LURZORUAREN KALIFIKAZIO OROKORRAREN ERREGIMENA 
 

IV.1 KAPITULUA 

LURZORUAREN KALIFIKAZIO OROKORRA 

 

IV.1.1 ATALA 
KALIFIKAZIO OROKORRAREN SISTEMATIZAZIOA ETA ERREGULAZIOA. 

25. ARTIKULUA.‐ ZONA OROKORRAK ETA HORIEN SISTEMATIZAZIOA 

1‐  Kalifikazio orokorra 
 
Kalifikazio  orokorrak  udalerria  zona  orokorretan  banantzen  du,  eta  zona  horietako  bakoitzari  erabilera‐  eta 
eraikuntza‐erregimen jakin bat ematen dio. 
 
Plan Orokor honetan kalifikazio orokorreko zona hauek bereizi dira: 
 

‐ A. Bizitegi‐erabilerako zonak. 

 A.10 Zona. Hirigune historikoko bizitegi‐zona 

 A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi‐zona 

 A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi‐ zona 
 

‐ B. Industria erabilerako zonak. 

 B.10 Zona. Industria erabilerako zona 
 

‐ D. Hirugarren sektoreko erabilera zonak. 

 D.10 Zona. Hirugarren sektoreko erabilera zona 
 

‐ AB. Bizitegi eta industria bateragarrien erabilera nahasiko zona. 

 AB.10 Zona. Bizitegi eta industria bateragarrien erabilera nahasiko zona 
 

‐ E. Mugikortasunerako sare orokorrak 

 E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinezkoen‐bizikleten) sare orokorra. 

 E.20 Zona. Trenbide sarea (SO) 

 E.30 Zona. Errepide eta herri bide sare nagusia (SO) 
 

‐ F. Ekipamendu komunitarioa. Sistema orokorra 

 F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa (SO) 
 

‐ G. Espazio Libreen Sistema Orokorra 

 G.10 Zona. Hiri‐espazio libreak (SO) 

 G.20 Zona. Landa‐espazio libreak (SO) 
 

‐ H. Zerbitzu Azpiegiturak. Sistema Orokorra  

 H.10 Zona. Zerbitzu azpiegiturak (SO) 
 

‐ L. Landa eremuko Zonak (Lurzoru urbanizaezinean) 

 L.10. Nekazaritza‐abeltzaintza zonak 
 L.10.A. Balio estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza lurrak 
 L.10.B. Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak 
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 L.10.D. Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak 
 

 L.20. Mendi eremuak 
 L.20.A. Mendia. Babeserako basoa 
 L.20.B. Mendia. Baso eta landaketa lurrak 

 

 L.30. Ingurumen hobekuntza eremuak 

 L.40. Lurrazaleko uren babeserako eremuak 
 

 L.50. Babes bereziko Landa‐eremuak     
 L.50.A. Oria itsasadarreko hezegunea, babes bereziko gunea 
 L.50.B. Itzaoko eta Izostegiko hariztiak, babes bereziko gunea. 

26. ARTIKULUA.‐ “A. BIZITEGI‐ERABILERAKO”  ZONA OROKORRAREN  ERABILERA‐,  ERAIKUNTZA‐  ETA  JABARI‐
ERREGIMEN OROKORRA (A.10, A.20 eta A.30 ZONAK) 

1‐  Definizioa 
  Nagusiki  udalerriko  hiri‐lurzoruan  kokatutako  bizitegi‐erabilerarako  eremuek  osatutako  zona  orokorrak  dira 

(haien morfologia  eta  tipologia  edozein  delarik  ere),  edo  bizitegi‐erabilerarako  bideratutako  eremu  berriek 
osatutako zonak. 

 
2‐  Bizitegi zona motak 
 

 “A.10 Zona. Hirigune historikoko bizitegi‐zona”   
Antzinako  (XIV mendekoa)  hirigune  historikoko morfologia  duten  bizitegi  guneek  osatutako  eremua, 
haien  berezitasun  eta  interes  historiko,  kultural  eta  hirigintza  alorrekoa  kontuan  hartuta  babestu 
beharrekoa. 
 

 “A.20 Zona. Eraikuntza kolektiboko bizitegi‐zona” 
Nagusiki  eraikuntza‐dentsitate  handiko  edo  ertaineko  tipologia  irekiko  bizitegi‐eraikinak  osatutako 
eremua. 
 

  “A.30 Zona. Dentsitate txikiko bizitegi‐ zona” 
Nagusiki eraikuntza‐dentsitate txikiko bizitegi‐eraikin isolatu edo binakakoek osatutako eremua da. 
 
 

3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: bizitegi‐erabilerak. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_Bizitegi‐partzeletan:  Hirigintza  Arau  Orokor  hauetako    “a.10”,  “a.20”  “a.30”  eta  “a.40”  motako 
partzeletan izaera orokorrez baimendutako erabilerak hurrenez hurren. 
 
B_  Bizitegietarako  ez  den  tipologia  batekoak  diren  eta  zuzkidura  publikoetarako  xedatuta  ez  dauden 
beste partzela eta gune batzuetan: 
 
 Jarduera  ekonomikoen  erabilerak,  bai  industriakoak  eta  bai  hirugarren  sektorekoak  ere,  betiere 

planeamendu  orokor  honetako  Hirigintza  Arau  Partikularrean  edo  planeamendu  xehakatuan 
erabilera mota horretarako xedatzen badira. 

‐ “A.10  Zonan”  Izaera  orokorrez,  partzela  horietan  1.  eta  2.  kategoriako  industria‐
erabilerak eta 1., 2. eta 3. kategoriako merkataritza‐erabilerak ezarri daitezke. 

‐ “A.20  Zonan”  Izaera  orokorrez,  partzela  horietan  1.,  2.  eta  3.  kategoriako  industria‐
erabilerak eta 1., 2. eta 3. kategoriako merkataritza‐erabilerak ezarri daitezke. 
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‐ “A.30  Zonan”  Izaera  orokorrez,  partzela  horietan  1.  eta  2.  kategoriako  industria‐
erabilerak eta 1. eta 2. kategoriako merkataritza‐erabilerak ezarri daitezke. 

 Ekipamendu  komunitarioko  erabilerak,  gune  horretan  sustatutako  erabilerekin  bateragarri  diren 
modalitateetan. 

 Oinarrizko zerbitzuen erabilera. 
 Zuzkidura‐erabilera publikoak  (komunikazioak, gune  libreak, ekipamenduak,  zerbitzu‐azpiegiturak, 

e.a.), gune horretako berezko erabilerekin bateragarri diren modalitate desberdinetan. 
 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 
 

 Erabilera onargarriak baimentzeko eta ezartzeko baldintza orokorrak:  
 

Oro har, eta nahiz dagozkion arau partikularretan nahiz Plan Orokor hau garatzeko  sustatu beharreko 
plangintza  xehakatuan  ezar  litezkeen  neurri  zehatzagoen  kalterik  gabe,  gehienez  %30koa  izango  da 
hirigintza esparru bakoitzean, sestra gainean, bizitegi erabilerarekin bateragarriak diren  irabazi asmoko 
erabileretarako hirigintza eraikigarritasun ehunekoa. 

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Eraikuntza‐erregimena  eremu  bakoitzari  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  ezarritakoa  da,  eta,  hala 

badagokio, eremu horretarako sustatu beharreko garapeneko plangintzan ezarritakoa. 
 
  Eraikuntzaren  forma  eta  erabilera  oinarrizko  baldintzak  aldiz,  Hirigintza  Arau  Orokor  hauen  “a.10”,  “a.20”, 

“a.30” eta “a.40” motako partzelen berezko erregimenean definitzen dira hurrenez hurren.  
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Izaera  orokorrez,  gune  honek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  edo  ondarezko  gune  baten 

berezko  izaera  izango  du.  Izaera  horren  salbuespena  izango  da  gune  horretako  antolamendu  xehakatutik 
ondorioztatzen den erabilera publikoko lurzorua. 

27. ARTIKULUA.‐ “B.  INDUSTRIA  ERABILERARAKO”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐,  ERAIKUNTZA‐  ETA 
JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Nagusiki udalerriko hiri‐lurzoruan kokatutako industria‐erabilera eremuek osatutako zona orokorrak dira. 
 
2‐  Industria erabilerarako zona motak 
 

 “B.10 Zona. Industria erabilerarako zona” 
 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: industria‐erabilerak beren kategoria desberdinetan. 
 
Nolanahi  ere,  industria‐erabileretako  kategoria  jakin  batzuk  edo  besteak  baimentzeari  dagokionez, 
Hirigintza  Arau  Berezietan  edota  planeamendu  orokor  hau  garatuz  sustatu  beharreko  planeamendu 
xehakatuan ezarritakoa bete beharko da. 

 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_  Industriarako  partzeletan:  “b.10”  tipologia  duten  partzeletan  izaera  orokorrez  baimendutako 
erabilerak, planeamendu orokor honetan edo, hala dagokionean, planeamendu  xehakatuan ezarritako 
baldintzetan  
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B_  Industriarakoa  ez  den  tipologia  batekoak  diren  eta  zuzkidura  publikoetarako  xedatuta  ez  dauden 
beste partzela batzuetan: 
 
 Hirugarren  sektoreko  erabilera  autonomoak:  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean,  edo  hori 

garatzen  duen  planeamenduan,  erabilera  horietarako  bereziki  xedatzen  badira,  edo  bestela, 
erabilera horietarako edo horiekin bateragarri diren beste erabilera batzuetarako. 

 Gune  horretako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  ekipamendu  komunitarioko  erabilerak, 
beren modalitate desberdinetan. 

 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Oinarrizko zerbitzuen erabilera. 
 Zuzkidura‐erabilera  publikoak  (komunikazioak,  gune  libreak,  ekipamenduak,  zerbitzu‐azpiegiturak 

eta  abar),  gune  horretan  sustatutako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  modalitate 
desberdinetan. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 

 Erabilera onargarriak baimentzeko eta ezartzeko baldintza orokorrak:  
 

Oro har, eta nahiz dagozkion arau partikularretan nahiz Plan Orokor hau garatzeko  sustatu beharreko 
plangintza  xehakatuan  ezar  litezkeen  neurri  zehatzagoen  kalterik  gabe,  gehienez  %30koa  izango  da 
hirigintza esparru bakoitzean, sestra gainean, industria erabilerarekin bateragarriak diren irabazi asmoko 
erabileretarako hirigintza eraikigarritasun ehunekoa.  

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Eraikuntza‐erregimena  eremu  bakoitzari  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  ezarritakoa  da,  eta,  hala 

badagokio, eremu horretarako sustatu beharreko garapeneko plangintzan ezarritakoa. 
 
  Eraikuntzaren  forma  eta  erabilera  oinarrizko  baldintzak  aldiz,  Hirigintza  Arau  Orokor  hauen  “b.10” motako 

partzelen berezko erregimenean definitzen dira hurrenez hurren.  
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Izaera  orokorrez,  gune  honek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  edo  ondarezko  gune  baten 

berezko  izaera  izango  du.  Izaera  horren  salbuespena  izango  da  gune  horretako  antolamendu  xehakatutik 
ondorioztatzen den erabilera publikoko lurzorua. 

28. ARTIKULUA.‐ “D.  HIRUGARREN  SEKTOREKO  ERABILERARAKO”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐, 
ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Nagusiki udalerriko hiri‐lurzoruan kokatutako hirugarren sektoreko erabilera eremuek osatutako zona orokorrak 

dira. 
 
2‐  Hirugarren sektoreko zona motak 
 

 “D.10 Zona. Hirugarren sektoreko erabilerarako zona” 
 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: hirugarren sektoreko erabilerak. 
 
Ezingo  dira  inola  ere  5.  kategoriako merkataritza‐erabilera  arrunt  berriak  ezarri.  Lehendik  dauden  5. 
kategoriako merkataritza‐erabilera arruntak eta merkataritza‐ekipamendu arrunt handiak finkatu egingo 
dira,  betiere  horiek  bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren 
eta/edo geroago legeztatu badira dagokion udal baimena eskuratu ondoren. 
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 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Hirugarren  sektoreko partzeletan  “b.2”  tipologia duten partzeletan  izaera orokorrez baimendutako 
erabilerak, planeamendu orokor honetan edo, hala dagokionean, planeamendu  xehakatuan ezarritako 
baldintzetan.  
 
B_  Hirugarren  sektorekoa  ez  den  tipologia  batekoak  diren  eta  zuzkidura  publikoetarako  xedatuta  ez 
dauden beste partzela batzuetan: 
 
 Industria‐erabilerak dagozkien arau partikularretan  zein plangintza  xehakatuan, berariaz erabilera 

horietara,  edo  erabilera  horietara  eta  horiekin  bateragarriak  diren  beste  erabilera  batzuetara 
zuzentzen diren lursailetan eta/edo eraikuntzetan, edo besterik gabe horiek baimentzen direnetan. 

 Gune  horretako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  ekipamendu  komunitarioko  erabilerak, 
beren modalitate desberdinetan. 

 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Aparkaleku‐erabilera. 
 Oinarrizko zerbitzuen erabilera 
 Zuzkidura‐erabilera  publikoak  (komunikazioak,  gune  libreak,  ekipamenduak,  zerbitzu‐azpiegiturak 

eta  abar),  gune  horretan  sustatutako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  modalitate 
desberdinetan. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 

 Erabilera onargarriak baimentzeko eta ezartzeko baldintza orokorrak:  
 

Oro har, eta nahiz dagozkion arau partikularretan nahiz Plan Orokor hau garatzeko  sustatu beharreko 
plangintza  xehakatuan  ezar  litezkeen  neurri  zehatzagoen  kalterik  gabe,  gehienez  %40koa  izango  da 
hirigintza  esparru  bakoitzean,  sestra  gainean,  hirugarren  sektoreko  erabilerarekin  bateragarriak  diren 
irabazi asmoko erabileretarako hirigintza eraikigarritasun ehunekoa.  

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Eraikuntza‐erregimena  eremu  bakoitzari  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  ezarritakoa  da,  eta,  hala 

badagokio, eremu horretarako sustatu beharreko garapeneko plangintzan ezarritakoa. 
 
  Eraikuntzaren  forma  eta  erabilera  oinarrizko  baldintzak  aldiz,  Hirigintza  Arau  Orokor  hauen  “d.10” motako 

partzelen berezko erregimenean definitzen dira hurrenez hurren.  
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Izaera  orokorrez,  gune  honek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  edo  ondarezko  gune  baten 

berezko  izaera  izango  du.  Izaera  horren  salbuespena  izango  da  gune  horretako  antolamendu  xehakatutik 
ondorioztatzen den erabilera publikoko lurzorua. 

29. ARTIKULUA.‐ “AB.  BIZITEGI  ETA  INDUSTRIA  BATERAGARRIEN  ERABILERA  NAHASIKO”  ZONA 
OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
 
  Nagusiki udalerriko hiri‐lurzoruan  kokatutako bizitegi eta  industria bateragarrien erabilera nahasiko eremuek 

osatutako zona orokorrak dira. 
 
2‐  Bizitegi eta industria bateragarri erabilerarako zona motak 
 

 “AB.10 Zona. Bizitegi eta industria bateragarrien erabilera nahasiko zona” 
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3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko  erabilerak:  bizitegi‐erabilerak  eta  horiekin  bateragarri  diren  industria‐arinak  eta  ekipamendu 
komunitario erabilerak.  
 
Oro har, zona hauetan  industria bateragarrien erabilera gailenduko da, bizitegi erabilerak gehienez ere 
%30ekoa izango delarik hirigintza esparru bakoitzean.  
 
Nolanahi  ere, bizitegi‐erabilerekin  bateragarri  diren  industria‐erabileretako  kategoria  jakin  batzuk  edo 
besteak  baimentzeari  dagokionez, Hirigintza  Arau  Berezietan  edota  planeamendu  orokor  hau  garatuz 
sustatu beharreko planeamendu xehakatuan ezarritakoa bete beharko da. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_Bizitegi‐partzeletan:  Hirigintza  Arau  Orokor  hauetako    “a.20” motako  partzeletan  izaera  orokorrez 
baimendutako erabilerak hurrenez hurren. 
 
B_  Industriarako  partzeletan:  “b.10”  tipologia  duten  partzeletan  izaera  orokorrez  baimendutako 
erabilerak,  industria  arinaren modalitatean bizitegi  erabilerarekin bateragarriak direnak, planeamendu 
orokor honetan edo, hala dagokionean, planeamendu xehakatuan ezarritako baldintzetan.  
 
D_ Bizitegi eta  industriarakoa ez den tipologia batekoak diren eta zuzkidura publikoetarako xedatuta ez 
dauden beste partzela batzuetan: 
 
 Hirugarren  sektoreko  erabilera  autonomoak:  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean,  edo  hori 

garatzen  duen  planeamenduan,  erabilera  horietarako  bereziki  xedatzen  badira,  edo  bestela, 
erabilera horietarako edo horiekin bateragarri diren beste erabilera batzuetarako. 

 Gune  horretako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  ekipamendu  komunitarioko  erabilerak, 
beren modalitate desberdinetan. 

 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Oinarrizko zerbitzuen erabilera. 
 Zuzkidura‐erabilera  publikoak  (komunikazioak,  gune  libreak,  ekipamenduak,  zerbitzu‐azpiegiturak 

eta  abar),  gune  horretan  sustatutako  berezko  erabilerekin  bateragarri  diren  modalitate 
desberdinetan. 

 

 Erabilera  debekatuak:  4.  kategoriako  eta  5.  kategoriako  industria  erabilerak.  Aurreko modalitateetan 
sartzen  ez  direnak,  eta  berezko  erabileren  edo  erabilera  bateragarrien  oinarrizko  zerbitzu  jotzen  ez 
direnak. 

 

 Erabilera onargarriak baimentzeko eta ezartzeko baldintza orokorrak:  
 

Oro har, eta nahiz dagozkion arau partikularretan nahiz Plan Orokor hau garatzeko  sustatu beharreko 
plangintza  xehakatuan  ezar  litezkeen  neurri  zehatzagoen  kalterik  gabe,  gehienez  %30koa  izango  da 
hirigintza esparru bakoitzean, sestra gainean, industria erabilerarekin bateragarriak diren irabazi asmoko 
erabileretarako hirigintza eraikigarritasun ehunekoa.  

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Eraikuntza‐erregimena  eremu  bakoitzari  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  ezarritakoa  da,  eta,  hala 

badagokio, eremu horretarako sustatu beharreko garapeneko plangintzan ezarritakoa. 
 
  Eraikuntzaren  forma eta erabilera oinarrizko baldintzak aldiz, Hirigintza Arau Orokor hauen “a.20” eta “b.10” 

motako partzelen berezko erregimenean definitzen dira hurrenez hurren.  
 
5‐  Erregimen juridikoa 
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  Izaera  orokorrez,  gune  honek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  edo  ondarezko  gune  baten 
berezko  izaera  izango  du.  Izaera  horren  salbuespena  izango  da  gune  horretako  antolamendu  xehakatutik 
ondorioztatzen den erabilera publikoko lurzorua. 

30. ARTIKULUA.‐  “E. MUGIKORTASUNERAKO ETA GARRAIORAKO SARE OROKORRAK” ZONA OROKORRAREN 
ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
Mugikortasunerako  eta  garraiorako  sare  orokorrei  dagozkien  guneak  dira  (oinez‐bide,  bidegorri,  errepide  eta 
trenbide  sare orokorrak), besteak beste oinezkoen,  txirrindularien, motordun  ibilgailuen eta garraio publikoaren 
zirkulaziorako  xedatuak.  Sare  horien  parte  dira  ere  haien  elementu  funtzional  eta  organikoak,  hala  nola: 
oinezkoentzako  espaloiak,  bide  gorriak  (bizikletentzako  bideak),  garraio  publikoen  geltokiak,  ibilgailuentzako 
galtzadak,  bazterbideak,  biribilguneak,  lotuneak,  bidezidorrak  edo  herri‐bideak,  tren  azpiegiturak,  e.a.  Talde 
honetan sartuko dira ere garraiobide kolektibo mekanikoak, igogailuak esaterako. 
 
Garraiorako  eta mugikortasun moduak,  eta  horretarako  erabili  beharreko  espazio  eta  trazadurak,  kasuan  kasu 
dagozkion plan eta proiektu espezifikotan zehaztuko dira, beti ere Plan Orokor honek “E. Mugikortasunerako eta 
garraiorako  sare  orokorra”  Zona  Orokorrean  zehaztutako  sareak  eta  horien  helburuak  oinarri  hartuta.  Bai 
planeamendu xehakatuak eta bai aipatut ako proiektu espezifiko horiek Plan Orokor honetan  zehaztutako  sarea 
osatu ahal izango dute, bertan hasiera batean jasota ez dauden udalerriko inguru batzuetara ere zabalduz. 
 
Erabilera publikoko bidezidorrak eta herri‐bideak komunikabideen sistema orokorrean sartuta daude. Herri bideen 
inbentarioan jasota dauden landa‐bide publikoak eta zortasun publikokoak. 
 
2‐  Mugikortasun eta garraiorako zona motak 
 

 “E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinez‐bizikletaz) sare nagusia”   
Udalerrian  mugikortasun  aktibora  (oinez,  bizikletaz,  gurpil  oholez,  etab,  motorrik  gabe  norberaren 
jarduera  fisikoan  oinarritzen  dena)  bideratutako  azpiegitura  eta  bide  nagusien  guneak  dira,  horien 
berezko  instalazio eta elementu guztiak barne  (oinez‐bideak, bidegorriak, espaloiak,  lotuneak,  zerbitzu 
elementuak, etab) 
 

 “E.20 Zona. Trenbide sarea” 
Udalerrian  Eusko  Trenbide  Sarearen  trenbide  bidezko mugikortasunera  bideratutako  azpiegitura  eta 
guneak  dira,  horien  berezko  instalazio  eta  elementu  guztiak  barne  (bideak,  lubetak,  fabrika‐obrak, 
instalazio eta sare propioak, zerbitzu elementuak, geltokiak, etab). 

 

 “E.30 Zona. Errepide sare nagusia” 
Udalerrian  errepide  bidezko mugikortasunera  bideratutako  azpiegitura  eta  errepide  nagusien  guneak 
dira,  horien  berezko  instalazio  eta  elementu  guztiak  barne  (errepideak,  bazterbideak,  biribilguneak, 
lotuneak, zerbitzu elementuak, garraio publikoko geltokiak, etab) 

 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

“E.10 Zona. Mugikortasun aktiboko (oinez‐bizikletaz) sare nagusia” 
 

 Berezko erabilerak: mugikortasun eta garraio (ez motorizatu) erabilerak, mugikortasun aktiboko berezko 
modalitateetan. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 Gune horretako berezko erabilerekin bateragarri diren ekipamendu komunitarioko eta merkataritza 

erabilerak. 
 Espazio libreen erabilerak 
 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Aparkaleku‐erabilera. 
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 Oinarrizko zerbitzuen erabilera 
 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 
“E.20 Zona. Trenbide sarea” 

 

 Berezko erabilerak: trenbide erabilerak 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 Arloan indarrean dauden lege‐xedapenetan ezarritakoak  
 Trenbide‐erabileren erabilera osagarriak. 
 Beste komunikazio‐erabilera batzuk, aurrekoekin bateragarriak diren heinean, aparkaleku‐erabilera 

barne. 
 Berezko erabilerekin bateragarriak diren hirugarren sektoreko erabilerak. 
 Berezko erabilerekin bateragarriak diren ekipamendu‐erabilerak. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 
Aipatutako  erabilera horiek baimendu  edo debekatzeari begira,  lurralde‐antolamenduko  tresnetan  eta  alor 
honetan indarrean dauden lege‐xedapenetan ezarritakoa bete beharko da 

 
“E.30 Zona. Errepide sare nagusia” 

 

 Berezko erabilerak: mugikortasun eta garraio erabilerak, errepide sarearen berezko modalitateetan. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 Gune horretako berezko erabilerekin bateragarri diren ekipamendu komunitarioko eta merkataritza 

erabilerak. 
 Espazio libreen erabilerak 
 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Aparkaleku‐erabilera. 
 Oinarrizko zerbitzuen erabilera 
 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak, eta berezko erabileren edo erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Zona  global  honetako  berezko  eta  bateragarriak  diren  erabilerei  lotutakoak  besterik  ez  dira  baimentzen, 

azpizona bakoitzean indarrean den arloko legedian zein Plan Orokor honetan ezarritako baldintzetan. 
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Zona hauek, dagozkion ondorioetarako, erabilera eta titulartasun publikoko zona baten berezko izaera edukiko 

dute. 

31. ARTIKULUA.‐ “F. EKIPAMENDU KOMUNITARIOEN” ZONA OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA 
JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA  

1‐  Definizioa 
  Nagusiki  ekipamendu  komunitariorako  (hezkuntza,  osasuna,  kirola,  kultura,  etab.)  eremuek  osatutako  zona 

orokorrak  dira,  udalerriko  hiri‐lurzoruetan,  lurzoru  urbanizagarrian  eta  urbanizaezinean  egon  daitezkeenak, 
titulartasun publiko edo pribatukoa, eta udalerriko sistema orokorren sarea osatzen dutenak dira. 

 
2‐  Ekipamendu komunitarioen zona motak 
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 “F.10 Zona. Ekipamendu komunitarioa. Sistema Orokorra” 
 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: ekipamendu komunitarioko erabilerak. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 Gune libreen erabilera. 
 Aparkaleku‐erabilera. 
 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 Beste  erabilera  bateragarri  batzuk,  edo  gune  horretan  planteatutako  helburuekin  lotutakoak, 

dagokion  Hirigintza  Baldintza  Berezian  eta  hori  garatuko  duen  planeamendu  xehakatuan 
finkatutako baldintzetan. Besteren artean zuzkidura alojamenduak. 

 

 Erabilera  debekatuak:  aurreko  modalitateetan  sartzen  ez  direnak,  berezko  erabileren  edo  erabilera 
bateragarrien oinarrizko  zerbitzu  jotzen ez direnak eta berezko erabileren edo erabilera bateragarrien 
oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Dagokion  ekipamenduaren  berezko  jarduketa  eta  erabilerak  edota  horiekin  lotutakoak  garatzeko,  kasu 

bakoitzean  beharrezkotzat  jotzen  diren  eraikuntza  eta  instalazioak  baimentzen  dira  (sestra  azpian  nahiz 
gainean), baita horiekin bateragarri diren edo onartzen diren erabilerak ere. 

   
  Eraikin eta instalakuntza berriak, duten erabileraren arabera, dagokien legedi sektorialean, Arau Partikularrean, 

edota, hala badagokio, antolamendu xehatuan ezarritakoari egokitu beharko zaizkio 
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  publikoko  gune  baten  berezko  izaera  izango  du,  edo  hala 

badagokio, erabilera pribatuarena, ekipamenduaren izaeraren eta horren titulartasunaren arabera. 

32. ARTIKULUA.‐ “G.  ESPAZIO  LIBREEN”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐,  ERAIKUNTZA‐  ETA  JABARI‐
ERREGIMEN OROKORRA (G.10 eta G.20 ZONAK)  

1‐  Definizioa 
  Hiri  ingurunean  (hiri‐lurzorua  eta  lurzoru  urbanizagarrian)  edo  landa  inguruan  (lurzoru  urbanizaezinean) 

antolatutako espazio  libreen eremuek osatutako  zona orokorrak dira, eta udalerriko  sistema orokorren  sarea 
osatzen dutenak dira. 

 
2‐  Espazio libreen zona motak 
 

 “G.10 Zona. Hiri‐espazio libreak. Sistema Orokorra” 

 “G.20 Zona. Landa‐espazio libreak. Sistema Orokorra” (77. artikulua) 
 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra ‐ “G.10 Zona. Hiri‐espazio libreak. Sistema Orokorra” 
 

 Berezko erabilerak: espazio libreen erabilerak, eta baita horien erabilera osagarriak ere. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 

 1. kategoriako merkataritza‐erabilerak, berezko erabileren erabilera osagarri modura. 
 Berezko erabilerekin bateragarri diren ekipamendu komunitarioko erabilerak. 
 Berezko erabilerekin bateragarri diren beste erabilera batzuk, dagozkion Hirigintza Arau Bereziek 

ezartzen dutenaren arabera. 
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 Erabilera  debekatuak:  aurreko  modalitateetan  sartzen  ez  direnak,  berezko  erabileren  edo  erabilera 
bateragarrien oinarrizko zerbitzu jotzen ez direnak. 

 
 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra  ‐ “G.10 Zona. Hiri‐espazio libreak. Sistema Orokorra” 
  Ekipamendu  publiko  komunitarioen  erabilera  eta  zerbitzu  publikoko  azpiegituren  erabilera  duten  eraikinak 

baimendu ahal  izango dira, antolamendu  xehakatuan hala  jasoz gero, eta dagokion  justifikazioaren ondoren, 
egokitzat hartzen badira; horretarako, erabilera eta eraikin horiek eremuari dagozkien izaera, funtzionaltasuna 
edota babestu beharreko balioen aurkakoak ez izatea ziurtatu beharko da. 

 
  Modu  osagarrian  eta,  aldi  berean,  salbuespenez,  eta  komenigarritasuna  eta  egokitasuna  justifikatu  ostean, 

honako hauek gauzatzea baimentzen da: 
 
 Sestra  gainean  gune  hauetako  erabilera  osagarrietarako  xedatutako  eraikuntza  apaingarriak  eta 

eraikin finko edo behin‐behinekoak egitea. 
 Sestra  azpian  gune  libreen  instalazio  osagarriak  eraikitzea  baimenduko  da.  Eta  baita,  zorupean, 

horiei dagozkien azpiegiturak instalatzea ere. 
 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion ondorioetarako, gune honek erabilera eta  titulartasun publikoko gune baten berezko  izaera  izango 

du. 

33. ARTIKULUA.‐ “H. ZERBITZU AZPIEGITUREN” ZONA OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐
ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Lurzorua  horretarako  bakarrik  okupatzea  eskatzen  duten  izaera  orokorreko  zerbitzuko  azpiegitura‐sareen 

elementu funtzionaletarako xedatutako guneak dira (azpi‐estazio elektrikoak, zentralak, araztegiak, erregulazio‐
estazioak, komunikazio‐baseak, hondakinak kudeatzeko, transferitzeko eta tratatzeko areak, e.a.). 

 
  Horiek horrela  kalifikatzea,  kasu batzuetan,  sare horien  lineako beste osagai batzuekin  lotuta dagoela ulertu 

beharra dago, gune berezi hauetatik kanpo daudenak eta lurzorua horretarako bakarrik okupatzea eskatzen ez 
dutenak; esaterako, lur azpiko kanalak edo aire gaineko hariteriak. 

 
  Udalerriko  sistema  orokorren  sarean  integratzen  dira,  eta  horien  helburua,  batez  ere  Usurbilgo  eta,  hala 

badagokio, udalerriaz haratagoko herritarrek dituzten zerbitzu‐ eta azpiegitura‐beharrei eta eskariei erantzutea 
da. 

 
2‐  Zerbitzu azpiegituren zona motak 
 

 “H.10 Zona. Zerbitzu azpiegiturak. Sistema Orokorra” 
 
3‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: zerbitzuko azpiegituren erabilerak. 
 

 Erabilera  bateragarriak:  ekipamendu‐erabilerak,  baita  gune  horren  berezko  helburuekin  bateragarriak 
diren gainerako erabilerak ere. 
 

 Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan jaso ez direnak eta gune horren berezko helburuekin eta 
izaerarekin eta, hala badagokio, landa‐eremuarekin bateragarriak ez direnak. 

 
4‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Sare  edo  zerbitzu  bakoitzak  dituen  berezko  beharrei  erantzuteko  beharrezkoak  diren  eraikinak  eraikitzea 

baimentzen da. Kasu bakoitzean, planeamendu orokor honetan, hori garatzeko sustatu den planeamenduan eta 
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sektoreko  araudiak edo  indarrean dauden udal ordenantzek  araututako proiektuetan  instalazioak eraikitzeko 
eta kokatzeko ezarritako erregimena bete beharko da. 

 
5‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  publikoko  gune  baten  berezko  izaera  izango  du,  edo  hala 

badagokio, erabilera pribatuarena, ekipamenduaren izaeraren eta horren titulartasunaren arabera. 

34. ARTIKULUA.‐ “L.  LANDA  EREMUKO”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐,  ERAIKUNTZA‐  ETA  JABARI‐
ERREGIMEN OROKORRA 

Lurzoru  urbanizaezineko  “L.  Landa  eremuko”  zona  orokorren  hirigintza  erregimena  Arau Orokor  hauetako  VI.2 
kapituluan ezarritakoa da. 
 
 
 

IV.1.2 ATALA 
KALIFIKAZIOAREN OROKORRAREN ZEHAZTAPENA 

35. ARTIKULUA.‐ LURZORUAREN KALIFIKAZIO OROKORRAREN ERREGIMENA 

1_Usurbilgo  udalerriko  hiri‐lurzoruen  eta  lurzoru  urbanizagarrien  egiturazko  kalifikazio  orokorraren  erregimena 
planeamendu orokor honetan definitutakoa da, hain zuzen ere, atal hauen barruan zehaztutakoa:  
 

 Hirigintza Arau Orokor hauen IV. Titulutan “Lurzoruaren Kalifikazio Orokorraren erregimena”. 
 Hirigintza Arau Orokor hauetan izaera horrekin bildutako gainerako aurreikuspenak. 
 “B.2‐  Hirigintza  Arau  Partikularrak”  agiriko  Hirigintza  Arau  Partikularren  “D_Egiturazko  Hirigintza 

Antolamenduko Zehaztapenak” epigrafea. 
 “II.1.4 Lurzoruaren kalifikazio orokorra (herriguneak)” egiturazko antolamendu‐planoan, eta “B.2 Hirigintza 

Arau  Partikularrak”  agiriaren  “2‐  Lurzoruaren  kalifikazio  orokorra”  hirigintza‐eremu  bakoitzaren  plano 
Berezian. 

 
2_Usurbilgo  udalerriko  lurzoru  urbanizaezinen  kalifikazio  orokorraren  erregimena  planeamendu  orokor  honetan 
definitutakoa da, hain zuzen ere, atal hauen barruan zehaztutakoa: 
 

 Hirigintza Arau Orokor hauetako Seigarren Tituluan “Lurzoru urbanizaezinaren Erregimena”. 
 Hirigintza Arau Orokor hauetan izaera horrekin bildutako gainerako aurreikuspenak. 
 Planeamendu  Orokor  honek mugatutako  Lurzoru  urbanizaezinaren  eremuei  dagozkien  “B.2‐  Hirigintza 

Arau  Partikularrak”  agiriko  Hirigintza  Arau  Berezien  “D‐  Egiturazko  Hirigintza  Antolamenduko 
Zehaztapenak” epigrafea. 

 “II.1.3‐Lurzoruaren kalifikazio orokorra (udalerria)” egiturazko antolamendu‐planoa. 

36. ARTIKULUA.‐ KALIFIKAZIO  OROKORRAREN  ETA  GARAPEN‐PLANGINTZAREN  ESPARRUEN  ETA  HORIEN 
EGOKITZAPENAREN LOTURA ARAUEMAILEAK 

1‐  Irizpide orokorrak: 
  Plan  Orokor  honetan  ezarrita  dauden  kalifikazio  orokorreko  erregimena  arautzeko  zehaztapenek  egiturazko 

antolamenduaren  berezko maila  dute. Maila  hori  bera  dute  artikulu honen  hurrengo  idatz  zatietan  azaltzen 
diren erregimen hori egokitzeko irizpideek ere (2/2006 Legeko 53.1.h artikulua). 

  Irizpide horiekin bat datozen kalifikazio orokorreko aurreikuspenen egokitzapenak ez dute planeamendu orokor 
honek  finkatutako  erregimena  aldatuko,  hortaz,  ez  da  beharrezko  izango  planaren  aldaketa‐espedientea 
formulatzea. 

 
  Halaber,  irizpide  horiekin  bat  ez  datozen  egokitzapenak  Plan  horren  aldaketatzat  hartuko  dira  ondorio 

guztietarako, eta beharrezkoa izango da aldez aurretik planaren aldaketa‐espedientea formulatzea. 
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2‐  Garapen plangintza eremuaren mugak berregokitzea: 
  Interes  orokorreko  arrazoi  objektiboak  oinarritzat  hartuta,  hala  badagokio  Udalak  balioetsiko  dituenak, 

planeamendu  orokor  hau  garatuz  hiri‐lurzoruan  eta  lurzoru  urbanizagarrian  sustatuko  den  garapen 
planeamendu  xehakatuak  hainbat  egokitzapen  egin  ahal  izango  ditu  horren  xede  diren  eremuen mugetan, 
baldintza  hauetan:  eremuaren  azalera  osoa  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrak  esplizituki  finkatutako 
ehunekoa baino gehiago handitzea edo gutxitzea eragiten ez badu, edo Arau Partikularrak horrelakorik finkatu 
ez duen kasuetan aldea % 5ekoa baino gehiagokoa ez bada. 

 
  Egokitzapen horiek gune orokorraren mugetara eta eragindako lurzoruen sailkapenera hedatu ahal izango dira, 

zein diren aintzat hartu gabe eta, edozein kasutan, aipatutako ehunekoa gainditu gabe. 
 
  Aipatutako  arrazoi  objektiboak  honako  egoerekin  erlazionatuta  egon daitezke:  eremuaren mugak  errealitate 

fisikora  egokitzearekin  edo  doitzearekin,  proposatutako  hirigintza‐helburuak  modu  eraginkorragoan 
lortzearekin edo ildo beretik interesgarria izan daitekeen beste edozein arrazoirekin. 

 
  Egokitzapen  horien  egokitasun  eta  arrazionaltasunak,  eta  horiek  justifikatzeko  arrazoiak,  udaleko  zerbitzu 

teknikoek  balioetsiko  dituzte  planeamendu  xehakatua  idatzi  eta  izapidetu  baino  lehen,  eta  horren 
antolamenduan txertatu beharko dira. 

 
  Egokitzapen  horien  ondorioz  lortzen  den  Espazio  Libreen  Sistema Orokorreko  lurzoruaren  azalera  ezingo  da 

izan, inolaz ere, Plan Orokor honetan aurreikusitakoa baino txikiagoa. 
 
  Horrez gain, berregokitze horren ondorioz Plan Orokor honetan berariaz hiri‐lurzorutzat jotzen ez diren lursailak 

hiri‐lurzoru  gisa  sailkatu  behar  badira,  berregokitze  horiek  baldintzatuta  egongo  dira  eta  lurzoru  horiek 
indarrean  dagoen  legerian  ezarritako  urbanizazio  edota  eraikuntza‐baldintzak  betetzen  dituztela  aurrez 
justifikatu beharko da 

 
3‐  Hiri‐lurzoruen eta lurzoru urbanizagarrien zona orokorrak egokitzea: 
  Interes  orokorreko  arrazoi  objektiboak  oinarritzat  hartuta,  hala  badagokio Udalak  balioetsiko  dituenak,  hiri‐

lurzoruan eta  lurzoru urbanizagarrian  sustatuko den planeamendu xehakatuak hainbat egokitzapen egin ahal 
izango ditu horren xede diren eremuen mugetan, planeamendu orokor honek proposatutako gune orokorren 
mugei eta sistema orokorrei dagokienez. 

 
  Oro har, eta, horren ondorioetarako area edo sektore bakoitzaren Hirigintza Arau Berezietan esplizituki ezarri 

daitekeenaren kalterik gabe, egokitzapen horiek ezingo dute jatorriz azalera bakoitzari emandako azaleraren % 
5 baino gehiagoko hazkundea edo gutxitzea eragin. 

 
  Planeamendu  xehakatuan,  urbanizazio  proiektuetan  edo  obra‐lan  publikoen  proiektuetan  egin  beharreko 

Mugikortasun  eta  garraio,  zein  Zerbitzu  Azpiegituren  Sistema  Orokorren  mugetako  egokitzapenak  ez  dira 
aurreko paragrafoan  finkatutako  azaleraren portzentajezko mugaren mende  egongo, planeamendu  xehakatu 
hori edo azpiegituren trazadura zehatza definitzerakoan. 

 
  Egokitzapen  horien  ondorioz  lortzen  den  Espazio  Libreen  Sistema Orokorreko  lurzoruaren  azalera  ezingo  da 

izan, inolaz ere, Plan Orokor honetan aurreikusitakoa baino txikiagoa. 
 
4‐  Lurzoru urbanizaezineko zona orokorrak egokitzea: 
  Interes  orokorreko  arrazoi  objektiboak  oinarritzat  hartuta,  hala  badagokio  Udalak  balioetsiko  dituenak,  eta 

jarraian  azalduko  diren  salbuespenekin,  Sistema  Orokorrak  ezartzeak  Plan  Orokorraren  antolamenduaren 
arabera erabilera orokor desberdineko zonetan kokatuta dauden  lurretan eragina  izan dezake. Sistema orokor 
horiek  ezartzeak  sortutako  afekzioa  beharrezkoa  eta  egokia  dela  behar  bezala  justifikatu  beharko  da  obra 
publikoko  proiektuan,  urbanizazio  proiektuan  edo,  hala  badagokio,  dagokion  Plan  Berezian,  indarrean  den 
hirigintza legediak, Arau Orokor hauek edo aipatutako udal ebaluazioak horrela eskatzen dutenean. 
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  Salbuespena  izango  dira  Sistema  Orokor  horiek  ezartzea  lurzoru  hauetan  denean:  babes  bereziko  gune 
orokorretako eta lur azaleko urak kategoriako lurzoruetan (L.40 eta L.50). Halaber, antolamenduari gainjarritako 
baldintzetako  batek  eragindako  eremuetan,  baimena  eman  ahal  izango  da,  soil‐soilik,  aipatutako  eremu  eta 
baldintzatzaileekin  bateragarriak  direla  justifikatzen  bada,  eta,  hala  badagokio,  eska  dakizkiekeen  babes‐
neurriak eta/edo inpaktuak zuzentzeko neurriak bermatuta geratzen badira. 

 
5‐  Kalifikazio globalaren hirigintza‐erabileren sistematizazioa eta edukia egokitzea: 
  Interes  orokorreko  arrazoi  objektiboak  oinarritzat  hartuta,  hala  badagokio  Udalak  balioetsiko  dituenak, 

plangintza  xehakatuak dokumentu honek  ezarritako hirigintza‐erabilerak  sistematizatzeko  irizpideak  eta bere 
edukiak egokitu eta osatu ahal izango ditu ezarritako helburuak lortzeko baldintza eta irismen egokiekin. 

 
6‐  Lehendik  dauden  eta  integratzen  diren  zona  globalaren  erregimen  orokorrarekin  bat  ez  datozen  eraikinak 

finkatzea: 
  Plan Orokor honetako hirigintza‐arau partikularrek, lehendik dauden eta kokatuta dauden erabilera orokorreko 

zonaren  eraikuntza  eta  erabilera  orokorreko  erregimenera  egokitzen  ez  diren  eraikinak  finkatu  ahal  izango 
dituzte. 
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BOSGARREN TITULUA (V) 

HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDU XEHAKATUAREN ERREGIMENA 
(HIRI‐LURZORU ETA LURZORU URBANIZAGARRIA) 

 
 

V.1 KAPITULUA  

KALIFIKAZIO XEHAKATUAREN ZEHAZTAPENA ETA SISTEMATIZAZIOA 

 

V.1.1 ATALA 
KALIFIKAZIO XEHAKATUAREN ZEHAZTAPENA 

37. ARTIKULUA.‐ KALIFIKAZIO XEHAKATUAREN ERREGIMENA 

Usurbilgo  udalerriko  hiri‐lurzoruen  eta  lurzoru  urbanizagarrien  kalifikazio  xehakatuko  erregimena  planeamendu 
orokor honetan, nahiz berau garatzeko sustatutako antolamendu xehakatuan definitutakoa da. Erregimena honako 
hauen emaitza da:  
 

 Hirigintza Arau Orokorren V. Tituluan “Hirigintza antolamendu xehakatuaren erregimena”. 
 Planeamendu  orokor  honen  “B.2  ‐  Hirigintza  Arau  Partikularrak”  agirian  jasotzen  diren  Hirigintza  Arau 

Partikularren “E. Hirigintza Xehakatua Antolatzeko Zehaztapenak” ataleko zehaztapenak. 
 Aipatutako “B.2 ‐ Hirigintza Arau Partikularrak” agiriko “3‐ Kalifikazio xehakatua” eta “4‐ Eraikuntzako eta 

jabariko baldintzak” planoetan ezarritako aurreikuspenak. 
 Planeamendu orokor hau garatzeko sustatutako antolamendu xehakatuan ezartzen diren izaera horretako 

aurreikuspenak. 
 Sistema lokalen sareko zuzkidurei buruz indarrean dagoen legerian ezarritako estandarrak eta baldintzak. 

38. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUAN KALIFIKAZIO XEHAKATUA ZEHAZTEKO ERREGIMENA. 

1‐  Antolamendu xehakatua finkatu den eremuak 
  Plan Orokor  honek,  onartua  izan  aurretik  indarrean  zegoen  antolamendu  xehakatua  barneratzen  duen  hiri‐

lurzoruko  eremuetan,  antolamendu  xehakatu  hori  finkatutzat  hartuko  da,  Plan  Orokorrak  espresuki 
antolamendu xehakatu horretan egiten dituen aldaketa edo doikuntzak izan ezik. 

 
  Antolamendu xehakatu hori berariaz eta zuzenean finkatzen bada, antolamendu hori aurretik indarrean zegoen 

planeamenduan ezarritakoaren isla dela ulertuko da. 
 
  Bien  arteko  izaera  horretako  desadostasun  edota  kontraesanak  egonez  gero,  aurretik  indarrean  zegoen 

planeamendua  hartuko  da  kontuan,  ez  bada,  Plan  Orokorrean  jasotako  aurreikuspenetan  aipatutako 
antolamendua aldatzeko beharra zehazki jasotzen dela. 

 
2‐  Zuzenean gauzatzeko eremuak 
  Plan  Orokor  honek  dagokion  antolamendu  xehakatua  zehazten  duen  hiri‐lurzoruko  Areatan,  zehaztutako 

antolamendu hori zuzenean gauzatzeko eremuak izango dira. 
 
  Dena den, eremu horiek zuzenean gauzatzekoak izateak ez du baztertzen eremu osorako edo zati baterako Plan 

Bereziak, Xehetasun Azterketak, Urbanizatzeko Jarduketa‐Programak, Birpartzelazio‐proiektuak edo Urbanizazio 
Proiektuak formulatu behar izatea. 

 
3‐  Antolamendu xehakatua zehaztu gabe duten eremuak 
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  Plan Orokor  honek  antolamendu  xehakatua  zehazten  ez  duen  hiri‐lurzoruko  eremuetan,  dagokion  garapen‐
planeamendua  (Plan  Berezia  edo  Plan  Parziala)  sustatu  eta  onartu  beharko  da,  indarreko  legerian  eta  Plan 
Orokor honetan, dagokion Arau Partikularra barne, ezarritako baldin tze tan eta ezarritako irizpideen arabera. 

 
4‐  Hiri‐birgaitze edo hiri‐berroneratze eremuak: 
 
  Plan honetan eta/edo berak  finkatutako plangintzan ezarritako antolamendu  xehatua edo haren garapenean 

sustatutakoa  doitu  ahal  izango  da,  indarrean  dagoen  hirigintza‐legerian  ezarritako  irizpideen  arabera,  eta, 
gainera, eta, besteak beste, honako mekanismo hauen bidez: 

   
  1‐  Lehendik  dauden  eraikinen  irisgarritasuna  hobetzeko  jarduketetan,  Plan  honetan  eta  dagokion  Udal 

Ordenantzan horri buruz ezarritako irizpideekin bat etorriz. 
   
  2‐  Lehendik  dauden  eraikinetan  sustatzen  diren  jarduketetan,  energia‐eraginkortasuna  hobetzeko  eta/edo 

bertan  kokatutako  etxebizitzei  gutxieneko  bizigarritasun‐baldintzak  emateko  (hala  badagokio,  irisgarritasuna 
hobetzeko  jarduketekin  osatuta),  betiere  egungo  eraikuntzaren  gehikuntza  fisikoa  badakarte,  egungo 
lerrokaduren aldaketa badakarte, eta eraikuntza berriak edo instalazioak (edo lehendik daudenak handitzea) ez 
badira konputagarriak izango aipatutako eraikigarritasunaren ondorioetarako (eraikigarritasun hori zenbatzeko, 
dokumentu honen 24. artikuluan ezarritako irizpideak hartu behar dira kontuan, besteak beste): 
 Aipatutako  eraikuntza  edo  instalazio  berriek  kasu  bakoitzean  ukitutako  eraikinari  lotutako  bizitegi‐

partzelan integratutako lursail pribatuak okupatzen dituzten kasuetan, xehetasun‐azterlan bat eginez. 
 Plan  Berezi  bat  eginez,  eraikin  edo  instalazio  berri  horiek  jabari  publikoko  lursailei  eragiten  dieten 

kasuetan. 
   
  Xehetasun‐azterketak eta Plan Bereziak kasuan kasuko proposamenen multzoa  justifikatu eta zehaztuko dute, 

honako  hauekin  lotutakoak  barne:  eragindako  eremuaren  mugaketa  (jarduketa  isolatuen  edo  multzokoen 
berezko  baldintzei  erantzun  ahal  izango  die);  lursail  zehatz  batzuetan  izango  dituen  eraginak,  eta  ez  beste 
batzuetan;  jabari  publikoko  lursailak  okupatzeko  beharra;  proposamenak  eraikingarritasunari  energia‐
efizientziaren baldintza egokiak emateko helburuetara egokitzea; eta eraikigarritasun ez‐arkitektonikoa; 

 
  Udalak, nolanahi  ere, Xehetasun Azterlan eta Plan Berezi horien  izapidetzea  ezestea erabaki  ahal  izango du, 

egindako proposamenak egokiak ez direla, gehiegizko edo/eta justifikaziorik gabeko inpaktuak sortzen dituztela, 
behar bezala justifikatu ez direla edo behar bezala justifikatutako beste edozein arrazoi dela medio. 

 
3‐ Aurreko  jarduketak  osatzeko,  eragindako  eremua  hiri‐birgaitze  edo  Hiri  Berroneratze  Eremu  (HBE) 

deklaratuko  da  (eremu  horiek  deklaratzeko,  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan  ezarritako  irizpideak 
hartuko dira kontuan: etxebizitzari buruzko 3/2015 Legea, etab.), edozein arrazoi dela‐eta beharrezkotzat 
edo  komenigarritzat  jotzen  den  kasuetan.  Horri  dagokionez,  arlo  horretan  indarrean  dagoen  legerian 
ezarritakoa beteko da (Etxebizitzari buruzko 3/2015 Legea, etab.). 

39. ARTIKULUA.‐ LURZORU  URBANIZAGARRI  SEKTORIZATUAN  KALIFIKAZIO  XEHAKATUA  ZEHAZTEKO 
ERREGIMENA. 

Plan  Orokor  honek,  onartua  izan  aurretik  indarrean  zegoen  antolamendu  xehakatua  barneratzen  duen  lurzoru 
urbanizagarri  sektorizatuko  Sektoreetan,  antolamendu  xehakatu  hori  finkatutzat  hartuko  da,  Plan  Orokorrak 
espresuki antolamendu xehakatu horretan egiten dituen aldaketa edo doikuntzak izan ezik. 
 
Plan Orokor honek antolamendu xehakatua zehazten ez duen lurzoru urbanizagarri sektorizatuko Sektore guztietan, 
dagokion garapen‐planeamendua  (Plan Partziala)  sustatu eta onartu beharko da, planeamendu orokor honetako 
Hirigintza Arau Berezietan ezarrita dauden salbuespenekin. 
  
Salbuespen  horiek  honakoetan  soilik  aplikatuko  dira:  hiriko  Sistema  Orokorren  sarean  integratuta  dauden 
zuzkidura‐erabilera publikoetarako xedatutako sektoreetan  (espazio  libreak, bide‐sarea edo beste batzuk), baldin 
eta duten izaeragatik planeamendu xehakatua beharrezkoa ez dela irizten bada. 
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40. ARTIKULUA.‐ LURZORUAREN KALIFIKAZIO XEHAKATUAREN LOTURA ARAUEMAILEA 

1‐  Ondoren  azaltzen  diren  salbuespenekin,  Hirigintza  Arau  Orokor  hauetako  bosgarren  Tituluan  “Hirigintza‐
antolamendu  xehakatuaren  erregimena”  ezartzen  diren  zehaztapenek  erabilera  xehakatuko  eremu  edota 
partzelak  eraikitzeko  eta  erabiltzeko  oinarrizko  erregimena  konfiguratzen  dute.  Horregatik,  aipatutako 
erregimenetako  zehaztapen  horiek  antolamendu  xehakatuaren  berezko  maila  eta  izaera  dute  eta  horiek 
aldatzeko maila eta izaera bereko hirigintza‐espediente bat formulatu beharko da. 
 

  Salbuespena  da,  adierazitako  zehaztapenak  dagokien  Hirigintza  Arau  Partikularrean  nahiz  planeamendu 
xehakatuan  birdoitzeko  aukera  dagoela,  birdoikuntza  horren  helburu  bakarra  zehaztapenak  kasu  bakoitzean 
eraginpeko esparru eta sektorearen berezko berezitasunetara egokitzea bada. Birdoikuntza horiek ezingo dute 
eremu eta partzelen hirigintza‐erregimena arautzen duten oinarrizko ezaugarri eta baldintzetan eraginik  izan 
eta behar bezala eta zorrotz justifikatu beharko dira. 

 
2‐  Planeamendu orokor honetan arautzen diren erabilera  xehakatuko eremu motak hura garatzeko  sustatutako 

antolamendu  xehakatuak  osatu  ahal  izango  ditu,  baldin  eta  horiei  hirigintza  baldintza  bereziak  esleitzeak 
gainontzeko erabilera xehakatuetatik bereiztea justifikatzen badu. 

41. ARTIKULUA.‐ ANTOLAMENDU XEHAKATUA ZEHAZTEKO GARAPENEKO PLANEAMENDUA 

Indarrean dagoen hirigintza  legeriak eta Arau Orokor hauetako 37., 38., eta 39. artikuluek ezarritakoa oinarri, Plan 
Orokor honek finkatzen duen egiturazko antolamenduaren garapenerako (hiri‐lurzoruan eta lurzoru urbanizagarrian 
antolamendu  xehakatua  definitzeko,  osatzeko  edo  aldatzeko)  Plan  Bereziak,  Plan  Partzialak  eta  Xehetasun 
Azterketak egiteko baldintzak ezartzen dira jarraian.  
 
1‐  Plan Bereziak formulatzea 
 
  1‐  Hiri‐lurzoru gisa  sailkatutako esparruetan, eta  indarrean dagoen  legerian horri buruz ezarritako  irizpideen 

arabera  izaera hori bereganatzen duten besteetan, ezarritako  antolamendu  xehakatua definitzeko,  aldatzeko 
edo  osatzeko  planeamendu  orokor  honetan  edota  indarrean  dagoen  hirigintza  legerian  jasotzen  diren  eta 
bidezkotzat jotzen diren Plan Bereziak formulatuko dira edo formulatu ahal izango dira. 

 
  2‐  Plan berezi horiek ondorio horietarako hirigintza  legeriak eta planeamendu orokor honek, eta zehazkiago, 

Hirigintza Arau Partikularrek ezartzen dituzten zehaztapen eta irizpideak bete beharko dituzte. 
 
  3‐  Hirigintza  Arau  Partikularrek  zehazten  dutenari  jarraiki,  hiri‐lurzoruen  esparruen  antolamendu  xehakatua 

ezartzeko formulatu behar diren plan berezien lurralde‐esparruan, oro har, aipatutako arauek ezartzen dituzten 
mugak kontuan hartuko dira, Hirigintza Arau Orokor hauetako 36. artikuluan berregokitze‐irizpideen aplikazioari 
kalterik egin gabe. 

 
  4‐  Hirigintza Arau Partikularrak ezartzen dituen Areen, azpi‐eremu edo eremuen, mugaketa osoari egokitzen ez 

den plan berezi bat formulatzea beharrezkoa den kasuetan, aukera hori behar bezala justifikatu beharko da eta 
baita planteatzen den  antolamenduaren helburuak eta proposamenak ere. Era berean, horrek planeamendu 
orokor honek ezartzen duen antolamenduaren testuinguruan izango duen eragina ere zehaztu beharko da. 

 
  Dena  den,  Plan  Berezi  guztiek  dagozkien  Hirigintza  Arau  Bereziek  lurraldea  antolatzeko  ezartzen  dituzten 

zuzkidura‐ eta azpiegitura‐eskakizunak eta oinarrizko irizpide eta helburu guztiak bete beharko dituzte. 
 
  5‐  Orokorrean, eta  “Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006  Legea garatzen duen Hirigintzako Estandarrei 

buruzko   123/2012 Dekretuko 7. artikuluan nahiz Lege hori osatzeko edo garatzeko susta daitezkeen arauzko 
xedapenetan aurreikusitako salbuespenei kalterik egin gabe, hiri‐garapenekin  lotutako sistema  lokalen sareko 
zuzkidura‐publiko guztiei dagozkien lege estandarrak betetzeko beharrezkoak diren lursail guztiak erreserbatuko 
dituzte plan bereziek haien planeamendu arearen barruan. 
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  Aipatutako estandarrak (partzialki edo guztiz) Plan Bereziaren eremutik kanpoko lursailetan betetzeko aukerari 
buruzko salbuespena aplikatzeko eta ondorioz, planeamendu orokor honetan jasotzen den lurralde banaketaren 
arabera  hirigintza‐eremu  berberari  dagozkion  bestelako  areatan  kokatzeko,  dagokion  Hirigintza  Arau 
Partikularrean esplizituki jaso beharko da. 

 
2‐  Plan Partzialak formulatzea 
 
  1‐  Lurzoru urbanizagarrian mugatuta dauden sektoreen kasuetan, planeamendu orokor honetan aurreikusten 

diren Plan Partzialak formulatuko dira, dagokion lurzoruaren antolamendu xehakatua definitzeko. 
 
  2‐  Plan  Partzial  horiek  hirigintza  legeriak  eta  planeamendu  orokor  honek,  eta  zehazkiago,  Hirigintza  Arau 

Partikularrek ezartzen dituzten zehaztapen eta irizpideak bete beharko dituzte. 
 
  3‐  Hirigintza Arau  Partikularrek  zehazten duten  lurralde  esparruaren mugak, oro har,  kontuan hartuko dira, 

lurzoru urbanizagarrien esparruen antolamendu xehakatua ezartzeko formulatu behar diren Plan Partzialetan; 
betiere Hirigintza Arau Orokor  hauetako  36.  artikuluan  jasotzen  den  birdoitze‐irizpideen  aplikazioari  kalterik 
egin gabe. 

 
3‐  Xehetasun Azterketak formulatzea 
 
  1‐  Indarrean dagoen hirigintza legerian, planeamendu orokor honetan eta berau garatzeko sustatzen den Plan 

Berezi edota Plan Partzialean ezarritako mugen eta baldintzen barruan, Xehetasun Azterketak  formulatu ahal 
izango  dira  goragoko  mailako  planeamenduan  aurreikusitako  antolamendu  xehakatua  osatzeko  edo 
antolatzeko. 

 
  2‐  Xehetasun  Azterketak  formulatzea  beharrezkoa  izango  da  urbanizazioaren  zein  eraikuntzaren  kotak  eta 

sestrak  zehazteko,  baldin  eta  indarrean  dagoen  antolamendu  xehakatuaren  testuinguruan  definituta  ez 
badaude eta gabezia horiek konpon litzaketen planeamendu xehakatua edo urbanizazio‐proiektuak lantzea eta 
izapidetzea aurreikusten ez bada. 

 
  3‐  Xehetasun  Azterketak  formulatzea  nahitaezkoa  izango  da,  besteak  beste,  bide  eta  espazio  publikoetako 

urbanizazioaren  sestrak  berregokitu  nahi  direnean,  erabilera  publikoko  zortasunpean  dauden  partzela 
eraikigarrien  zatietako  urbanizazioaren  sestrak  berregokitu  nahi  direnean,  eta  berregokitze  horrek  partzela 
horien edo beste batzuen antolamendu‐baldintzak aldatzen dituenean (planeamenduak ezarritakoaren arabera 
hauek  garatzea  bideraezina  egiten  denean).  Era  berean,  horiek  formulatzea  nahitaezkoa  izango  da  jabari 
publikoko espazioen gaineko garajeetarako sarbide‐arrapalak aldatzeko edo berriak irekitzeko ere. 

 
  4‐  Indarrean  dagoen  kalifikazio  xehakatuaren  zehaztapenak  Xehetasun  Azterketen  bidez  aldatu  ahal  izango 

dira,  jarraian  aipatzen  diren  helburuetarako.  Hala  ere,  eta  planteatzen  diren  aldaketen  irismena  kontuan 
hartuta, Udalak planeamendu xehakatuaren mailako espediente bat formulatzea eska dezake (Plan Partzialeko 
edo Plan Bereziko elementuen aldaketa beharrezkoa denean, alegia). 

 

 Partzela eraikigarrien ordenantza partikularrak birdoitzea. 

 Eraikuntzaren  forma  arautzen  duten  parametroak  (besteak  beste,  altuera  eta  solairu  kopurua),  eta 
dagozkien  lerrokadura  eta  sestrak  birdoitzea,  betiere  partzelaren  hirigintza  erregimen  orokorrean 
aurreikusita dauden baldintzetara egokitzearen testuinguruan. 

 Antolamendu  xehakatua  lurzoruen  eta  ingurunearen  baldintzatzaile  funtzional  eta  orografikoetara 
egokitzea, hirigintzako kalifikazioa edota aipatutako antolamenduaren oinarrizko baldintza arautzaileak 
aldatu gabe, 2/2006 Legearen 73.2.b artikuluan araututako kasuan izan ezik. 

 Aprobetxamenduzko  partzelen  edo  antolamendu  xehakatuak  ezarritako  zuzkiduren  konfigurazioa  eta 
mugaketa birdoitzea eta zehaztea hirigintzako kalifikazioa edota aipatutako antolamenduaren oinarrizko 
baldintza  arautzaileak  aldatu  gabe,  2/2006  Legearen  73.2.b  artikuluan  araututako  kasuan  izan  ezik. 
Zuzkidura publikoko partzelei dagokienez,  egokitze horrek  ezin  izango du  inondik  ere bere  azaleraren 
murrizketarik ez bere baldintza kualitatiboen balio‐galerarik ekarri. 
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  5‐  Bide‐sarearen  eta  zerbitzu‐azpiegitura  orokor  eta  lokalen  konfigurazioari,  trazadurari  eta  sestrei  buruzko 
soluzioak  birdoitu  ahal  izango  dira  berregokitze  hori  xede  horretarako  proiektatzen  diren  obra‐proiektuek 
gauzatzen badute, planeamendu orokor honetan ezarritako baldintza orokorren barruan. 

 
  6‐  Xehetasun  Azterketen  bitartez  ezin  izango  dira  definitu  planeamendu  orokor,  partzial  edo  bereziaren 

berezko zehaztapenak, aldez aurretik maila horretako planeamendu batek ezarri ez baditu. 
 
  Era berean, ezingo da Xehetasun Azterketarik  formulatu planeamendu orokor honek edota hirigintza  legeriak 

planeamendu  partziala  edo  berezia  formulatu  behar  dela  ezartzen  duen  eremuetan,  baldintza  hori  aldez 
aurretik bete ez bada. 

42. ARTIKULUA.‐ PLANEAMENDU XEHAKATUAREN EDUKIA 

1‐  Plan Bereziak eta Plan Partzialak 
 
  1‐  Planeamendu orokor hau garatzeko  izapidetzen diren Plan Bereziek eta Plan Partzialek,  indarrean dagoen 

legerian ezarritako  zehaztapenetara egokitzeaz  gain, berari dagokion esparruaren  antolamendua eta  lurralde 
mugakideena egoki koordinatuko direla ziurtatu beharko dute, baita hauen urbanizazioarekin ere. Horretarako, 
beharrezkoa izanez gero, esku hartzeko esparrua hasieran ezarritako muga hertsitik haratago hedatuko dute. 

 
  Horrelako kasuetan, planak, edo behar  izanez gero, hirigintza  jarduketarako programak esparru mugakideetan 

urbanizazio‐elementuak egoki gauzatzea bermatuko duten zehaztapenak edo esparru horietan egin beharreko 
balizko urbanizazio‐aldaketak gaineratu beharko ditu. 

 
  2‐  Plan Bereziek eta Plan Partzialek,  indarrean dagoen hirigintza  legeriaren  arabera berezkoa duten  edukiaz 

gain, honako alderdi hauek ere definitu eta azaldu beharko dituzte, besteak beste: 
 

 Proposatutako  urbanizazio  berriaren  lerrokatzeak  eta  sestrak,  bai  lur‐eremu  publikoenak  eta  baita 
pribatuenak ere, eta aurreikusitako eraikuntza berriak ezartzeak sortuko dituenak. Sestra eta  lerrokatze 
horiek  irudikapen  sistema  digitalizatu  baten  bitartez  definituko  dira  eta  haien  koordenadak  erpin 
geodesikoen udal sareari lotuta egongo dira. 

    Horrelakoetan dagokion udal‐ordenantzak ezartzen duenari jarraituko zaio. 

 Kasu bakoitzean proiektatutako garapena programatzeko  irizpideak, horretarako egokitzat  jotzen diren 
aurreikuspenak  barne.  Egokia  irizten  den  kasuetan,  irizpide  horien  zehaztapena  dagokion  hirigintza 
jarduketarako programara bideratu daiteke, betiere hura formulatzea nahitaezkoa bada. 

 Egoerak  hala  eskatuz  gero,  legezko  biztanleei  beste  bizileku  bat  emateko  eta  planteatutako 
antolamenduarekin  bateraezinak  diren  jarduera  ekonomikoak  lekuz  aldatzeko  problematikari 
erantzuteko  irizpideak  eta  proposamenak,  indarrean  dagoen  legerian  ezarritako  aurreikuspenekin  bat 
etorriz,  eta  gerora  antolamendu hori  gauzatzeko  fasean birdoitzeko  edo  zehazteko  aukeraren  kalterik 
gabe. 

 Urbanizatzailearen  eta  udalaren  artean  hartu  beharreko  konpromisoak,  baita  haren  eta  orubeen 
etorkizuneko  jabeen  artean  hartu  beharrekoak  ere.  Espresuki  adierazi  beharko  dira,  besteak  beste, 
dagokion esparruaren urbanizazioaren kontserbazioari buruzko konpromisoak. 

 Dagokien  Hirigintza  Arau  Partikularrean  jasota  eta  identifikatuta  dauden,  planteatutako  garapen 
urbanistikoa  kaltetu  dezaketen  eta  planeamendu  orokor  honetan  arautzen  diren  eta  gainjarritako 
antolamendu‐baldintzak  osatzen  dituzten  espazio  eta  elementuei  buruzko  informazioa.  Era  berean, 
planeamendu  orokor  honetan  eta  aplikagarria  den  araudi  sektorialean  aurreikusitakoari  jarraiki, 
aipatutako baldintzatzaileekin  (natura  eta  ingurumena balioak babestea,  eraginak desagerraraztea eta 
zuzentzea, antolamendu xehakatuko  irtenbideak, neurri konpentsatzaileak, e.a.)  lotuta dagoen edozein 
erako ekintza eta proposamen zehaztu eta justifikatu beharko da. 

 
  3‐  Plan Bereziek eta Plan Partzial horiek tramitatzeko  Ingurumen‐inpaktuaren Ebaluazio Bateratua bete behar 

bada, prozedura hori arautzen duen eta aplikagarria den araudi sektorialak eskatzen dituen agiriak jaso beharko 
dira aipatutako planetan. 
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  4‐  Plan  Bereziek  eta  Plan  Partzial  horiek  beraien  eraginpeko  jarduera  integratuko  esparruen  hirigintza 
jarduketarako  programa  gehitzen  badute,  programa  horren  berezko  zehaztapenak  eta  agiriak  barneratuko 
dituzte. 

 

  Kasu horretan, adierazitako programen berezko aurreikuspenen eta agirien erakusketa eta  trataera bere aldetik 
gauzatuko da, barneratuta dauden hirigintza planen agirietatik bereizita. 

 
2‐  Xehetasun Azterketak 
 
  1‐  Antolamendu‐figura  horren  berezko  edukiaz  gain,  eta  planeamendu  orokor  honetan  edo  berau  garatzen 

duen  planeamendu  xehakatuan  kasu  bakoitzean  horri  buruz  ezartzen  diren  zehaztapen  partikularrez  gain, 
aurrez  mugatutako  gauzatze‐unitateekin  bat  datozen  lurralde‐esparruen  antolamendua  garatuko  edo 
berregokituko duten Xehetasun Azterketek honakoa zehaztu beharko dute: baldin eta dagokion planeamendu 
xehakatuak  aski  definitu  ez  badu,  partzela  eraikigarriei  esleitutako  hirigintza‐eraikigarritasuna,  planeamendu 
xehakatuak eta planeamendu orokor honek ezarritako esparru arauemailearen barruan. 

 
 

V.1.2 ATALA 
KALIFIKAZIO XEHAKATUKO EREMUEN SISTEMATIZAZIOA 

 

43. ARTIKULUA.‐ ERABILERA XEHAKATUA DUTEN EREMUAK ETA HORIEK SISTEMATIZATZEA 

Kalifikazio xehakatuaren erregimen orokorrak hiri‐lurzoru eta lurzoru urbanizagarri gisa sailkatutako lurzoruetan du 
eragina, eta erabilera xehakatuko eremuen oinarrizko mota hauek bereiziz sistematizatzen da: 
 
  a. Bizitegi‐erabilera duten partzelak. 
    “a.10. Hirigune‐historikoko bizitegi‐erabilerako partzela”. 
    “a.20. Eraikuntza irekiko bizitegi‐erabilerako partzela”. 
    “a.30. Dentsitate txikiko bizitegi‐erabilerako partzela”. 
    ”a.40. Bizitegi partzela tradizionala edo landagunekoa”. 
 
  b. Industria erabilerako partzelak. 
    “b.10. Industria erabilerako partzelak” 
 
  d. Hirugarren sektoreko erabilerako partzelak. 
    “d.10. Hirugarren sektoreko erabilerako partzelak” 
 
  e. Mugikortasun‐sarea. 
    “e.10. Mugikotasunerako‐sarea”. 
    “e.20. Trenbide‐sarea”. 
    “e.30. Aparkalekua”. 
       
  f. Ekipamendu komunitarioko partzelak. 
    ”f.10 Ekipamendu komunitario partzelak”. 
      f.01 Hezkuntza‐ekipamenduaren erabilera 
      f.02 Kirol‐ekipamenduaren erabilera 
      f.03 Osasun‐ekipamenduaren erabilera 
      f.04 Laguntza‐ekipamenduaren erabilera 
      f.05 Ekipamendu soziokulturaleko erabilera 
      f.06 Komunitate‐ekipamenduaren erabilera 
      f.07 Erlijio‐ekipamenduaren erabilera 
      f.08 Erakunde eta zerbitzu publikoko ekipamenduaren erabilera 
      f.09 Zuzkidura‐bizitegiko ekipamenduaren erabilera 
      f.10 Erreserba 
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  g. Espazio libreak. 
    “g.10. Hiriguneko‐espazio libreak. Parke eta gune berdeak”. 
    “g.20. Hiriguneko espazio libreak”. 
    “g.30. Ibai ibilguak”. 
 
  h. Zerbitzu‐azpiegituren partzelak. 
    “h.10 Zerbitzu‐azpiegituren partzelak”. 
 
Garapeneko planeamendu  xehakatuak  erabilera  xehakatuko  eremuen beste  aldaera  batzuk  definitu  ahal  izango 
ditu, horiei erabilera eta eraikuntza erregimen partikular bat esleitzen bazaie. 
 
Erabilera  xehakatuko eremuen eraikuntza‐, erabilera‐ eta  jabari‐erregimen orokorra 44. artikulutik 61. artikulura 
arteko  artikuluetan  jasotzen  da.  Erregimen  horren  arau maila  eta  izaera  Hirigintza  Arau  Orokor  hauetako  40. 
artikuluan jasotzen diren irizpideen emaitza dira. 
 
 

V.2 KAPITULUA  

KALIFIKAZIO XEHAKATUKO EREMU ETA PARTZELEN ERREGIMENA 

 
 

V.2.1 ATALA 
BIZITEGI ERABILERAKO “a” PARTZELEN ERREGIMENA 

44. ARTIKULUA.‐ BIZITEGI ERABILERARAKO “a” PARTZELEN ERAIKUNTZA, ERABILERA ETA JABARI ERREGIMEN 
OROKORRA  

1‐  Definizioa 
Etxebizitza bat edo gehiago hartzen dituen edozein eraikuntza‐tipologiatako (etxadi itxia, lerrokadura irekia, bloke 
isolatua,  etab)  bizitegi  eraikinak  kokatzeko  partzelak  dira;  izan  bertikalean  edo  horizontalean  multzokatutako 
etxebizitzak  edo  isolatuak,  izan  sarbide  bertikaleko  nukleo  komuna  duenak  edota  banakako  sarbideak  dutenak. 
Eraikinen tipologia eta ezaugarrien arabera, lau motatako bizitegi‐partzelak izan daitezke: 
 

“a.10”  Hirigune  historikoko  bizitegi‐partzela:  osatzen  duten  hirigune‐historikoko  morfologia  eta  interes 
historikoa,  kulturala  eta  hirigintza  alorrekoa  kontuan  harturik,  babestu  eta  iraunarazi  nahi  diren  alde 
zaharreko edo hirigune historikoko bizitegi‐eraikinen partzelak dira. 
 
“a.20” Eraikuntza  irekiko bizitegi‐partzela: tipologia  irekiko bizitegi‐eraikinen partzelak dira. Eraikuntza hauek 
exentuak  edo  albo  batetik  atxikiak  izan  daitezke,  oro  har,  sarbide  bertikalen  gune  komun  baten  inguruan 
bertikalean edota horizontalki multzokatutako etxebizitzez osatuak. 
 
“a.30”  Dentsitate  txikiko  bizitegi‐partzela:  oro  har,  etxebizitza  bakartu  edo  binakako  tipologiako  bizitegi 
partzelak, eraiki gabeko lorategi edo espazio pribatuak izaten dituztenak atxikita. 
 
“a.40” Bizitegi‐partzela tradizionala edo  landagunekoa: era tradizionaleko eraikuntza tipologia  (bakarrak edo 
kolektiboak) edo hiri sareak bere egin dituen baserriak dituzte lursail horiek. Eraiki gabeko lorategi edo espazio 
pribatuak izaten dituzte atxikita, gehienetan irekiak eta inguruko espazio publikoarekin zuzenean lotuak. 

 
2‐  Erabilera erregimen orokorra (45. artikuluko baldintzetan) 
 

 Berezko erabilerak: Etxebizitza‐erabilerak.  
 

 Erabilera bateragarriak:  
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 Hirugarren sektoreko erabilerak.  
 1.  eta  2.  kategoriako  erabilera  industrialak,  soilik  industria  erabilerarako  edota  merkataritza 

erabilerarako  lokaletan.  Erabilera  horiek  baimentzeko,  bizitegi‐erabilerarekin  bateragarriak  direla 
justifikatu beharko da. Salbuespenez, 19. artikuluan ezarritakoaren arabera 3. kategoriako industria 
erabilera baimendu ahalko da. 

 Aparkaleku erabilerak. 
 Ekipamendu komunitarioko erabilerak, erabilera horiek bizitegi‐erabilerarekin bateragarriak badira. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 

 Hirigintza eremu bakoitzari eta partzela bakoitzari dagokion erabilera‐erregimen    xehakatua Hirigintza 
Arau Partikularrak edota garapeneko planeamendu xehakatuak ezarritakoa izango da. 

 
  Berezko  erabilera  eta  erabilera  beteragarriak  ezartzeko  atal  honen  hurrengo  artikuluetako  baldintzak  bete 

beharko dira. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Partzela horien eraikuntza‐erregimen orokorrak honako parametro hauei erantzungo die: 
 

  Hirigintza Arau hauetako 47. artikuluan jasotzen diren eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. 
 

  Partzela  bakoitzari  dagokion  eraikuntza‐erregimena  (eraikigarritasuna,  okupazioa,  lerrokadurak,  sestrak, 
perfila,  altuera,  etab)  partzela  bakoitzarentzat  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edota  garapeneko 
planeamendu xehakatuak ezarritako erregimena izango da.  

 

 Eraikuntzaren  forma  partzelaren  ordenantza  orokorren  bidez  arautu  ahal  izango  da,  edo  partzela 
bakoitzerako  ordenantza  partikular  baten  bidez,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrean  edo  plangintza 
xehatuan  zehaztu  beharrekoa. Ordenantza  horiek  eta  horietan  jasotzen  diren  zehaztapenek  Xehetasun 
Azterketen berezko maila dutenean aipatutako hirigintza‐figuraren bidez aldatu ahal  izango dira, betiere 
indarrean dagoen hirigintza araudiak dionari jarraituz.  

 

 Partzela  berean  eraikin  bat  baino  gehiago  eraiki  ahal  izango  da,  eta  erabilera  komuneko  guneak  eta 
elementuak  izango dituzten komunitateak eratzea baimenduko da, haren  tipologiagatik egokiak ez diren 
kasuetan eta Arau Berezietan horrela jasotzen diren kasuetan izan ezik. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
Partzela  hauek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  eta/edo  ondarezko  partzela  baten  berezko  izaera 
edukiko dute. 

 

45. ARTIKULUA.‐ BIZITEGI‐ERABILERA  DUTEN  “a”  PARTZELETAKO  ERAIKINAK  ERABILTZEKO  BALDINTZA 
OROKORRAK 

1‐  Irizpide orokorrak: 
  Bizitegi‐erabilera duten partzelak etxebizitza‐erabilera izango dute nagusiki. 
 
  Partzela horietan baimendutako gainerako erabilerak ezartzeko, artikulu honetako hurrengo ataletan ezarritako 

irizpideak bete beharko dira. Dena den,  erabilera horiek bateragarriak  izan beharko dute bertan nagusi den 
bizitegi‐erabilerarekin. 

 
  Etxebizitza  babestuak  eraikitzeko  xedaturik  dauden  bizitegi‐erabilerako  partzeletan,  beste  erabilera  batzuek 

baimendu ahal izateko babestutako etxebizitza horien araubide propioaren bateragarri izan beharko dute. 
 
2‐  Baimendutako erabilerak ezartzeko baldintza orokorrak: 
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 Etxebizitza‐erabilerak: 
  Izaera  orokorrez,  sestra  gaineko  solairuetan  bakarrik  kokatu  daiteke.  Zehazki,  etxebizitza  erabilera  goiko 

solairuetan ezarriko da. 
 
  Salbuespenez, beheko solairuan edota erdi‐sotoan bizitegi‐erabilera baimenduko da, beti ere baldintza hauek 

betetzen badira: 
 

 Plan  Orokor  honetan  (izan  planak  finkatzen  dituen  antolamenduen  bidez  edo  planaren 
antolamendu  xehakatuan)  edota  bere  garapenerako  sustatu  beharreko  plangintzan,  berariaz 
aurreikusita badago. 

 Plan Orokorra onartu eta indarrean sartu aurretik etxebizitza erabilera beheko oinean edo erdi‐soto 
oinean  duten,  eta  planak  finkatzen  dituen  partzelak,  baldin  eta  erabilera  hori  une  horretan 
indarrean ziren hirigintza araudiarekin bat bazetorren. 

 Hirigintza  Arau  Orokor  hauetako  46.  artikuluak  bizitegi  eraikinen  behe‐solairuetan  etxebizitza‐
erabilera kokatzeari buruzko baldintzak betetzen badira. 

 erdi‐soto oinaren kasuan, etxebizitza bakoitzaren fatxada oso batek gutxienez parean duen espazio 
publiko edo pribatuaren sestra gainetik egon beharko du oso‐osorik (gutxienez 2,50 metro). 

 Etxebizitzak  indarrean  dagoen  sektoreko  araudian,  planeamendu  orokor  honetan,  hura  garatuko 
duen planeamendu xehakatuan eta agiri honetako 5. artikuluan aipatzen diren udal Ordenantzetan 
ezartzen diren altuerari, bizigarritasunari,  irisgarritasunari, argiztapenari, aireztapenari eta abarrei 
buruzko baldintza guztiak bete beharko ditu. 

 

 Hirugarren sektoreko erabilerak: 
Ondorengo hirugarren sektoreko erabileren kokapenaz gain, erabilera hauek ezartzeko Hirigintza Arau Orokor 
hauetako  5.  artikuluan  aurreikusten  diren  Udal  Ordenantzetan  muga  eta  baldintza  murriztaileagoak  egon 
daitezke  jarduketa  jakin batzuetarako (ostalaritza,  jolas‐jarduketak eta abar), eta horiek ere behar bezala bete 
beharko dira. 

   

 Ostatu‐erabilera. 
 Partzela  oso  bat  okupatzen  duenean  edo  partzela  bide  publikotik  sarbide  independentea  duten 

zenbait  eraikin‐moduluz osatuta dagoenean baimenduko da, hau da, modulu oso bat okupatzen 
duenean, sestraren gainetik dauden solairu guztietan. 
Ostalaritza‐erabilera osagarriak dituenean, horiek erdi‐sotoan, behe‐solairuan eta  lehen  solairuan 
kokatu beharko dira nahitaez, betiere hirigintzari buruzko udal Ordenantzetan ezarritako baldintzak 
kontuan hartuta. 

 Erabilera horretara eraikinaren zati bat bakarrik xedaturik dagoenean: lehen solairuan baimenduko 
da.  Etxebizitzetan  sartzeko  sarbide  bera  izango  du  eta,  gehienez  ere,  200  m2(u)ko  azalera 
erabilgarria  izango  du.  Eraikinaren  solairu  batean  edo  gehiagotan  ere  baimenduko  da;  kasu 
horretan, ez da azalera‐mugarik egongo, baina sarbide independentea izan beharko du.  

 Udalak aparkaleku‐zerbitzuaren  zuzkidura ezartzea  jar dezake hotel‐erabilera  kokatzeko baldintza 
gisa. Aparkalekua partzelaren edo lokalaren barnean edo ondoko batean kokatu beharko da. 

 

 Merkataritza‐erabilera  (ostalaritza  barne):  2.,  3.  eta  4.  kategoriako merkataritza‐erabilerak  eta  horiekin 
parekatutako erabilerak baimenduko dira, betiere honako baldintza hauek betetzen badira: 
 2.  kategoriako  merkataritza‐erabilera.  Hala  badagokio,  udalak  jardueraren  zamalanetarako  eta 

aparkaleku beharrak partzelaren edo lokalaren barnean gordetzea eska lezake. 
 

 3. eta 4. kategoriako merkataritza‐erabileren kokapena berariaz aurreikusita egongo da dagokion 
Arau Partikularrean eta hura garatuko duen planeamendu xehakatuan.  
Nolanahi ere, erabilera hauek ezarri aurretik beharrezkoak diren neurri zuzentzaileak eta eskakizun 
funtzionalak zehaztu eta gauzatu beharko dira, etxebizitzei eta baimendutako gainerako erabilerei, 
oinezko  eta  errepide  sareari,  espazio  publikoari,  etab.  era  guztietako  eragozpenak  eta  kalteak 
saihesteko.  Horien  artean  daude  zamalanetarako  eta  aparkalekurako  guneak,  partzelaren  edo 
lokalaren barnean gorde beharko direnak. 
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 Izaera  orokorrez,  behe‐solairuan  kokatuko  dira  eta  sarbide  independentea  izango  dute  espazio 
publikotik.  
Beharrezko baldintzak betetzen direla egiaztatzen bada, erdi‐sotoetan edo sotoetan ere baimendu 
ahal izango dira erabilera horiek, betiere Arau Orokor hauetako 46. artikulukoan aurreikusten diren 
baldintzak kontuan hartuta.   
Eraikinen lehen solairuan ere kokatu ahal izango da erabilera hori honako kasu hauetan: 

 
‐  Inolako  kalterik  eragiten  ez  duten  zerbitzu  profesionalak  edo  antzekoak  kokatzen  direnean. 

Horiek 200 m2(u)ko azalera erabilgarria  izango dute gehienez ere, eta eraikineko etxebizitzek 
duten sarbide bera izango dute. 

‐  Behe‐solairuko  merkataritza‐lokalak  handitzeko  guneak  direnean.  Horiek  merkataritza‐lokal 
horretan izango dute sarbidea eta bien artean eremu funtzional unitario bat osatuko dute; gune 
horiek ez dute eraikinaren komunikazio‐elementu orokorretan sarbiderik izango. 

 Partzela bakoitzean, merkataritza‐lokalen batez besteko azalera erabilgarria 50,00 m2(u) izango da, 
gutxienez.  Lokal  independente  bakoitzean  baimendutako  gutxieneko  azalera  erabilgarria  25,00 
m2(u) izango da. 

 

 Bulego, aholkularitza profesionala eta IKT erabilerak zein teknologia, zientzia eta ikerketa erabilerak. 
Ostatu‐erabilera  kokatzeko baldintza  berak  bete beharko  dira. Merkataritza‐erabileren  pareko  erabilera 
gisa ere baimendu ahal izango da, azken horiek kokatzea baimentzen den lokal eta baldintza beretan. 

 
Goi‐solairuetan,  Arau  Orokor  hauetako  15.  artikuluan  etxebizitza‐erabileraren  pareko  erabilera  gisa 
sailkatu daitezkeen bulego eta aholkularitza profesional erabilerak baimenduko dira. 
 

 Aisialdi, osasun, laguntza, erabilera sozio‐kulturala, hezkuntza, eta kirol erabilerak.  
Merkataritza‐erabileren  pareko  erabilera  gisa  baimendu  ahal  izango  dira,  azken  horiek  kokatzea 
baimentzen den lokal eta baldintza beretan. 
 

 Dentsitate  txikiko  “a.30”  bizitegi‐erabilera  duten  partzeletako  salbuespena:  “a.30”  partzeletan  atal 
honetan  ezarritako  hirugarren  sektoreko  erabilerak  baimentzea  soilik  erabilera  horiek  partzela  osoan 
ezartzen denean egingo da, inola ere ez horren zati batean.  

 
 

 Bizitegi kolektiboko erabilerak: erabilera horiek ezartzeko ostatu erabileren baldintza berak bete beharko dira. 
 

 Industria‐erabilerak: 
 
  Honako hauetan bakarrik baimenduko dira: 

 Plan  Orokor  honetan  (izan  planak  finkatzen  dituen  antolamenduen  bidez  edo  planaren 
antolamendu  xehakatuan)  edota  bere  garapenerako  sustatu  beharreko  plangintzan,  berariaz 
aurreikusita badago. 

 Behe‐solairuetan eta sarbide independentea badute, 1. eta 2. kategoriako industria erabilerak. 
 Goiko  solairuetan,  1.  kategoriako  industria  erabilerak  soilik  etxebizitza‐erabileraren  pareko 

direnean. 
 erdi‐soto  oinetan  eta  sarbide  independentea  badute,  1.  eta  2.  kategoriako  industria  erabilerak 

baldin  eta  erabilera  horiek  kokatzeko  beharrezko  baldintzak  betetzen  direla  eta  Arau  Orokor 
hauetako 56. artikuluko 2. atalean aurreikusten diren baldintzak betetzen direla egiaztatzen bada. 

 Dentsitate txikiko “a.30” eta “a.40” partzeletan eta hirigune historikoko bizitegi “a.10” partzeletan 
soilik 1. kategoriako industria‐erabilerak baimenduko dira. 

 Salbuespenez, 3. kategoriako  industria erabilera baimendu ahalko da 19. artikuluan ezarritakoaren 
arabera. 

 

 Ekipamendu komunitarioko erabilerak etxebizitza‐erabilerarekin bat datozen modalitateetan: ostatu‐erabilera 
kokatzeko  baldintza  berdinetan  baimentzen  dira.  Halaber,  merkataritza‐erabileren  pareko  erabilera  gisa 
baimendu ahal izango dira, azken horiek kokatzea baimentzen den lokal eta baldintza beretan. 
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 Aparkaleku‐erabilera. 
Izaera orokorrez, aparkaleku‐erabilerak sestra azpiko solairuetan kokatuko dira, dagozkion Arau Berezietan, edo 
Arau Orokor  hauetako  5.  artikuluan  aurreikusten  diren  Udal Ordenantzetan  erabilera  horrekin  lotuta  ezarri 
daitezkeen  arauei  kalterik  egin  gabe.  Era  berean,  eta  hirigintza‐zehaztapenetan  aukera  hori  berariaz 
aurreikusten denean, eraikinen behe‐solairuetan eta/edo bizitegi‐erabilerako partzelen gune pribatu  libreetan 
kokatu ahal izango da. 
 
Aparkaleku erabilera ezartzeko baldintzak: 

 Izaera orokorrez, partzela edo eraikuntza‐bloke bakoitzeko aparkalekurako ibilgailuentzako sarbide 
bakarra  ezartzea  baimenduko  da  (sartu  eta  irteteko),  behar  bezala  frogatutako  arrazoiengatik 
desegokia edo ezinezkoa denean izan ezik. 

 Eraikin edo partzela  jakin bateko aparkalekurako  sarbide berria egokia bada eraikin edo partzela 
mugakideetarako,  sarbideak  ugaltzea  saihesteko  xedez,  hura  eraikitzea  hauen  aldeko  bide 
zortasuna formalizatzearen baitan egongo da. 
Zentzu  horretan,  eraikin  jakin  batean  aurreikusitako  aparkalekurako  sarbidea  beste  partzela  edo 
eraikin mugakide  batean  lehendik  dagoen  beste  sarbide  batetik  egitea  egokitzat  jotzen  denean, 
ukitutako aldeen arteko aldez aurreko akordioei kalterik egin gabe, Udalak desjabetze‐espediente 
bat ireki ahal izango du, dagokion bide zortasuna formalizatzeko. 

 
3‐  Aparkaleku zuzkidura eta ekipamendu baldintzak: 
 
  “a” partzeletako aparkaleku  zuzkidura Arau Orokor hauetako 62. artikuluan ezarritakoa  izango da, eta  izaera 

orokorrez, arloan  indarrean dauden  lege‐xedapenetan, Plan Orokor honetan, eta hura garatzeko  sustatutako 
planeamendu eta Ordenantzetan ezarritakoa bete beharko da. 

 
  “a” partzeletako eraikinen ekipamendu baldintzak Arau Orokor hauetako 63. artikuluan ezarritakoa  izango da, 

eta  izaera  orokorrez,  arloan  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan,  Plan Orokor  honetan,  eta  hura  garatzeko 
sustatutako planeamendu eta Ordenantzetan ezarritakoa bete beharko da. 

46. ARTIKULUA.‐ BIZITEGI‐ERABILERA DUTEN “a” PARTZELETAKO ERAIKINEN SOLAIRUETAN BAIMENDUTAKO 
ERABILERAK EZARTZEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Sotoko lokalak erabiltzeko baldintzak 
  Jarraian azaltzen diren salbuespenekin, partzelan baimendutako berezko erabileren nahiz gainerako erabileren 

erabilera erantsi eta osagarriak bakarrik ezarri ahal izango dira (aparkalekuak, trastelekuak, zerbitzu‐instalazioak 
eta antzekoak). 

 
  Aparkaleku‐plazen  gutxieneko  zuzkidura bat ezartzen denean eta  sotoan edo erdi‐sotoan ezartzeko baimena 

ematen denean, espazio horietan beste erabilera batzuk gaitu ahal  izango dira, ezarritako zuzkidura betetzeko 
behar den azalera erreserbatu eta bermatu ondoren. 

 
  Izaera orokorrez,  lokal horietan debekatuta egongo dira publikoari arreta eskaintzeko edo pertsonen egonaldi 

luzea eragiten duten  jarduerak. Jarduera horiek sestraren gainetik dauden solairuetan aurreikusi beharko dira. 
Salbuespenez,  erabilera  horiek  baimendu  ahalko  dira  sestra  azpiko  lokalaren  gaineko  solairuan  dagoen 
jarduerari funtzionalki eta  juridikoki  lotuta badaude, eta betiere sestra azpiko solairu horretan  jarduera horiek 
egiteko beharrezkoak diren baldintzak betetzen badituzte (segurtasuna, aireztapena, etab) 

 
2‐  Erdi‐sotoko lokalak erabiltzeko baldintzak 
  erdi‐sotoan dauden lokalei artikulu honetako 1. atalean aurreikusitako erregimena aplikatuko zaie. 
 
  Hala  ere,  kasuan  kasuko Arau  Partikularretan  edo  plangintza  xehatuan  berariaz hala  ezarrita  geratzen  bada, 

beheko  solairuetako  lokaletan  baimendutako  jarduerak  ere  ezarri  ahal  izango  dira  (hirugarren  sektorekoak, 
ekipamendukoak  edo  industrialak),  eta  baita  publikoari  arreta  eskaintzeko  edo  pertsonen  egonaldi  luzea 
eragiten  duten  jarduerak,  baldin  eta  erdi‐sotoko  lokal  horiek  jarduera  horiek  egiteko  beharrezkoak  diren 
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baldintzak  betetzen  badituzte,  kanpotik  sarbide  zuzena  badute  eta  sarbide‐puntu  horretan  urbanizazioaren 
sestratik metro batera baino gutxiagora ez badago. 

 
  Salbuespen  gisa,  etxebizitza‐erabilera  ezartzeko  baimena  ematen  da,  Arau Orokor  hauetako  45.2  artikuluan 

etxebizitza  erabilerarako  ezarritako  baldintzetan  eta  Udalak  onartutako  ordenantzan  horretarako  ezarritako 
betekizunekin. Ordenantza hori artikulu honetako 3. atalean aipatzen da. 

 
3‐  Behe‐solairuko lokalak erabiltzeko baldintzak 
 
  3.1  Behe‐solairuan  dauden  lokalek  bizitegi‐erabilerako  partzeletan  baimentzen  diren  hirugarren  sektoreko, 

industriako, ekipamenduko eta etxebizitza erabilera izan dezakete, bai eta onartutako erabilera horien erabilera 
osagarriak ere, Arau Orokor hauetako 45.2 artikuluan ezarritako baldintza eta mugekin. 

 
  Salbuespen  gisa,  eta  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  berariaz  ezartzen  denean  soilik,  ibilgailu 

motordunen  aparkaleku‐erabilera  baimenduko  da  eraikinen  behe‐solairuetan.  Gainerako  kasu  guztietan 
debekatuta egongo da erabilera hori ezartzea bizitegi erabilerako partzelen behe‐solairuetan. 

 
  Mugikortasun  aktiboari,  irisgarritasunari  eta  zaintzari  lotutako  ibilgailuen  (bizikletak,  gurpil‐aulkiak,  etab) 

aparkaleku erabilera bizitegi‐eraikin guztien behe‐solairutan baimenduko da. 
 
  3.2  Dagokion Hirigintza Arau Partikularretan berariaz ezartzen denean, etxebizitza‐erabilera ezarri ahal izango 

da eraikinen behe‐solairuetan.  
 
  Gainerako kasuetan ezingo da etxebizitza‐erabilerarik ezarri behe‐solairuko lokal horietan, ez bada Udalak 2010 

urtean onartutako “Merkataritza lokalen erabilera, egoitzazko erabilerara aldatzeko udal ordenantzak” (2010ko 
martxoaren  25eko  GAO,  56.zk)  ezarritako  baldintzak  betetzen  direla,  aldez  aurretik  Udalak  aipatutako 
ordenantzan zehaztutako lizentzia lortuta. 

 
4‐  Goi‐solairuak erabiltzeko baldintzak 
 
  Lehentasunez,  bizitegi‐erabileretara  eta  horien  erabilera  osagarrietarako  xedatuta  egongo  dira.  Halaber, 

etxebizitza erabilerarekin parekatutako erabilerak baimenduko dira. 
 
  Baimendutako gainerako erabilerak, kasuan‐kasu Arau Orokor hauetako 45. artikuluan ezarritako baldintzetan 

ezarri ahal izango dira. 
 
5‐  Estalkipeko solairuak eta guneak erabiltzeko baldintzak 
 
  5.1‐  Estalkipeko solairuak, lehentasunez, instalazioetako elementu teknikoak, eraikineko etxebizitzei atxikitako 

trastelekuak  eta  onartutako  erabilera  osagarriak  ezartzeko  erabiliko  dira  (instalazio  gelak,  trastelekuak, 
esekilekuak, etab.). 

 
  5.2‐  Eraikinen estalkipeko  solairuan etxebizitza‐erabilera ezartzeko baimena ematen da, kasuan kasuko Arau 

Partikularrak berariaz hala ezartzen duenean. 
 
  Gainerako kasuetan, hirigintza‐plangintzak  (Plan Orokor hau barne, Arau Partikularrak, edo beste  zehaztapen 

batzuk), arrazoi espezifikoengatik debekatzen duenean  izan ezik, etxebizitzaren erabilera ezarri ahal  izango da 
eraikinaren  estalkipeko  espazio  eta  solairuetan  kokatutako  lokaletan,  betiere  araudi  sektorialak,  hirigintza‐
plangintzak eta udal‐ordenantzek horretarako ezarritako bizigarritasun baldintzak,  irisgarritasun baldintzak eta 
gainerako araudi teknikoa betetzen badituzte (EKT, RBT, RITE, e.a.).  

   
  Lehendik  dagoenaren  aldean  eraikigarritasun  haztatua  handitzeari  dagokion  hirigintza‐jarduerak  sortutako 

gainbalioetan  komunitateak  parte  hartzeagatiko  kargei  eta  lagapenei  dagokionez,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari 
buruzko 2/2006  Legeak,  lege hori  garatzeko premiazko neurriei buruzko 105/2008 Dekretuak,  eta hirigintza‐
estandarrei buruzko uztailaren 3ko 123/2012 Dekretuak xedatutakoa beteko da. 
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  Hori guztia, Udalak dagokion udal‐ordenantzen bidez erregelamendu bidez zehaztutako moduan. 
 
  Aipatutako baldintzak betetzen badira, erabilera‐baimen hori baldintza hauetan emango da: 
 

 Eraikin bereko gainerako solairuetan kokatutako etxebizitza‐erabilera osagarrietarako eta/edo etxebizitza‐
eranskinetarako erabiliko dira, eta kasu horretan juridikoki eta erregistralki finka bakarra osatuko dute. 

 Atxikitzen zaien etxebizitza beheko solairuan badago bien arteko lotura zuzena ezarri daiteke finka bakarra 
osatuz. 

 Etxebizitza  berriak  (isolatua)  ezartzeko  baimena  eman  daiteke,  betiere  etxebizitza  horiek  ezartzeko 
ezarritako baldintzak betetzen badituzte. 

 
6  Sestraren gaineko eremu pribatu ez‐eraikigarriak eta ataripeak erabiltzeko baldintzak 
 
  6.1  Erabilera publikoaren zorrik ez duten gune pribatuak. 

Bizitegi‐erabilerako partzelei atxikita dauden sestra gaineko gune ez‐eraikigarrietan, izaera orokorrez, baratzeak, 
lorategiak,  eraikineko  bizilagunen  egonaldirako  guneak  eta  bertan  sartzeko  oinezkoen  sarbideak  gaitu  ahal 
izango dira. 

 
Partzelari atxikitako  lursailen azalerak eta gainerako materia‐baldintzek aukera ematen dutenean, eta berariaz 
baimentzen denean, eremu horietan honako zerbitzu hauek kokatu ahal izango dira: ibilgailuen sarbidea eta lur 
gaineko  aparkalekua  (motordun  ibilgailuen  kasuan  partzelak  zuzeneko  sarbidea  duenean)  eta  eraikinaren 
energia berriztagarrien sorkuntzarako instalazio zentralizatuak. 

 
  6.2  Erabilera publikoaren zortasuna duten gune irekiak eta ataripeak. 

Oro har, oinezkoen joan etorritarako eta bertan egoteko eta erabiliko dira. 
 

47. ARTIKULUA.‐ BIZITEGI‐ERABILERA  DUTEN  “a”  PARTZELETAN  KOKATUTAKO  ERAIKINAREN  FORMA 
ARAUTZEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Eraikinaren forma arautzeko sistemak 
 
  Hirigintza  Arau  Bereziek  hartutako  zehaztapenen  arabera,  Plan  Orokor  honetan  aurreikusitako  eraikinaren 

forma  zeharka  edo  berariaz  zuzenean  ezartzen  da.   Oro  har,  zeharka  egingo  da  lehendik  dauden  eraikinen 
parametroei  dagokienez  (lerrokadurak,  altuerak,  profila,  e.a.),  finkatu  egiten  denean,  eta  garapen  berrien 
kasuan  berariaz  eta  zuzenean  arautzen  denean,  Arau  Orokor  hauetako  67.  artikuluan  definitzen  denaren 
arabera. 

 
2‐  Partzelatzea 
 
  2.1  Eraikuntza berriak.  
  Partzelazioa  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularretan  eta  horiek  garatzeko  sustatuko  den  planeamendu 

xehakatuan ezarritako irizpideetara egokituko da. 
 
  2.2  Lehendik dauden eraikin finkatuak. 
  Planeamendu Orokor honen Arau Berezietan edo hura garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatuan egin 

daitezkeen berregokitzapenei kalterik egin gabe, eraikin horiei atxikitako partzelatzea finkatuko da. 
 
  Eraikin horiek ordezkatzeko esku‐hartzeetan: 
 

 Partzela osoan  jardungo da nahitaez,  formalki nahiz  fisikoki  loturarik  ez duten  zenbait  eraikin  finkatu 
daudenean izan ezik. 

 Behar  bezala  justifikatutako  hirigintza‐arrazoiak  direla  eta,  finkatutako  antolamendua  hobetzeko 
lehendik  dagoen  partzelatzea  aldatzea  beharrezkoa  izango  balitz  (Hirigune  Historikoko  babestutako 
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eremuko  guneetan  izan  ezik,  partzelen  hiri‐morfologia  babestuta  dagoenean  ez  baita  finkatutako 
partzelaren egitura inolaz ere aldatzerik izango):  
 Hala badagokio, bi edo partzela mugakide gehiago erantsi ahal  izango dira, horrela, partzela bakar 

bat sortzeko. 
 Hala badagokio, partzela bat bi edo finka independente gehiagotan zatitu ahal izango da; nolanahi 

ere, gutxienez 9 metroko fatxada‐aurrealdea izango duten eraikinak eraikitzeko moduko finkak lortu 
beharko dira. 

 
3‐  Hirigintza‐eraikigarritasuna 
 
  3.1  Eraikuntza berriak.  
  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularretan  nahiz  hura  garatzeko  sustatuko  den  planeamendu  xehakatuan 

ezarritakoa izango da. 
 
  3.2  Lehendik dauden eraikin finkatuak. 
  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularretan  edo  hori  garatzeko  sustatu  beharreko  plangintza  xehatuan 

ezarritako egokitzapenak alde batera utzi gabe, eraikin horiek eraikigarritasunarekin  finkatuko dira, baldin eta 
bere garaian indarrean zegoen hirigintza‐legezkotasunarekin bat badatoz. 

 
  Beraz, eraikigarritasun finkatua, kasu bakoitzean, eraikin horiek egikaritzeko unean aurreikusi eta baimendutako 

eraikigarritasun  orokorrarekin  bat  datorrela  ulertuko  da,  baita  etxebizitzaren  bizigarritasuna  hobetzeko 
gauzatutako eraikigarritasuna ere. 

 
4‐  Lerrokadurak 
  Eraikinaren  lerrokadurak,  fatxada  guztietan  eta,  hala  badagokio  sestra  azpian,  hirigintza  eremuen  Arau 

Partikularren  fitxa  grafikoetan  edo  hura  garatzeko  sustatuko  den  plangintza  xehakatuan  islatutakoak  izango 
dira. 

 
  Lehendik dauden eraikinen lerrokadura horiekin bat ez datozenean, lerrokadura horietara egokitu beharko dira 

eraberritu, handitu edo ordezkatzen direnean. 
 
  Interpretazio‐zalantzak sortzen badira, edo eremuaren hirigintza‐antolamendu hobea  lortzeko komenigarritzat 

jotzen bada,  lehendik dauden  lerrokadurak egokitu ahal  izango dira. Horretarako, Udalak Xehetasun Azterlan 
bat  edo,  hala  badagokio,  Hiri  Antolamenduko  Plan  Berezi  bat  izapidetzea  bultzatuko  du,  irismenaren  eta 
egokitzapen horien izaeraren arabera. 

 
5‐  Sestrak 
  Planeamendu  orokor  honek  proposatzen  duen  antolamenduko  punturik  esanguratsuenen  kotak  hirigintza 

eremuen Arau Partikularrei erantsitako planoetan zehaztu dira. 
 
  Antolamendu finkatua duten eremu urbanizatuetan, lehendik dauden urbanizazio‐sestrak eraikinen nahitaezko 

erreferentzia‐parametro dira; hala  ere, berrurbanizatze  esku‐hartzeetan, birdoikuntzak  egin  ahal  izango dira, 
urbanizazio‐obren proiektuetarako oro har ezarritako egokitzapen‐aukeren barruan. 

 
  Hiri‐berroneratze  edo  garapen  berriko  eremuetan,  antolamendu  xehakatuko  plangintzan  eta  urbanizazio 

proiektuan  zehaztuko  da  urbanizazio‐sestren  behin  betiko  konfigurazioa,  bai  eta  eraikinen  altuerarako 
erreferentzia izango diren sestrak. 

 
6‐  Altuera eta profila 
  Partzela bakoitzean baimendutako eraikinen altuera eta  solairu kopurua  (profila) Plan Orokor honetako Arau 

Partikularretan nahiz hura garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatuan ezarritakoak izango dira. 
 
  Lehendik dauden eraikinen altuera eta profil horiekin bat ez datozenean, ezarritako horietara egokitu beharko 

dira eraberritu, handitu edo ordezkatzen direnean. 
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7‐  Hegalak eta teilatu‐hegalak 
  7.1‐  Bide publikora edo gune  libre pribatuetara ematen duten  fatxadetan hegalak eraiki ahal  izango dira  (64. 

artikuluan  definitu  dira),  aplikagarri  zaion  hirigintza‐eraikigarritasunaren  zenbatzeari  kalterik  egin  gabe  eta 
baldintza hauek betetzen badira: 

 

 Irekiak edo itxiak izan daitezke: 
 Hegal  irekiak:  hegala  fatxadaren  planoan  hasten  da,  eta  kanpoalderantz  luzatzen  da  forjatu  edo 
azalera irten batean. Gela bat edo batzuk zerbitza ditzakete. 
 Hegal  itxia:  hegal  estalia  eta  itxia  da,  fatxadaren  planoan  edo  lerrokaduran  hasten  dena,  eta 
kanpoalderantz luzatzen dena forjatu edo azalera irten batean, perimetro osoa itxita duelarik. 

 Edonola  ere,  eraikinen  goiko  solairuetan  kokatuko  dira,  eraikuntzako  edozein  elementu  espazio 
publikoaren sestratik edo lursail urbanizatutik gutxienez 3 metrora egon dadin, eta finka mugakideetatik 
gutxienez  2  metrora.  Azken  erretiro  hori  salbuetsi  ahal  izango  da,  finka  mugakidearen  jabearen 
berariazko baimen formala jaso ondoren. 

 Hegalak gehienez ere 2,2 m aterako dira fatxadaren planotik. 

 Eraikinaren fatxada bakoitzeko hegalen multzoa ez da izango fatxadaren luzeraren % 66 baino handiagoa 
eta  solairu  kopuruekin  biderkatuta  (beheko  oina  eta  atikoa  kenduta);  dena  den,  fatxada  bakoitzeko 
gehieneko hegal multzo hori, nahi den moduan antolatuko da solairu horietako batean edo batzuetan 
metatu ahal  izango delarik. Luzera guzti horretatik gehienez % 40  izan daitezke hegal  itxiak. 5,00 m‐tik 
beherako luzera duten fatxadetan, hegalak kinak baimentzen dira, gehienez 3,00 m‐ko fronte batean. 

 
  Aurreko metroetarako egokiak ez diren hegaldiak finkatuko dira, betiere dagokion udal‐lizentziaren baldintzen 

arabera egin badira. 
 
  Lehendik dauden eta aurreko parametroekin bat ez datozen hegalak  finkatu egingo dira horiek dagokion udal 

baimenean ezarritako baldintzak beteta gauzatu baziren. 
 
  7.2‐  Teilatu‐hegalak 1,50 m irten ahal izango dira, gehienez ere, fatxadaren planotik. 
 
  7.3‐  Aipatutako  zehaztapenak  izaera  orokorrez  ezarriko  dira,  dagozkion  Arau  Partikularrean  eta,  batez  ere, 

Herrigune Historikoen Babeserako Plan Berezian horrekin lotuta arautzen denari kalterik egin gabe. 
  Zehaztapen  horiek  berregokitu  egin  ahal  izango  dira,  berariaz  justifikatuz  gero,  Planeamendu  Orokor  hau 

garatzeko sustatutako planeamendu xehakatuan nahiz Hirigintza Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aipatutako 
udal Ordenantzetan 

 
8‐  Beste elementu irten batzuk 
  Planeamendu  Orokor  hau  garatzeko  sustatutako  planeamendu  xehakatuan  nahiz  Hirigintza  Arau  Orokor 

hauetako 5. artikuluan aipatutako udal Ordenantzetan 
   
9‐  Estalkiak 
  Baimendutako profilaren baldintza orokorrak bete beharko dituzte. Estalki inklinatuen isurialdeek % 35ko malda 

izan dezakete gehienez ere.  
 
  Estalkiak diseinatzerakoan haien orientazioak eta diseinuak eguzki panelak  instalatzeko baldintzarik egokienak 

izatea bilatuko da. 
 
  Estalkiaren  baimendutako  profiletik  eraikinaren  zerbitzu‐instalazioen  elementuak  bakarrik  irten  daitezke 

(tximiniak,  aireztapen‐hodiak,  antenak,  tximistorratzak,  eguzki‐panelak,  etab).  Horiez  gain,  instalazioen 
elementu teknikoak ere irten ahal izango dira estalkiaren baimendutako profiletik, hau da, nahitaez estalkiaren 
gainean  ezarri  behar  diren  elementuak.  Profiletik  kanpo  geratzen  diren  elementu  horiek  behar  bezala 
justifikatuta egongo dira sektoreko araudi aplikagarrian. 

 
  Era berean, estalkiaren gainazalarekiko paraleloak diren  sabaileihoak ere baimentzen dira profilaren gainetik; 

horiek 40 zentimetroko altuera izango dute gehienez ere. 
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  Barandak edo karelak  jarri ahal  izango dira estalki  lauak mugatzeko. Dena den, horiek ez dute  segurtasunari 
buruzko sektoreko araudi aplikagarrian berariaz xedatzen den altuera baino altuera handiagoa izango. 

 
  Debekatuta daude  estalki mantsardadunen  irtenbideak. Halere, Arau Berezietan  edo  horiek  garatuko  dituen 

planeamendu  xehakatuan  baimentzen  diren  kasuetan,  txapitula  isolatuak  eraiki  ahal  izango  dira  estalki 
inklinatuko isurialdeen gainean. 

 
  Zehaztapen horiek berregokitu eta garatu egin ahal izango dira, berariaz justifikatuz gero, Hirigintza Arau Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
 
  Halere, aurreko zehaztapenak ez dira aplikatuko “Usurbilgo Herrigunearen Babeserako Plan Bereziak” ezarritako 

zehaztapenekin bat ez datozenean, bertan Plan Berezia izango delako aplikagarri. 
 
10‐ Patioak 
  Honako baldintza hauetan baimenduko dira: 

 Logelak eta  sukaldeak aireztatzeko erabiliko dira. Barneko patioaren edo partzelako patioaren neurria 
haren perimetroan eraikinaren altueraren bosten baten diametroko zirkulu bat egiteko modukoa izango 
da, eta 3 metroko diametroa  izango du gutxienez. Eraikineko  solairu bakar batean ere ez da 2 metro 
baino gutxiagoko estugunerik izango. 

 Esekitoki  gisa  edo  eskailerak,  bainugelak  eta  komunak  aireztatzeko  erabiliko  dira.  Kasu  honetan, 
adierazitako gutxieneko neurriak  altueraren  zortziren batera eta bi metroko diametrora murriztu  ahal 
izango dira. 

 
  Zehaztapen horiek berregokitu eta garatu egin ahal izango dira, berariaz justifikatuz gero, Hirigintza Arau Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
 
11‐ Solairuarteak 
  Solairuarteak egokitu ahal izango dira baldintza hauek betetzen dituzten lokaletan: 
 

 Hirigintza‐plangintzak  baimendutako  merkataritza‐erabileretarako,  ekipamenduetarako  edo  antzeko 
beste  erabilera  batzuetarako  izan  behar  dute,  eta  inola  ere  ez  etxebizitzarako  edo  haren  erabilera 
osagarrietarako (garajea, trastelekua). 

 Bizitegi  eraikin  horietako  solairu  hauetakoren  batean  egon  behar  dute:  beheko  solairuetan,  eta,  hala 
badagokio,  goiko  solairuetan  eta  erdi‐sotoko  solairuetan,  baldin  eta  lehen  aipatutako  erabileretarako 
badira. 

 
  Eraikuntza‐solairu horietan horiek gaitzeko, baldintza hauek bete beharko dira: 
 

 Gutxienez 5,00 metroko  altuera  librea duten  lokaletan baino ez dira  kokatuko.  Solairuartearen azpian 
geratzen  den  espazioak  2,50  metroko  altuera  librea  izango  du  gutxienez,  eta  solairuarteak  berak 
gutxienez  2,20 metroko  altuera  librea  (altuera  horiek,  ezingo  dira  egitura,  hoditeria  eta  abarrengatik 
murriztu solairuartearen espazio erabilgarrian). 

 Solairuarteek gehienez ere lokalaren solairuaren azaleraren % 50 okupatuko dute. 

 Horietarako  sarbidea  horiek  dauden  lokalaren  barrutik  egin  beharko  da,  eta  inola  ere  ez  eraikineko 
elementu komunetatik. 

 Solairuartearen  lerrokaduren  eta  lokalaren  kanpoko  fatxaden  arteko  gutxieneko  distantzia  2  m‐koa 
izango da. Lerrokadura horiek lokalaren fatxadetakoekin bat etor daitezke solairuartea osorik eraikinaren 
kanpoaldeko urbanizazioaren sestraren maila berean edo beherago geratzen den zatietan, edo  fatxada 
itsuetan, leihorik ireki gabe. 

 Funtzionalki  eta  juridikoki  integratuta  egon  beharko  dute  kokatuta  dauden  lokalarekin  eta  bertan 
garatzen den jarduerarekin. 

 
  Zehaztapen horiek berregokitu eta garatu egin ahal izango dira, berariaz justifikatuz gero, Hirigintza Arau Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
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12‐ Gune pribatu ez‐eraikigarriak 
  Izaera orokorrez, gune hauetan ez da inolako eraikuntzarik baimenduko, ez sestraren gainetik ez azpitik. 
 
  Salbuespen gisa, eta beharrezkoa dela  justifikatuz gero, partzelan kokatutako eraikinaren zerbitzu‐instalazioak 

(energia  berriztagarriko  instalazio  zentralizatuak,  transformadoreak  eta  antzekoak)  egokitu  ahal  izango  dira, 
lehentasunez sestraren azpitik. 

 
  Arau  Partikularretan  edo  horiek  garatzeko  planeamenduan  aurreikusitako  kasuetan,  nahitaezkoa  izango  da 

beste  finka  batzuekin  eta  gune  publikoekin  bereizteko  itxiturak  eraikitzea,  betiere  Hirigintza  Arau  Orokor 
hauetan ezarritako baldintzak kontuan hartuta. 

 

48. ARTIKULUA.‐ ETXEBIZITZAREN GUTXIENEKO ETA BATEZ BESTEKO TAMAINA 

1‐  Etxebizitzen gutxieneko tamaina. 
 
  Hiri‐lurzoru  eta  lurzoru urbanizagarri  gisa  sailkatutako  eremuetako  etxebizitzaren  gutxieneko  tamaina 40 m2 

erabilgarri izango da.  
 
2‐  Etxebizitzen batez besteko gutxieneko tamaina 
 
  2.1‐  Irizpide orokorrak:  
 

 Hirigintza  Arau  Partikularrek  berariaz  hala  ezartzen  dutenean,  dagokion  eremuan  Arau  Partikularrek 
ezarritako gehieneko etxebizitza‐kopurua edo ezarritako etxebizitzen batez besteko gutxieneko  tamaina 
beteko  da.  Halaber,  Arau  Partikularrak  aurrez  idatzitako  Plan  Bereziak  edo  Plan  Partzialak  finkatzen 
dituenean, dokumentu horietan ezarritakoa aplikatuko da. 
 

 Aipatutako  Arau  Partikularretan  parametro  horiek  berariaz  zehazten  ez  direnean,  etxebizitzei  aplikatu 
beharreko batez besteko gutxieneko tamaina honakoa izango da: 

 
 “a.10”  Hirigune‐historikoko  bizitegi‐erabilerako  partzeletan,  Usurbilgo  Herrigunearen  Babeserako 

Plan  Berezian  zehaztutako  batez  besteko  tamaina  aplikatuko  da,  eta  zehaztu  ezean,  etxebizitzen 
batez besteko tamaina 60 m2/etxeko (azalera erabilgarria) izango da. 

 “a.20”  eraikuntza  irekiko  bizitegi‐erabilerako  partzelan,  etxebizitzen  batez  besteko  tamaina  70 
m2/etxeko (azalera erabilgarria) izango da. 

 “a.30”  dentsitate  txikiko  bizitegi‐erabilerako  partzelan,  etxebizitzen  batez  besteko  tamaina  100 
m2/etxeko  (azalera  erabilgarria)  izango  da  familia  edo  unitate  anitzeko  eraikuntza‐moduluak 
direnean  (bi  etxebizitza  baino  gehiagokoak);  gainerako  kasuetan,  etxebizitzen  gehieneko  kopurua, 
azalera edozein dela ere, 1, edo 2koa  izango da, eraikuntza‐moduluen tipologiaren arabera, hau da, 
bat edo bi unitate edo familiakoak diren arabera 

 “a.40” bizitegi partzela tradizionala edo landa‐gunekoan, 100 m2/etxeko (azalera erabilgarria) izango. 
 

 Plan  Orokor  honetan  edo  haren  garapenean  sustatutako  plangintza  xehatuan  ezar  daitezkeen 
salbuespenekin,  ontzat  jotzen  da  lehendik  dauden  eta  finkatuta  dauden  eraikinetan  kokatutako 
etxebizitzen  batez  besteko  tamaina,  aurreko  irizpideetara  egokitzen  ez  dena, betiere  etxebizitza  horiek 
dagokion udal‐lizentziaren arabera eraiki eta gaitu badira edo geroago legeztatu badira. 

 
  2.2‐  Etxebizitzaren batez besteko gutxieneko tamaina arautzeko eta aplikatzeko baldintzak: 

 

 Plan Orokor honek katalogatutako kultura‐ondarean  txertatutako eraikinei edo horien zatiei dagokienez, 
gaitu  beharreko  etxebizitza‐kopurua  zehazteko,  kasu  bakoitzean  haien  balioak  benetan  eta 
eraginkortasunez babestetik ondorioztatzen dena bete beharko da. 

 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  74 

 

 Batez  besteko  tamaina  hori  zenbatzeko,  erabilera  horretarako  nagusiki  erabiltzen  diren  solairuetako 
azalera erabilgarria hartuko da kontuan, distribuzio espazio komunak  (ezkaratzak, eskailerak,  igogailuak, 
eskailera‐buruak  eta  korridoreak,  eta  antzeko  beste  batzuk)  eta  erabilera  osagarrietara  bideratutako 
espazioak (trastelekuak,  instalazio‐gelak eta antzeko beste batzuk) kontuan hartu gabe. Hegal  irekiak ere 
ez dira kontutan hartuko. 
 

 Ondoren  aipatzen  diren  baldintzen  kalterik  gabe,  lehendik  dauden  eta  finkatuta  dauden  eraikinak 
ordezteko  esku‐hartzeetan,  lehendik dagoen  etxebizitza‐kopurua  eraikitzeko baimena  ematen da, nahiz 
eta ezarritakoa batez besteko tamaina baino txikiagoa izan. 
 
Lehendik dauden etxebizitzen kopurua zehazte aldera, etxebizitzaren gutxieneko tamaina arautzen duten 
baldintzak bete beharko dira beti, bai eta nahitaez bete beharreko beste  lege‐xedapen batzuk ere, nahiz 
eta horiek aplikatzeak lehendik zegoena baino etxebizitza‐kopuru txikiagoa eraikitzea ekarri. 
 

  2.3‐  Hiri‐lurzoruan etxebizitzak bereiztea: 
 

 Plan Orokor honen ondoioetarako, etxebizitza berriak sortzea dakarren esku‐hartzea da. 

 Plangintza  Orokor  honek  hir‐lurzoruan  bizitegi  erabilerarako  kalifikatutako  eremuetan,  finkatutako 
etxebizitzak bereizi ahal  izango dira, baldin eta Arau Orokor hauetan eta dagokion Arau Partikularretan 
ezarritako  baldintzak  betetzen  badira,  besteak  beste  etxebizitzen  batez  besteko  gutxieneko  tamainari 
dagokiona. Kalkulu horretan ez dira zenbatuko behin‐behineko erabilera osagarria duten eraikinak, eraikin 
nagusitik fisikoki salbuetsita dauden eraikinak, ezta dagokion  lizentziarik gabe eraiki edo handitu direnak 
ere. 

 Banantzearen ondorioz sortutako etxebizitzek 50 m²‐ko gutxieneko azalera erabilgarria izango dute. 

 Planeamek  katalogatutako  kultura‐ondarean  txertatutako  eraikinei  edo  horien  zatiei  dagokienez,  gaitu 
beharreko  etxebizitza‐kopurua  zehazteko,  kasu  bakoitzean  haien  balioak  benetan  eta  eraginkortasunez 
babestetik ondorioztatzen dena bete beharko da. 

 Banatzearen ondorioz sortutako etxebizitzak,  jatorrizko etxebizitza ez bezala, babes publikoko etxebizitza 
(Udal Etxebizitza Tasatua) izango da. Dagokion udal ordenantza onartu arte, jarraitu beharreko prozedura 
Usurbilgo  Udalaren  “Merkataritza  lokalen  erabilera,  egoitzazko  erabilerara  aldatzeko  ordenantza”‐n 
jasotako prozedura aplikatuko da (aplikagarria den zehaztapenetan). 

 Zehaztapen hauek berregokitu eta garatu egin ahal  izango dira, berariaz  justifikatuz gero, Hirigintza Arau 
Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
 
 

V.2.2 ATALA 
INDUSTRIA ERABILERAKO “b” PARTZELEN ERREGIMENA 

49. ARTIKULUA.‐ INDUSTRIA  ERABILERAKO  “b.10”  PARTZELEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA  JABARI 
ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
Industria‐eraikinak ezartzeko partzelak dira, izan enpresa bakar bati edo enpresa batzuei funtzionalki eta juridikoki 
lotuta daudenak. 
 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: Industria erabilerak. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Hirugarren sektoreko erabilerak 
‐ Bulego, aholkularitza profesional eta IKT erabilerak  
‐ Ostalaritza erabilerak 
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‐ 1., 2., 3. eta 4. kategoriako merkataritza‐erabilera arruntak, edota 1., 2., 3., 4. eta 5. kategoriako 
merkataritza  erabilera  bereziak,  baldin  eta  partzelaren  erabilerarekin  eta  kokatzen  den 
eremuaren  funtzionalitatearekin bateragarriak badira. Nolanahi ere, erabilera horiek Hirigintza 
Arau Partikularrean edota garatzen den planeamendu xehakatuan aurreikusi behar dira. 

 Aparkalekua erabilera, sestra gainean eta azpian. 
 Ekipamendu  komunitarioko  erabilera:  Partzelaren  erabilerarekin  eta  kokatzen  den  eremuaren 

funtzionalitatearekin  bateragarriak  diren  modalitate  guztietan.  Nolanahi  ere,  erabilera  horiek 
Hirigintza Arau Partikularrean edota garatzen den planeamendu xehakatuan aurreikusi behar dira 

 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 
 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 

 Hirigintza eremu bakoitzari eta partzela bakoitzari dagokion erabilera‐erregimen    xehakatua Hirigintza 
Arau Partikularrak edota garapeneko planeamendu xehakatuak ezarritakoa izango da. 

 
  Berezko  erabilera  eta  erabilera  beteragarriak  ezartzeko  atal  honen  hurrengo  artikuluetako  baldintzak  bete 

beharko dira. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Partzela horien eraikuntza‐erregimen orokorrak honako parametro hauei erantzungo die: 
 

  Hirigintza Arau hauetako 51. artikuluan jasotzen diren eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. 
 

  Partzela  bakoitzari  dagokion  eraikuntza‐erregimena  (eraikigarritasuna,  okupazioa,  lerrokadurak,  sestrak, 
perfila,  altuera,  etab)  partzela  bakoitzarentzat  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edota  garapeneko 
planeamendu xehakatuak ezarritako erregimena izango da.  

 

 Era berean, Hirigintza Arau Partikularrean edo plangintza xehatuan xedatutakoa beteko da, partzelazioari, 
eraikuntzen banaketa horizontalari dagokienez, bai eta partzela eta eraikuntza  jarduera berezituengatik 
okupatzeari dagokionari buruz ere. 

 

 Eraikuntzaren  forma  partzelaren  ordenantza  orokorren  bidez  arautu  ahal  izango  da,  edo  partzela 
bakoitzerako  ordenantza  partikular  baten  bidez,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrean  edo  plangintza 
xehatuan  zehaztu  beharrekoa. Ordenantza  horiek  eta  horietan  jasotzen  diren  zehaztapenek  Xehetasun 
Azterketen berezko maila dutenean aipatutako hirigintza‐figuraren bidez aldatu ahal  izango dira, betiere 
indarrean dagoen hirigintza araudiak dionari jarraituz.  

 

 Partzela bakoitzak  ibilgailuentzako  zuzeneko  sarbidea  eta  zamalanetarako  eremua  ere  izan beharko du. 
Sarbidea zuzenean inguruko bide publikoetatik edo eraiki gabeko eremu pribatuetatik izan daiteke, eremu 
horien jabetza bertara ematen duten partzela edo lokalen jabeen artean partekatua izan daitekeelarik.  

 
4‐  Erregimen juridikoa 
Partzela  hauek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  eta/edo  ondarezko  partzela  baten  berezko  izaera 
edukiko dute. 
 

50. ARTIKULUA.‐ INDUSTRIA  ERABILERAKO  “b.10”  PARTZELETAKO  ERAIKINAK  ERABILTZEKO  BALDINTZA 
OROKORRAK 

1‐  Erabilerako ezartzeko baldintza orokorrak: 
  Kasu bakoitzean aplikatu beharreko erabileren erregimenak xede horretarako ezarritako zehaztapen hauek bete 

beharko ditu: 
 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  76 

 

 Arau  Orokor  hauetako  V.  Titulu  honetan  ‐Hirigintza  Antolamendu  Xehakatuaren  erregimena‐ 
ezarritako  zehaztapenak,  batez  ere  “b”  partzelei  buruzko  50.  artikulua  eta  aparkaleku  eta 
zuzkidurari buruzko 68. artikulua. 

 Dagozkion Hirigintza Arau Partikularrak. 
 Arau Partikular horiek garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatua. 
 Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusitako Udal Ordenantzak. 

 
2‐  Eraikinen solairuetan baimendutako erabilerak ezartzeko erregimen orokorra: 
 

 Sestra azpian dauden solairuetako lokalak erabiltzeko baldintzak: 
 Oro  har,  industria‐partzelen  sestra  azpiko  espazioak  kasuan  kasuko  partzelari  esleitutako  erabilera 
nagusiaren erabilera osagarrietarako (produkzioa salbu) baino ez dira erabiliko eta ezingo dira  izan sestra 
azpiko espazio horietan pertsonen egonaldi luzea eta jendearentzako arreta dakarten erabilerak. Nagusiki 
aparkaleku erabilerarako izango dira. 
 
Salbuespen moduan eta behar bezala  justifikatuta, solairu horietan kasu bakoitzean  industria eraikinaren 
sestra gaineko solairuetan ematen diren erabilerekin lotuta dauden erabilera nagusiak edota bateragarriak 
baimendu ahal izango dira. 

 

 Sestra gainean dauden solairuetako lokalak erabiltzeko baldintzak: 
 Kasu  bakoitzaren  araberakoak  izango  dira,  eta  Hirigintza  Arau  Orokor  hauek  erabakitako  erregimen 
orokorrean eta erabileren erregimen xehakatuan daude zehaztuta. 

 

 Sestraren gainetik dauden partzelaren eremu ez‐eraikigarrien baldintzak: 
 Espazio  libre  horiek,  ibilgailuak  maniobratzeko  eta  aparkatzeko,  barruko  bideetarako,  instalazioetako 
elementuetarako edo berdegune moduan erabiliko dira. 
 

3‐  Sarbideak eta zamalanetarako espazioak: 
  Hiri‐bideetatik  industria  partzeletara  sartzeko  ibilgailu  motordunentzako  sarbideak  dagokion  antolamendu 

xehakatuan, hirigintzari buruzko udal Ordenantzetan nahiz  trafikoaren arloan sustatutako planetan ezarritako 
mugen arabera gaituko dira 

 
  Industria‐eraikinek, salgaien zamalanetarako gune bat gaitu beharko dute eraikinaren barnealdean edo horiek 

dauden partzelaren sestra gaineko gune ez‐eraikietan. 
   
  Zamalanetarako  gunera  biltegi,  industria  edo  dagokion  jarduketarako  xedaturiko  lokal  guztietatik  joan  ahal 

izango da; gutxienez kamioi batentzat  lekua  izango du, eta  ibilgailuak erraz sartu eta  irteteko moduko sarbide 
bat izango du.  

 
  Dagokion  jarduketarako  xedaturiko  azalera  1.000  m2‐tik  gorakoa  bada,  zamalanetarako  guneak,  izaera 

orokorrez, bi kamioientzako  lekua  izango du gutxienez, kasu zehatzetan behar bezala  justifikatutako arrazoiak 
direla eta, estandar txikiagoa edo, hala badagokio, handiagoa ezartzea bidezkoa den kasuetan izan ezik. 

 
  Jarduketa goiko solairu batean garatzen bada eta bertara  iristeko arrapala egokirik ez badago, eraikinak xede 

bererako xedatutako gune bat izan beharko du behe‐solairuan edo partzelaren sestra gaineko gune ez‐eraikian; 
gainera, zamalanetarako atondo bat ezarri beharko da maila berean, horrela, goiko eta beheko solairuak karta‐
jasogailu baten bidez elkartzeko. 

 
4‐  Aparkaleku zuzkidura eta baldintzak: 
  Arau Orokor hauetako 62. artikuluan ezarritakoa izango da, eta izaera orokorrez, arloan indarrean dauden lege‐

xedapenetan,  Plan  Orokor  honetan,  eta  hura  garatzeko  sustatutako  planeamendu  eta  Ordenantzetan 
ezarritakoa bete beharko da. 
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51. ARTIKULUA.‐ INDUSTRIA  ERABILERAKO  “b.10”  PARTZELEN  KOKATUTAKO  ERAIKINAREN  FORMA 
ARAUTZEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Eraikinaren forma arautzeko sistemak 
  Hirigintza  Arau  Bereziek  hartutako  zehaztapenen  arabera,  Plan  Orokor  honetan  aurreikusitako  eraikinaren 

forma  zeharka  edo  berariaz    zuzenean  ezartzen  da.   Oro  har,  zeharka  egingo  da  lehendik dauden  eraikinen 
parametroei  dagokienez  (lerrokadurak,  altuerak,  profila,  e.a.),  finkatu  egiten  denean,  eta  garapen  berrien 
kasuan  berariaz  eta  zuzenean  arautzen  denean,  Arau  Orokor  hauetako  67.  artikuluan  definitzen  denaren 
arabera. 

 
2‐  Partzelatzea 
 
  2.1  Eraikuntza berriak.  
  Partzelazioa  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularretan  eta  horiek  garatzeko  sustatuko  den  planeamendu 

xehakatuan ezarritako irizpideetara egokituko da. 
 
  2.2  Lehendik dauden eraikin finkatuak. 
  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularrek  edo  haren  garapenean  sustatu  beharreko  planeamendu  xehatuak 

ezarritako egokitzapenak alde batera utzi gabe, eraikin horiei lotuta dagoen partzelazioa finkatuko da. 
 
  2.3  Finkatutako partzelazioaren agregazioa eta banaketa 
  Hala ere, eta kasuan kasuko arau partikularrek edo horiek garatzen dituen plangintzak kontrakoa xedatu ezean, 

baimena ematen da: 
 

 Fisikoki mugakide diren bi partzela edo gehiago gehitzea, independente bakarra eratzeko. 

 Partzela  bat  bi  finka  independentetan  edo  gehiagotan  zatitzea,  betiere  ateratzen  diren  azpi‐partzelek 
artikulu honetan horretarako ezarritako gutxieneko azalera betetzen badute. 

 
  2.4  Partzelen gutxieneko azalera  
  Partzela eraikigarrietan gutxieneko partzela edo  zatigarritasun‐baldintzak, edo, hala badagokio,  zatiezintasun‐

zehaztapena, kasuan kasuko Arau Partikularrak edo hura garatzen duen plangintzak arautuko dute. 
 
  Halakorik ezartzen ez denean, “b.10” motako  industria partzela eraikigarrietan, gutxieneko partzela honako bi 

parametro hauek aplikatzearen emaitza da: 
 

 Azalerak gutxienez 200 m2‐ko okupazioa izango duen eraikina hartzeko aukera emango du. 
 Partzelaren  mugek  artikulu  honetan  jasotzen  diren  formari  eta  aparkaleku‐zuzkidurari  buruzko 

xedapenak betetzen  direla bermatu behar  dute  ibilgailuentzako  sarbide‐baldintzak  errespetatzen 
direla,  eraikina  jabetza‐mugetatik  aldentzeko  baldintzak  errespetatzen  direla,  edo  aplikagarriak 
diren gainerako baldintza guztiak betetzen direla. 

 
3‐  Hirigintza eraikigarritasuna 
 
  3.1  Eraikuntza berriak.  
  Hirigintza‐eraikigarritasuna  Plan Orokor  honetako Arau  Partikularretan  edo  haren  garapenean  sustatzen  den 

plangintza xehatuan ezarritakoa izango da. 
 
  3.2  Lehendik dauden eraikin finkatuak. 
  Plan  Orokor  honetako  Arau  Partikularretan  edo  hori  garatzeko  sustatu  beharreko  plangintza  xehatuan 

ezarritako egokitzapenak alde batera utzi gabe, eraikin horiek eraikigarritasunarekin  finkatuko dira, baldin eta 
bere garaian indarrean zegoen hirigintza‐legezkotasunarekin bat badatoz. 

 
  Beraz, eraikigarritasun finkatua, kasu bakoitzean, eraikin horiek egikaritzeko unean aurreikusi eta baimendutako 

eraikigarritasun orokorrarekin bat datorrela ulertuko da. 
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  Industria‐erabileretarako  xedaturiko  “b.10” motako partzela  eraikigarrietan,  eraikigarritasun  hori  51.  artikulu 
honetako 9. atalean zehaztutako solairuarteekin osatu ahal izango da. 

 
4‐  Lerrokadurak 
  Eraikinaren lerrokadurak (fatxada guztietan, eta hala badagokio, sestra azpian ere) Hirigintza Arau Partikularrei 

erantsitako plano eta  fitxetan nahiz horiek garatzeko  sustatuko den planeamendu xehakatuan  zehaztutakoak 
izango dira. 

 
  Lehendik dauden eta  lerrokadura horiekin bat ez datozen eraikinak egokitu egin beharko dira horiek berritu, 

handitu edo ordezkatzen badira. 
 
  Interpretazio‐zalantzak sortuko balira edo Arearen hirigintza‐antolamendu hobea lortzeko egokitzat joko balitz, 

lehendik dauden  lerrokadurak berregokitu ahal  izango dira. Horretarako, Udalak Xehetasun Azterketa bat, edo 
hala  badagokio, Hiri Antolamendurako  Plan  Berezi  bat  bideratzea  sustatu  ahal  izango  du  berregokitzapenen 
irismenenaren eta izaeraren arabera. 

 
5‐  Sestrak 
  Planeamendu  orokor  honek  proposatzen  duen  antolamenduko  punturik  esanguratsuenen  kotak  Hirigintza 

Eremuetako Arau Bereziei erantsitako planoetan zehaztu dira. 
 
  Antolamendu  finkatua  duten  urbanizatutako  eremuetan,  lehendik  dauden  urbanizazioaren  sestrak  eraikinen 

nahitaezko erreferentzia‐parametro bat  izango dira. Dena den, urbanizazioa berritzeko esku‐hartzeetan,  izaera 
orokorrez,  egokitzapenak  egiteko  aukera  izango  da  urbanizazio  proiektuetarako  egindako  azterketetan 
oinarrituta. 

 
  Hiri‐berroneratze  edo  garapen  berriko  eremuetan,  antolamendu  xehakatuko  plangintzak  eta  urbanizatze 

proiektuek  zehaztuko  dituzte  espazio  publikoko  eta  eraikinen  erreferentziarako  sestren  behin  betiko 
konfigurazioa, betiere atal honen lehen paragrafoan aipatu diren kotak kontuan hartuta. 

 
6‐  Altuera eta profila 
  Partzela bakoitzean baimendutako eraikinen altuera eta  solairu kopurua  (profila) Plan Orokor honetako Arau 

Partikularrean nahiz hura garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatuan ezarritakoak izango dira. 
 
  Lehendik dauden eta zehaztapen horiek betetzen ez dituzten eraikinak egokitu egin beharko dira horiek berritu, 

handitu edo ordezkatzean. 
 
  Aurreko  epigrafean  zehaztutakoari  kalterik  egin  gabe,  industria‐erabilerako  jarduera  ekonomikoetarako 

xedaturiko  “b.10”  partzeletan,  izaera  orokorrez,  hiru  solairutako  profila  baimentzen  da  eta  12 m  izango  da 
eraikinen baimendutako gehieneko altuera. Dena den, altuera handiagoak baimendu ahal izango dira dagokion 
Arau Partikularrean hala jasotzen bada. 

 
  Gehienezko altuera horiek berregokitu egin ahal izango dira eraikinean garatu nahi den jardueraren izaerak eta 

ezaugarriek  behar  bezala  justifikatzen  badute.  Ordezkatutako  parametroak  zehazteko,  antolamendu 
xehakatuaren plan bat edo Xehetasun Azterketa bat egin beharko da.  Irizpide hau garapen berriko eremuetan 
eta lehendik dauden eremu finkatuetan aplikatuko da. 

 
7‐  Eraikinaren aurrealdea 
  Planeamendu orokor honek finkatutako lehendik dauden eraikinen erakinaren aurrealdea finkatu egingo da. 
   
  Industria‐erabileretarako xedaturiko “b.10” partzeletako eraikuntza berrietan, dagokion Arau Partikularrak edo 

hura  garatuko  duen  planeamendu  xehakatuak  zehaztuko  du  eraikiaren  aurrealdea.  Dena  den,  “b.10” 
partzeletan  pabiloi  edo  azpipartzela  independente  bakoitzaren  aurrealde  eraikigarriak  gutxienez  10 metroko 
luzera izango du. 

 
8‐  Eraikinetako solairuen altuera libreak 
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  Sestra  azpiko  solairuetan,  baimendutako  altuera  librea  ez  da  2,30 m  baino  txikiagoa  ez  eta  3,50 m  baino 
handiagoa Izango. 

 
  Sestra  gaineko  solairu  bakoitzaren  altuera  librea  ez  da  3,50  m‐tik  beherakoa  izango,  bulego  eta  antzeko 

erabilera jakin batzuetarako lokaletan izan ezik, gutxienez 2,50 m altuera izango dute. Erabilera osagarrietarako 
espazioetan (komunak, aldagelak, biltegiak, etab.), pertsonen egonaldi luzerik behar ez bada, gutxieneko altuera 
librea 2,20 m‐ra murriztu ahal izango da. 

 
9‐  Solairuarteak 
  Industria‐erabileretarako xedaturiko “b.10” motako partzela eraikigarrietan,  izaera orokorrez, eta Arau Orokor 

hauetan  edo  dagozkion  Arau  Berezietan  zehaztutako  eraikigarritasunari,  erabilerari,  altuerari  eta  abarrei 
buruzko  mugei  kalterik  egin  gabe,  solairuarteak  gaitu  ahal  izango  dira  baldintza  hauek  betetzen  dituzten 
lokaletan: 

 

 Solairuarteak gaitzeko aukera berariaz jasoko da dagokion Arau Partikularrean  

 Ezingo  dira  solairuarteak  eraiki  sestra  azpiko  solairuetan  kokatutako  lokaletan,  ez  eta  aparkaleku 
erabilerara xedatutako lokaletan. 

 Kokatzen diren  lokalarekin  eta bertan  garatzen den  jarduerarekin  funtzionalki  eta  juridikoki  integratuta 
egon beharko dute. 

 Solairuarteak, baimendutako berezko erabilera nagusiaren erabilera osagarrietarako bideratuko da. 

 Gutxienez  5,00 metroko  altuera  librea  duten  lokaletan  baino  ez  dira  kokatuko.  Solairuartearen  azpian 
geratzen den espazioak 2,50 metroko altuera librea izango du gutxienez, eta solairuarteak berak gutxienez 
2,20  metroko  altuera  librea  (altuera  horiek,  ezingo  dira  egitura,  hoditeria  eta  abarrengatik  murriztu 
solairuartearen espazio erabilgarrian). 

 Dena  den,  eraikitako  solairuartea  pertsonak  denbora  luzez  egotea  eskatzen  duten  erabileretara  (lan‐
eremuak, bulegoak, bilera‐gelak etab) edo publikoari arreta eskaintzeko erabileretara bideratuta badago, 
altuera librea gutxienez 2,50 metroko altuera librea izan beharko du. 

 Solairuarteen gehieneko okupazioa ezingo da izan lokalaren solairuaren azaleraren % 50 baino handiagoa. 

 Solairuarteek kokatzen diren lokaletik izango dute sarbidea, eta ez eraikinaren elementu komunetatik. 
 
  Zehaztapen hauek berregokitu eta garatu egin ahal izango dira, berariaz justifikatuz gero, Hirigintza Arau Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
 
10‐ Estalkiak 
  Kasu bakoitzean baimendutako profilaren baldintza orokorrak bete beharko dituzte. Estalkiko elementuak ez 

dira eraikinaren gehieneko altueraren  (artikulu honetako 6. atala) gainetik 3 m baino gehiago  irtengo. Estalki 
inklinatuen isurialdeek % 35ko malda izango dute gehienez ere. 

 
  Baimendutako  profiletik  nahitaez  estalkiaren  gainean  ezarri  behar  diren  instalazio‐elementuak,  tresnak  eta 

elementu  teknikoak  bakarrik  irtengo  dira.  Irtengunea  behar  bezala  zehaztuko  da  funtzionaltasun  hertsiko 
irizpideen bitartez eta behar bezala justifikatuko da sektoreko araudi aplikagarrian. 

 
  Barandak edo karelak  jarri ahal  izango dira estalki  lauak mugatzeko. Dena den, horiek ez dute  segurtasunari 

buruzko sektoreko araudi aplikagarrian berariaz xedatzen den altuera baino altuera handiagoa izango. 
 
  Zehaztapen horiek berregokitu eta garatu egin ahal izango dira, berariaz justifikatuz gero, Hirigintza Arau Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako udal Ordenantzen bitartez. 
 
11‐ Hegalak eta teilatu‐hegalak 
  Izaera orokorrez, Arau Berezietan edo horiek garatuko dituen planeamenduan araututakoari kalterik egin gabe: 
 

 Hegal  ireki  eta  itxiak  baimenduko  dira,  betiere  antolamendu  xehakatuak  erabakitako  gehieneko 
lerrokaduretatik kanpo irteten ez badira. 

 Teilatu‐hegalak 1,20 m irten ahal izango dira, gehienez ere, fatxadaren planotik. 
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  Zehaztapen horiek berregokitu egin ahal  izango dira, behar bezala  justifikatuz gero, Planeamendu Orokor hau 
garatzeko sustatutako planeamendu xehakatuan nahiz Hirigintza Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aipatutako 
udal Ordenantzetan. 

 
12‐ Beste elementu irten batzuk 
 
  Planeamendu  Orokor  hau  garatzeko  sustatutako  planeamendu  xehakatuan  nahiz  Hirigintza  Arau  Orokor 

hauetako 5. artikuluan aipatutako udal Ordenantzetan 
 
13‐ Espazio pribatu ez‐eraikigarriak 
 
  Izaera orokorrez, espazio hauetan ez da inolako eraikuntzarik baimenduko, ez sestraren gainetik ez azpitik. 
 
  Salbuespen  gisa,  eta  beharrezkoak  direla  justifikatuz  gero,  instalazio‐elementuak,  zerbitzu‐azpiegituren 

zentroak, baskulak, biltegiak edo ibilgailuak babesteko teilape arinak (irekiak eta material ez‐iraunkorrez eginak) 
ezartzea  baimendu  daiteke.  Baldintza  horietan  eraikiak  badira  elementu  horiek  ez  dira  kontuan  hartuko 
partzelaren eraikigarritasuna zenbatzeko orduan. 

 
  Erabilera publikoaren zortasuna duten partzeletan ezin izango da elementu eraikirik edo bestelako instalaziorik 

ezarri.  Gauza  bera  gertatzen  da  sektoreko  araudian  edo  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan  ezarritako 
eraikuntza‐debekuen eraginpean dauden partzeletan ere. 

 
  Arau Berezietan edo horiek garatzeko planeamenduan  aurreikusitako  kasuetan, nahitaezkoa  izango da beste 

finka  batzuekin  eta  gune  publikoekin  bereizteko  itxiturak  eraikitzea,  betiere Hirigintza  Arau Orokor  hauetan 
ezarritako baldintzak kontuan hartuta. 

 
14‐ Eraikinen zatitzea, jabetza horizontaleko edo bertikaleko erregimenean 
 
  14.1  Arau  Berezietan  eta  horiek  garatuko  dituen  planeamenduan  eraikinen  jabetza  horizontaleko 

erregimenaren lotizazio‐aukera zehaztuko da, eta hala badagokio, hura arautuko duten baldintzak ezarriko dira. 
 
  14.2  Aurreko  paragrafoan  zehaztutakoari  kalterik  egin  gabe,  industria‐erabileretarako  xedaturiko  “b.10” 

motako partzela eraikigarrietan,  izaera orokorrez, eraikuntza berriko nahiz  finkatuta dauden eraikinen barne‐
zatiketatik  lortutako  lokalen  azalera  200 m2(t)  izango da  gutxienez. Azalera  hori  neurtzeko,  ez  dira  kontuan 
hartuko tarteko solairuak (egongo balira) edo zenbait  lokalek amankomunean dituzten guneak; besteak beste, 
korridoreak, sarbideak, komunak eta abar. 

 
  Halere,  aipatutako  gutxieneko  azalera  100 m2(t)ra murriztu  ahal  izango  da,  baldin  eta  zatiketa  horizontalak 

lehendik dauden, planeamendu orokor honek finkatzen dituen eta 2.000 m2(t)ko solairu‐azalera eraikia duten 
industria‐pabiloiei eragiten badie. Kasu horretan, 200 m2(t) baino gutxiago dituzten lokal guztien arteko batura 
ez da zatitu beharreko pabiloiaren azalera osoaren % 15 baino handiagoa izango.  

 
 

V.2.3 ATALA 
HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERAKO “d” PARTZELEN ERREGIMENA 

52. ARTIKULUA.‐ HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERARAKO “d.10” PARTZELEN ERAIKUNTZA, ERABILERA ETA 
JABARI ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
 
Hirugarren sektoreko erabilerako eraikinak ezartzeko partzelak dira,  izan enpresa bakar bati edo enpresa batzuei 
funtzionalki eta juridikoki lotuta daudenak. 
 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
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 Berezko erabilerak: Hirugarren sektoreko erabilerak, kategoria guztietako merkataritza‐erabilerak barne. 
Egun  udalerrian  dagoen  establezimendu  komertzial  handia  finkatzen  da  eta  ez  da  baimentzen 
establezimendu komertzial handi berririk ezartzea. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Industria erabilerak: 
‐ 1. kategoria: Hirugarren sektoreko erabileren pareko erabilerak. 
‐ 2.  kategoria:  Dagokien  Hirigintza  Arau  Partikularrean  edo  planeamendu  xehakatuan  horiek 

ezartzea baimentzen denean. 
‐ Salbuespen  gisa,  baldin  eta  nahiz  dagokion  Hirigintza  Arau  Partikularrean  nahiz  garapeneko 

planeamenduan berariaz baimentzen bada, 3. kategoriako industria‐erabilerak ezarri ahal izango 
dira,  kasu  bakoitzean  ezarritako modalitate  eta  baldintza  zehatzetan. Nolanahi  ere,  erabilera 
horiek  ezarri  aurretik  eraikuntzan  baimendutako  erabilerei  edozein  izaerako  eragozpenak  eta 
arazoak eragitea saihesteko beharrezkoak diren neurri zuzentzaileak eta eskakizun funtzionalak 
zehaztu eta gauzatu beharko dira aurretik. 

 Aparkalekua erabilera, sestra gainean eta azpian. 
 Ekipamendu komunitarioa, hirugarren sektoreko erabilerekin bateragarriak diren modalitateetan.  

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 

 Hirigintza eremu bakoitzari eta partzela bakoitzari dagokion erabilera‐erregimen    xehakatua Hirigintza 
Arau Partikularrak edota garapeneko planeamendu xehakatuak ezarritakoa izango da. 

 
  Berezko  erabilera  eta  erabilera  bateragarriak  ezartzeko  atal  honen  hurrengo  artikuluetako  baldintzak  bete 

beharko dira. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
 
  Partzela horien eraikuntza‐erregimen orokorrak honako parametro hauei erantzungo die: 
 

  Hirigintza Arau hauetako 54. artikuluan jasotzen diren eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. 
 

  Partzela  bakoitzari  dagokion  eraikuntza‐erregimena  (eraikigarritasuna,  okupazioa,  lerrokadurak,  sestrak, 
perfila,  altuera,  etab)  partzela  bakoitzarentzat  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edota  garapeneko 
planeamendu xehakatuak ezarritako erregimena izango da.  

 

 Era berean, Hirigintza Arau Partikularrean edo plangintza xehatuan xedatutakoa beteko da, partzelazioari, 
eraikuntzen banaketa horizontalari dagokienez, bai eta partzela eta eraikuntza  jarduera berezituengatik 
okupatzeari dagokionari buruz ere. 

 

 Eraikuntzaren  forma  partzelaren  ordenantza  orokorren  bidez  arautu  ahal  izango  da,  edo  partzela 
bakoitzerako  ordenantza  partikular  baten  bidez,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrean  edo  plangintza 
xehatuan  zehaztu  beharrekoa. Ordenantza  horiek  eta  horietan  jasotzen  diren  zehaztapenek  Xehetasun 
Azterketen berezko maila dutenean aipatutako hirigintza‐figuraren bidez aldatu ahal  izango dira, betiere 
indarrean dagoen hirigintza araudiak dionari jarraituz.  

 

 Partzela bakoitzak  ibilgailuentzako  zuzeneko  sarbidea  eta  zamalanetarako  eremua  ere  izan beharko du. 
Sarbidea zuzenean inguruko bide publikoetatik edo eraiki gabeko eremu pribatuetatik izan daiteke, eremu 
horien jabetza bertara ematen duten partzela edo lokalen jabeen artean partekatua izan daitekeelarik.  

 
4‐  Erregimen juridikoa 
Partzela  hauek,  dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  pribatuko  eta/edo  ondarezko  partzela  baten  berezko  izaera 
edukiko dute. 
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53. ARTIKULUA.‐ HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERARAKO “d.10” PARTZELETAKO ERAIKINAK ERABILTZEKO 
BALDINTZA OROKORRAK  

 
1‐  Erabilerako ezartzeko baldintza orokorrak: 
  Kasu bakoitzean aplikatu beharreko erabileren erregimenak xede horretarako ezarritako zehaztapen hauek bete 

beharko ditu: 
 

 Arau  Orokor  hauetako  V.  Titulu  honetan  ‐Hirigintza  Antolamendu  Xehakatuaren  erregimena‐ 
ezarritako  zehaztapenak,  batez  ere  “d”  partzelei  buruzko  53.  artikulua  eta  aparkaleku  eta 
zuzkidurari buruzko 68. artikulua. 

 Dagozkion Hirigintza Arau Partikularrak. 
 Arau Partikular horiek garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatua. 
 Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusitako Udal Ordenantzak. 

 
2‐  Eraikinen solairuetan baimendutako erabilerak ezartzeko erregimen orokorra: 
 
  Izaera orokorrez industria erabilerako “b.10” partzeletarako erregimen berdina ezarriko da (50. artikulua), salbu 

artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 
 

3‐  Sarbideak eta zamalanetarako espazioak: 
 
  Izaera orokorrez industria erabilerako “b.10” partzeletarako erregimen berdina ezarriko da (50. artikulua), salbu 

artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 
 
4‐  Aparkaleku zuzkidura eta baldintzak: 
  Arau  Orokor  hauetako  62.  artikuluan  ezarritakoa,  eta  izaera  orokorrez,  arloan  indarrean  dauden  lege‐

xedapenetan,  Plan  Orokor  honetan,  eta  hura  garatzeko  sustatutako  planeamendu  eta  Ordenantzetan 
ezarritakoa bete beharko da. 

54. ARTIKULUA.‐ HIRUGARREN SEKTOREKO ERABILERARAKO “d.10” PARTZELEN KOKATUTAKO ERAIKINAREN 
FORMA ARAUTZEKO BALDINTZA OROKORRAK  

 
  Izaera  orokorrez  industria  erabilerako  “b.10”  partzeletarako  baldintza  orokor  berdinak  ezarriko  dira  (51. 

artikulua), salbu artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 
 
 
 

V.2.4 ATALA 
EKIPAMENDU KOMUNITARIOKO “f” ETA ZERBITZU AZPIEGITURETAKO “h” PARTZELEN ERREGIMENA 

 

55. ARTIKULUA.‐ EKIPAMENDU  KOMUNITARIOKO  “f.10”  PARTZELEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA  JABARI 
ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Ekipamendu komunitarioko erabilerak ezartzeko partzela, horiei lotutako eraikuntza eta instalazioak barne, izan 

tokiko sareko zein sare orokorreko ekipamenduak.  
 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: Ekipamendu komunitarioko erabilerak, zuzkidura bizitegia barne. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
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 Espazio libreak. 
 Berezko erabilerekin bateragarriak direnak edota aurreikusitako helburuekin bat datozenak. 
 Hirugarren sektoreko erabilerak, berezko erabilerekin bateragarriak direnean. 
 Aparkalekua, sestra gainean eta azpian. 
 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 
  Berezko  erabilera  eta  erabilera  bateragarriak  ezartzeko  atal  honen  hurrengo  artikuluetako  baldintzak  bete 

beharko dira. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Partzela horien eraikuntza‐erregimen orokorrak honako parametro hauei erantzungo die: 
 

 Hirigintza Arau hauetako 58. artikuluan jasotzen diren eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. 
 

  Partzela  bakoitzari  dagokion  eraikuntza‐erregimena  (eraikigarritasuna,  okupazioa,  lerrokadurak,  sestrak, 
perfila,  altuera,  etab)  partzela  bakoitzarentzat  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edota  garapeneko 
planeamendu xehakatuak ezarritako erregimena izango da.  

 

 Eraikuntzaren  forma  partzelaren  ordenantza  orokorren  bidez  arautu  ahal  izango  da,  edo  partzela 
bakoitzerako  ordenantza  partikular  baten  bidez,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrean  edo  plangintza 
xehatuan  zehaztu  beharrekoa. Ordenantza  horiek  eta  horietan  jasotzen  diren  zehaztapenek  Xehetasun 
Azterketen berezko maila dutenean aipatutako hirigintza‐figuraren bidez aldatu ahal  izango dira, betiere 
indarrean dagoen hirigintza araudiak dionari jarraituz.  

 

 Hirigintza  Arau  Partikularretan  ezartzen  denaren  kalterik  gabe,  lehendik  dauden  eta  finkatu  diren 
ekipamendu komuniario publikoen egungo eraikigarritasun fisikoa gehienez ere %15 handitzeko baimena 
ematen  da  (ez  dute  hirigintza  eraikigarritasunik  irabazi‐asmorik  gabeko  zuzkidura  publikoak  direlako). 
Horretarako,  handitze  horrek  2/2006  Legearen  73.  artikuluan  araututako  zehaztapenei  eragiten  badie, 
Xehetasun Azterketa egin eta onartu beharko da.  

 
Eraikigarritasuna  fisikoa %15‐tik gora handitzeko, antolamendu xehatu berria ezarriko duen Plan Berezia 
idatzi  eta  onartu  beharko  da  (eraikigarritasun  fisikoa  zehaztu,  erabilera  xehakatuen  erregimena,  
partzelatzea, eraikuntzaren parametro geometrikoak, eta abar).   

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  partzela  hauek  erabilera  publiko  zein  pribatuko  berezko  izaera  edukiko  dute, 

ekipamenduaren beraren eta bere titulartasunaren  izaera publiko edo pribatuaren arabera. Horri dagokionez, 
kasu  bakoitzean  plangintza  orokor  honetako  hirigintza‐arau  partikularretan  edo  plangintza  xehatuan 
xedatutakoa hartuko da kontuan. 

 

56. ARTIKULUA.‐ ZERBITZU  AZPIEGITURETAKO  “h.10”  PARTZELEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA  JABARI 
ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Hiri  zerbitzuen  azpiegituren  erabilerak  ezartzeko partzelak, horiei  lotutako  eraikuntza  eta  instalazioak barne, 

izan  tokiko  sareko  zein  sare  orokorrekoak.  Hala  identifikatu  direnean,  lurzorua  sestra  gainean  okupatzen 
dutelako  da,  dena  den,  hala  badagokio,  azpiegitura  horien  eragina  partzela  hauetatik  kanpo  heda  daitezke 
lurzorurik okupatzeko beharrik gabe, adibidez sestrapean lur azpiko kanalizazioak zein aireko lineak. 

 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
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 Berezko erabilerak: Zerbitzu azpiegituren erabilerak. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Hirugarren  sektoreko  erabilerak  bulego  eta  aholkularitza  profesional  modalitatean,  eta  baita 
erabilera bereizgarriari lotutako eta/edo horrek justifikatutako gainerakoetan ere. 

 Ekipamendu‐erabilerak erabilera bereizgarriari lotutako eta/edo horrek justifikatutako egoeretan 
 Espazio libre erabilerak 
 Zerbitzu  azpiegituretako  erabilerak,  kasu  bakoitzean  bereizgarri  gisa  aurreikusitakoen modalitate 

ezberdinetan 
 

 Erabilera  debekatuak:  aurreko  modalitateetan  sartzen  ez  direnak  eta  bere  kasuan  arloan  indarrean 
dagoen legerian baimenduta ez daudenak. 

 
  Berezko  erabilera  eta  erabilera  bateragarriak  ezartzeko  atal  honen  hurrengo  artikuluetako  baldintzak  bete 

beharko dira. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Partzela horien eraikuntza‐erregimen orokorrak honako parametro hauei erantzungo die: 
 

  Hirigintza Arau hauetako 58. artikuluan jasotzen diren eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. 
 

  Partzela  bakoitzari  dagokion  eraikuntza‐erregimena  (eraikigarritasuna,  okupazioa,  lerrokadurak,  sestrak, 
perfila,  altuera,  etab)  partzela  bakoitzarentzat  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edota  garapeneko 
planeamendu xehakatuak ezarritako erregimena izango da.  

 

 Eraikuntzaren  forma  partzelaren  ordenantza  orokorren  bidez  arautu  ahal  izango  da,  edo  partzela 
bakoitzerako  ordenantza  partikular  baten  bidez,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrean  edo  plangintza 
xehatuan  zehaztu  beharrekoa. Ordenantza  horiek  eta  horietan  jasotzen  diren  zehaztapenek  Xehetasun 
Azterketen berezko maila dutenean aipatutako hirigintza‐figuraren bidez aldatu ahal  izango dira, betiere 
indarrean dagoen hirigintza araudiak dionari jarraituz.  

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  partzela  hauek  erabilera  publiko  zein  pribatuko  berezko  izaera  edukiko  dute, 

zerbitzu  mota  eta  haren  titulartasunaren  izaera  publiko  edo  pribatuaren  arabera.  Horri  dagokionez,  kasu 
bakoitzean  plangintza  orokor  honetako  hirigintza‐arau  partikularretan  edo  plangintza  xehatuan  xedatutakoa 
hartuko da kontuan. 

 

57. ARTIKULUA.‐ EKIPAMENDU  KOMUNITARIOKO  “f.10”  ETA  ZERBITZU  AZPIEGITURETAKO  “h.10” 
PARTZELETAKO  ERAIKINAK  ERABILTZEKO  ETA  ERAIKINEN  FORMA  ARAUTZEKO  BALDINTZA 
OROKORRAK 

1‐  Erabilerako ezartzeko baldintza orokorrak: 
  Kasu bakoitzean aplikatu beharreko erabileren erregimenak xede horretarako ezarritako zehaztapen hauek bete 

beharko ditu: 
 

 Arau  Orokor  hauetako  V.  Titulu  honetan  ‐Hirigintza  Antolamendu  Xehakatuaren  erregimena‐ 
ezarritako  zehaztapenak,  batez  ere  “f”  eta  “h”  partzelei  buruzko  60.  eta  61.  Artikuluak  eta 
aparkaleku eta zuzkidurari buruzko 68. artikulua. 

 Dagozkion Hirigintza Arau Partikularrak. 
 Arau Partikular horiek garatzeko sustatuko den planeamendu xehakatua. 
 Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusitako Udal Ordenantzak. 

 
2‐  Eraikinen solairuetan baimendutako erabilerak ezartzeko erregimen orokorra: 
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  Izaera orokorrez industria erabilerako “b.10” partzeletarako erregimen berdina ezarriko da (50. artikulua), salbu 
artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 

 
3‐  Sarbideak eta zamalanetarako espazioak: 
  Izaera orokorrez industria erabilerako “b.10” partzeletarako erregimen berdina ezarriko da (50. artikulua), salbu 

artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 
 
4‐  Aparkaleku zuzkidura eta baldintzak: 
  Arau  Orokor  hauetako  62.  artikuluan  ezarritakoa,  eta  izaera  orokorrez,  arloan  indarrean  dauden  lege‐

xedapenetan,  Plan  Orokor  honetan,  eta  hura  garatzeko  sustatutako  planeamendu  eta  Ordenantzetan 
ezarritakoa bete beharko da. 

 
5‐  Eraikinen forma arautzeko baldintza orokorrak: 
  Izaera  orokorrez  industria  erabilerako  “b.10”  partzeletarako  baldintza  orokor  berdinak  ezarriko  dira  (51. 

artikulua), salbu artikulu horretan “b.10” industria partzeletako berariaz ezarritako zehaztapenak. 

 
 
 

V.2.5 ATALA 
MUGIKORTASUN SAREKO “e” EREMUEN ERREGIMENA 

58. ARTIKULUA.‐ MUGIKORTASUN  SAREKO  “e.10”  EREMUEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA  JABARI 
ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Mugikortasun  aktiboko  (oinez,  bizikletaz,  etab)  zein  motordun  ibilgailuen  mugikortasunari  eta  garraioari 

lotutako  tokiko  sareek  zein  sare  orokorrek  osatzen  dituzten  eremuak  dira;  bai  eta,  sare  horien  parte  diren 
elementu  funtzional  eta  organikoak  (oinezkoen  espaloiak,  bidegorriak,  errepideak,  aparkalekuak,  garraio 
publikoko geltokiak, etab). Sare honen parte dira ere erabilera publikoko mugikortasun elementu mekanikoak 
(igogailuak).  

 
  Kasu eta espazio bakoitzean erabili beharreko garraio‐ eta mugikortasun‐moduak dagozkien plan eta proiektu 

espezifikoetan  definitzen  direnak  izango  dira,  beti  ere  Plan Orokor  honek  zehaztutako  sareak  eta  helburuak 
oinarri hartuta. 

 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
 

 Berezko  erabilerak:  Oinezkoen,  bizikleten  eta  ibilgailu  motorizatuen  zirkulazioko  erabilerak  eta 
aparkalekuak. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Erabilera  bereizgarrien  zerbitzugune  eta  elementuak,  autobus  geltokiak,  bizikleta  aparkaleku 
estalpeak, ibilgailuen energia‐hornikuntzarako guneak, atseden hartzeko guneak, etab). 

 Aparkaleku eta garaje erabilerak,  izan  lurrazalean zein sestra gainean edo sestrapean antolatutako 
eraikinetan. 

 Titulartasun publikoko zerbitzu‐azpiegiturak. 
 Espazio libreak. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 
  Berezko erabilera eta erabilera bateragarrien ezarpena, hirigintza‐plangintzan ezarritakoez gain, arlo horretan 

indarrean dagoen legerian araututako irizpide eta baldintzak ere bete beharko dira.  
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3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Eremu hauetan, salbuespen jakin batzuekin, ez da eraikitzea baimentzen. Salbuespen dira hurrengoak: 
 

 Mugikortasun‐sarearen  berezko  eta  erabilera  bateragarrietarako  xedatutako  elementuak, 
eraikuntzak  eta  instalazioak  (errepideak,  kaleak,  oinezkoen  sareak,  bidegorriak,  bizikleta 
aparkalekuak, etab) eta  ibilgailuen energia‐hornikuntzarako guneak eta zerbitzuguneak.  Ibilgailuen 
energia‐hornidurarako  guneak  eta  zerbitzuguneen  ezarpena  berariaz  jaso  beharko  da  hirigintza‐
antolamendu xehatuaren esparruan.  

 Zona  horren  berezko  helburu  eta  erabilerekin  bateragarria  dela  eta  beharrezko  dela  justifikatu 
bada, aparkaleku‐erabileretara zuzendutako eraikuntzak baimendu ahalko dira (sestra gainean eta 
sestrapean).  Eraikuntza  horiek  antolamendu  xehatuaren  testuinguruan  aurreikusi  beharko  dira 
espresuki, egokitasuna justifikatu ostean. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion ondorioetarako, erabilera xehatuko zona hau titulartasun eta erabilera publikokoa da. 
 
  Salbuespen gisa, egokitzat jotzen den guztietan, indarrean dagoen legerian ezarritako irizpideekin bat etorriz eta 

beharrezko  justifikazioa  egin  ondoren,  hirigintzako  plangintzak  jabari  pribatuko  erabilerak  edota  eraikinak 
antolatu ahal izango ditu zona honetan lurpean.   Horretarako,  aurreikuspen  hori  osatzeko,  erabilera  horiei 
lotutako eremuak eta eraikinak desafektatuko dira. 

59. ARTIKULUA.‐ TRENBIDE  SAREKO  “e.20”  EREMUEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA  JABARI  ERREGIMEN 
OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Trenbide‐komunikazioen  azpiegiturek  eta horien berezko  instalazio  eta  elementuek eta/edo haien  zerbitzura 

daudenek osatzen duten azpizona. 
 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: trenbide mugikortasun eta garraio erabilera. 
 

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Trenbide‐erabileraren erabilera osagarriak, gai horretan  indarrean dagoen  legerian ezarritakoaren 
arabera. 

 Beste mugikortasun‐erabilerak  ere  baimentzen  dira  (sestra  gaineko  edo  azpiko  garaje‐erabilera 
barne), baldin eta trenbide‐erabilerekin bateragarriak badira. 

 Hirugarren sektoreko erabilerak baldin eta berezko erabilerekin bateragarriak badira. 
 Ekipamendu‐erabilerak, baldin eta berezko erabilerekin bateragarriak badira. 
 Berezko erabilerekin bateragarriak diren beste erabilera batzuk. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 
  Berezko erabilera eta erabilera bateragarrien ezarpena, hirigintza‐plangintzan ezarritakoez gain, arlo horretan 

indarrean dagoen legerian araututako irizpide eta baldintzak ere bete beharko dira.  
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
  Trenbide‐erabilerei  eta  horien  erabilera  osagarriei  lotutako  eraikuntzak  eta  instalazioak  baimentzen  dira, 

indarrean dagoen sektoreko legerian ezarritako baldintzetan. Era berean, partzela horretan bateragarriak diren 
erabilerei lotutako eraikuntzak eta instalazioak baimentzen dira. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion ondorioetarako, erabilera xehatuko zona hau titulartasun eta erabilera publikokoa da. 
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  Salbuespen gisa, egokitzat jotzen den guztietan, indarrean dagoen legerian ezarritako irizpideekin bat etorriz eta 

beharrezko  justifikazioa  egin  ondoren,  hirigintzako  plangintzak  jabari  pribatuko  erabilerak  edota  eraikinak 
antolatu ahal izango ditu zona honetan lurpean.   Horretarako,  aurreikuspen  hori  osatzeko,  erabilera  horiei 
lotutako eremuak eta eraikinak desafektatuko dira. 

 
 

V.2.6 ATALA 
ESPAZIO LIBREEN “g” EREMUEN ERREGIMENA 

60. ARTIKULUA.‐ ESPAZIO  LIBREEN  “g.10”,  “g.20”,  “g.30”  SAREKO  EREMUEN  ERAIKUNTZA,  ERABILERA  ETA 
JABARI ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
 
—“g.10” Hiri‐espazio libreak. Parkea» eta “g.20” Hiri‐espazio libre komunak» 
 
  Hirigunean  kokatutako  parke,  berdegune,  natur  ingurune,  etab.,  zein  zolatutako  plaza,  pasealeku,  espazio 

publiko, etab‐ek biltzen duten espazio libreen tokiko sareek zein sare orokorrek osatzen dituzten eremuak dira.  
 
—“g.30” Ibai‐ibilguak». 
 
  Hiri‐lurzoruko  eta  lurzoru  hiritargarriko  hirigintza‐esparruetan  kokatutako  ur‐ibilguek  osatzen  duten  eremua. 

Orokorrean,  ibilgu  horien  tratamendua  gai  horretan  indarrean  dagoen  legerian  eta  zehazkiago,  2013ko 
azaroaren  19an  behin‐betiko  onetsitako  EAEko  Ibaiak  eta  Errekak  Antolatzeko  Lurralde  Plan  Sektorialean 
(Kantauri Isurialdea) ezarritako irizpideetara egokituko da. 

 
2‐  Erabilera erregimen orokorra 
 
—“g.10” Hiri‐espazio libreak. Parkea» eta “g.20” Hiri‐espazio libre komunak» 
 

 Berezko erabilerak: Espazio Libreen erabilera 
  

 Erabilera bateragarriak:  
 

 Berezko erabileraren zerbitzura dauden 1. kategoriako merkataritza erabilerak eta horren parekide 
diren  hirugarren  sektoreko  gainontzeko  erabilerak,  behin‐behinekoak  direnean  eta  aldi  baterako 
eraikuntzetan kokatzen direnean (kioskoak eta abar). 

 Dagokien  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edo  planeamendu  xehakatuak  finkatzen  dituen  eta  gaur 
egungo eraikinetan garatzen diren hirugarren sektoreko erabilerak. 

 Ekipamendu komunitarioko erabilerak, behin‐behinekoa eta aldi baterako ezarpenetan kokatuak.  
 Zerbitzu‐azpiegituren erabilerak, sestra azpian. 
 Sestra azpiko aparkaleku erabilera, soilik “g.20”zonan. 

 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 
—“g.30” Ibai‐ibilguak». 
 

 Berezko erabilerak: Espazio Libreen erabilera eta ingurumen babeserako erabilerak. 
  

 Erabilera bateragarriak:  
 Aisialdiko eta atsedenaldiko erabilerak zein zerbitzu‐azpiegituren erabilerak, baldin eta eremu hau 

babesteko helburuekin bateragarriak badira. 
 Eremua babesteko helburuarekin bateragarriak diren beste erabilera batzuk 
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 Erabilera horiek baimentzearen edo ez baimentzearen ondorioetarako, gai horretan  indarrean dauden 
lege xedapenetan eta indarrean dauden lurraldea antolatzeko tresnetan ezarritakoari jarraituko zaio kasu 
orotan. 
 

 Erabilera debekatuak: aurreko modalitateetan sartzen ez direnak. 
 
3‐  Eraikuntza erregimen orokorra 
 
—“g.10” Hiri‐espazio libreak. Parkea» eta “g.20” Hiri‐espazio libreak»  
 
  Eremu hauetan, salbuespen jakin batzuekin, ez da eraikuntzarik baimentzen. Salbuespen dira hurrengoak: 
 

 Eremu horietan baimendu daitezkeen behin‐behineko  edota  aldi baterako  eraikuntzak  eta baita, 
dagokien  Hirigintza  Arau  Partikularrak  edo  planeamendu  xehakatuak  finkatzen  dituen  lehendik 
dauden eraikuntzak ere. 

 Salbuespeneko  kasuetan,  Ekipamendu  Komunitarioko  erabilera  soilik  duten  eraikuntza  edo 
instalazio berriak eraikitzea baimenduko da, baldin eta horien kokapena behar bezala  justifikatuta 
badago  duten  interes  publikoagatik  eta  eremuaren  helburuekin  eta  izaerarekin  bateragarriak 
badira. Eraikuntza eta instalazio horiek ezarritako erregimena bete beharko dute, bai planeamendu 
orokor honetako Hirigintza Arau Partikularrari dagokiona, eta baita sustatu beharreko garapeneko 
planeamenduari dagokiona ere.  

 Ekipamendu  komunitario horien  gehienezko okupazioa  g.10  eta  g.20  espazio  libre  gunearen % 2 
izango da, eta gehienezko eraikigarritasuna 0,05 m2(t)/m2  

 Eraiki  nahi  den  ekipamenduaren  eraikuntza‐ezaugarrien,  kokapenaren  eta  espazio  librean  duen 
eraginaren arabera, xehetasun‐azterlan edo plan berezi bat izapidetu beharko da" 

 
—“g.30” Ibai‐ibilguak». 
 
  Oro har, horrelako eremutan ez da  inolako eraikuntzarik baimentzen gai horretan  indarrean dagoen  legeriak, 

dagokion  Lurraldearen  Plan  Sektorialak  eta  planeamendu  orokor  hau  garatzen  duen  planeamenduak 
aurreikusten dutenaren kalterik gabe. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
 
  Dagozkion ondorioetarako, erabilera xehatuko zona hau titulartasun eta erabilera publikokoa da. 
 
  Salbuespen gisa, egokitzat jotzen den guztietan, indarrean dagoen legerian ezarritako irizpideekin bat etorriz eta 

beharrezko  justifikazioa  egin  ondoren,  hirigintzako  plangintzak  jabari  pribatuko  erabilerak  edota  eraikinak 
antolatu ahal izango ditu zona honetan lurpean.   Horretarako,  aurreikuspen  hori  osatzeko,  erabilera  horiei 
lotutako eremuak eta eraikinak desafektatuko dira. 

 
 

V.3 KAPITULUA  

ERABILERA ETA ERAIKUNTZA ERREGIMENAREN ZEHAZTAPEN OROKORRAK 

61. ARTIKULUA.‐ APLIKAZIO‐BALDINTZA OROKORRAK 

Izaera  orokorrez, Hirigintza Arau Orokorren  Bosgarren  Titulu  (IV)  honetan  jasotako  zehaztapenak  planeamendu 
orokor honetan antolatutako Hiri‐Lurzoru eta Lurzoru Urbanizagarri guztietan aplikatuko dira. Era berean,  legeak, 
erregelamenduak eta maila altuagoko xedapenak bete beharko dira, eta baita area eta sektoreetako Hirigintza Arau 
Berezietan jaso daitezkeen arau zehatzak ere. 
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Gainera, eta horien osagarri gisa, Plan Orokor hau garatzen den bitartean idatzi daitezkeen Plan Partzialetan, Plan 
Berezietan  eta  Xehetasun  Azterketetan  aurreikusten  ez  diren  edo  behar  bezala  definitzen  ez  diren  alderdiak 
arautuko dituzte. 

62. ARTIKULUA.‐ IBILGAILUENTZAKO ETA BESTE ELEMENTU BATZUENTZAKO APARKALEKU‐ZUZKIDURA 

1‐  Ibilgailuaren definizioa: 
  Trafikoari  eta  ibilgailuen  zirkulazioari  buruz  indarrean  dauden  xedapenetan  ezarritako  irizpideen  arabera, 

erabilera publikoko bide eta/edo  lurretatik zirkulatzeko egokiak diren aparatu hauek hartuko dira  ibilgailutzat: 
bizikleta, mugikortasun urriko pertsonentzako ibilgailua, ziklomotorra, automobila eta parekoak. 

 
  Aparkalekuen  legezko  hirigintza‐estandarra  betetzea  eta  plan  honetan  horri  dagokionez  aurreikusitako 

zuzkidura antolatzea eta ezartzea ibilgailuaren kontzeptu horretara egokituko dira. 
 
2‐  Aparkalekuen gutxieneko zuzkidura: 
  Eraikigarritasuna  handitzeagatik  (zuzkidura‐jarduketei  lotuta)  edo  urbanizazio  finkatuaren  gabezia  edo 

urritasunagatik  (jarduketa  integratuei  lotuta)  finkatu  gabeko  hiri‐lurzoruan  nahiz  lurzoru  urbanizagarrian 
aurreikusitako  hirigintza‐garapenek,  aplikagarria  den  kasuetan,  indarrean  dauden  hirigintza‐xedapenetan 
ezarritako  legezko hirigintza‐estandarra betetzeko eskatzen den  ibilgailuentzako  aparkaleku‐zuzkidura beteko 
dute. Betetze hori honako irizpide hauei egokituko zaie: 

 
  2.1‐  Etxebizitza garapenak: 
 

a) Aparkaleku‐zuzkidura etxebizitza erabilerei atxikitako ibilgailuentzat: 

 Ibilgailu motordunetarako  (automobilak)  gutxieneko  zuzkidura:  plaza  1  etxebizitzako,  eta  dentsitate 
baxuko “a.30” etxebizitzetan 2 plaza etxebizitzako. 

 Bizikletentzako gutxieneko zuzkidura: 2 plaza etxebizitzako (lurrean kokatutakoak) 

 Hirigintza‐estandarra  bete  arteko  gainerako  zuzkidura  1.  atalean  aipatutako  edozein  ibilgailurentzat 
izango da. 

 
b) Aparkaleku‐zuzkidura etxebizitza partzeletan baimendutako beste erabilerei atxikitako ibilgailuentzat: 

 Oro  har,  gutxieneko  zuzkidura:  ibilgailu  motordunetarako  (automobilak)  plaza  1/100  m2(t)‐ko  eta 
bizikletentzako 2 plaza /100 m2(t)‐ko. 

 Merkataritza erabilerako  3. kategoriako txikikazko salmentarako zuzkidura: ibilgailu motordunetarako 
(automobilak) 4 plaza /100 m2(t)‐ko eta bizikletentzako 2 plaza /100 m2(t)‐ko.  

 Ostatu  erabilerak,  okupatutako  eraikigarritasuna  2.000  m2  (t)  baino  handiagoa  denean:  ibilgailu 
motordunetarako plaza 1 /2 gelako eta bizikletentzako plaza 1/gelako. 

 Hirugarren  sektoreko  eta  ekipamendu  komunitario  erabilerak  beste  erabilera  batzuk,  okupatutako 
eraikigarritasuna 2.000 m2 (t) baino handiagoa denean: ibilgailu motordunetarako (automobilak) plaza 
1/100 m2(t)‐ko eta bizikletentzako 2 plaza /100 m2(t)‐ko. 

 
Udalak jardueren ezaugarri espezifikoen arabera zuzkidura hau handitu edo txikitu dezake. 

 
  2.2‐  Industria garapenak: 
 

a) Aparkaleku‐zuzkidura industria erabilerei atxikitako ibilgailuentzat: 

 Ibilgailu motordunetarako (automobilak) gutxieneko zuzkidura: plaza 1/100 m2(t)‐ko. 

 Bizikletentzako gutxieneko zuzkidura: 2 plaza/100 m2(t)‐ko (lurrean kokatutakoak) 

 Hirigintza‐estandarra  bete  arteko  gainerako  zuzkidura  1.  atalean  aipatutako  edozein  ibilgailurentzat 
izango da. 

 
  Aurreko  zuzkidurak  aplikatzeari  dagokionez,  aipatutako  hirigintza‐estandarrari  lotutako  hirigintza‐

eraikigarritasuna hartuko da erreferentziatzat. 
 
3‐  Zuzkidura betetzeko baldintzak: 
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  3.1‐  Ibilgailu motordunetarako (ziklomotorrak, automobilak eta antzekoak) zuzkidura:  
 
  Ibilgailu  motordunetarako  aparkaleku‐zuzkidura  hirigintza‐garapen  berrietan  aplikatuko  da.  Baita  ere,  hiri‐

berroneratze jarduketetan, eraikin berriaren konfigurazioak hori betetzea ahalbidetzen badu. 
 

a) Kokapena:  
Dagozkion Arau Partikularretan ezarri daitezkeen baldintzen kalterik gabe,  izaera orokorrez, zuzkidura 
hau  sestraren  azpiko  solairuetan  kokatutako  garaje  kolektiboetan  beteko  da.  Era berean,  hirigintza‐
zehaztapenetan aukera hori berariaz aurreikusten denean, eraikinen behe‐solairuetan eta/edo bizitegi‐
erabilerako partzelen gune pribatu libreetan kokatu ahal izango da. 
 

b) Garajeetarako sarbideak:  
 

 Garajeetako  sarbide  berriek  hirigintza  planeamenduan  ezarritako  irizpideak  eta  mugikortasun 
jasangarrirako irizpideak beteko dituzte, bereziki kokapenari dagokionez. 

  

 Izaera  orokorrez,  partzela  edo  eraikuntza‐bloke  bakoitzeko  aparkalekurako  ibilgailuentzako  sarbide 
bakarra  ezartzea  baimenduko  da,  sartu  eta  irteteko  balioko  duena.  Eta  posible  den  lekuetan  alboz 
alboko partzelek sarbidea elkarbanatuko dute.  
  

 Garajeetako  sarbideak  partzela  pribatuko  lurzoruan  kokatuko  dira  eta  izaera  orokorrez  eraikinaren 
okupazio perimetro barruan kokatuko dira espazio publikoa okupatu gabe eta oinezkoen joan etorrian 
edo oro har espazio publikoan etenik sortu gabe. 

 

 Eraikin  edo  partzela  jakin  bateko  aparkalekurako  sarbide  berria  egokia  bada  eraikin  edo  partzela 
mugakideetarako,  sarbideak ugaltzea  saihesteko  xedez, hura eraikitzea hauen aldeko bide  zortasuna 
formalizatzearen baitan egongo da. 
Zentzu horretan, eraikin jakin batean aurreikusitako aparkalekurako sarbidea beste partzela edo eraikin 
mugakide  batean  lehendik  dagoen  beste  sarbide  batetik  egitea  egokitzat  jotzen  denean,  ukitutako 
aldeen arteko aldez aurreko akordioei kalterik egin gabe, Udalak desjabetze‐espediente bat  ireki ahal 
izango du, dagokion bide zortasuna formalizatzeko. 

 
  3.2‐  Bizikleten zuzkidura: 
   
  Bizikleten aparkaleku‐zuzkidura hirigintza‐garapen berrietan, hiri‐berroneratze jarduketetan, eta baita lehendik 

dauden eraikinen birgaitze integraleko jarduketetan aplikatuko da.  
 
  Dagozkion  Arau  Partikularretan  ezarri  daitezkeen  baldintzen  kalterik  gabe,  zuzkidura  hau  eraikinen  beheko 

oinean  kokatuko  da  (edo  hala  badagokio  kalera  ematen  duten  erdi‐soto  oinetan)  63.  artikuluan  ezarritako 
baldintzetan. 

 
4‐  Energia horniketa puntuak: 
 
  Hirigintza‐garapen berrietan nola hirigintza‐garapen berrietan, hiri‐berroneratze  jarduketetan eta osotasunean 

birgaitzekoetan aurreikusten diren aparkaleku zuzkiduretan energia alternatibo iturrien horniketa puntua duten 
aparkalekuak antolatu beharko dira, honako irizpide hauen arabera: 

 
  Gutxienez plaza bat 20 aparkalekuko edo zatikiko, 20 plaza edo gehiago gauzatzen diren esku‐hartzeetan (nola 

lurzoru publikoan hala pribatuan ere). 
 
  Edonola ere, kopuru hori egokitu egingo da Plan Orokor honen garapenean sustatuko diren eraikuntzako eta 

Hirigintzako  udal  ordenantzetan,  zein  otsailaren  21eko  4/2019  Legeren,  Euskal  Autonomia  Erkidegoko 
Jasangarritasun  Energetikoari  buruzkoaren  garapenean  sustatuko  den  erregelamenduan  zehaztutakoaren 
arabera. 
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5‐  Salbuespenak: 
  Eremu  jakin  batzuetan,  kasuan  kasuko  Arau  Partikularrek,  plangintza  xehatuak  edo  udal‐hirigintzako 

ordenantzek, mugikortasun jasangarriaren irizpideak kontuan hartuta, ibilgailu aparkatzeko zuzkidura eskakizun 
horiek betetzetik erabat edo partzialki salbuetsi ahal  izango dute, edo garajeak ezartzeko debekua ezarri, edo, 
hala badagokio, zuzkidura hori handitzea aurreikusi ahal izango dute. 

63. ARTIKULUA.‐ BIZITOKI ERABILERA DUTEN “a” PARTZELETAKO EKIPAMENDU BALDINTZAK 

Etxebizitza  eraikin  kolektiboko  beheko  oinean  (edo  kale  eta  espazio  publiko  nagusira  ematen  duten  erdi‐soto 
oinetan) eraikinaren elementu komunitario hauek kokatuko dira: 
 

 Mugikortasun  aktiborako,  irisgarritasunerako  eta  zaintzarako  lagungarri  diren  ibilgailu  eta 
elementuetarako gela (bizikletak, gurpildun aulkiak, haur kotxeak, erosketa orgak, etab). 

 Hondakin gela: Usurbilgo ordenantzaren arabera (garbiketa gelarekin elkartu daiteke) 

 Garbiketa gela: gutxienez 1.5m x 2m‐koa, garbiketa‐tresnetarako eraikineko eremu komunen batean, 
ur‐kontsumoko puntua eta hustutegia dituena 

 Atariak 
 
Elementu hauen ezaugarriak Arau Orokor hauen 5. artikuluan aipatzen diren Udal Ordenantzetan zehaztuko dira. 

64. ARTIKULUA.‐ ERAIKUNTZA ERREGIMENAREN TERMINOLOGIA ETA DEFINIZIOAK 

Plan Orokor honen Hirigintza Arau Orokorrak eta Partikularrak aplikatzerakoan,  jarraian azaltzen diren terminoek 
esanahi hau izango dute: 
 
1‐  Eraikinaren  formaren  eta  partzelan  erregulazio‐parametroekin  eta  oinarrizko  erreferentzia  geometrikoekin 

lotutako terminoak: 
 

 Partzelaren lerrokadura: 
Urbanizatutako  azaleraren  gainean  partzelak mugatzen  dituen  lerroa  da,  hauek  beste  partzela  edo  espazio 
(publiko edo pribatu) mugakideetatik bereiziz. 

 

 Gutxieneko partzela. 
Gutxieneko partzelazio‐unitatea,  indarreko  lege‐xedapenetan eta hirigintza‐plangintzan, eta plangintza horren 
garapenean  sustatutako  dokumentuetan  (birpartzelazio‐proiektuak,  etab.)  ezarritako  aurreikuspenen 
ondoriozkoa. 
 

 Partzelaren espazio libre ez eraikigarria. 
Sestra  gaineko  eta/edo  azpiko  eraikinak  okupatu  gabeko  edo  okupatu  ezinezko  partzelaren  azalera  ez 
eraikigarria. 
 

 Eraikinaren lerrokadura: 
Eraikinaren oinplanoko okupazioa definitzen duen lerroa, bai sestra gainean nahiz sestra azpian, lerro horretatik 
irteten  diren  elementu  espezifikoen  (hegalak  esaterako)  (hegalak  esaterako)  antolamenduari  ezartzen  zaien 
tolerantzien kalterik gabe. Lerrokaduren bi aldaera hauek zehaztu dira: 

 Nahitaezko  lerrokadura:  Eraikina  edo  fatxadaren  planoa  antolatzeko  nahitaez  erabili  behar  den 
lerroa da, bere kasuan, ezartzen diren mugimendu partzialen tolerantzien kalterik gabe. 

 Gehieneko  lerrokadura: Eraikina edo  fatxadaren planoak kanporaka gainditu ezin duten  lerroa da 
(lerrotik barruraka mugitu daiteke), bere kasuan, ezartzen diren mugimendu partzialen tolerantzien 
kalterik gabe. 

 
 Fatxada: 

Eraikinaren lerrokaduratik (gehienetan) bertikalean eraikitako azalera da, eraikina kanpoaldetik ixten duena. 
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 Atzerapena: 
Partzelaren  lerrokaduraren  edozein  puntutik  eta  eraikinaren  lerrokaduraren  hurbileneko  puntuaren  artean 
distantzia da, plano horizontal batean neurtuta  (sestraren gainetik nahiz azpitik). Hala badagokio, eraikinaren 
lerrokadurarekiko dagoen edo baimentzen den hegaletik neurtu ahal izango da atzerapen hori. 
 

 Atzeraemangunea: 
Eraikinaren lerrokaduratik barrualdera biltzen den fatxadaren planora arteko distantzia da 

   

 Mehelina: 
  Elkarri atxikita dauden bi eraikin mugatzen dituen azalera bertikala da, bi eraikinek komunean duten partzelaren 

lerrokaduran altxatzen dena. 
 

 Sestra: 
  Erreferentzia‐kota altimetrikoa da, eraikinaren  solairu batena, urbanizatutako  lurzoru batena,  lurzoru batena, 

etab. izan daitekeena. 
 

 Altuerak: 

 Eraikinarenaren altuera  (teilatu‐hegalaren edo erlaitzaren altuera ere deitzen  zaio): Eraikin baten 
fatxada‐gainazalaren  altuera  da,  erreferentziazko  sestraren  gainetik  neurtu  dena, Hirigintza Arau 
Orokor hauetako 66. artikuluan zehaztutako irizpideak kontuan hartuta. 

 Solairuaren  altuera:  Ondoz  ondoko  bi  solairuren  forjatuen  goiko  aurpegien  arteko  distantzia 
bertikala. 

 Solairu arteko altuera  librea edo erabilgarria: Solairu bereko  zoladuraren eta  sabaiaren akaberen 
arteko distantzia bertikala. 

 Solairua edo oina: 
Erabilera edo  jarduera bat garatzeko egokitu den azalera horizontal erabilgarri eta estalia da. Eraikinean duen 
posizioaren arabera edo haren  inguruko gune publiko nahiz pribatu ez‐eraikiari dagokionez, solairuak artikulu 
honetako 2. atalean definitzen denaren arabera sailkatuko dira. 

 

 Eraikinaren solairu edo oin kopurua: 
  Eraikin batek duen solairu kopurua da, sestraren gainetik nahiz azpitik. 
 

 Eraikuntza‐profila: 
  Hirigintza Arau Orokor hauetako 65. artikuluan  zehaztutako  irizpideen arabera  zenbatutako eta  fatxada  jakin 

batera ematen duten baimendutako solairuen kopurua da. 
 

 Estalkiaren profila: 
  Estalkiaren  bolumenaren  inguratzailea  da,  eta  fatxada‐gainazalarekiko  perpendikularra  den  plano  bertikal 

batekin osatzen duen elkargune‐lerroaren bidez zehazten da. 
 

 Estalkiaren aldapa edo malda: 
  Fatxadaren barrualderanzko goranzko malda, estalkiaren bolumenaren inguratzaile baimendua osatzen duena. 
 

 Hegala: 
Eraikinaren‐lerrokaduratik edo fatxada planotik kanpo, goiko solairuetan irteten den eraikinaren elementua da, 
zapaldu  eta  erabilgarria  den  azalera  da  eta  irekiak  edota  itxiak  izan  daitezke.  Ez  dira  hegaltzat  hartuko 
erabilgarriak  ez  diren  erlaitzak  edo  apaingarriak  nahiz  eta  eraikuntzaren  lerrokaduratik  irten.  Hegalaren 
sakonera  hegalaren  kanpoko  lerrotik  eraikinaren  lerrokadurara  dagoen  distantzia  da,  eraikinaren  fatxada 
lerrokaduratik barne  kokatzen bada ere  (kasu horretan hegala eta  atzeramanguneak osatuko dute  sortutako 
kanpo azalera erabilgarri hori). Hegalak irekiak (balkoiak, terrazak, etab.) edo itxiak (begiratokiak, galeriak, etab) 
izan daitezke. 

 

 Elementu irtena: 
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  Fatxada‐gainazaletik edo estalkiaren profiletik kanpo geratzen den eta bizitzeko edo okupatzeko balio ez duen 
eraikinaren zatia da; erlaitzak osatzeko, arrazoi funtzionalengatik, apaingarria gisa etab. izan daiteke. 

 

 Teilatu‐hegala: 
  Fatxada‐lerrotik kanpo geratzen den estalkiaren akaberako elementua da. 
 

 Patioa: 
  Eraikinen  barrualdeko  okupatu  gabeko  azalera  da,  eta  etxebizitzen  eta  baimendutako  beste  lokal  batzuen 

bizigarritasun‐baldintzak  bermatzea  da  haren  helburua.  Eraikinean  duen  kokapenaren  arabera,  etxadi‐patioa 
(eraikinen  perimetro‐lerroek  osatzen  dutena,  jarraituak  izan  edo  ez)  edo  eraikin‐patioa  (eraikin  bakar  baten 
bolumetrian sartuta) izan daiteke. 

 

 Instalazioen elementu teknikoak: 
  Eraikinaren  zerbitzu‐sistemei  dagozkien  zati  osagarriak  dira;  besteak  beste,  tximiniak,  hodiak,  antenak, 

igogailuen makineria, tximistorratzak, eguzki‐panelak, deposituak, erregistroak, e.a. 
 
2‐  Eraikinetako solairuen sailkapena: 
 

 Behe‐solairua. 
  Oso‐osorik eraikinaren  inguruko espazio publiko nahiz pribatu ez‐eraikiaren sestraren gainetik dagoen solairua 

da.  Lurraren  gainean  zuzenean  edo  sotoaren  edo  erdi‐sotoaren  gainean  egon  daiteke.  Behe‐solairu  izaten 
jarraituko du, urbanizazio‐desnibelen eraginez, haren zorua, fatxada guztietan, sestraren gainetik gehienez ere 
1,20 metrora eta sestra azpitik 0,80 metrora badago. 

 

 Sotoa: 
  Sarbidea izan ezik, eraikinaren inguruko espazio publiko nahiz pribatu ez‐eraikiaren sestrapean dagoen solairua 

da, oso‐osorik nahiz zati bat egon daiteke  lurpean. Azken kasu horretan, sestraren gainetik dagoen fatxadaren 
zatiak ez du 1,20 m baino gehiagoko altuera izango. Solairuaren perimetroaren % 50a baino gehiago sestraren 
gainetik ateratzen denean, eraikina erdi‐sototzat hartuko da. 

 

 Erdi‐sotoa: 
  Soto edo behe‐solairu izateko baldintzak betetzen ez dituen eta zati bat lurpean duen solairua. Fatxadak batek 

edo gehiagok, eraikinaren inguruko espazio publiko nahiz pribatu ez‐eraikiaren sestraren gainetik 1,20 m baino 
gehiago atera behar du. 

 

 Solairuartea edo tarteko solairua: 
  Solairu  nagusi  baten  barnean  dagoen  solairu  edo  forjatu  gehigarria  da  eta  ezin  da  solairu  nagusi  horretatik 

bereizi, ez funtzioaren ezta juridikoki. Solairu gehigarri hori ez da eraikinaren solairu kopuruan sartzen eta haren 
azalera konputagarria  izango da, hala badagokio, hirigintza‐eraikigarritasuna  zehazteko, betiere Arau hauetan 
edo dagozkion Hirigintza Arau Berezietan aurreikusten denaren arabera. 

 

 Goi‐solairua: 
  Behe‐solairuaren gainean dagoen solairua da. Eraikinaren estalkiaren azpian dagoena ere hartuko da kontuan, 

betiere hark solairuaren punturen batean 1,20 metrotik gorako fatxada‐altuera badu. 
 

 Atikoa: 
  Estalkipeko solairua kontuan hartu gabe, eraikinaren solairurik altuena da eta haren fatxada guztiek, eraikinaren 

gainerako  fatxadekiko  atzera  eramanda  egon  behar  dute.  Atxikitako  eraikinetan,  atikoaren  fatxadak  ez  du 
nahitaez atzera egingo mehelinekiko. 

 

 Estalkipeko solairua: 
  Estalkiko  forjatuaren  azpian  dagoen  solairua  da,  gehienez  ere  1,20 metroko  fatxada‐altuera  izango  duena. 

Altuera hori gainditzen bada goiko solairutzat hartuko da. 
 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  94 

 

  Nolanahi  ere,  estalkipeko  solairua  eraikinaren  gainerako  solairuen  erabileretatik  funtzionalki,  juridikoki  edo 
erregistralki  independenteak diren erabileretarako bada, estalkipeko solairu horiek sestra gaineko bereizitako 
solairuaren berezko izaera izango du 

65. ARTIKULUA.‐ ERAIKINAREN SOLAIRU KOPURUA ZEHAZTEKO IRIZPIDEAK 

1‐  Izaera orokorrez, aplikagarriak  izan daitezkeen eraikigarritasunari eta erabilerari buruzko zehaztapenei kalterik 
egin gabe, eta aurreko artikuluko definizioak kontuan hartuta: 

 

 Sestra Azpiko Solairu gisa hartzen dira eraikinaren  inguruko espazio publiko nahiz pribatu ez‐eraikiaren 
sestraren azpitik dauden solairuak; hau da, sotoak eta hala badagokio erdi‐sotoak. 

 Sestra Gaineko Solairu gisa hartzen dira eraikinaren inguruko espazio publiko nahiz pribatu ez‐eraikiaren 
sestraren  gainetik  dauden  solairuak,  hau  da,  behe‐solairuak  eta  haren  gaineko  beste  guztiak:  goiko 
solairuak, atikoak eta estalkipeko solairuak. 

 Bakoitzaren ezaugarrien eta baldintzen arabera, erdi‐sotoak sestra gaineko edo sestra azpiko solairu gisa 
hartu ahal izango dira. Horretarako, Planeamendu Orokor honetako Hirigintza Arau Berezietan eta haren 
garapenean sustatutako planeamenduan ezarritakoa hartu beharko da kontuan 

 
2‐  Eraikin  jakin  baten  solairu  kopurua  zehazteko,  planeamendu  orokor  honen  Hirigintza  Eremuko  Arau 

Partikularrean nahiz hura garatzean sustatutako planeamendu xehakatuan xedaturikoa hartuko da kontuan. 
 
3‐  Planeamendu  horrek  behar  bezala  zehaztuko  du  kasu  bakoitzean  zenbat  solairu  baimenduko  diren,  besteak 

beste, honako irizpide hauek kontuan hartuta: 
 

 Proiektatutako  hirigintza‐garapen  berrietan  (hiri‐birmoldaketarako  jarduketak,  edo  lehendik  dauden 
eraikinak  berritu  eta  ordezkatzeko  jarduketak  barne),  eraikinaren  sestra  gaineko  nahiz  azpiko  solairu 
kopurua zehatz‐mehatz zehaztuko da zenbakizko parametroen eta/edo grafikoen bitartez. 

 Lehendik dauden hirigintza‐garapen finkatuetan, aurreikuspen hori aipatutako zenbakizko parametroen 
eta  grafikoen  bitartez,  edo  zeharka  zehaztuko  da,  hots,  lehendik  dauden  eraikinak  eta  horien  solairu 
kopurua behar bezala finkatuta. 

 Bi  kasu  horietan,  atiko  bat  eraikitzea  baimentzen  denean  antolamenduan  berariaz  eta  bereizita  jaso 
beharko da. 

 Estalkipeko solairua, solairu kopuruan beste solairu bat bezala hartuko da bertan kokatutako erabilera 
eraikinaren  gainerako  solairuetako  erabileretatik  independentea  bada  (funtzio  aldetik  eta  ikuspegi 
juridiko  edota  erregistraletik).  Aldiz,  estalkipeko  solairua  ez  da  beste  solairu  bereizi  gisa  hartuko, 
funtzioaren  eta  erregistroaren  aldetik,  erabilera  komunitario  edota  eraikineko  gainerako  solairuen 
erabileren osagarri eta gehigarrirako erabiltzen bada.  

 Agiri  honetako  5.  artikuluan  aurreikusitako  udal Ordenantzek  egokitzat  jotzen  dituzten  zehaztapenak 
ezarri ahal izango dituzte artikulu honetako irizpideak garatzeko. 

66. ARTIKULUA.‐ ERAIKINAREN ALTUERA NEURTZEKO IRIZPIDEAK 

Dagokion  Arau  Partikularrean  edo  planeamendu  xehakatuan  beste  irizpideren  bat  xedatzen  ez  den  bitartean, 
eraikinaren  altuera  bertikalki  neurtuko  da  ezarritako  erreferentzia‐fatxadan,  eraikinaren  lerrokaduraren  erdiko 
puntuaren sestratik honako hauen kota altuenera: 
 

 Baimendutako  profilaren  azken  solairuko  sabaiaren  forjatuko  beheko  aldearen  eta  fatxada‐planoaren 
arteko elkarguneari dagokiona. 

 Fatxada‐planoaren eta estalkiaren planoaren arteko elkarguneari dagokiona. 

 Teilatu‐hegalaren beheko aldearen eta fatxada‐planoaren arteko elkarguneari dagokiona. 
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67. ARTIKULUA.‐ ERAIKINAREN FORMA ARAUTZEKO SISTEMAK 

Hirigintza  Arau  Bereziek  erabakitako  zehaztapenen  arabera,  honako  hauek  dira  planeamendu  orokor  honetan 
aurreikusitako eraikinaren forma arautzeko sistemak: 
 
1_Eraikinaren forma zeharka arautzea. 
 
  Planeamendu  orokor  honek  finkatutako  eraikuntza‐  eta  urbanizazio‐garapenak  dituzten  partzelez  osaturiko 

guneetan  aplikatuko  da;  kasu  horretan,  lehendik  dauden  eraikinen  parametro  formaletara  jo  beharko  da 
baimendutako eraikuntza arautzeko (lerrokadurak, altuerak, profila, e.a.). 

 
  Fatxada‐gainazalaren  eta  mehelinen  (egongo  balira),  eta  partzela  bakoitzean  baimendutako  eraikinaren 

gehieneko altueraren arteko bolumen osoa edo  zati bat hartuko du eraikinak. Hori kontuan hartuta,  fatxada 
nagusiaren  eta  bigarren  mailako  fatxadaren  artean  estalkiaren  gainazala  zehaztuko  da,  baimendutako 
eraikuntza‐profilaren eta solairu kopuruaren arabera. 

 
  Partzela  horietan  eraikuntzaren  alorrean  esku  hartzeko  hiru  modalitate  bideratu  daitezke,  betiere  kasu 

bakoitzean aplikatu beharreko eraikuntza‐baldintzak kontuan hartuta garatu beharko direnak: 
 

 Eraikin katalogatuak mantentzeko esku‐hartzeak. Horien babes‐maila dela eta, eraikin horiek ezin dira 
eraitsi, eta horien bolumetria eta kanpoaldeko tratamendua ere ezin da aldatu. 

 Eraikinak birgaitu, berritu  eta/edo  altxatzeko  esku‐hartzeak  (lehendik dagoen  eraikinak baimendutako 
gehieneko altuera ez duenean). 

 Lehendik dauden eraikinak guztiz ordezkatzeko esku‐hartzeak (eraitsi ondoren). 
 
2_Eraikinaren forma zuzenean eta berariaz arautzea. 
 
  Garapen berriko partzeletan aplikatuko da. 
 
  Horrekin  lotuta  (lerrokadurak,  hirigintza‐eraikigarritasuna,  eraikinaren  altuera  eta  solairu  kopurua,  e.a.), 

Hirigintza Eremuetako Arau Partikularretan eta Plan honetako planoetan ezarritakoa bete beharko da, eta hala 
badagokio, baita haren garapenean egindako planeamendu xehakatuan ezarritakoa ere. 

68. ARTIKULUA.‐ ERAIKUNTZA‐BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Sestrapeko solairuak. 
  Izaera  orokorrez,  hirigintza  eremu  baten  sestraren  azpian  baimendutako  eraikigarritasuna  hirigintzako 

eremuetako Hirigintza Arau Partikularretan berariaz zehaztutakoa da. 
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  Izaera orokorrez, sestrapeko solairuen gutxieneko altuera  librea, Hirigintza Arau hauetan ezarritako  irizpideen 
arabera,  2,50 m  izango  da.  Salbuespen  gisa,  instalazioak  edo  beste  egitura‐  edo  zerbitzu‐elementu  batzuk 
gurutzatzen diren gune jakinetan, gutxieneko altuera librea 2,20 m izan daiteke. Gehienezko altuera aldiz 4,50m 
izango da 

 
  Dena den, Hirigintza Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusten diren eraikuntzarako udal Ordenantzek 

zehaztapen hori berregokitzea proposatu ahal izango dute. 
 
2‐  Sestra gaineko solairuak 
 
  2.1  Baldintza orokorrak 
 
‐  Eraikin berriak: 
  Izaera orokorrez, goi‐solairuen gutxieneko altuera  librea  (estalkipeko  solairua  salbu), Hirigintza Arau hauetan 

ezarritako  irizpideen  arabera,  2,50 m  izango  da.  Salbuespen  gisa,  bainugelek,  komunek,  korridoreek,  jantzi‐
gelek,  biltegi  txikiek  eta  pertsonak  denbora  luzez  egoteko  xedatuta  ez  dauden  beste  espazio  osagarri  edo 
zerbitzuetarako guneek 2,30 metroko gutxieneko altuera librea izan dezakete. 

 
‐  Birgaitu beharreko lehendik dauden eraikinak: 
  Lehendik  dauden  altuerak mantentzea  baimentzen  da,  baldin  eta  2,20 m‐koak  edo  handiagoak  badira  eta 

eraginpeko eraikinaren egitura‐segurtasuna egokia bada. 
 
‐  Ordeztu beharreko lehendik dauden eraikin finkatuak: 
  Lehendik  dauden  eta  aipaturikoa  baino  garaiera  txikiagoa  duten  kasuetan,  eraikinaren  garaiera  totala 

handitzeko  baimena  emango  da  aipaturiko  solairuei  lehen  adierazitako  gutxieneko  garaiera  emateko  xedez. 
Irizpide hori ezingo zaio aplikatu teilatupeko solairuen altuerari, baldin eta horiek eraikin erregularreko solairu‐
izaera ez badute eta baimendutako eraikin‐profilaren parte ez badira. 

 
‐  Katalogatutako edota hirigune historikoan kokatutako eraikinak: 
  Eraikinaren  solairuen  altuera  kasu  bakoitzean  ezarritako  eraikinaren  babes/katalogazio  erregimenaren  nahiz 

eraikina  bera  hartzen  duen multzoari  esleitutako  katalogazioaren  araberakoa  izango  da,  babestu  beharreko 
elementuen  eta  balioen  zaintza  errespetatzeko  helburuz.  Eraikinaren  edo  eraikin  multzoaren  babes 
erregimenarekin bat datorren heinean, altuera aurreko parametroetara egokitu ahalko da. 

 
  Dena den, Hirigintza Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusten diren eraikuntzarako udal Ordenantzek 

zehaztapen hori berregokitzea proposatu ahal izango dute. 
 
  2.2  Behe‐solairuak 
 
  Hirigintza  Arau  Bereziek  edo  planeamendu  xehakatuak  baldintza murriztaileagoak  finkatu  ditzaketen  arren, 

lehen  goi‐solairuaren  zoru  amaitua  5,00  metrora  egongo  da  gehienez  ere.  Distantzia  hori  espazio 
urbanizatuaren sestratik abiatuta neurtuko da, eraikinaren inguruko lerrokaduraren edozein puntutik. 

 
  Izaera orokorrez, behe‐solairuen gutxieneko altuera librea 4 m izango da, etxebizitza erabilera ez den gainerako 

erabilerentzat. Kasu horietan altuera librea etxebizitza erabilerari dagokion hori izango da.  
 
  Lehendik dauden eta hirigintza plangintzak finkatu dituen eraikinetako beheko solairuen altuera txikiagoa bada, 

dagoen hori baimenduko da. 
 
  Dena den, Hirigintza Arau Orokor hauetako 5. artikuluan aurreikusten diren eraikuntzarako udal Ordenantzek 

zehaztapen hauek berregokitzea proposatu ahal izango dute. 
 
3‐  Estalkiak 
  Izaera orokorrez, eraikinen estalkiek % 35ko malda izango dute gehienez ere. 
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  Baimendutako solairu kopurua eta eraikinaren altuera agortzen duten eraikinen kasuan, eraikinaren zerbitzu‐
instalazioetarako  elementuak  (eraikinaren  irisgarritasuna  bermatzeko  edo  beste  xede  batzuetarako 
beharrezkoak  izan  daitezkeen  elementuak  barne,  arloan  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan  finkatutako 
irizpideen  arabera)  eta  sabaileihoak  bakarrik  irtengo  dira  estalkiaren  profilaren  gainetik,  eta  berariaz 
baimentzen denean, txapitulak ere bai. 

 
  Barandak edo karelak  jarri ahal  izango dira estalki  lauak mugatzeko. Dena den, horiek ez dute  segurtasunari 

buruzko sektoreko araudi aplikagarrian berariaz xedatzen den altuera baino handiagoa izango. 
 
4‐  Eraikinaren eta urbanizazioaren sestrak 
  Hiri‐lurzoru eraiki eta finkatuetan, lehendik dagoen urbanizazioaren eta eraikinaren sestrak ere finkatutzat joko 

dira.  Urbanizazio  eta  eraikin  horiek  ordezkatu,  berritu  edo  birgaitzerakoan,  sestra  horiek  erreferentzia  gisa 
hartuko  dira  urbanizazioa  eta  eraikina  nola  ezarri  edo birgaitu  arautzeko. Dena  den,  dagokion  antolamendu 
xehakatuak  horiek  egokitu  ahal  izango  ditu.  Kasu  horietan,  sestra  horiek  zehatz‐mehatz  zehaztuko  dira 
hiritartze‐proiektuetan, planeamendu horrek erabakitako irizpideen arabera 

 
  Hirigintza‐garapen berrien nahiz hiri‐berroneratze  integratuko  eremuen  xede  izango den hiri‐lurzoruan nahiz 

lurzoru  urbanizagarrian,  urbanizazioaren  eta  eraikinaren  sestrak  behar  bezala  finkatuko  dira  horien 
antolamendu xehakatua definituko duen hirigintza‐planeamenduan. Sestra horiek zehatz‐mehatz zehaztuko dira 
hiritartze‐proiektuetan,  planeamendu  horrek  erabakitako  irizpideen  arabera.  Horrenbestez,  sestra  horiek 
aplikatu  beharko  dira  antolamendu  berritik  lortzen  diren  lursail  publiko  nahiz  pribatuetan,  eta  horietan 
proiektatutako eraikinetan. 

 
5‐  Eraikitzeko baldintza osagarriak 
  Arau  Orokor  hauetako  Bigarren  Xedapen  Iragankorrean  aurreikusitakoaren  arabera,  Hirigintza  Arau  Orokor 

hauetako 5. artikuluan aurreikusitako eraikuntzarako udal ordenantzak  izapidetu eta onartu bitartean, 2013ko 
uztailaren  22an  behin  betiko  onartutako  Usurbilgo  Planeamenduko  Arau  Subsidiarioen  Testu  Bategineko 
Ordenantza  Orokorretan  araututako  eraikinen  bizigarritasunari,  eraikuntza‐kalitateari,  funtzionaltasunari, 
segurtasunari,  jabariari,  tratamendu  arkitektonikoari  eta  abarrei  buruzko  zehaztapenak  aplikatuko  dira  Arau 
Orokor hauen osagarri, betiere, horiek Arau Orokor hauetan ezarritakoarekin kontraesankorrak ez badira eta, 
alderdi horiei eragin dakieken hirigintza‐araudia edo sektoreko araudia betetzearen kalterik gabe. 
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SEIGARREN TITULUA (VI) 

LURZORU URBANIZAEZINAREN ERREGIMENA 
 
 

VI.1 KAPITULUA 

LURZORU URBANIZAEZINA ‐ IZAERA OROKORREKO XEDAPENAK 

69. ARTIKULUA.‐ NATURA‐INGURUNEA BABESTEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Babestutako gune eta elementu naturalak 
 
  Babestutako gune eta elementu natural gisa hartzen dira Planeamendu Orokor honetan natura, ingurumen eta 

paisaia  balioei  buruzko  hirigintza  antolamenduaren  baldintzatzaile  gainjarrian  (GB.1)  jasotakoak.  Gune  eta 
elementu horiei aplikatu beharreko erregimena Arau Orokor hauetako VII. Tituluan “Hirigintza Antolamenduari 
Gainjarritako Baldintzak”, 108. artikuluan ezarritakoa izango da. 

 
  Izaera orokorrez, debekatuta daude  landaredia edo  zuhaizti babestuak  suntsituko dituzten esku‐hartzeak eta 

mozketak, horiek baso‐baliabideen zentzuzko ustiapenaren ikuspuntutik justifikatu daitezkeenean izan ezik, edo 
lurraldearen egitura orokor eta organikorako eraikinak edo  instalazioak egiteko behar‐beharrezkoak direnean 
salbu. Nolanahi ere, beharrezko baimen guztiak lortu beharko dira. 

 
  Izaera  orokorrez,  eraikinak  eraikitzeko  edo  jarduerak  ezartzeko,  edota  beste  edozein  motatako  lanak 

gauzatzeko, beharrezko neurriak hartu beharko dira ingurunean egon daitezkeen babestutako fauna‐espezieak 
ez kaltetzeko. Testuinguru horretan, espezi e horiek babesteko sustatutako kudeaketa‐planetan aurreikusitako 
neurriak bete beharko dira. 

 
  Izaera  orokorrez,  ibai‐ibilguak  babesteko,  arlo  horretan  indarrean  diren  lege‐xedapenetan  ezarritakoa  bete 

beharko  da,  besteak  beste,  Lurralde  Antolamendurako  Gidalerroek  eta  indarrean  den  Euskal  Autonomia 
Erkidegoko Ibai eta Erreken ertzak antolatzeko Lurraldearen Arloko Planean onartutako zehaztapenak. Halaber, 
Oriako Itsasadarraren Kontserbazioa Bereziko Eremuaren Kudeaketa Plana bete beharko da. (KBE ES2120010). 

 
2‐  Intereseko zuhaitz eta landareriaren babesa 
 
  Plan Orokor  honen  ondorioetarako, babesturiko  landaretzat  hartuko dira  udalerriko  espezie  autoktonoetako 

landare  multzoak.  Landaretza  horren  eta,  bere  osotasunean,  lurraldearen  babesari  begira,  babes  funtzioa 
betetzen  duten  eremutzat hartuko dira:  ibai‐buruen  higadura  edo narriadura prozesuak  saihesten  laguntzen 
dutelako,  eta  araudi  honetan  jaso  den  intereseko  landareria  babesteko  eremuak  direlako,  tartean  Babes 
Bereziko guneetan (L.40 eta L.50) eta Babeserako Baso eremutan (L.20.A) daudenak eta Babestutako espezien 
habitatak  (GB.1‐4)  eta  Lur  gaineko  urak  eta  horien  bazterrak  babesteko  eremuak  (GB.4‐2)  gainjarritako 
baldintzaren eraginpeko eremutan daudenak. 

 
  Eremu  horietan,  baso‐ebaketak,  mozketak,  lur‐mugimenduak  edo  landaketak  egiteko  lizentzia  emateko 

eskaerarekin  batera  landaketa‐plan  bat  aurkeztu  beharko  da,  eremu  horietarako  ezarritako  babes‐neurriak 
betetzen direla justifikatzen dituena. 

 
  Izaera orokorrez, intereseko zuhaitz eta landareria babesteko, honakoa kontutan hartuko da: 
 

 Edozein  arrazoirengatik  erabat  edo  partzialki  suntsitutako  landaretza  babestuko  eremuak,  ustekabean 
bada ere, leheneratu egin beharko dituzte jabeek, jatorrizkoen antzeko ezaugarriekin. 

 Eutsi egingo zaie zuhaizti autoktonoetako zuhaitz‐ondo zahar nabarmenei. 

 Eremu  babestuen  eta  berdeguneen  arteko  jarraitutasun  ekologikoa  bultzatuko  da,  natura  espazioen 
isolamendua eta zatiketa‐fenomenoak saihesteko. 
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 Elkarren artean  isolatuta dauden  landaretza autoktonoko orbanak  lotzea sustatuko da, zuhaizti edo baso 
txikiak eta landare‐hesiak sortuz, erreka bazter eta erriberetan eta baserrien eta belardien arteko mugetan 
landaretza ugalduz, eta bertako zuhaitz eta zuhaixka espezie autoktonoak konbinatuz.  

 Jabeek  Estatuko  edo  Autonomia  Erkidegoko  katalogoetan  aintzat  hartuak  diren  espezie  inbaditzaileen 
erasoetatik salbu eutsiko diete ezinbestez beren jabetzei, eta Udalak horiek betetzeko eskatu ahal izango 
du. 

 Ingurumena  edo  paisaia  lehengoratzeko  jarduketetan,  espezie  autoktonoak  eta  lehendik  dagoen 
paisaiaren  antzeko  formak  soilik  erabiliko  dira,  eta  birpopulaketa  ez‐geometrikoak  eta  ertz  lausoko 
landaketak egingo dira. 

 Debekatuta dago edozein  lurzoru‐kategoriatan espezie  inbaditzaileak  landatzea, eta eragin eraldatzaileak 
sor ditzaketen baso‐lnandaketek %50eko aldapa baino urriagoa den eremutan izan behar dute. Landaketak 
egiterako orduan, Foru Aldundiko eta arlokako erakundeen baimenez gain Udal baimena ere beharko da. 

  
3‐  Faunaren babesa 
 
  Plan  Orokor  honen  ondorioetarako,  faunarentzako  interes  bereziko  eremutzat  jotzen  dira  Babes  Bereziko 

guneak  (L.40 eta  L.50)  eta Oriako  Itsasadarra KBE  eta hezegunea  (GB.1‐1  eta GB.1‐2), Babestutako  espezien 
habitatak  (GB.1‐4)  eta  Lur  gaineko  urak  eta  horien  bazterrak  babesteko  eremuak  (GB.4‐2)  gainjarritako 
baldintzaren eraginpeko eremutan daudenak. 

 
  Izaera orokorrez, fauna babesteko, honakoa kontutan hartuko da: 

 Eremu  horietan,  500 m  baino  gehiagoko  obra  edo  instalazio  lineal  guztietan,  faunarentzako  pasabide 
artifizialak ezarri beharko dira. Horien tamaina eta haien arteko distantzia babestu nahi den espeziearekiko 
proportzionala izango da. 

 Lurzoru urbanizaezineko jarduerek kontuan hartu beharko dituzte aipatutako eremuetan intereseko fauna‐
espezieekin zerikusia duten garai kritikoak. 

 Udalerri osoan debekatuta daude bisoi amerikarraren  (mustela visón), koipuaren  (myocastor coipus) eta 
Floridako  galapagoaren  (trachemys  scripta)  abere  hazkuntza,  bai  eta  espezie  exotiko  inbaditzaileen 
Estatuko edo autonomia‐erkidegoko zerrendetan edo katalogoetan  jasotako beste edozein espezierenak 
ere. 

 Udalerriko  argi  hornikuntzarako  lineetan  eta  aerosogailuetan,  hegaztien  eta  lehorreko  faunaren 
babeserako neurriak hartu eta aplikatuko dira, talkak eta goi tentsioko  linea elektrikoetako elektrokuzioa 
saihesteko. Indarrean dagoen  legeriaren araberakoak  izango dira neurri horiek, besteak beste 1432/2008 
Errege  Dekretua  edo  haren  ordezkoa.  Plan  Orokor  honen  ondorioetarako,  halaber,  hegazti‐fauna 
babesteko neurriak aplikatuko dira, aurreko paragrafoan definitutako  faunarentzat  interes berezia duten 
eremuetan linea elektrikoak eta aerosorgailuak aldatzeko edo trazadura berriak egiteko. 

 Nazioarteko zuzentarau eta hitzarmenen arabera, debekatuta dago Plan Orokor honetan bateragarritzat 
jotako  jolas‐  edo  kirol‐erabileretako  edozeinetan  beruna  duen  munizioa  erabiltzea,  faunari  eta  giza 
osasunari eragiten dietelako. 

70. ARTIKULUA.‐ LUR‐MUGIMENDUAK ETA LURZORUAREN EGOKITZAPENA 

Lurzoru urbanizaezineko eraikuntza eta  jarduera mota guztietan ahalik eta  lur‐mugimendu gutxien egiten  saiatu 
beharko da, lekuaren berezko maldari ahal den gehien eutsiz. Ondorioz, behar bezala arrazoitzen denean bakarrik 
baimenduko  dira  lur‐mugimenduak  (beharra  justifikatzen  duen  txosten  teknikoa  aurkeztuko  da)  eta  honako 
baldintzak bete beharko dira: 

 Lur‐erauzketen  edo  lubeten  altuera  ez  da  2,5 metrotik  gorakoa  izango,  eta  betelanaren  altuera  lur 
naturaleko edozein puntutatik gora ez da 1,5 metro baino handiagoa  izango. Ezpondaren oina edo  lur‐
erauzketaren burua lursailaren mugatik gutxienez 5 m‐tara atzeratu beharko dira. 

 Izaera  orokorrez,  bio‐ingeniaritza  teknikak  erabiliko  dira  ezponden  egonkortasuna  lortzeko. 
Salbuespenez,  teknikoki  ezinezko  denean,  hormigonatuko  ez  diren  harri‐lubetak  ere  egin  ahal  izango 
dira. Kasu horretan, harri‐lubeten naturalizazioa eta paisaia  integrazioa hobetzeko harri hileren artean 
landareria hazteko modua egingo da (lurra eta sahatsa bezalako landareria gehituz edo gutxienez harrien 
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arteko zuloak eta junta irekiak utziz). Debekatuta dago agerian geratuko diren hormigoizko euste‐hormak 
eraikitzea. 

 Proiektu teknikoetan, batetik,  lur‐mugimenduen beharra eta bolumena  justifikatu egin beharko da eta, 
bestetik, terrenoaren jatorrizko egoera eta proposatutakoa adierazten duen plano topografikoa aurkeztu 
beharko  da.  %12a  baino  malda  handiagoko  guneetan  lurraren  egonkortasun  eta  higadura  arazoak 
egongo ez direla ziurtatuko duten azterketa teknikoak ere aurkeztuko dira. Lur‐mugimenduak ahal den 
gehien orekatu beharko dira. 

71. ARTIKULUA.‐ LURSAILEN  ITXITUREI  ETA  LURSAILEN MUGETARA GORDE  BEHARREKO  TARTEEI  BURUZKO 
BALDINTZAK 

1‐  Nekazaritza eta Basozaintza Lurralde Plan Sektorialaren  irizpideei  jarraiki,  lurzoru urbanizaezineko  itxiturak eta 
hesiak  izaera orokorrez egurrezko estaka eta alanbrez egingo dira. Halaber, espezie autoktonoz sortutako seto 
biziak  ere  erabili  ahalko  dira.  Espresuki  debekatuta  daude  bloke  aurrefabrikatuzko  itxiturak  eta  bistako 
hormigoizko hormatxoak. Itxiturak ezingo dira inolaz ere material opakuekin babestu (plastiko, txilar, e.a.).  

 
  Itxiturak,  laborantza  eremuetara  edo  abeltzaintza‐jardueretarako  erabilitako  lurretara  mugatuko  dira,  eta 

baztertu  egingo  da  aurreko  baldintzen mende  ez  dauden  lursail  guztiak modu  sistematikoan  ixtea.  Itxituren 
altuera,  izaera orokorrez, ezingo da 1,50 m baino altuagoa  izan. Azienda kontrolatzeko hesolen eta alanbreen 
itxituretan, aziendak baldintzatuko du garaiera, eta artzain elektrikoak ere baimenduko dira. 

 
  Finkatutzat hartzen dira egungo harrizko itxitura tradizionalak, eta haren mantentze lanak ziurtatu beharko dira. 
   
  Edozein kasutan, partzelen  itxiturak basa‐faunaren  zirkulazio askea errazteko moduan egin beharko dira. Oro 

har,  debekatuta  dago  sare  zinegetikoak  erabiltzea,  ingurumenaren  hobekuntza,  birlandaketetan  edo 
landatutako  lur‐zatietan  salbu  (landatutako  eremura mugatuta).  Era berean,  abeltzaintza‐erabileretarako  lur‐
zatietan ere erabil daitezke, jardueraren ezaugarriengatik hala behar dutenean. 

 
  Babes  bereziko  guneetan  (L.40  eta  L.50),  debekaturik  dago  itxitura  oro,  ingurumenaren  hobekuntzarako 

jarduerekin zuzenean lotutakoak izan ezik (istilen babesa, birlandatzeak, eta abar). 
 
2‐  Lursailen  itxiturek,  landaketek,  eraikuntzek  eta  abar,  bide  publikoekiko  edo  zortasun  publikoa  duten  bide 

pribatuekiko, honako atzerapen hauek gorde beharko dituzte: 

 Komunikazio  sistema  orokorreko  bide‐sareko  autopista,  errepide,  bide  eta  abarrekiko  nahiz  trenbide‐
sareko  trenbideekiko  Sektoreko  Araudi  aplikagarrian  aurreikusitako  tarteak  gorde  beharko  dituzte 
itxiturek,  landaketek, eraikuntzek eta abarrek  (Gipuzkoako Errepideen eta Bideen  Foru Arauan, EAEko 
Trenbide Sarearen Lurraldearen Arloko Planean eta abarretan zehaztutakoak, hain zuzen ere). 

 Gainontzeko  landa‐bideetan  gutxienez  bide‐ertzetik  1,5  metrora  jarriko  dira  itxiturak,  bi  aldeetan. 
Nolanahi ere, aurrez aurreko itxituren artean gutxienez 7 metroko tartea mantenduko da 

 Gainontzeko  kasutan  udal  ordenantzetan,  eta  hala  badagokio,  Gipuzkoako  errepideei  eta  bideen 
ekainaren 6eko 1/2006 Foru Arauan finkatzen dena aplikatuko da. 

 
3‐  Bidetik itxiturara gelditzen den lursail zatia libre utzi beharko da; ezingo dira bertan inolako oztopoak jarri. 

72. ARTIKULUA.‐ PISTAK ETA BIDEAK IREKITZEA. 

Erabilera, eraikin eta instalazio baimenduek ibilgailuentzako sarbidea egungo bide‐saretik izan behar dute, lurzoru 
urbanizaezinean dauden bide eta pistak barne. 
 
Izaera orokorrez debekatuta dago lurzoru urbanizaezineko lursail pribatuetan pistak eta bide berriak irekitzea (aldi 
baterakoak edo egonkorrak).  
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Salbuespen gisa, eta  lurzoruaren egonkortasunean eta higagarritasunean eragin negatiborik ez duela bermatuko 
duen  azterlan  tekniko  batean  oinarrituta,  pistak  eta  bideak  berriak  irekitzea  baimendu  ahalko  dira,  baldintza 
hauekin: 

 Udalaren baimena  lortzea. Horretarako, udalak balioetsiko ditu eskatzaileak bere eskaera  justifikatzeko 
motiboak eta dokumentazio  teknikoak, eta  lizentzia uka dezake horiek balekoak ez direla   erabakitzen 
badu. 

 Lurzoruaren egonkortasunean eta higagarritasunean eragin negatiborik ez duela bermatzea. 

 Arau  Orokor  hauetan  ezarritako  baldintzak  betetzea,  besteak  beste,  96.  artikuluan  ezarritakoa  eta 
aurreko atalean ezarritako bideen eta itxituren arteko distantziak. 

 Administrazio sektorial eskudunaren baimena lortzea.  

 Udalak, bide berrien trazadurari eta bere eraikuntza‐ezaugarriei buruzko baldintzak edota paisaian edo 
ingurune naturalean duen inpaktua zuzentzeko neurriak ezarri ditzake 

73. ARTIKULUA.‐ PARTZELAZIO EKINTZEN BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Oro  har,  lurzoru  urbanizaezinean  kokatutako  finken  lurrak  zatitzeko  edo  partzelazioetarako  aldez  aurretik 
dagokion udal‐lizentzia lortzeko betebeharra izango dute. Partzelazioek bai arlo honetan indarrean dagoen lege 
sektorialetan  (besteak beste nekazaritza  eta hirigintza  legedia), bai Plan Orokor honetan  ezarritako  zatiketa‐
irizpideetara eta ezarritako gainerako baldintzetara egokitu beharko dute. 

 
2‐  Hurrengo  ataletan  ezartzen  diren  baldintzak  betetzearen  kalterik  gabe,  eta  atal  horietan  ezarritako 

salbuespenekin, Plan Orokor hau onartu ondoren  lurzoru urbanizaezin bezala  sailkatutako  lursailak  zatitzeko 
honako irizpide hauek bete beharko dira: 

 20.000 m2tik beherako azalera duten  finkak ezingo dira  zatitu  (“L.10.A. Balio Estrategiko handiko Oria 
erriberako nekazaritza lurrak” kategoriak lurzoruak izan ezik) 

 20.000 m2 eta 60.000 m2 bitarteko azalera duten finkak: lortuko diren finken gehieneko kopurua ezingo 
du hirutik gora izan. 

 60.000 m2tik gorako azalera duten finkak: lortuko diren finken gehieneko kopurua ezingo du lautik gora 
izan. 

 
  Oro har, banatze unitateen gutxieneko Banatze Azalera honakoa izango da: 

 Hektarea  bat  (10.000  m2)  “L.10.A.  Balio  Estrategiko  handiko  Oria  erriberako  nekazaritza  lurrak” 
kategoriak lurzoru urbanizaezinetan. 

 Bi hektarea bat (20.000 m2) gainontzeko kategorietako lurzoru urbanizaezinetan. 

 Finka baten lurrak kategoria ezberdinetan kokatuta badaude, banatze unitatearen gutxieneko azalera bi 
hektarea (20.000m2) izango da. 

 
  Zatiketa motaren arabera: 

 Finka independentea sortzeko zatiketak:  

Finka  bat  banatu  ondoren,  jatorrizko  finkak  nahiz  sortutako  finka  berriak,  gutxienez  Banatze  Azalera 
unitatea osatu beharko dute (lurraren kategoriaren arabera hektarea bat edo bi). 

 Dauden finkei gehitzeko zatiketak: 

Finka bat beste bati eransteko banatu ahal  izango dira, betiere  jatorrizko finkak nahiz gehitzen zaionak 
gutxienez Banatze Azalera unitatea osatzen badute. 

 Finka mugakideei eransteko zatiketak egin ahal  izango dira, betiere finka nagusiak   gutxieneko Banatze 
Azalera unitatea mantentzen badu. Salbuespenez mugakideak ez diren finkei eransteko partzelak zatitu 
ahal  izango  dira  finka  horiek  erregistratutako  ustiapena  dutenean;  ezinbestean,  finka  nagusiak  
gutxieneko Banatze Azalera unitatea mantendu beharko du. 
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3‐  Salbuespen gisa, aurreko atalean ezarritako baldintzaz gain, hurrengo kasutan azaldutako zatiketak baimenduko 
dira: 

 Lurralde‐plangintza,  Plan  Orokor  hau  edo  indarrean  diren  lege‐xedapenak  garatzeko  gauzatutako 
zatiketak badira. 

 Finkaren  lursailen  zati  bat  hiri‐lurzoru  edo  lurzoru  urbanizagarri  gisa  sailkatzea  dakarten  hirigintza‐
jarduketen emaitza izatea. 

 Interes  publikoko  deklarazioa  duten  jardueren  emaitza  izatea,  baldin  eta  jarduera  horietan  egokitzat 
jotzen bada erabilera, eraikin eta/edo  instalazio baimenduei  lotzea gutxienez aipatutako azalera baino 
txikiagoa duten lursailetan  

 
4‐  Eremu  desberdinetan  baimendutako  eraikinak  eta  erabilerak  ezartzeko,  kasu  bakoitzean  eskatzen  den 

gutxieneko  partzelaren  ekarpenaren  baldintza  bete  beharko  da.  Lur‐zati  hori  baimendutako  eraikin  eta 
erabilerei lotuta geratuko da erregistro edota ustiapen gaiei dagokionez. 

 
  Zentzu horretan, eraikin edota erabilera baimenduei lotutako finkak ezin izango dira banandu, baldin eta horien 

azalera horiek ezartzeko ezarritako gutxieneko azalera‐mugen azpitik murriztea badakarte. Halaber, nahiz eta 
hemen  ezarritako  gutxieneko  azalerak  bete,  ezingo  dira  baimendu  eraikin  edota  erabilera  zehatz  bat 
baimentzeko  bere garaian ezarritako azalera‐baldintza ez betetzea dakarten zatiketak 

74. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAEZINAREN ERABILERA ETA ERAIKITZE ERREGIMEN‐OROKORRA  

1‐  Baldintza orokorrak 
  Lurzoru urbanizaezinean eraikuntza,  instalazio eta erabilerak ezartzeko,  indarrean dagoen  legerian,  indarrean 

dauden  lurralde‐antolamenduko  tresnetan,  Planeamendu Orokor  honetan  eta  hura  garatzeko  sustatuko  den 
planeamenduan ezarritako zehaztapenak bete beharko dira. Tartean, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 
Legeak 28. artikuluan lurzoru urbanizaezinean esku‐hartzeko ezarritako baldintza hauek: 

 
 Lurzoruen landa izaera mantentzen dela bermatzea. 
 Herriguneak sortzeko arriskua saihestea 
 Lurzoruen eta haien ingurunearen ingurumen‐baldintzak zaintzeko neurriak hartzea 
 Eraikin berrien tipologia inguruko landa‐arkitektura tradizionalera egokitzen saiatzea, gutxienez erabilitako 

materialei, fatxadaren osaerari eta eraikinaren bolumetriari dagokienez. 
 Esku‐hartzea egingo duenak bere gain hartzea esku‐hartze horren eragina  jasango duten azpiegitura eta 

zerbitzu publikoen kalitateari, funtzionaltasunari eta zerbitzu‐mailari eusteko eginbeharra. 
 
  Baldintza  horiek  eragina  izan  dezakete  bai  proiektatutako  eraikin  berrietan,  bai  lehendik  zeuden  eraikin  eta 

instalazioak  ordezteko,  berreraikitzeko,  handitzeko,  eraberritzeko,  birgaitzeko  edo  sendotzeko 
proposamenetan. 

 
2‐  Plan Bereziaren beharra 
  Plan  Berezi  bat  onartu  beharko  da  (lizentzia  eskatu  aurretik)  plangintza  honetan  hala  aurreikusten  den 

jarduketetarako eta Udalaren iritziz, duten izaeragatik edo konplexutasunagatik hura beharrezko den kasuetan. 
 
3‐  Erabilera erregimen orokorra 
  Indarrean den hirigintza legediak ezarritakoaren arabera (Lurzorua eta hirigintza 2/2006 legearen 28. Artikulua) 

lurzoru urbanizaezina ez da egokia inolako hiri‐izaera duten erabilerak eta jarduerak hartzeko, lurzoru okupazio 
ereduarekin bat ez datozelako. 

 
  Lurzoru  urbanizaezinean  erabilerak  ezartzeko,  indarrean  dagoen  legerian,  indarrean  dauden  lurralde‐

antolamenduko  tresnetan,  Planeamendu Orokor  honetan  eta  hura  garatzeko  sustatuko  den  planeamenduan 
ezarritako zehaztapenak bete beharko dira. Zehazki,  lurzoru urbanizaezinaren kalifikazioan  jaso diren erabilera 
orokorreko  zonatarako  aurreikusitako  erabilera‐erregimena  beteko  da, Hirigintza Arau Orokor  hauetako VI.2 
Kapituluan xedatzen dena bete beharko da. 
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  Suterik,  ingurumen‐kalterik  edo  legez  kanpoko mozketarik  gertatuz  gero,  eta, ondorioz,  lurzoru urbanizaezin 
horren kalifikazioa justifikatzen duten ezaugarriak galtzen badira, ezin izango da sailkapen edo kalifikazio berririk 
egin, aldaketa puntualen edo berrikuspen partzialen bidez, gertaera hori izan eta 30 urte pasa arte. 

 
4‐  Eraikitze erregimen orokorra 
  Lurzoru  urbanizaezinean  eraikitzeko,  indarrean  dagoen  legerian,  indarrean  dauden  lurraldea  antolatzeko 

tresnetan,  Planeamendu  Orokor  honetan  eta  hura  garatzeko  sustatuko  den  planeamenduan  ezarritako 
xedapenak beteko dira. 

 
  Zehazki,  lurzoru  urbanizaezinean  aurreikusitako  erabilera  orokorreko  eremu  bakoitzerako  zehaztu  diren 

xedapen  arautzaileak bete beharko dira; hau da, Arau Orokor hauetako VI.2 Kapituluan  xedatzen dena bete 
beharko da.  

 
5‐  Eraikin aurrefabrikatuak edo mugikorrak ezartzea 
  Eraikin  aurrefabrikatuak  (izan  egurrezkoak  edo  beste  edozein  materialekoak,  finkoak  edo  mugikorrak, 

karabanak,  “mobilhomeak”)  edo  gela,  bizitoki  edo  aisialdirako  (etengabea  edo  aldizkakoa)  leku  gisa  erabil 
daitekeen beste edozein elementu ezartzea debekatuta dago. 

 
6‐  Kartelak eta publizitate‐panelak ezartzea 
  Oro har, debekatuta dago lurzoru urbanizaezinean kartelak, publizitate‐panelak edo monoposteak jartzea, salbu 

sistema lokal eta orokorrei, izaera publikoko elementuei, ondare elementuei edo antzekoei lotutakoak. 
 
7‐  Landa‐ingurunera egokitzea 
  Izaera  orokorrez,  lurzoru  urbanizaezinean  egingo  diren  eraikin  eta  instalazioak,  seigarren  titulu  honen  VI.3 

kapituluan kasu bakoitzerako berariaz eskatzen diren baldintzaz gain, hurrengo bi artikulutan ezarritako  landa 
ondare eraikia lehenesteko eta babesteko baldintzak eta eraikuntza, instalazio eta jarduerak ezartzeko baldintza 
orokorrak beteko dituzte, eraikuntza horiek landa‐ingurunearen ezaugarrietara egokitzen direla bermatzeko. 

 
8‐   Herriguneak sortzeko arriskua saihesteko baldintzak 
  Ez da bizitegi‐eraikin berririk baimenduko, eraiki nahi den  lekuan eraikita, 75 metroko erradioko zirkulu baten 

barnean  bizitegi‐erabilerako  lau  eraikin  edo  gehiago  sor  badaitezke,  proiektatutako  eraikinaren  kokapenetik 
nahiz haren inguruan lehendik eraikita dagoen edozein bizitegi‐eraikinetik trazatuta. 

75. ARTIKULUA.‐ LANDA‐ONDARE ERAIKIA LEHENESTEKO ETA BABESTEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Lehendik dauden eraikinak erabiltzea eta eraikin kopurua mugatzea 
Lurzoru  urbanizaezineko  landa‐ondare  eraikia  aprobetxatu  eta  balioesteko,  eta  baimendutako  ustiategi  edota 
jarduerei lotutako eraikin eta instalazio kopurua mugatzeko: 
 

 Lurzoru urbanizaezinean baimendutako erabilera eta jarduerak, lehentasunez, lehendik dauden erakinetan 
eta  instalazioetan kokatuko dira, baldin eta, dauden egoeran edo birgaitze‐ eta egokitze‐ obren bitartez 
erabilera horiek ezartzeko egokiak badira. 

 Erabilera  horiek  ezartzeko  eraikin  berriak  baimendu  ahal  izateko,  aldez  aurretik  justifikatu  beharko  da 
planteatutako  jarduerak  garatzeko  egokiak  diren  eraikinak  eta  instalazioak  ez  egotea  edo  desegokiak 
izatea  (egungo  egoeran  edo behar  bezala  eraberrituta). Horretarako,  arrazoitutako  txosten  tekniko  bat 
aurkeztu beharko da eta udalak ontzat jo beharko du. 

 
Ustiapena kokatzen den partzeletan (landa‐finka osatzen duten guztietan) beste eraikin batzuk badaude, lizentzia‐
eskaeran eraikin horiek jaso beharko dira zer erabileratarako diren identifikatuz eta, hala badagokio, behar bezala 
justifikatu  beharko  du  proposatutako  erabilerak  ezin  direla  bertan  kokatu.  Udalak  aurkeztutako  justifikazioa 
baloratuko du, eta lizentzia ukatu ahal izango du, justifikazio hori nahikoa edo egokia ez dela interpretatzen badu. 
 
Nekazaritza‐ustiapen  edo  landa‐finka  berari  atxikitako  eta  lehendik  dagoen  nahiz  eraikiko  den  eraikin  kopurua 
ahalik eta gehien murriztuko da. Horretarako, baimendutako erabilerak eta  jarduerak eraikuntza berean ezarriko 
dira, baldin  eta  erabilera horiek bateragarriak badira. Eraikin  edo  instalazio berriak eraiki  edota  gaitzeko, behar 
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bezala frogatu beharko da erabilera horiek lehendik dauden eraikinetan edo haien handitzeetan ezin direla ezarri, 
eta  arloan  indarrean  dauden  lege‐xedapenak  (osasun‐izaera  dutenak,  e.a.)  eta  hirigintza‐planeamenduko 
aurreikuspenak (eraikin eta instalazioen gehieneko tamaina arautzen dutenak, e.a.) behar bezala betetzen direla.  
 
Ustiapenaren etorkizuneko bilakaera aurreikusi egin beharko da. Hau da, ustiapen bat pixkanaka handitzen joateko 
aukera dagoenean proiektuak, fase bakoitzeko egoeraz gain, amaierako egoera ere aztertu eta zehaztu beharko du. 
 
2‐  Baserrien biziraupena eta horiek zatitzea 
 
  1/  Baserriaren definizioa  

Plan Orokor honek baserritzat joko du hirigintza legediak hala definitu duena, eta ondoren jaso dena:     
 
Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  ekainaren  30eko  2/2006  Legea  garatzen  duten  premiazko  neurriei 
buruzko 105/2008 dekretuko 9. Artikuluak ezarritakoa kontutan hartuta, honako baldintza hauek guztiak 
betetzen dituzten eraikinak hartuko dira baserritzat: 

 Eraikin bakanak izatea, erabilera nagusia etxebizitza‐erabilera duena 

 Gutxienez etxebizitza bat izatea, Jabetza‐Erregistroan xedaturikoaren arabera  

 1950eko  urtarrilaren  1aren  aurretik  lehen  okupazioko  lizentzia  edukitzea,  edo  eraikinak  bizitegi‐
okupazioa izan duela era sinesgarrian jasoko duen dokumentu bat izatea. 

 Lurzoru urbanizaezinean kokatzea. 
 
Baserria,  ustiapen  profesionalari  lotutako  zein  lotu  gabeko  etxebizitza  izan  daiteke,  nekazaritza  edota 
abeltzaintza ustiapena egun existitzen den edo ez kontutan hartuta. 

 
  2/  Baserriak zatitzea  

 Lurzoru  urbanizaezineko  baserrien  biziraupena  sustatzeko  eta  ondare  arkitektoniko  eta  kultural  horri 
eusteko, baserrien zatiketa horizontala ahalbidetuko da, Arau Orokor hauek ezarritako baldintzak betetzen 
badira,  tartean  104.  artikuluan  ezarritako  baldintzak.  Lurralde  Antolamenduko  Gidalerroek  ezarritakoa 
kontutan hartuta baserrietan gehienez ere  lau etxebizitza baimendu ahalko dira, honek 600m2(t) gorako 
azalera badu.  

 
3‐  Elementu degradatzaileak ezabatzea 
Lehendik  dagoen  eraikin  bat  birgaitzeko, bere  erabilera  aldatzeko  eta  eraikin  berriak  eraikitzeko  (horiek  edozer 
erabileratara  zuzentzen  direla  ere),  aldez  aurretik  eraikin  horien  lursailetan  dauden  txabolak,  teilapeak  eta 
gainerako elementuak ezabatu eta eraitsi beharko dira, horiek modu ezegonkorrean edo prekarioan eraikita egon 
ala ez, elementu horiek  lehendik dauden eraikinaren balio  tipologiakoak edo arkitektonikoak mantentzearen eta 
zaharberritzearen aurkakoak badira, edo elementu horiek  landa  ingurua natura‐,  ingurumen‐ eta paisaia‐baldintza 
egokietan zaindu eta lehengoratzearen aurkakoak badira. 
 
Esku‐hartze bati baimena ematea elementu degradatzaileak eraisteari baldintzatzen zaion kasuetan, esku‐hartzeari 
hasiera emateko aldez aurretiko baldintza gisa egin beharko da eraisketa, baldin eta udalak modu espezifikoan ez 
badu eraisketarako bestelako baldintzarik ezarri. 
 
4‐  Ustiategi edo finka berari lotutako eraikin kopurua mugatzea 
Nekazaritza‐ustiategi  edo  landa‐finka  berari  lotuta  dauden  eraikinen  kopurua  ahalik  eta  gehien murriztuko  da. 
Helburu horrekin, betiere bateragarriak badira, baimendutako erabilerak eta jarduerak eraikin berean ezarriko dira. 
Eraikin edo instalazioak aparte egiteko, besteak beste, behar bezala justifikatu beharko da arlo horretan indarrean 
dauden  legezko xedapenak  (ustiategiei  lotutakoak, osasun arlokoak, etab) edo hirigintza‐plangintzan ezarritakoak 
(eraikinen eta instalazioen gehieneko tamaina arautzen dutenak, etab.) betetzeko beharragatik. 
 
5‐  Baserrien esku‐hartzeen irizpide orokorrak 
Izaera orokorrez, baserrietan egiten diren esku hartzeek irizpide hauek beteko dituzte: 

 Lehendik dauden bolumenak  (ezkaratzak, balkoiak eta hegalak barne), estalkiaren  tipologia eta osaera 
(erlaitzak,  forjatu‐lerroak,  armazoiak,  xabaloiak,  etab.)  eta  fatxadako  materialak  mantenduko  dira 
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(imitazioak edo historizismo  faltsuak saihestuz). Ez da bolumen berririk onartuko estalkiaren planoaren 
gainetik. 

 Eraikuntza‐  eta  egitura‐sistemari  eutsiko  zaio,  bereziki  eraikinaren  zurezko  egiturari  eutsiko  zaio. 
Nolanahi  ere,  eraikinaren  egitura‐segurtasuna  arriskuan  jar  dezakeen  narriadura  larriren  bat  gertatuz 
gero, txosten teknikoa egin ondoren, material bereko batekin ordeztu ahal izango da partzialki. Halaber, 
beharrezkoak  direnean,  egiturazko  sistema  behar  bezala  irakurtzeko  aukera  emango  duten  egitura‐
indargarriak baimenduko dira, material desberdinetan. 

 Baserriaren  kanpoko  elementuak mantenduko  dira,  hala  nola  kanpoko  sarrerako  eskailerak,  harrizko 
hormak, putzuak,  labeak,  lastategiak edo harrizko zoladurak, baserriaren  tipologiaren parte direla uste 
bada. 

 Baserrien fatxada nagusia mantenduko da eta debekatuta egongo da fatxada horren kontra eraikin edo 
instalazio erantsirik eraikitzea. 

 Oro har,  lehendik dauden  leihoak mantenduko dira, eta ezingo dira handitu ondare‐balioa duten baoak 
(kalitatezko harlanduzko edo harlangaitzezko  leihoak, egurrezko  leihatilak,  interes bereziko ateburuak, 
etab.). 

 Fatxadan edo estalkian bao berriak  ireki ahal  izango dira, bizigarritasun‐baldintzak bermatzeko, betiere 
baserriko  fatxada  bakoitzaren  osaera  errespetatzen  bada;  esate  baterako,  fatxada  simetrikoak  edo 
asimetrikoak jatorrizko egoeraren arabera mantentzea. Arotzeriak eta leihatilak egurrezkoak izango dira, 
eta ez da pertsianarik baimenduko. 

 Antuzanoak  edo  aurreko  partzela  pribatuak  dituzten  baserrietan,  antzina‐antzinatik  jendearentzako 
erabilera irekia izan badute, ezin izango da itxitura berririk eraiki, eta espazio horiek irekita mantenduko 
dira. 

 Beheko solairuetan ezin izango da bao handirik ireki garaje‐erabilerarako, eta erabilera hori kanpoaldean 
edo baimendutako eraikin erantsiren batean kokatu beharko da. 

 
Irizpide horiek kasu bakoitzean interpretatu beharko ditu Udalak, eta inolako lurzorutan baserriak ezin izango dira 
eraitsi. Hori  guztia  hirigintza‐araudi  honen  katalogoan  sartuta  dauden  baserriei  eragiten  dien  babes‐araubideari 
kalterik egin gabe aplikatuko da. 

76. ARTIKULUA.‐ ERAIKUNTZA, INSTALAZIOEN ETA JARDUERAK EZARTZEKO BALDINTZA OROKORRAK 

1‐  Ingurumenean eta paisaian integratzeko baldintzak 
  Eraikuntza edo instalazio berriak, lekuko topografian modu koherentean txertatu beharko dira ahal den inpaktu 

txikien sortuz. Oro har, paisaiaren elementu egituratzaileak eta  lehendik dagoen  landareria errespetatu behar 
dira eraikinaren integrazioan horiek kontutan hartuz.  

 
  Ingurumen,  nekazaritza  eta  paisaiaren  babeserako  indarrean  diren  xedapenak  osatuz,  udalak  lurzoru 

urbanizaezinean  baimendutako  eraikinak  kokatzeko  baldintzak  ezarri  ahal  izango  ditu,  salbuespen  gisa 
sustatzaileak egindako proposamenak aldatuz. Helburuak honakoak izango dira: 

 
 Eraikin eta instalazioak lursailen topografian eta ezaugarri fisikoetan integratzeko baldintzak hobetzeko. 
 Paisaiari, nekazaritza jarduerari edo ingurumenari eragindako kalteak murrizteko. 
 Irisgarritasun, higiene edo osasun arazoei erantzuteko. 
 Edo bestelako hirigintza‐ondorio kaltegarriak murrizteko. 

 
  Udalak,  irizpide  hori  betetzeko,  proiektu  teknikoek  jaso  beharko  dituzten  alternatibak  aztertuko  ditu,  eta 

lursailaren  kokapenaren,  lur‐mugimenduak mugatzeari edo beste neurri  gehigarri batzuei buruzko baldintzak 
ezarri ahalko ditu. 

 
  Planteatutako esku‐hartzeek paisaian eragin berezia badute, edota  inpaktu bisual bereziki aipagarria badute, 

Paisaiaren gaineko Eraginari buruzko Azterlan bat eta inpaktua gutxitzeko dagozkion neurri zuzentzaileak eskatu 
ahal izango da.  
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  Halaber, oin berriko eraikinek paisaian duten eragina gutxitzeko, udalak bere  ingurunean espezie autoktonoen 
zuhaitzak landatzea edo egoki iritzitako beste neurri zuzentzaile batzuk exijitu ahal izango ditu. 

 
2.  Eraikinen eta instalazioen forma eta bolumen baldintzak 
  Eraikinak  bat  etorriko  dira,  bolumetriari,  konfigurazio  arkitektonikoari,  materialei  eta  abarrei  dagokienez, 

Usurbilen  landa‐ingurunean  lehendik dauden  eraikin  tradizionalen  tipologia  eta  ezaugarriekin  (Lurzoruari  eta 
Hirigintzari buruzko Legearen 28.4.c artikulua). Horri dagokionez: 

 Eraikinak lekuko topografiara egokitzen den bolumetria sinple eta konpaktua izango dute, estalkia barne. 
Eraikinak ezartzeak lurraren eraldaketa minimoa ekarriko du, azaleko zimenduetan oinarrituta. 

 Eraikin berriek gehienez bi solairu izango dituzte sestra gainean, teilatupeko aprobetxamendua barne. 

 Eraikinaren gehieneko altuera 8 metrokoa izango da fatxada bakoitzaren erdiko puntuan. Garaiera ez da 
inoiz 9 m‐tik gorakoa  izango, eraikuntzaren eta aldameneko  lursailaren arteko elkargunearen punturik 
baxuenetik. 

 Kanpoko itxura orokorrari dagokienez, inguruko landa‐eraikuntza tradizionalera egokituko dira: 

 Estalkiek gehienez ere % 35eko malda izango dute, bi, hiru edo lau isuri izango dituzte eta teilatu 
hegalak 1 m‐koa  izango dira. Estalkiaren profilaren gainean tximiniak eta beste  instalazio batzuk 
bakarrik  baimenduko  dira.  Txapitulak  eta  mantsarda  moduko  soluzioak  debekatuta  daude. 
Akabera materiala zeramikazko teila arabiarra edo baliokidea izango da. Berariaz debekatzen dira 
arbela eta zuntz‐zementua.  

 Fatxadetan,  lehentasunez, harria,  zura eta margotutako emokadura erabiliko dira, eta arotzeria 
eta kontraleihoak zurezkoak  izango dira. Fatxadek gutxienez metro bateko altuera duen harrizko 
zokaloa  izan beharko dute. Ez dira erabiliko bistako hormigoi blokea, plaketazko estaldurak, pvc 
arotzeriak eta, oro har,  tradiziozko  landa‐eraikuntzetan erabili ohi direnekiko eta  inguruarekiko 
nabarmen  desberdinak  izango  diren  kolore,  testura  eta  akaberetako  materialak;  material 
tradizionalen imitazioak saihestu egingo dira. Eraikinen, instalazioen eta azpiegituren altxaera eta 
estalkien  diseinua,  materialak,  akaberak,  eta  kromatismoa  zaintzea  ere  funtsezkoa  da  hauek 
guztiak paisaian integratzea lortzeko. 

 Aurrez  justifikatutako  beste  soluzio  batzuk  baimenduko  dira,  inguruneari  egokitzen  bazaie  eta 
landa‐ingurunean integratuta badaude; horretarako, proiektua idatzi aurretik kontsulta egingo da 
udalean. Dena den, udalak zehaztu eta erabakiko du betiere eraikinen baldintzak landa ingurunera 
egokitzen diren ala ez. 

 

 Salbuespenak  ezarri  ahal  izango  dira  landa‐erabileren  eraikin  edo  instalazio  osagarrietan  eta  onura 
publiko erabilerarako eraikinean, funtzionaltasun edo bestelako arrazoiengatik. 

 Udalak, nolanahi ere, edozein eraikuntza exekutatzeko, material eta landare‐sail jakin batzuk erabiltzera 
behartu  ahal  izango ditu, bai eta eraikinaren  kokapena  zehaztu ere, paisaia eta  ingurunea babesteko. 
Betebehar hori berariaz azalduko da lizentzia ematean. 

 
3‐  Bizigarritasun, eraikuntza eta segurtasunari buruzko baldintzak 
  Lurzoru urbanizaezinean egiten diren eraikuntzek, hiri‐lurzoruan kokatutako eraikin eta antzeko erabileratarako 

ordenantzek  eta  araudi  teknikoek  ezarritako  bizigarritasun,  eraikuntza  eta  segurtasuna  eta  abarretarako 
aurreikusten diren baldintzak aplikatuko dira ere, tartean Eraikuntzako Kode Teknikoa. 

 
4‐  Lursailen egokitzapenerako baldintzak orokorrak 
 

1/  Zerbitzuak eta sarbidea 
 

 Eraikin  berriak  egiteko  edo  lehendik  zeudenak  zaharberritzea  baimendu  nahi  den  lursailen  kasuan 
(salbuespen  dira  nekazaritza  jarduera  ez‐profesionalak  eta  objetiboki  zerbitzu  hauek  beharrezkoak  ez 
dituzten  ekipamendu  eta  zerbitzu  eraikinak),  lursail  horiek  ibilgailuentzako  sarbidea,  ur‐hornidura,  ur 
beltzak edo ur zikinak arazteko eta husteko sistema, argindar‐hornidura eta konpostagailua izan beharko 
dituzte.  
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 Zerbitzu horietakoren bat ez badago edo behar diren baldintzak betetzen ez baditu, eskatzaileak zerbitzu 
hori bere kargura ezarri edo hobetzen dela bermatu beharko du, eta, hala ez bada, Udalak eskatutako 
lizentzia ukatu ahal izango du. 

 Lurzoru  urbanizaezineko  eraiki  nahi  diren  landa‐erabileretarako  eraikin  berriek  sarbidea  izan  beharko 
dute lehendik dauden errepide edo bideetako batetik, dokumentu honetan ezarritako ezaugarriak izango 
dizute. 

 Debekatuta dago ur ibilguak, lurpeko urak edo jabari publiko hidraulikoko beste edozein elementu kutsa 
dezaketen  urak  eta  hondakin‐produktuak  zuzenean  edo  zeharka  isurtzea,  arroko  erakundearen  aldez 
aurreko administrazio‐baimena izan ezean.  

 Isurketa  orok  baldintza  zehatzak  bete  beharko  ditu,  bereziki  eta  ibilgu  berera  egiten  diren  gainerako 
isurketekin batera,  isurketa egiten den ur‐masarako ezarritako  ingurumen‐arauak eta  ‐helburuak puntu 
guztietan bete daitezen. Ur zikinen tratamenduek ondorengo irizpideak bete beharko dituzte: 

 Saneamendu  sarea  hurbil  duten  eraikinek  (eraikitako  partzelatik  sarera  150m‐ra  arte)  beren 
kontura  konektatuko  dira  aipatutako  sarera.  Saneamendu  sarerik  hurbil  ez  duten  eraikinak 
(eraikitako  partzelatik  sarera  150m‐tik  gora),  hondakin‐urak  arazteko  instalazio  egokiak  ezarri 
beharko dituzte, eta instalazio horiek garbitu eta mantentzea hain kargu izango da. 

 Etxebizitzetarako  edo  nekazaritza‐erabilera  ez‐profesionalizatuetarako  diren  eraikinetako 
saneamendu‐instalazioek  iragazki  biologikodun  arazketa  sistemaren  bat,  edo  azaleko  arazketa 
biologikoko  sistema  (aintzira,  lohi  aktiboak,  etab.)  izango  dute,  indarrean  dauden  lege‐
xedapenetara egokituta. Ibilguetarako distantzia indarrean dagoen legeriak arautuko du. 

Baldintza hauek lehendik dauden landa lurreko baserri,  eraikuntza edo instalazioetan esku‐hartzeak edo 
zaharberritzeak egiten diren kasuetan ere bete beharko dira.  

 Argindar  hornidura  behar  duten  erabilerek,  sare  elektrikora  konektatuta  edo  sistema  berriztagarri 
autonomoen  bidez  bermatuko  dute.  Energia  berriztagarriko  sistemek  hurrengo  atalean  jasotako 
baldintzak bete beharko dituzte. 

 Lurzoru urbanizaezineko eraikinei lotutako erabilera pribatiboko erregai‐deposituak lurpean jarri beharko 
dira,  eta paisaian  integratzeko beharrezkoak diren neurriak hartu beharko dira  (landaredia  landatzea, 
etab.). 

 Lurzoru urbanizaezineko eraikinetan estalkietako euri urak biltzeko eta gordetzeko putzuak  instalatzea 
gomendatzen da. 

 
2/  Energia  berriztagarriak:  lurzoru  urbanizaezinean  baimendutako  jardueretan  energia  berriztagarrien 

instalakuntza baimenduko da, besteak beste, sistema horien inpaktua gutxitzeko eta lurzoruaren okupazioa 
saihesteko neurri hauek betez:  

 Lurrean  finkatutako  eguzki‐plakak  ez  dira  baimenduko  (nahiz  eta  lurzoruarekin  kontaktu  urria  duten 
egitura arinez osatu). Eguzki instalazioak, lurzorua okupatu gabe, jarduerari lotutako eraikinen teilatutan 
jarri beharko dira, beti ere babestutako ondarearen kalterik gabe. 

 Energia berriztagarrien instalazioak kokatzen diren jardueraren behar energetikoak autokontsumo bidez 
asetzeko helburua  izango dute, eta horren arabera dimentsionatuko dira, sorkuntza horren soberakina 
saltzeko kalterik gabe. 

 Autokontsumorik  gabeko  energia  sorkuntzara bideratutako  instalazioak  (tamaina  txikikoak badira  ere) 
III.1 kapituluko 4.6 atalean araututako erabileratzat joko dira.  

 
3/  Lur‐mugimenduak: Egiten diren lurren zelaitze eta mugimendu orotan, belarra edo zuhaixka‐espezieak erein 

beharko  dira,  paisaian  ikuste‐eragina  murrizteko.  Edonola,  lur‐mugimenduen  inguruan  83.  artikuluan 
jasotako irizpideak jarraitu beharko dira. 

 
4/  Bideak, sarrerak eta inguruko espazio funtzionalak:  

 

 Bide  edo  sarrera  berri  bat  egokitzeko,  lehenik,  benetan  beharrezkoa  dela  ziurtatu  beharko  da, 
arrazoitutako  txosten  tekniko  baten  arabera.  Edonola,  bide  eta  sarrera  horien  trazadura  paisaiaren 
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egiturara egokitu eta beraien  zabalera minimizatu egin beharko da. Bestalde,  lur mugimendu handiak 
ekidin beharko dira,  zirkulazio  eremuen  iragazgaiztea mugatu  eta bideen drainatze  sistema  aurreikusi 
egin  beharko  da.  Horrez  gain,  bide‐ertzetako  landaredia mantendu  egingo  da  eta  ezpondak  egokitu 
egingo dira, bertako landareak landatuta.  

 Eraikinen  inguruko espazio  funtzionalen beharra aurreikusi eta eraikinen multzoan modu koherentean 
eta neurtuan  integratuko da. Hala, eraikitako bolumenen  inguruko espazioa eta eraikin atariak gehiegi 
artifizializatzea ekidingo da. Bestalde, aparkalekuak kokatu, dimentsionatu eta diseinatzerakoan lekuaren 
landa izaeraren arabera egingo da  

 Espazio  funtzional  horiek  egoera  onean  eta  txukun mantenduko  dira;  hondakinak  edo  erabilerarik  ez 
duten elementuak pilatzea debekatzen da. 

 Ustiapenak  identifikatzeko eta bertako sarrerak adierazteko seinaleztapen elementuen diseinua zaindu 
eta kopurua mugatu egingo da udal teknikariak ezarritako irizpideen arabera. 

 
5/  Igerilekuak: Lurzoru urbanizaezinean ezin dira igerilekuak eraiki. 

 
 
6‐  Neurri zuzentzaileak: 
  Udalak  neurri  zuzentzaileak  hartzea  erabaki  ahal  izango  du  eraikuntzek,  jarduerek  edo  gauzatutako  obrek 

paisaiari  eragindako  kalteak  zuzentzeko,  esate  baterako,  landaketak  egitea,  landare‐pantailak  ezartzea, 
ezpondak birsortzea eta abar. 

 
 

VI.2 KAPITULUA 

LURZORU URBANIZAEZINEKO ZONA OROKORREN ERREGIMENA 

77. ARTIKULUA.‐  “G.20 LANDA‐ESPAZIO LIBREAK. SISTEMA OROKORRA” ZONA OROKORRAREN ERABILERA‐, 
ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA  

1‐  Definizioa 
  Landa inguruan (lurzoru urbanizaezinean) antolatutako espazio libreen eremuek osatutako zona orokorrak dira, 

besteak beste, natura, paisaia edo morfologia aldetik dituzten ezaugarriengatik herritarren aisialdirako eremuak 
dira, eta udalerriko sistema orokorren sarea osatzen dute. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak:  
 Aisialdi estentsibo erabilerak. 
 Egokitzapen  arinak  behar  dituzten  aisialdi  intentsiborako  erabilerak  (aisialdi‐eremuak,  bainu  eta 

uretako jarduerak eta aisialdiko baratzak) 
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / Paisaiaren lehengoratzea. 
 
Erabilera horiek  guztiak berezko  erabileratzat  hartzen  direnez, baimena  jaso  ahal  izateko  ezinbesteko 
baldintza izango da gune horren berezko helburuekin bat etortzea. 

 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 

 Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiaketa eta bilketa eta nekazaritza/abeltzantza ustiapen 
profesionalaren  jarduerari  lotutakoak, planeamendu orokor hau onetsi baino  lehen  zeudenak eta 
planeamendu orokor honek edo hau garatzeko sustatuko denak finkatu dituenak.  

 Babeserako basogintza erabilerak 
 

B_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 
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 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 
 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Oro  har,  gune  horretan  onartzen  diren  berezko  erabilerekin  lotutako  eraikinak  baimentzen  dira,  baldin  eta 

indarrean  dagoen  legedian,  lurralde‐antolamenduaren  tresnetan,  planeamendu  orokor  honetan  eta  hau 
garatzeko sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak betetzen badituzte. 

 
  Planeamendu orokor hau  indarrean  sartzen den unean existitzen diren eraikinak  finkatu egingo dira, betiere 

aurretik indarrean egon den planeamenduan ezarritako hirigintza‐erregimenarekin bat etorriz eraiki badira. 
 
  Finkatze  horretatik  kanpo  geratzen  dira  bai  planeamendu  orokor  honen  arabera  eta  bai  hori  garatzeko 

sustatuko  den  planeamenduaren  arabera  antolamenduz  kanpo  geratu  diren  eraikinak,  baita  gune  horren 
izaerarekin eta helburuekin bat ez datozen mantentze‐lanak behar dituztenak ere. 

 
 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion ondorioetarako, gune honek erabilera eta  titulartasun publikoko gune baten berezko  izaera  izango 

du. 

78. ARTIKULUA.‐ “L.10.A.  BALIO  ESTRATEGIKO  HANDIKO  ORIA  ERRIBERAKO  NEKAZARITZA  LURRAK”  ZONA 
OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMEN OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Nekazaritza  sektorearentzat  eta  elikagaien  ekoizpenerako  estrategikoak  diren  balio  agrologiko  altuko  lurrak 

dira. Horregatik, lehentasuna eremu horiek nekazaritza erabileretarako mantentzea eta mugatzea da, bestelako 
erabilerak debekatuz edo mugatuz.  

   
  Zona  honetan, Oria  ibaiaren  ibarrean  kokatzen  diren  udalerriko  nekazaritzarako  ahalmen  handieneko  lurrak 

sartzen  dira,  Ingurumen  Ebaluaketa  Estrategikoko  dokumentuak  hala  jaso  ditu  eta  Nekazaritza  eta 
Basozaintzako LAPak ere  Balio Estrategiko Altuko lurrak bezala izendatu ditu. Halaber, Usurbil bezalako udalerri 
malkartsuan, lur hauek balio berezia dute udalerrian malda gutxien duten lurrak direlako. 

 
  Eremu honetako  lurzoruak Oria  ibarrean egonik, horietako asko urak hartu ditzakeen eremuak dira; hori dela 

eta,  Irabi  eta  Zubietako  lur  eremuak  Balio  Estrategiko  Altuko  lurrak  eta  uholdeetatik  salbu  dauden  eremu 
nagusiak izanik, bereziki nabarmena da bi eremu horien garrantzia.  

 
  Nekazaritza  eta  Elikadura  Politikarako  17/2008  Legeak  Balio  Estrategiko  Altuko  Landa  eremuak  Euskadiko 

Autonomia  Erkidegoari  begira  estrategikotzat  eta  gizarte  intereseko  ondasuntzat  jotzen  ditu,  hortaz,  udalak 
babesturiko lurzoruak dira. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 
 Nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak:  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta 

azpiegituretan.  
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 Salbuespenez,  nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak  baimendu  ahal  izango  dira  eraikuntza, 
instalazio eta azpiegitura berrietan, betiere, jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen 
udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostenarekin. 

 Oria erriberako L.10.A nekazaritza lurretan, oro har, debekatuta daude abeltzaintza erabilerak; dena 
den, salbuespenez  lehendik dauden abeltzaintza erabilerak baimenduko dira. 

 Babeserako basogintza jarduerak. 
 

B_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 
 Aisialdi estentsiboa. 
 Aisialdiko baratzak. 
 Ehiza eta arrantza. 
 Salbuespenez,  nekazaritza‐turismoak  eta  gainerako  landa‐inguruko  ostatu  zerbitzuak  lehendik 

finkatuta dauden baserrietan bakarrik, eta berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. Batez 
ere  kontutan hartuko da  jarduera ezartzeko beharrezko baldintzek  (irisgarritasuna, aparkalekuak, 
e.a.)  nekazaritzarako  balio  estrategiko  altua  duten  lurren  berezko  erabilerei  ahalik  eta  eragin 
negatibo gutxien egitea; besteak beste, ahalik eta lurzoru gutxien artifizializatzea. Baimena emateko 
ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna  baloratuko  duen  udaleko  zerbitzu 
teknikoen aldeko txostena. 

  
D_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea. 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 
 
E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 

 Salbuespenez, landa‐bideak, berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian eta balio estrategiko 
altua  duten  lurren  berezko  erabilerei  ahalik  eta  eragin  negatibo  gutxien  egiten  dien  bitartean. 
Baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen 
udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez,  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  berezko‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta 
balio  estrategiko  altua  duten  lurren  berezko  erabilerei  ahalik  eta  eragin  negatibo  gutxien  egiten 
dien  bitartean.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 
 

F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Lehendik finkatuta dauden baserrietan, baserria zatituta etxebizitza berria antolatzea, beti ere Arau 
Orokor hauetako 104. Artikuluan ezarritako baldintzak betez gero. 

 Salbuespenez,  onura  publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak  baimendu  ahal  izango  dira 
lehendik  finkatuta  dauden  eraikinetan,  horien  ezaugarriak  aintzat  hartuta,  erabilera  horietarako 
xedatu badaitezke, betiere erabilera horiek ezartzea egokia bada eta  interes publikoa dela medio 
justifikatuta  badago;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren 
egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
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3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Oro har, gune honetan ez da eraikin berririk eraikitzea baimentzen. Salbuespen modura, eraikinaren eta obra‐

lanen  egokitasuna  baloratuko  duen  txosten  teknikoaren  arabera,  nekazaritza‐ustiapenari  lotutako 
jarduerentzako  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura  berriak  baimendu  ahal  izango  dira;  eta  baita  aisialdi 
intentsiborako egokitzapen arinak edota zenbait azpiegitura eta zerbitzu ere. Ezinbestean, eraikin, instalazio eta 
azpiegitura  hauek  landa‐eremuan  eta  gune  horretan  ezartzeak  behar  bezala  justifikatuta  egon  beharko  du, 
aipatutako  inguruaren eta gunearen  izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edonola, 
indarrean  dagoen  legedian,  lurralde  antolamenduaren  tresnetan,  planeamendu  orokor  honetan  eta  hori 
garatzeko sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak bete beharko dituzte. 

   
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 

79. ARTIKULUA.‐ “L.10.B  BALIO  ESTRATEGIKO  HANDIKO  NEKAZARITZA  ETA  ABELTZAINTZA  LURRAK”  ZONA 
OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
 
  Nekazaritza eta abeltzaintza sektorearentzat eta elikagaiak ekoizpenerako estrategikoak diren balio agrologiko 

altuko  lurrak  dira.  Horregatik,  lehentasuna  eremu  horiek  nekazaritza  eta  abeltzaintza  erabileretarako 
mantentzea eta mugatzea da, bestelako erabilerak debekatuz edo mugatuz.  

 
  Gune honetan, Oria ibaiaren ibarretik kanpo kokatzen diren udalerriko nekazaritzarako ahalmen handiko lurrak 

sartzen dira, horietako asko Nekazaritza eta Basozaintzako LAPak Balio Estrategiko Altuko lurrak bezala izendatu 
dituenak eta baita nekazaritza eta abeltzaintza ustiapenen lurzoru laudenak. 

 
  Nekazaritza  eta  Elikadura  Politikarako  17/2008  Legeak  Balio  Estrategiko  Altuko  Landa  eremuak  Euskadiko 

Autonomia  Erkidegoari  begira  estrategikotzat  eta  gizarte  intereseko  ondasuntzat  jotzen  ditu,  hortaz,  udalak 
babesturiko lurzoruak dira. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa. 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 
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 Nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak,  lehentasunez,  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza, 
instalazio  eta  azpiegituretan  edota,  hori  ezinezkoa  bada,  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura 
berrietan, betiere berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Abeltzaintza  estentsiboa  eta  honi  lotutako  jarduerak,  lehentasunez,  lehendik  finkatuta  dauden 
eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan  edota,  hori  ezinezkoa  bada,  eraikuntza,  instalazio  eta 
azpiegitura berrietan, betiere berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Babeserako basogintza jarduerak. Eta, salbuespenez, produkziorako basogintza jarduerak. 

 Nekazaritza‐, abeltzaintza‐ eta arrantza‐industriak  lehendik  finkatuta dauden eraikuntza,  instalazio 
eta  azpiegituretan,  bertako  izaerarekin  eta  erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta 
ingurumena eta hirigintza modu negatiboan kaltetuko ez dituela edo gune horretan planteatutako 
helburu orokorrekin kontraesankorrak ez diren ondorioak izango dituela justifikatzen den kasuetan. 
Nekazaritza‐,  abeltzaintza‐  eta  arrantza‐industria  berriak  ez  dira  baimentzen  lurzoru 
urbanizaezinean. 

 
B_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Aisialdi estentsiboa. 

 Aisialdiko baratzak. 

 Aisialdi  intentsiborako  erabilerak  lehendik  finkatutako  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan. 
Salbuespenez,  aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  (jolas  eremuak  eta  bainu  eta  uretako 
jarduerak)  eta  eraikin  eta  instalazio  handien  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura  berriak;  kasu 
hauetan,  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Nekazaritza‐turismoak eta gainerako  landa‐inguruko ostatu  zerbitzuak,  lehendik  finkatuta dauden 
baserrietan bakarrik, eta berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Ostalaritza‐erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian 

 Ehiza eta arrantza. 
 

D_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 

 Ingurumen babesa eta hobekuntza /paisaia lehengoratzea 

 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 
 
E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 

 Landa‐bideak, berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Salbuespenez, B motako  zerbitzu ez‐linealen  instalazio  teknikoak eta aireko eta  lurrazpiko  lineak, 
berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian eta ahalik eta eragin negatibo gutxien egiten dien 
bitartean;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 
 

F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Onura  publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikinetan  horien 
ezaugarriak  aintzat  hartuta,  erabilera  horietarako  xedatu  badaitezke,  betiere  erabilera  horiek 
ezartzea egokia bada eta interes publikoa dela medio justifikatuta badago. Eta salbuespenez, onura 
publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikinetan  ezarri  ezin 
direnean,  eta beste  kategoria bateko  lurretan  eraikitzea ezinezkoa denean,  eraikuntza,  instalazio 
eta azpiegitura berrietan ezarri ahal  izango dira, berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian 
eta  betiere  erabilera  horiek  ezartzea  egokia  bada  eta  interes  publikoa  dela medio  justifikatuta 
badago;  kasu  hauetan,  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren 
egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Lehendik finkatuta dauden baserrietan, baserria zatituta etxebizitza berria antolatzea, beti ere Arau 
Orokor hauetako 104. artikuluan ezarritako baldintzak betez gero.  
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 Salbuespenez,  nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  etxebizitza  erabilera  osagarria  eraikitzea.  Behar 
bezala  justifikatutako kasuetan,  lehendik dauden baserrietan etxebizitza antolatu ezin denean eta 
erabilera hori bateragarria den kategorietako beste lurretan eraikitzea ezinezkoa denean. 

 Salbuespenez,  2/2006  legeko  30.2  artikuluak  ezarritakoa  betez  Sistema  Orokorrak  ezartzeagatik 
nahitaezko desjabetzearen ondorioz eraitsitako baserri eta bizitegi‐eraikinak eta ustekabeagatik edo 
behar  bezala  egiaztatutako  halabeharragatik  hondatuak  eta  baliaezin  geratu  diren  baserriak  eta 
bizitegi‐eraikinak berreraikitzea, 104.5.2 artikuluan jasotako baldintzetan 

Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Irizpide  orokorra,  lehendik  finkatuta dauden  eraikinak  berrerabiltzea  bada  ere,  hori  ezinezkoa  denean,  gune 

horretan onartutako berezko erabilerekin eta erabilera bateragarriekin  lotutako eraikinak baimendu daitezke;  
betiere eraikin horiek baliatuko dituen nekazaritza‐ustiategiarekin lotura badute edota landa‐eremuan eta gune 
horretan kokatzea behar bezala  justifikatuta baldin badago,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako 
inguruaren eta gunearen  izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea denean. Edonola,  indarrean 
dagoen  legedian,  lurralde  antolamenduaren  tresnetan,  planeamendu  orokor  honetan  eta  hori  garatzeko 
sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak bete beharko dituzte. 

 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 

80. ARTIKULUA.‐ “L.10.D TRANTSIZIOZKO NEKAZARITZA ETA ABELTZAINTZA  LURRAK” ZONA OROKORRAREN 
ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Lurzoruaren  topografia,  kalitatea,  irisbideak  edota  beste  ezaugarri  batzuen  aldeko  baldintzak  direla medio, 

nekazaritza eta abeltzaintza jarduerak biltzen dituzten landa lurrak dira; baina balio estrategiko handiko lurren 
kategoriako  eremuekin  alderatuta,  ekoizpen‐ahalmen  txikiagoko  eremu  landatuak  izango  dira  (orokorrean 
malda  handiagokoak),  edo  belardiek  eta  haiekin  mosaikoa  osatuz  ageri  diren  baso‐tarte  txikiek  estalitako 
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landazabaleko eremuak. Balio estrategiko handiko eremuei edo baso‐eremu zabalei atxikita egoten direnez, oro 
har, bi erabilera horietarako joera dute. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: 

 Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa 

 Abeltzaintza estentsiboa 
 

 Erabilera bateragarriak: 
A_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 

 Nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak,  lehentasunez,  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza, 
instalazio  eta  azpiegituretan  edota,  hori  ezinezkoa  bada,  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura 
berrietan. 

 Abeltzaintzako ustiapenari lotutako jarduerak, lehentasunez, lehendik finkatuta dauden eraikuntza, 
instalazio  eta  azpiegituretan  edota,  hori  ezinezkoa  bada,  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura 
berrietan. 

 Babeserako eta produkziorako basogintza jarduerak.  

 Nekazaritza‐, abeltzaintza‐ eta arrantza‐industriak  lehendik  finkatuta dauden eraikuntza,  instalazio 
eta  azpiegituretan,  bertako  izaerarekin  eta  erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta 
ingurumena eta hirigintza modu negatiboan kaltetuko ez dituela edo gune horretan planteatutako 
helburu orokorrekin kontraesankorrak ez diren ondorioak izango dituela justifikatzen den kasuetan. 
Nekazaritza‐,  abeltzaintza‐  eta  arrantza‐industria  berriak  ez  dira  baimentzen  lurzoru 
urbanizaezinean. 

 
B_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Aisialdi estentsiboa. 

 Aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  (aisialdi‐eremuak,  bainu  eta  uretako  jarduerak  eta 
aisialdiko baratzak) nahiz eraikin eta  instalazio handiak  lehendik  finkatutako eraikin,  instalazio eta 
azpiegituretan edota eraikuntza, instalazio eta azpiegitura berrietan. 

 Nekazaritza‐turismoak,  lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian; soilik nekazaritza turismoen kasuan eraikin berrietan ere ezarri ahalko 
dira. 

 Gainerako  landa‐inguruko  ostatu  zerbitzuak  lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta 
berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Ostalaritza‐erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian 

 Ehiza eta arrantza. 
 

D_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 

 Ingurumen babesa eta hobekuntza /paisaia lehengoratzea 

 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 
 

E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 

 Garraiobideak,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  berezko  erabilerekin  bateragarriak 
diren neurrian. 

 Salbuespenez,  A  eta  B  motako  zerbitzu  ez‐linealen  instalazio  teknikoak,  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian eta ahalik eta eragin negatibo gutxien egiten dien bitartean; baimena 
emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko 
zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 
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 Salbuespenez, arroka eta lurrezko betelan antropikoak, udalerrian sortutakoak direnean eta hauen 
helburua nekazaritza jarduera hobetzea denean; baimena emateko ezinbestekoa izango da jarduera 
eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Onura  publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak,  lehentasunez  lehendik  finkatuta  dauden 
eraikinetan  eta  ezinezkoa  bada  eraikin  berrietan,  horien  ezaugarriak  aintzat  hartuta,  erabilera 
horietarako xedatu badaitezke, betiere erabilera horiek ezartzea egokia bada eta  interes publikoa 
dela medio justifikatuta badago. 

 Lehendik finkatuta dauden baserrietan, baserria zatituta etxebizitza berria antolatzea, beti ere Arau 
Orokor hauetako 104. artikuluan ezarritako baldintzak betez gero. 

 Nekazaritza eta abeltzaintza ustiapenari  lotutako etxebizitza, berezko erabileren erabilera osagarri 
gisa,  eraikitzea,  behar  bezala  justifikatutako  kasuetan,  lehendik  dauden  baserrietan  etxebizitza 
antolatu ezin denean. 

 2/2006  legeko  30.2  artikuluak  ezarritakoa  betez  Sistema  Orokorrak  ezartzeagatik  nahitaezko 
desjabetzearen  ondorioz  eraitsitako  baserri  eta  bizitegi‐eraikinak  eta  ustekabeagatik  edo  behar 
bezala egiaztatutako halabeharragatik hondatuak eta baliaezin geratu diren baserriak eta bizitegi‐
eraikinak berreraikitzea, 104. 6.2 artikuluan jasotako baldintzetan 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
‐  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Irizpide  orokorra,  lehendik  finkatuta dauden  eraikinak  berrerabiltzea  bada  ere,  hori  ezinezkoa  denean,  gune 

horretan onartutako berezko erabilerekin eta erabilera bateragarriekin  lotutako eraikinak baimendu daitezke;  
betiere eraikin horiek baliatuko dituen nekazaritza‐ustiategiarekin lotura badute edota landa‐eremuan eta gune 
horretan kokatzea behar bezala  justifikatuta baldin badago,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako 
inguruaren eta gunearen  izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea denean. Edonola,  indarrean 
dagoen  legedian,  lurralde  antolamenduaren  tresnetan,  planeamendu  orokor  honetan  eta  hori  garatzeko 
sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak bete beharko dituzte. 

 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 
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4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 
 

81. ARTIKULUA.‐ “L.20.A MENDIA.  BABESERAKO  BASOA”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐,  ERAIKUNTZA‐ 
ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Beren  ezaugarri  fisikoengatik,  ingurumen‐balioengatik,  onura‐publikoko  izaeragatik  eta  beste  arrazoi 

batzuengatik, babeserako basogintzarako xedatutako lurzoruei dagozkien landa‐guneak dira, batez ere bertako 
basoen natura mailako gaitasunak leheneratu, babestu eta osatzeko xedea dutenak. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: 
 Babeserako basogintza jarduerak 
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea 

 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea 
 
B_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 

 Nekazaritza  lanak,  laborantza  produktuen  ustiapena  eta  bilketa,  eta  nekazaritza‐ustiapenari 
lotutako  jarduerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan;  guztiak 
berezko babeserako basogintza‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Abeltzaintza estentsiboa eta abeltzaintza‐ustiapenari lotutako jarduerak lehendik finkatuta dauden 
eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan;  guztiak  berezko  babeserako  basogintza‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian. 

 
D_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Aisialdi  estentsiboa  eta  ehiza  eta  arrantza,  betiere  gune  honetako  berezko  ezaugarriekin  eta 
izaerarekin bateragarriak badira. 

 Salbuespenez, aisialdi intentsiborako aisialdi‐eremuak eta bainu eta uretako jarduerak, betiere gune 
honetako  berezko  ezaugarriekin  eta  izaerarekin  bateragarriak  badira;  baimena  emateko 
ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna  baloratuko  duen  udaleko  zerbitzu 
teknikoen aldeko txostena. 

 
E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 
 Salbuespenez,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  berezko  babeserako  basogintza‐

erabilerekin bateragarriak diren neurrian; baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta 
erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena.   

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 
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Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Oro har, gune honetan ez da eraikin berririk eraikitzea baimentzen. 
 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 

82. ARTIKULUA.‐ “L.20.B  MENDIA.  BASO  ETA  LANDAKETA  LURRAK”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐, 
ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
   
  Beren bokazio funtzionalagatik  (oraingoa edo potentziala), ezaugarri fisikoengatik,  ingurumen‐balioengatik eta 

beste  arrazoi batzuengatik, produkziorako basogintzarako  xedatutako  lurzoruei dagozkien  landa‐guneak dira, 
horien ekoizpen‐gaitasunak eta natura mailakoak babestu eta osatzeko xedea dutenak. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak: produkziorako basogintza‐jarduerak 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 

 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea. 

 Ondarea eraberritzea eta berreskuratze. 
 

B_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 

 Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa eta nekazaritza‐ustiapenari lotutako 
jarduerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan;  guztiak  berezko 
basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian.  Salbuespenez,  nekazaritzako  ustiapenari 
lotutako  jarduerak eraikuntza,  instalazio eta azpiegitura berrietan; berezko basogintza‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian. Kasu honetan, baimena emateko ezinbestekoa izango da jarduera eta 
erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Abeltzaintza estentsiboa eta abeltzaintza‐ustiapenari lotutako jarduerak lehendik finkatuta dauden 
eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan;  guztiak  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak 
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diren neurrian.  Salbuespenez,  abeltzaintzako ustiapenari  lotutako  jarduerak eraikuntza,  instalazio 
eta  azpiegitura  berrietan;  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian.  Kasu 
honetan,  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Nekazaritza‐, abeltzaintza‐ eta arrantza‐industriak  lehendik  finkatuta dauden eraikuntza,  instalazio 
eta  azpiegituretan,  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta  ingurumena 
eta  hirigintza modu  negatiboan  kaltetuko  ez  dituela  edo  gune  horretan  planteatutako  helburu 
orokorrekin  kontraesankorrak  ez  diren  ondorioak  izango  dituela  justifikatzen  den  kasuetan. 
Nekazaritza‐,  abeltzaintza‐  eta  arrantza‐industria  berriak  ez  dira  baimentzen  lurzoru 
urbanizaezinean. 

 
D_Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Aisialdi  estentsiboa  eta  ehiza  eta  arrantza,  betiere  gune  honetako  berezko  ezaugarriekin  eta 
izaerarekin bateragarriak badira. 

 Salbuespenez, aisialdi  intentsiborako aisialdi‐eremuak eta bainu eta uretako  jarduerak, eta aisialdi 
intentsiborako  eraikin  eta  instalazio  handiak  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren 
neurrian. Azken hauek  lehendik  finkatuta dauden eraikuntza,  instalazio eta azpiegituretan edota, 
hori ezinezkoa dela txosten tekniko batek justifikatzen duenean baita eraikin berrietan ere; baimena 
emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko 
zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez,  nekazaritza‐turismoak  eta  gainerako  landa‐inguruko  ostatu  zerbitzuak  lehendik 
finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren 
neurrian.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez, ostalaritza‐erabilerak,  lehendik  finkatuta dauden baserrietan bakarrik,  eta berezko 
basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da 
jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 
 

E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 

 Aireko eta lurrazpiko lineak, berezko basogintza‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 Salbuespenez, garraiobideak, landa‐bideak eta B motako komunikazio zerbitzu ez‐linealen instalazio 
teknikoak,  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta  ingurumena  eta 
hirigintza  modu  negatiboan  kaltetuko  ez  dituela  edo  gune  horretan  planteatutako  helburu 
orokorrekin  kontraesankorrak  ez  diren  ondorioak  izango  dituela  justifikatzen  den  kasuetan; 
baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen 
udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez, arroka eta lurrezko betelan antropikoak, udalerrian sortutakoak direnean eta hauen 
helburua  nekazaritza  jarduera  hobetzea  denean,  berezko  basogintza‐erabilerekin  bateragarriak 
diren  neurrian.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Lehendik finkatuta dauden baserrietan, baserria zatituta etxebizitza berria antolatzea, beti ere Arau 
Orokor hauetako 104. Artikuluan ezarritako baldintzak betez gero. 

 Salbuespenez,  onura  publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden 
eraikinetan,  horien  ezaugarriak  aintzat  hartuta,  erabilera  horietarako  xedatu  badaitezke,  betiere 
erabilera horiek ezartzea egokia bada; edota, hori ezinezkoa denean, baita eraikin berrietan ere. 
Baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen 
udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
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gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko  modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  berezko  basogintza‐
erabilerekin eta landa‐eremuaren berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Gune orokor honetan  edozein  erabilera baimentzerako orduan baso masak  ahalik  eta  gehien  errespetatzea  eta 
paisaia lehengoratzeko ekintzak gauzatzea eskatuko da. 
 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

   
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Ez  da  baimenduko  basogintzari  lotutako  inolako  erakuntza  berririk.  Salbuespenez,  eta  denbora  epe mugatu 

baterako, bildutako egurra pilatzeko eremuak ezartzea baimenduko da. Beti ere Arau Orokor hauetan ezarritako 
baldintzekin eta baimendutako egur ustiapen bati lotuta bada. 

 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 
 

83. ARTIKULUA.‐ “L.30  LANDA  EREMUA.  INGURUMEN  HOBEKUNTZA  EREMUAK”  ZONA  OROKORRAREN 
ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Degradazio‐prozesuen  eraginez  ahalmen  ekologikoaren  zati  handi  bat  galdu  duten  eremuak  dira.  Eremu 

horietan ingurumena lehengoratzeko lanak egin behar dira, haien kalitatea berreskuratzeko. Kategoria honetan 
sartzen dira, besteak beste, baimenik gabe egindako betelan, zabortegi, etab. jasan dituzten lurzoruak. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra:  
 

 Berezko erabilerak: Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea 
 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 
 
B_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 
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 Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa eta nekazaritza‐ustiapenari lotutako 
beste  jarduerak,  lehentasunez,  lehendik finkatuta dauden eraikuntza,  instalazio eta azpiegituretan 
edota, hori ezinezkoa bada, eraikuntza, instalazio eta azpiegitura berrietan. 

 Abeltzaintza  estentsiboa  eta  abeltzaintzako  ustiapenari  lotutako  beste  jarduerak,  lehentasunez, 
lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan  edota,  hori  ezinezkoa  bada, 
eraikuntza, instalazio eta azpiegitura berrietan. 

 Babeserako eta produkziorako basogintza jarduerak. 
 

D_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Aisialdi estentsiboa. 

 Aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  (aisialdi‐eremuak,  bainu  eta  uretako  jarduerak  eta 
aisialdiko baratzak) nahiz eraikin eta  instalazio handiak  lehendik  finkatutako eraikin,  instalazio eta 
azpiegituretan edota eraikuntza, instalazio eta azpiegitura berrietan. 

 Nekazaritza‐turismoak  eta  gainerako  landa‐inguruko  ostatu  zerbitzuak  lehendik  finkatuta dauden 
baserrietan bakarrik, eta berezko erabilerekin bateragarriak diren neurrian.  

 Ostalaritza‐erabilerak  lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  bakarrik,  eta  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian 

 Ehiza eta arrantza. 
 

E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 

 Garraiobideak,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  berezko‐erabilerekin  bateragarriak 
diren neurrian. 

 Salbuespenez,  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  berezko‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta 
balio  estrategiko  altua  duten  lurren  berezko  erabilerei  ahalik  eta  eragin  negatibo  gutxien  egiten 
dien  bitartean.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez,  A  eta  B  motako  zerbitzu  ez‐linealen  instalazio  teknikoak,  berezko‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian eta ahalik eta eragin negatibo gutxien egiten dien bitartean; baimena 
emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko 
zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez, arroka eta lurrezko betelan antropikoak, udalerrian sortutakoak direnean eta hauen 
helburua nekazaritza jarduera hobetzea denean; baimena emateko ezinbestekoa izango da jarduera 
eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 

 Lehendik finkatuta dauden baserrietan, baserria zatituta etxebizitza berria antolatzea, beti ere Arau 
Orokor hauetako 104. artikuluan ezarritako baldintzak betez gero.  

 Onura  publikoko  eta  gizarte‐intereseko  erabilerak,  lehentasunez  lehendik  finkatuta  dauden 
eraikinetan  eta  ezinezkoa  bada  eraikin  berrietan,  horien  ezaugarriak  aintzat  hartuta,  erabilera 
horietarako xedatu badaitezke, betiere erabilera horiek ezartzea egokia bada eta  interes publikoa 
dela medio justifikatuta badago. 

 Nekazaritza  eta  abeltzaintza ustiapenari  lotutako  etxebizitza  erabilera osagarria  eraikitzea. Behar 
bezala justifikatutako kasuetan, lehendik dauden baserrietan etxebizitza antolatu ezin denean.  

 2/2006  legeko  30.2  artikuluak  ezarritakoa  betez  Sistema  Orokorrak  ezartzeagatik  nahitaezko 
desjabetzearen  ondorioz  eraitsitako  baserri  eta  bizitegi‐eraikinak  eta  ustekabeagatik  edo  behar 
bezala egiaztatutako halabeharragatik hondatuak eta baliaezin geratu diren baserriak eta bizitegi‐
eraikinak  berreraikitzea,  104.  5.2  artikuluan  jasotako  baldintzetan  (mugakide  “L.10.A.  Balio 
estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza lurrak” kategorian duten lurrak dituzten eremuetan 
izan ezik). 
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Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edozein erabilera edo jarduera ezarri aurretik ingurumena hobetzeko eta paisaia lehengoratzeko ekintzak gauzatu 
beharko dira. 
 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Aurreko atalean aipatutako proiektua eta  leheneratze  lanak egin ostean, oro har, nekazaritza, abeltzaintza eta 

landazabaleko  trantsiziozko  landa  paisaia  kategoriako  guneetan  onartutako  berezko  erabilerekin  lotutako 
eraikinak  baimentzen  dira;  guztiak  ere  indarrean  dagoen  legedian,  lurralde  antolamenduaren  tresnetan, 
planeamendu orokor honetan  eta hori  garatzeko  sustatuko den planeamenduan  finkatutako baldintzak bete 
beharko dituzte. 

 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
‐  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Halaber, aipatutako proiektua eta  leheneratze‐lanak egin ostean, eraikin berriak eraikitzea ere baimentzen da, 

betiere eraikin horiek baliatuko dituen nekazaritza‐ edo abeltzaintza‐ustiategiarekin lotura badute edota landa‐
eremuan eta gune horretan kokatzea behar bezala justifikatuta baldin badago, interes publikoa kontuan izanik, 
edo aipatutako inguruaren eta gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea denean. 

 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 

84. ARTIKULUA.‐ “L.40  LURRAZALEKO  UREN  BABESERAKO  EREMUAK”  ZONA  OROKORRAREN  ERABILERA‐, 
ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Lurzoru  urbanizaezineko  ur‐ibilguei  eta  babestu  beharreko  haien  bazterrei  dagokien  landa‐eremuak  dira, 

besteren artean, 2013ko azaroaren 19an behin‐betiko onetsitako  Ibaiak eta Errekak Antolatzeko Lurralde Plan 
Sektorialean, eta horren aldaketan, jasotakoak. 
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  Oro  har,  arlo horretan  indarrean  dagoen  legerian,  LPS  horretan  eta,  hala  badagokio,  hiri‐plangintzan  bertan 
ezarritako irizpideen araberako tratamendua izango dute. 

 
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
 

 Berezko erabilerak:  
 Ibaiak eta Errekak Antolatzeko LPSan ezarritakoak 
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea 

 

 Erabilera bateragarriak (LPSaren berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian): 
A_ Ingurumen, paisaia eta ondarearen babeserako erabilerei dagokienez: 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea. 

 
B_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 
 Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiapena eta bilketa 

 Babeserako basogintza  jarduerak, eta,  salbuespenez, produkziorako basogintza  jarduerak; betiere 
LPSaren berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian 

 Salbuespenez,  nekazaritza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza, 
instalazio  eta  azpiegituretan,  betiere  LPSaren  berezko‐erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian; 
baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen 
udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez,  abeltzaintza  estentsiboa  eta  honi  lotutako  jarduerak  lehendik  finkatuta  dauden 
eraikuntza,  instalazio eta azpiegituretan, betiere LPSaren berezko‐erabilerekin bateragarriak diren 
neurrian;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

  
B_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 
 Aisialdi estentsiboa. 
 Aisialdi  intentsiborako bainu eta uretako  jardueretarako eta  aisialdiko baratzetarako egokitzapen 

arinak.  Salbuespenez,  aisialdi  intentsiborako  jolas‐eremuen  egokitzapen  arinak,  LPSaren  berezko 
erabilerekin bateragarriak diren neurrian; kasu honetan, baimena emateko ezinbestekoa izango da 
jarduera eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Ehiza eta arrantza.   
 

E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 
 Salbuespenez,  garraiobideak,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  LPSaren  berezko‐

erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian  eta  ahalik  eta  eragin  negatibo  gutxien  egiten  dien 
bitartean;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna 
baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
F_ Beste erabilera eta jarduerei dagokienez: 
 Salbuespenez, onura publikoko eta gizarte‐intereseko erabilerak,  lehentasunez  lehendik  finkatuta 

dauden  eraikinetan  eta  ezinezkoa  bada  eraikin  berrietan,  horien  ezaugarriak  aintzat  hartuta, 
erabilera horietarako xedatu badaitezke, betiere LPSaren berezko erabilerekin bateragarriak diren 
neurrian eta interes publikoa dela medio justifikatuta badago 

 
 Salbuespenez,  Lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan,  baserria  zatituta  etxebizitza  berria 

antolatzea,  beti  ere  LPSarekin  bateragarria  bada  eta  Arau  Orokor  hauetako  104.  Artikuluan 
ezarritako  baldintzak  betez  gero.  Baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  erabileraren 
egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
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gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera debekatuak: Aurreko modalitateetan jaso ez direnak eta LPSak berariaz debekatzen dituenak. 
 
Irizpide orokor gisa, eta Ibai eta Erreken LPSak adierazitakoari jarraikiz, lursail naturala aldatzen duen edozein esku‐
hartze debekatuko da (edozein motatako eraikin,  instalazio edo eraikuntzatan, finkoetan zein desmuntagarrietan; 
lur‐berdintzeetan; lur‐mugimenduetan eta abar). Salbuespenak izango dira obra publikoei eta onura publikoko eta 
interes sozialeko azpiegitura‐instalazioei dagozkienak edo behar bezala  justifikatutako kultura‐ondarea babesteko 
ekintzei dagozkienak 
 
Itsaso‐lehorreko  jabari publikoan  integratutako Oria  ibaiaren  ibilguko zatiari eta horren  ibai‐bazterrei dagokienez, 
erregimen hori indarrean dagoen Kosta Legearen arabera eta hori garatzen duen Araudiaren arabera egokituko da. 
 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
‐  Adierazitako  ibilguetako  eta  horien  babes‐ertzetako  eraikuntza‐erregimen  orokorra  Ibaiak  eta  Errekak 

Antolatzeko  Lurralde  Plan  Sektorialean  ezarritakoa  izango  da  eta,  hala  badagokio,  Arau  Orokor  hauetan 
ezarritakoarekin osatuko da. 

 
  Lehorreko eta  itsasoko  jabari publikoan barnean hartzen diren  ibilguak eta horien ertzak direnean,  indarrean 

dagoen Kosta Legean, haren garapenean sustatutako Erregelamenduan eta indarrean dagoen Euskal Autonomia 
Erkidegoko Itsasertza babesteko ezarritako irizpideetara egokituko da erregimen hori. 

 
‐  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
‐  Oro  har,  ez  da  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura  berriak  eraikitzea  baimentzen,  aisialdi  intentsiborako 

egokitzapen  arinak  eta  zenbait  azpiegitura  eta  zerbitzu berri  salbu. Halaber,  LPSaren  helburuekin  bat  egiten 
badu, onura publikoko eta gizarte‐intereseko erabileretarako eraikuntza,  instalazio eta azpiegiturak baimendu 
ahalko dira. Guztiak ere indarrean dagoen legedian, lurralde antolamenduaren tresnetan, planeamendu orokor 
honetan eta hori garatzeko sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak bete beharko dituzte. 

 
‐  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Ibai‐ibilguek,  jabari  publiko  hidraulikoaren  barruan  sartutako  zatian,  erabilera  publikoko  gune  izaera  izango 

dute. 
 
  Halaber, ibilgu horien babes‐ertzek, jabari publiko horren kanpoaldean, erabilera pribatuko edo ondareko gune 

baten  izaera  izango  dute,  hirigintza‐planeamenduan  jasotako  aurreikuspenetan  eta/edo  lurralde‐
antolamendurako tresnetan jasotako kasuetan eta zatietan erabilera publikoko izaera dutenean izan ezik. 
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85. ARTIKULUA.‐  “L.50.A  ORIA  ITSASADARREKO  HEZEGUNEA,  BABES  BEREZIKO  GUNEA.”  ZONA 
OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Udalerriko mendebaldean, natur balio handiko Oria  Itsasadarreko Usurbilgo eremua hartzen ditu gune honek, 

tartean Sariako eta  Itzaoko erriberak. Bertako padurak ekosistema aberatsa osatzen dute eta gainera, Oriako 
itsasadarraren  estuario‐sistemak  garrantzi  handia  du  hegaztien  migraziorako.  Eremuak,  EAEko  Hezeguneen 
Inbentarioan  jasotzen den “Oriaren  Itsasadarra  (A1G4)” hezegunearekin bat egiten du eta era berean Natura 
2000 sareko Kontserbazio Bereziko Eremuko parte ere bada  (ikusi GB.1‐1 eta GB.1‐2 gainjarritako baldintzak) 
eta Europa mailako biodibertsitatearen kontserbaziorako sare ekologikoaren parte da. Oro har, Plan Orokorrak 
eremu  honetako  proposatutako  antolamendua  Hezeguneei  buruzko  Lurralde  Arloko  Planak  ezarritakoan 
oinarrituta dago. 

  
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
  “Oriako  itsasadarra” Kontserbazio Bereziko Eremu honetan  indarrean diren berariazko  lege eta antolamendu 

planetan ezarritakoari kalterik gabe, ondorengoa da gune honetako erabilera‐erregimen orokorra:  
 

 Berezko erabilerak:  
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea. 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea 

 

 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Lehenengo sektoreko jarduerarako erabilerei dagokienez: 
 Babeserako basogintza jarduerak. 
 Salbuespenez,  nekazaritza  lanak,  laborantza  produktuen  ustiapena  eta  bilketa  eta  nekazaritza‐

ustiapenari  lotutako  beste  jarduerak  lehendik  finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta 
azpiegituretan,  babeserako  berezko  erabilerekin  bateragarriak  diren  neurrian;  baimena  emateko 
ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta  erabileraren  egokitasuna  baloratuko  duen  udaleko  zerbitzu 
teknikoen aldeko txostena. 

 Salbuespenez,  abeltzaintza  estentsiboa  eta  abeltzaintza‐ustiapenari  lotutako  jarduerak  lehendik 
finkatuta  dauden  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegituretan,  babeserako  berezko  erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian; baimena emateko ezinbestekoa  izango da  jarduera eta erabileraren 
egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
B_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 
 Aisialdi estentsiboa, betiere babeserako berezko‐erabilerekin bateragarria den neurrian. 
 Salbuespenez,  aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  (aisialdi‐eremuak,  bainu  eta  uretako 

jarduerak  eta  aisialdiko  baratzak),  betiere  gune  honetako  babeserako  berezko  ezaugarriekin  eta 
izaerarekin bateragarriak badira; kasu honetan, baimena emateko ezinbestekoa izango da jarduera 
eta erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 Ehiza eta arrantza, betiere babeserako berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 
 

E_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 
 Salbuespenez,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  babeserako  berezko  erabilerekin 

bateragarriak diren neurrian eta  ingurumena eta hirigintza modu negatiboan kaltetuko ez dituela 
edo gune horretan planteatutako helburu orokorrekin kontraesankorrak ez diren ondorioak izango 
dituela  justifikatzen  den  kasuetan;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta 
erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen babeserako izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, 
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jarduera  eta  erabilera  horien  egokitasuna  udaleko  zerbitzu  teknikoek  ontzat  eman  beharko  dute 
ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Babes bereziko hezeguneen gune orokor honen eraikuntza‐erregimen orokorrak gai horretan indarrean dagoen 

legerian eta Lurraldearen Arloko Planean ezarritakoa bete beharko du, planeamendu orokor honetaz gain. 
 
  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako babeserako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak 

diren beste erabilera batzuk kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta 
birgaitze‐lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
  Oro  har,  ez  da  eraikuntza,  instalazio  eta  azpiegitura  berriak  eraikitzea  baimentzen;  salbuespenez,  aisialdi 

intentsiborako egokitzapen arinak eta zenbait azpiegitura eta zerbitzu berri bakarrik baimendu ahal izango dira. 
Guztiak ere indarrean dagoen legedian, lurralde antolamenduaren tresnetan, planeamendu orokor honetan eta 
hori garatzeko sustatuko den planeamenduan finkatutako baldintzak bete beharko dituzte. 

 
  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 

86. ARTIKULUA.‐ “L.50.B.  ITZAOKO  ETA  IZOZTEGIKO  HARIZTIAK,  BABES  BEREZIKO  GUNEA.”  ZONA 
OROKORRAREN ERABILERA‐, ERAIKUNTZA‐ ETA JABARI‐ERREGIMENA OROKORRA 

1‐  Definizioa 
  Natur babes bereziko eremuek balio nabarmena dute paisaiaren, naturaren eta  zientziaren  ikuspegitik; hala, 

udalaz  gaindiko  ingurumen‐  edo  lurralde‐legediek  zehaztutako  babes‐mailaren  bat  duten  eremuak  edota 
bertako flora, fauna eta kultura direla‐eta oso hauskortasun handia dutenak  izan daitezke. Itzao eta Isostegiko 
erriberetako hariztiek osatzen dute babes bereziko gunea hau. 

  
2‐  Erabilera‐erregimen orokorra 
  Kontserbazio Bereziko Eremu honetan indarrean diren berariazko lege eta antolamendu planetan ezarritakoari 

kalterik gabe, ondorengoa da gune honetako erabilera‐erregimen orokorra:  
 

 Berezko erabilerak:  
 Ingurumen babesa eta hobekuntza / paisaiaren lehengoratzea. 
 Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea 
 Babeserako basogintza 
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 Erabilera bateragarriak: 
 
A_ Aisialdi erabilera eta jarduerei dagokienez: 
 Aisialdi estentsiboa, betiere babeserako berezko‐erabilerekin bateragarriak den neurrian 
 Ehiza eta arrantza, betiere babeserako berezko‐erabilerekin bateragarriak den neurrian. 

 
B_ Azpiegitura eta zerbitzuei dagokienez: 
 Salbuespenez,  landa‐bideak  eta  aireko  eta  lurrazpiko  lineak,  babeserako  berezko  erabilerekin 

bateragarriak diren neurrian eta  ingurumena eta hirigintza modu negatiboan kaltetuko ez dituela 
edo gune horretan planteatutako helburu orokorrekin kontraesankorrak ez diren ondorioak izango 
dituela  justifikatzen  den  kasuetan;  baimena  emateko  ezinbestekoa  izango  da  jarduera  eta 
erabileraren egokitasuna baloratuko duen udaleko zerbitzu teknikoen aldeko txostena. 

 
Salbuespenez  baimendu  daitezkeen  jarduera,  erabilera  eta  eraikinak  baimentzeko  baliatuko  dituen 
landa‐erabilerarekin  lotura  izan beharko dute edota  landa‐eremuan eta gune horretan kokatzea behar 
bezala  justifikatuta egon beharko du,  interes publikoa kontuan  izanik, edota aipatutako  inguruaren eta 
gunearen izaerarekin eta helburuekin bateragarria eta koherentea delako. Edozein kasutan, jarduera eta 
erabilera horien egokitasuna udaleko zerbitzu teknikoek ontzat eman beharko dute ezinbestean. 

 

 Erabilera  debekatuak:  Aurreko modalitateetan  jaso  ez  direnak  eta  gune  honen  eta  landa‐eremuaren 
berezko helburuekin eta izaerarekin bateragarriak ez direnak. 

 
Edonola  ere,  goian  zerrendatutako  erabilera  horiek  baimentzeko  (berezkoak  edota  bateragarriak),  ezinbestekoa 
izango da legedian eta indarrean dauden lurralde‐antolamendurako tresnetan ezarritako irizpideekin bat etortzea. 
 
3‐  Eraikuntza‐erregimen orokorra 
  Babes  bereziko  gune  orokor  honen  eraikuntza‐erregimen  orokorrak  gai  horretan  indarrean  dagoen  legerian, 

Lurraldearen  Arloko  Tresnetan  eta  indarrean  dauden  plan  eta  proiektuetan  ezarritakoa  bete  beharko  du, 
planeamendu orokor honetan jasotakoaz gain. 

 
  Oro har, ez da eraikuntza, instalazio eta azpiegitura berriak eraikitzea baimentzen zona orokor honetan. 
 
  Planeamendu orokor hau  indarrean sartzean zeuden eraikinak  finkatuta gelditzen dira, betiere dagokion udal 

eraikuntza‐baimenak edo, hala badagokio, legeztatzeko udal baimenak babesten baldin baditu. 
 
  Finkatze horretatik kanpo geratzen dira lehendik dauden honako eraikinak: planeamendu orokor honen eta hori 

garatzeko sustatuko den planeamenduaren arabera antolamenduz kanpo geratu direnak eta baita gune horren 
izaerarekin eta helburuekin bateragarriak ez direnak ere. 

 
  Aipatutako eraikin finkatu horietan, gune horretako berezko erabilerak edo horiekin bateragarriak diren beste 

erabilera batzuk  kokatzeko beharrezkoak diren obrak egitea baimentzen da. Hala, berrikuntza‐ eta birgaitze‐
lanak egitea baimenduko da, betiere planeamendu orokor honetan ezarritako baldintzetan. 

 
  Lan  horiek  guztiak  egiteko  beharrezkoak  diren  udal  lizentziak  eman  aurretik,  ezinbestekoa  izango  da  kasu 

bakoitzean beharrezkoak diren txostenak egitea eta baimenak lortzea, indarrean dauden lege‐xedapenekin eta 
sektoreko araudi aplikagarriarekin bat etorriz. 

 
4‐  Erregimen juridikoa 
  Dagozkion  ondorioetarako,  gune  honek  erabilera  pribatuko  edota  ondarezko  erabileraren  edo  erabilera 

publikoko izaera izango du, hirigintza helburuen eta eremuaren titulartasunaren arabera. 
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VI.3 KAPITULUA 

LURZORU URBANIZAEZINEAN BAIMENDUTAKO ERABILERAK,  

ERAIKINAK ETA INSTALAZIOAK EZARTZEKO BALDINTZA BEREZI ARAUTZAILEAK 

 

VI.3.1 ATALA 
LEHEN SEKTOREKO JARDUERARAKO ERABILERAK, ERAIKINAK ETA INSTALAZIOAK 

EZARTZEKO BALDINTZA BEREZI ARAUTZAILEAK 

87. ARTIKULUA.‐ NEKAZARITZA ETA ABELTZAINTZA USTIAPEN PROFESIONALAK 

1.  Definizioa 
  Plangintza Orokor  honetan  xedatutakoaren  ondorioetarako,  eta,  bereziki,  lotutako  eraikinak  eta  instalazioak 

ezartzeari  dagokionez,  nekazaritza  eta  abeltzaintzako  ustiapen  profesionaltzat  hartuko  da  arlo  horretan 
eskumena  duen  administrazioak  (Gipuzkoako  Foru  Aldundiak)  halakotzat  aitortzen  duena,  horretarako 
ezarritako baldintzak betetzen dituelako. Aitorpen hori justifikatuta geratu behar da erakunde horrek emandako 
ziurtagiri edo egiaztagiri formalean. 

 
  Zentzu horretan,  lehendik dagoen nekazaritza eta abeltzaintzako ustiapen profesional bati atxikitako eraikinak 

handitzeko edota berriak ezartzeko, behar‐beharrezkoa izango da, besteak beste, ustiapen profesionala izateko 
baldintzak betetzen direnaren ziurtagiria aldez aurretik aurkeztea. Ziurtagiri horretan, behar bezala egiaztatuko 
da  titularrak  nekazaritza  eta  abeltzaintzako  ekoizleak  direla,  ustiapenak  kasu  bakoitzean  eskatzen  diren 
gutxieneko  neurriak  eta  ekoizpen‐bideragarritasunari  buruzko  baldintzak  betetzen  dituela,  eta  eraikinak 
indarrean  dagoen  araudi  aplikagarriari  egokitzen  zaizkiola.  Gainera,  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan 
ezartzen diren gainerako baldintzak bete beharko dira, besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2006ko 
ekainaren 30eko Legea. 

 
  Ustiapen profesional gisa identifikatzen da nekazaritza eta abeltzaintza erabilera integrala ustiatzeko oinarrizko 

unitate osoa, baserria barne (baserria duten ustiapenen kasuetan). 
 
2.  Gutxieneko partzela 
  Nekazaritza‐ustiapen  berriei  nahiz  lehendik  daudenei  atxikitako  eraikinak  eta  instalazioak  handitzeko  edota 

berriak eraikitzeko, Arau Orokor hauetan eta horiek garatuko dituen hirigintza‐planeamenduan kasu bakoitzean 
ezarritako  gutxieneko  partzelaren  baldintza  bete  beharko  da,  proiektatutako  eraikin  edo  instalazio motaren 
arabera. 

 
  Era  berean,  nekazaritza‐ustiapen  berri  bat  ezartzeko  gutxieneko  partzelaren  azalera  zehazteko,  indarrean 

dagoen  legerian  xedatutakoa  eta  arlo  horretan  eskumena  duen  administrazio‐erakundeak  (Gipuzkoako  Foru 
Aldundiaren Nekazaritza Departamentuak) kasu bakoitzean zehazten duena kontutan hartuko da, eta horri Arau 
Orokor hauetan aurreikusitakoarekin osatuko dira.  

 
  Hala, nekazaritza‐ustiapenei lotutako gutxieneko partzela baldintzak honakoak dira: 
 

 Nekazaritza‐ustiapenaren gutxieneko azalera 20.000 m2‐koa izango da, izaera orokorrez. 

 Emandako finka etena izan daiteke eta erabilera orokor ezberdinetako guneetan kokatutako lurzoru  gisa 
sailkatutako lursailak barneratu ditzake.  

 Salbuespen modura,  “L.10.A.  Balio  estrategiko  handiko Oria  erriberako  nekazaritza  lurrak”  kategorian 
dauden  lurrentzat  nekazaritza‐ustiapenaren  gutxieneko  azalera  10.000 m2‐koa  izango  da,  baldin  eta 
lursail  guztiak  L.10.A  kategoriak  kokatuta  badaude  (gainerako  erabilera  orokorreko  guneetan  dauden 
lursailak ez dira kontutan hartuko). 

 Nekazaritza  eta  abeltzaintza  erabileretarako  dauden  eraikinak  handitzerakoan  edo  berriak 
eraikitzerakoan,  eraikinaren  partzela  hartzaileak  5.000  m2  izan  beharko  ditu  gutxienez.  Negutegien 
kasuan nahikoa izango da partzela hartzaileak gutxienez 1.000 m2 izatea. 
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  Aurrekoari  kalterik  egin  gabe,  atxikitako  lur‐zatiaren  azalera  ezin  izango  da  inolaz  ere  hektarea  bat  baino 
txikiagoa  izan,  1997ko  uztailaren  8ko  Dekretuan  ezarritakoaren  arabera.  Dekretu  horrek  Euskal  Autonomia 
Erkidegoko lehentasunezko nekazaritza‐ustiategiak arautzen ditu eta lurralde historikoetako laborantza‐unitate 
minimoak zehazten ditu. 

 
3.  Lehendik dauden nekazaritza eta abeltzaintza ustiapen profesionalak 
  Lehendik dauden nekazaritza‐ustiapen profesionalei atxikitako eraikinak finkatu egingo dira, betiere horiek bere 

garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  edota  geroago  legeztatu  badira, 
dagokion  udal  baimena  eskuratu  ondoren.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabe  edo  erregimen 
prekarioan baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak. 

 
  Lehendik  dauden  nekazaritza‐ustiapen profesional  finkatuei  atxikitako  eraikinak  birgaitu  eta berritzeko  lanak 

baimenduko  dira.  Nolanahi  ere,  ez  dira  jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera, 
profila,  okupazioa,  estalkiaren  planoak  eta  abar)  eta  ez  dira  eraikinak  izan  ditzakeen  eraikuntza‐,  tipologia‐, 
historia‐ edo etnografia‐intereseko elementuak aldatuko (hala badagokio, jatorrizko eraikinaren bolumetria, eta 
hutsune eta fatxaden egitura barne). 

 
  Lurzoru  urbanizaezinean  baimendutako  erabilerak  eta  jarduerak,  lehentasunez,  lehendik  dauden  eraikin 

finkatuetan  ezarriko  dira  horiek  horretarako  egokiak  badira;  hala,  Arau  Orokor  hauen  76.  artikulukoan 
ezarritakoa bete beharko da. Era berean, nekazaritza edota abeltzaintza ustiapen bati atxikitako eraikin kopurua 
ahalik eta gehien murriztuko da. Horretarako, baimendutako erabilerak eta  jarduerak eraikin berean ezarriko 
dira, horiek bateragarriak direnean. 

 
  Lehendik dauden eraikinak birgaitzea eta berrerabiltzea ezinezkoa dela  teknikoki  justifikatzen denean, eraikin 

horiei erantsitako handitze‐lanak edo eraikin berriak egin daitezke ondoko ataletan ezarritako baldintzetan. 
 
  Eraberritzeak,  handitzeak  edo  eraikin  berriak  lehendik  dauden  txabolak  eta  gehigarri  prekarioak  kentzeko 

betebeharra izango dute, ingurunearen irudia hobetzeko. Proiektuarekin batera, horiek eraisteko proiektua ere 
aurkeztuko da.  

 
  Edonola  ere,  lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko 

arauak  bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak, pista eta bideen baldintzak,  landa ondare eraikia  lehenesteko eta babesteko baldintzak, 
eraikuntza eta instalazioen baldintzak, zerbitzu eta instalazio baldintzak, eta abar ezartzen dituztenak. 

 
  Eraiki gabeko azpiegiturek hartuko duten azalera  (maniobra‐guneak, aparkalekuak, e.a.)  jardueraren beharren 

arabera dimentsionatuko da. Edonola, eraikinaren oineko okupazioaren erdira mugatuko da gehienez. 
 
3.1  Handitze‐lanak eta ustiapenari lotutako eraikin berriak. Baldintza orokorrak: 

 Handitze  lanak  edo  eraikin  berriak  Arau  Orokor  hauek  ezarritako  erabilera  Orokorreko  guneetan 
bateragarritzat  jotako  eremuetan  bakarrik  bamenduko  dira:  “L.10.B.  Balio  estrategiko  handiko 
nekazaritza eta abeltzaintza lurrak”, “L.10.D. Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” eta “L.30. 
Ingurumen  hobekuntza  eremuak”  guneetan,  zona  horietako  erabilera  eta  eraikuntza  erregimen 
orokorrak betez. Salbuespenez, “L.10.A. Balio estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza lurrak” eta 
“L.20.B Mendia. baso eta landaketa lurrak” zonatan baimenduko dira berezko‐erabilerekin bateragarriak 
diren neurrian. 

 Handitu beharreko eraikina edo eraikin berria jardunean dagoen nekazaritza eta abeltzaintzako ustiapen 
profesional bati dagokiola egiaztatu beharko du, honakoa aurkeztuz:  
 Administrazio eskudunaren egiaztagiria, handitu beharreko eraikuntza martxan dagoen nekazaritza 

eta abeltzaintzako ustiategi profesional baten parte dela 
 Ustiategiaren  bideragarritasunari  buruzko  txosten  tekniko  ekonomikoa,  gutxienez  nekazaritzako 

lan‐unitate bat justifikatuta.  
 Foru Ogasunaren ziurtagiria, aurkeztutako azken errenta‐aitorpenarena, non ondorioztatzen baita 

eskatzailearen diru‐sarrera arrunten % 50 baino gehiago nekazaritza‐ eta abeltzaintza‐jardueraren 
ustiapenetik datozela. 
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 Hirigintza eta erregistro ikuspegitik, ustiategiari lotutako lur‐zatien zerrenda (katastro zenbakiekin), 
eraikuntza baimenari lotuta geratuko direnak. 

 Eskatzailea  ustiategiaren  titularra  izatea  eta  Gizarte  Segurantzaren  araubide  berezian  afiliatuta 
egotea. 

 Aipatutako ustiapenaren beharren  arabera,  eskatutako handitzea  edo  eraikin berria beharrezkoa dela 
teknikoki egiaztatu beharko da eta artikulu honen 2. ataleko gutxieneko partzela baldintzak bete beharko 
dira. 

 Eraikuntzako esku‐hartze horietarako, proiektu  tekniko bat  idatzi beharko da, alternatiben analisia eta 
aldez aurretik ezarritako babes‐neurrien proposamena barne. 

 Abeltzaintzako ustiategien kasuan, handitze  lanak edo eraikin berriak ezartzeko, gai horretan  indarrean 
dauden  legezko  xedapenetan  ezarritako  baldintzak  betetzearekin  lotuko  da,  besteak  beste,  2009ko 
irailaren  22ko  515/2009  Dekretuan  ezarritako  arau  tekniko  higieniko  eta  sanitarioak  eta 
ingurumenekoak. 

 Eraikin  eta  instalazio  eta  osagarri  horiek  ezartzeko,  horietako  bakoitzaren  gaineko  eskumena  duten 
erakundeen aldeko txostena beharko da. 

 
  3.2  Handitze lanen baldintza espezifikoak: 

 3.1 atalean ezarritako baldintza orokorrak beteko dira. 

 Oro har, handitzeak ez du lehendik dagoen eraikinak okupatutako azalera osoaren %20a gaindituko. 

 Ustiapenaren  handitzea  behar  bezala  integratuko  da  eraikinaren  konposizio  arkitektonikoan  haren 
bolumetriari, akabera‐ materialei, hutsuneei eta abarrei dagokienez. 

 Eraikuntzako esku‐hartze horietarako, proiektu  tekniko bat  idatzi beharko da, alternatiben analisia eta 
aldez aurretik ezarritako babes‐neurrien proposamena barne. 

 Erantsitako gorputzaren altuerak ez du  jatorrizko eraikinaren batez besteko altuera gaindituko, eta ez 
ditu  planeamendu  orokor  honen  arabera  eraikin  berriek  bete  behar  dituzten  ezaugarrien  mugak 
gaindituko  ere.  Handitze  kasu  zehatzaren  ezaugarrietan  oinarrituta,  gehienezko  mugen  baldintzan 
salbuespenak egin ahalko dira udal teknikariaren oniritziarekin. 

 
  3.3  Eraikin berrien eta negutegien baldintza espezifikoak: 

 Nekazaritza  eta  abeltzaintza  erabilerarako  edo  haien  erabilera  osagarrirako  diren  izaera  finko  eta 
egonkorreko  eraikuntza  guztiak  sartzen  dira  hemen:  ukuiluak,  lastategiak,  siloak,  nekazaritza  eta 
abeltzaintza  jarduerari  lotutako  makineria  eta  ibilgailuak  gordetzeko  eraikinak,  etab.  Ez  dira  hemen 
sartuko  ustiategiaren  etxebizitza  erabilera  osagarria  ez  eta  aisialdi  eta  turismo  ostatu  erabilerak 
(etxebizitzak, nekazaritza turismoak, etab). 

 Eraikin  berri  eta  instalazio  osagarriak  ezartzeko,  horietako  bakoitzaren  gaineko  eskumena  duten 
erakundeen aldeko txostena beharko da. 

 Erabilera horietara bideratutako eraikin berriek, dauden nekazaritza eta abeltzaintzako ustiategiei  zein 
berriei lotutakoek, baldintza hauek bete beharko dituzte: 

 

NEKAZARITZA ETA ABELTZAINTZARAKO ERAIKUNTZAK    

Ustiapenari lotutako finkaren gutxieneko azalera  20.000 m2 

Eraikinaren partzela hartzailearen gutxieneko azalera  5.000 m2 

Gutxieneko distantziak    

Hiri lurzorura edo lurzoru urbanizagarriaren mugara  50 m 

Beste landa‐finka batzuetan dauden eraikinetara  25 m  

Beste landa‐finka batzuetan dauden etxebizitza eraikinetara  25 m  

Partzelaren mugetara  10 m 
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Ur hornikuntzarako erabiltzen diren putzu, zundaketa eta gainazaleko 
hartuneetara (indarrean den araudiak dioena kalterik gabe) 

50 m 

Eraikuntza baldintzak    

Eraikigarritasun maximoa partzela hartzailearen gainean (*)    0,05 m2(t)/m2 

Nolanahi ere, ez da gaindituko gehieneko eraikigarritasun hau (*):    

‐ % 12tik beherako malda duten lurretan:  1.000 m2(t) 

‐ % 12tik %20ra bitarteko malda duten lurretan:  500 m2(t) 

‐ % 20 tik gorako malda duten lurretan:  debekatuta 

 
Horietatik, ustiategiko produktuen lehenengo transformazio 
erabilerarako gehienez (azalera osoaren barne): 

300 m2(t) 

 
Horietatik, ustiategiko produktuak dastatu eta bideratzeko, zein 
produktuei lotutako eskulan‐tailerrak gehienez (azalera osoaren barne): 

50 m2(t) 

Gehieneko okupazioa  1.000 m2 

 
Solairu kopurua (**) 

bakarra (sestra 
gainean) 

Eraikinaren gehienezko altuera (* **)  5 m 

Eraikinaren gehienezko luzera  50 m 

 
(*) Salbuespen gisa, eraikigarritasun hau handitu daiteke, jada martxan dagoen ustiategi batek 
eraikigarritasuna handitzeko beharra duela justifikatzen bada 

 

(**) Salbuespen gisa, bi solairuko eraikinak baimenduko dira % 12tik gorako malda duten 
partzeletan, modu horretan eraikuntzaren paisaia‐ edo ingurumen‐inpaktua murrizten dela 
frogatzen bada 

 
(***) Salbuespen gisa, 8 m‐raino handitu daiteke, garatu beharreko jarduera espezifikorako 
altuera hori beharrezkoa dela frogatzen bada 

 

 Nekazaritza  ustiategi  profesionalizatuen  negutegiek  behin‐behineko  izaera  duten  instalazioak  dira. 
Luzoruko zuzeneko laborantza egiten duten negutegiak soilik baimenduko dira. 

 Bi negutegi mota bereizten dira: 
 Tunel  negutegiak:  Pabiloi  isolatuek,  lotuek  edo,  bateria  osatuz,  ondoz  ondokoek  osatzen  dute. 

Lursailean  oinazpikoen  bidez  (zimendu  minimoa)  lotutako  arku  metalikoen  gainean  eutsitako 
plastiko malguzko lamina‐itxitura dute, 1/1 eta 3/1 arteko bolumen/azalera erlazioarekin. Negutegi 
mota hauek ez dute Foru Aldundiko Nekazaritza Saileko txostenik beharko 

 Kapera negutegiak: Bi isurkiko estalkia edo estalki kurbatua duen horma bertikaleko pabiloi gainjarri 
batek  edo  batzuek  osatzen  dute,  3/1etik  gorako  bolumen/azalera  erlazioarekin.  Itxitura 
kristalezkoa, polikarbonatozkoa, PVCzkoa, metakrilatozkoa, e.a.  izan daiteke. Egitura oin  zuzenek, 
habeek, gapirioek, uhalek, etab. osatzen dute, bai metalikoek, bai horretarako beste material egoki 
batzuetakoek. 

 
Negutegietan  sortutako  edo  sortzea  aurreikusten  den  hondakin  organikoa  tratatzeko  edukiera  duen 
konpostatze instalazio bat izango dute. 
 

 Negutegiek baldintza hauek bete beharko dituzte: 

 

NEGUTEGIAK    

Ustiapenari lotutako finkaren gutxieneko azalera  10.000 m2 

Eraikinaren partzela hartzailearen gutxieneko azalera  2.000 m2 

Gutxieneko distantziak    

Hiri lurzorura edo lurzoru urbanizagarriaren mugara  20 m 

Landa‐inguruko etxebizitza eraikinetara (norberarenari barne)  20 m  

Partzelaren mugetara (arloko araudiak dioenaren kalterik gabe)  5 m 
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Eraikuntza baldintzak    

Okupazio maximoa partzela hartzailearen gainean:  0,15 m2/m2 

Nolanahi ere, ez da gaindituko gehieneko okupazio hau (*):  2.000 m2 

Eraikinaren gehienezko altuera: 

Tunel negutegiak  4 m 
Kapera negutegiak  5 m hegalera 

   7 m gailurrera 

 
(*) Salbuespen gisa, okupazio hau handitu daiteke, jada gehienezko okupazioa duen 
nekazaritza ustiategiak okupazio handitzeko beharra duela justifikatzen bada 

 
4.  Nekazaritza eta abeltzaintza ustiategi profesional berriak 
  Nekazaritza  eta  abeltzaintzako  ustiategi  profesional  berriak  ezartzeko,  besteak  beste,  artikulu  honetako  1. 

paragrafoan (Gipuzkoako Foru Aldundiaren ziurtagiria) eta 2. paragrafoan (hari  lotutako  lursailaren gutxieneko 
azalera)  ezarritako  baldintzak  bete  beharko  dira,  eta  Arau  Orokor  hauek  ezarritako  erabilera  Orokorreko 
guneetan  bateragarritzat  jotako  eremuetan  bakarrik  bamenduko  dira  (lurzoru  urbanizaezineko  L.  Landa 
guneetako 78. eta 86. artikuluak). 

 
  Nekazaritza  eta  abeltzaintzako  ustiategi  berriei  lotutako  eraikin  eta  instalazio  osagarri  berriak  eraikitzeko 

baimena  emateko  Plan  Orokor  honetan,  indarrean  dauden  lurralde‐antolamenduko  tresnetan  eta  aplikatu 
beharreko  legezko  xedapenetan  horretarako  ezarritako  baldintza  guztiak  bete  beharko  dituzte,  tartean  Plan 
Orokorrak  jasotako  hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzak.  Eraikin  berriak  landa  lurreko  gune 
hauetan baimendu ahalko dira: “L.10.B. Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak”, “L.10.D. 
Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza  lurrak” eta “L.30.  Ingurumen hobekuntza eremuak” guneetan, zona 
horietako erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betez. Salbuespenez, “L.10.A. Balio estrategiko handiko 
Oria erriberako nekazaritza  lurrak” eta  “L.20.B Mendia. Baso eta  landaketa  lurrak”  zonatan baimenduko dira 
berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

 
  Ustiapen profesional berrien  erabileretarako  eraikin berriak  ezartzeko  artikulu honen 3. paragrafoan  egungo 

ustiapenen eta haien eraikuntza baldintza orokorrak eta espezifikoak bete beharko dira. 
 
  Ustiapen profesional berriaren erabilera osagarri gisa, etxebizitza erabilera ezartzeko baimena emateko aukera, 

artikulu honetako 5. paragrafoan ezarritako zehaztapenen arabera arautuko da. 
 
  Abeltzaintzako  ustiategi  berriak  ezartzeko,  gai  horretan  indarrean  dauden  legezko  xedapenetan  ezarritako 

baldintzak betetzearekin  lotuko da, besteak beste, 2009ko  irailaren 22ko 515/2009 Dekretuan ezarritako arau 
tekniko higieniko eta sanitarioak eta ingurumenekoak. 

 
  Nekazaritza eta abeltzaintza ustiapen profesional berria ezartzeko besteak beste honakoa aurkeztu beharko da: 

 Foru Aldundiaren ziurtagiria 
 Ustiategiaren  bideragarritasunari  buruzko  txosten  tekniko  ekonomikoa,  gutxienez  nekazaritzako 

lan‐unitate bat justifikatuta. 
 Hirigintza eta erregistro ikuspegitik, ustiategiari lotutako lur‐zatien zerrenda (katastro zenbakiekin), 

eraikuntza baimenari lotuta geratuko direnak. 
 
5.  Nekazaritza eta abeltzaintza ustiategi profesionalen etxebizitza erabilera osagarria 
  5.1‐ Nekazaritza eta abeltzaintza ustiategi profesionalen etxebizitza erabilera osagarria ezarri edo eraikitzeko 

baimena eman ahalko da, baldin eta etxebizitza horien beharra justifikatzen bada titularraren edo ustiategiaren 
titularren eta ondorengoen ohiko bizileku iraunkor gisa. 

 
  Baimena  emateko  baldintza  izango  da,  besteak  beste,  aldez  aurretik  justifikatzea  nekazaritza‐ustiategiak 

betetzen dituela ustiategiaren titularrari edo titularrei estaldura ekonomikoa emateko kasu bakoitzean eskatzen 
diren dimentsio‐ eta bideragarritasun produktibo eta ekonomikoko baldintzak. 
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  Nolanahi ere, Lurzorua eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legeak ezarritakoaren arabera, lurzoru urbanizaezinean 
etxebizitza erabilerarako eraikuntza  lanak baimentzen dituzten  lizentziek  legezko baldintza hau bete beharko 
dute:  erabilera  hori  dagokion  nekazaritza  edo  abeltzaintza  ustiapen  ekonomikoarekin  edo  landa‐garapeneko 
berezko beste erabilera batzuekin  lotua egon behar du, gutxienez 25 urteko epean  inolako etenik  gabe. Era 
berean, ustiapenaren  luzoruak baimenduko den eraikuntzari  lotuta geratuko dira, hirigintzari eta erregistroari 
dagokienez.  

 
  5.2‐ Aurreko VI.1 Kapituluko 75. artikuluko 1. paragrafoan adierazitakoarekin bat etorriz, etxebizitza osagarri 

horiek honako irizpide hauen arabera ezarriko dira: 
 

 Lehenik eta behin, eta lehentasunez, bizitegi‐erabilerarako lehendik zeuden eraikinetan eta eraikin 
finkatuetan ezarri beharko dira, Plan hau onartu aurretik ere. 

 Bigarrenik,  lehenengo  aukera  bideragarria  ez  bada,  baimena  ematen  da  etxebizitzak  lehendik 
dauden  eta  finkatuta  dauden  beste  eraikuntza  batzuetan  ezartzeko,  bizitegi‐erabilerarako  ez 
direnak, baldin eta erabilera berrirako beharrezko baldintzak betetzen badituzte. 

 Hirugarrenik, eta betiere justifikatuta aurreko bi aukeretako bat bera ere onartu ezin bada, baimena 
emango da helburu horretarako eraikin berrietan ezartzeko. 

 
  Irizpide  berarekin,  baldin  eta  bat  badator  Plangintza  Orokor  honetan,  indarrean  dauden  lurralde‐

antolamenduko tresnetan eta aplikatu beharreko lege‐xedapenetan ezarritako zehaztapenekin. Lehentasunezko 
alternatibatzat  jotzen  da  lehendik  dauden  eta  finkatuta  dauden  eraikin  horiek  handitzea,  helburu  horrekin 
eraikin berriak eraikitzea baino. 

 
  5.3‐ Nekazaritza eta abeltzaintzako ustiapen berari lotutako etxebizitzen gehieneko kopurua, lehendik daudenak 

barne, ez da bi (2) etxebizitza baino gehiagokoa izango. 
 
  5.4‐ Nekazaritza eta  abeltzaintzako ustiategi profesionaletan,  lehendik dauden etxebizitza erabilerako eraikin 

finkatuetan, etxebizitza erabilera osagarria ezartzea baimentzen da, jarraian azaltzen diren baldintzetan: 
 

 Ustiategi bakoitzeko gehieneko etxebizitza kopurua bi (2) izango da. 
 Egungo eraikinaren barnealdea egokituz edo, hala badagokio, eraikina handituz egin ahal izango da, 

artikulu honetako 3.1 atalean aurreikusitakoaren arabera. 
 Besteak  beste,  lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera 

orokorreko  arauak  bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak, 
lurzoru  egokitzapen  baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia 
lehenesteko eta babesteko baldintzak, eraikuntza eta instalazioen baldintzak, zerbitzu eta instalazio 
baldintzak, eta abar ezartzen dituztenak  

 Lehendik  dagoen  eraikina  zabalduz  gero,  50 m2  baino  gehiagoko  okupazioa  proposatzen  bada 
oinplanoan, edo handitzearen sabai‐azalera lehendik dagoen bizitegi‐sabai osoaren azaleraren % 20 
baino  handiagoa  bada,  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruari  buruzko  Legearen  31.  artikuluan  oin 
berriko bizitegi‐eraikuntzen kasuetarako ezarritako baldintzak bete beharko dira. 

 Nekazaritza eta abeltzaintzako ustiategi komunari lotutako finken banaketarik edo zatiketarik ez da 
baimenduko, baldin  eta  20.000 m2‐tik beherako  azalera  duten  lur‐zati  edo  finka  berriak  sortzen 
badituzte, salbu eta nekazaritzako eta abeltzaintzako beste ustiategi batzuei atxikitzea bermatzen 
bada. Nolanahi ere, bizitegi‐eraikuntzari lotuta geratzen den ondoriozko finka ezin izango da 20.000 
m2‐tik beherako azalera batera murriztu. 

 Hala ere, 20.000 m2‐tik beherako azalera duten  finketan dauden bizitegi‐eraikinak  finkatuko dira, 
nekazaritzako  eta  abeltzaintzako  ustiategi  komunei  lotuta  daudenak,  baina  horiek  ezingo  dira 
banandu. 

 
  5.5‐ Nekazaritza eta abeltzaintzako ustiategi profesionaletan, lehendik dauden eta etxebizitza erabilera ez duten 

eraikin  finkatuetan,  etxebizitza  erabilera  osagarria  ezartzea  baimentzen  da,  baldin  eta  ustiapena  “L.10.D 
Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza  lurrak”, “L.30 Landa eremua.  ingurumen hobekuntza eremuak”, eta 
salbuespenez “L.10.B Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abeltzaintza  lurrak” kategoria duten eremutan 
badago eta erabilera hori izan badezakete. 
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  Baimen honek oin berriko eraikinetan erabilera hori ezartzeko eska daitezkeen baldintza berberak bete beharko 
ditu. Baldintza horiek hurrengo 6 atalean jasota daude.  

 
  5.6‐  Egun  dauden  eraikinetan  ezartzea  posible  ez  denean,  nekazaritza  eta  abeltzaintzako  ustiategi 

profesionaletan etxebizitza erabilera osagarri bat  (1) ezartzeko eraikuntza berria egitea baimentzen da, baldin 
eta  ustiapena  “L.10.D  Trantsiziozko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.30  Landa  eremua.  ingurumen 
hobekuntza eremuak”, eta salbuespenez “L.10.B Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abeltzaintza  lurrak” 
kategoria duten eremutan badago eta besteak beste, honako baldintza hauek betetzen badira: 

 

 Artikulu honetako lehenengo atalean (definizioa) aipatutako betekizunak egiaztatzea. 

 Ustiapenari  lotutako  lursailetan  etxebizitza‐erabilerarako  edo  etxebizitza  berria  har  dezaketen  beste 
erabilera batzuetarako eraikinik ez dagoela egiaztatzen duen agiria. 

 Aurreko 5.1, 5.2, eta 5.3 ataletan adierazitako baldintzak betetzen direla egiaztatzen duen agiria 

 Arlo horretan indarrean dagoen legerian ezarritako baldintzak betetzen direla egiaztatzea, besteak beste, 
Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2006ko ekainaren 30eko Legearen 31. artikuluan adierazitakoak. 

 Etxebizitza nekazaritza eta abeltzaintzako ustiategiaren  titularraren edo  titularren ohiko bizileku  izango 
dela egiaztatzen duen agiria, aipatutako titulartasuna(k) justifikatuta. 

 Hala  badagokio,  eta  artikulu  honetako  2.  paragrafoan  adierazitakoaren  arabera,  Gipuzkoako  Foru 
Aldundiak ustiategiari lotutako lursailen azalerari eta hedadurari buruz erabakitzen duenari kalterik egin 
gabe, bizitegi‐eraikuntza berri hori baimentzeko, gutxienez 20.000 m2‐ko azalera duen finka bat aurkeztu 
beharko  da,  eta  horri  lotuta  egon  beharko  du  erregistroan.  Finka  horretan,  eraikinaren  lur‐zati 
hartzaileak ez du 5.000 m2‐tik beherako azalera izango. 

 Egiaztatu  beharko  da  nekazaritzako  eta  abeltzaintzako  ustiategiak  gutxienez  bost  urtean  diharduela 
lanean, etxebizitza erabilera osagarria ezartzeko eraikina egiteko lizentzia eskatu baino lehen. 

 Nekazaritza‐ustiategi profesional berri baten etxebizitza osagarrien kopurua ez da  inola ere etxebizitza 
bat  (1)  baino  handiagoa  izango,  ez  ustiategiaren  titularkidetasunagatik,  ez  ustiategiaren  jaraunsleen 
bizitokia izateagatik, ez beste edozein arrazoirengatik. 

 Kokapenak  erabilera  horik  ezartzeko  ezaugarri  eta  baldintza  egokiak  izan  beharko  ditu.  Era  berean, 
lurzoru urbanizaezinari buruzko Titulu honetako VI.1 Kapituluan ezarritako izaera orokorreko arauak bete 
beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen  baldintzak, 
itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko  baldintzak, 
eraikuntza eta instalazioen baldintzak, zerbitzu eta instalazio baldintzak, eta abar ezartzen dituztenak.  

 Urbanizazio  baldintzak:  Bai  eraikuntza‐proiektuan  bertan,  bai  haren  osagarri  gisa,  partzelaren 
urbanizazio‐baldintzak zehaztuko dira, beharrezko aparkalekuen, sarbideen, zerbitzu‐sare orokorretarako 
hartuneen, higiene‐ eta osasun‐baldintzen eta, bereziki,  isurketak arazteko eta paisaia‐tratamendurako 
sistemaren  kokapena  barne,  eraikuntza  berriak  ingurumen‐inpakturik  txikiena  eragin  dezan  landa‐
lurzoruan. 

 Eraikuntzaren baldintzak: 

Distantziak: 
 Partzelaren mugak (indarrean dauden  legezko xedapenek distantzia eta tarte handiagoak ezartzen 

badituzte, horietan xedatutakoa aplikatuko da): 10,00 m. 
 Babestu  beharreko  elementu  naturalei  edo  eraikiei  (zuhaitzak,  ur‐ibilguak,  errepideak,  bideak, 

etab.): oro har eskatzen direnak, bai  lege‐xedapenetan,  lurraldearen  antolamendurako  indarrean 
dauden tresnetan barne, bai Plan honetan bertan. 

 Beste  finka  batzuetan  dauden  bizitegi‐eraikinei  (distantzia  hori  bi  eraikinen  artean  aurrez  aurre 
dauden fatxaden erdiko puntuan neurtuko da), esku‐hartze bakoitzari eskatuko zaio bere lur‐zatian 
gutxienez distantzia horren %  50  egotea, hau da,  25 metro.  Ez dira  eraikuntza berritzat hartuko 
lehendik zeuden beste batzuk ordezten dituztenak): 50,00 m. 

 Beste  finka  batzuetan  dauden  egoitzakoak  ez  diren  eraikinei  (distantzia  hori  bi  eraikinen  artean 
aurrez aurre dauden  fatxaden erdiko puntuan neurtuko da), esku‐hartze bakoitzari eskatuko  zaio 
bere  lur‐zatian  gutxienez  distantzia  horren  %  50  egotea,  hau  da,  25 metro.  Ez  dira  eraikuntza 
berritzat hartuko lehendik zeuden beste batzuk ordezten dituztenak): 50,00 m. 
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USTIAPENAREN ETXEBIZITZA ERABILERA OSAGARRIA    

Ustiapenari lotutako finkaren gutxieneko azalera  20.000 m2 

Eraikinaren partzela hartzailearen gutxieneko azalera  5.000 m2 

Ustiapenak lanean eman duen gutxieneko denbora  5 urte 

Etxebizitza kopurua  1 

Eraikuntza baldintzak    

Eraikigarritasun maximoa partzela hartzailearen gainean  250 m2(t) 

Gehieneko okupazioa  125 m2 

Solairu kopurua (sestra gainean)  2 

Eraikinaren gehienezko altuera  7 m hegala 

Eraikinaren gehienezko luzera  50 m 

 

88. ARTIKULUA.‐ NEKAZARITZA ETA ABELTZAINTZA JARDUERA EZ‐PROFESIONALAK 

1‐  Definizioa 
  Nekazaritza  edota  abeltzaintza  jarduera  ez‐profesionalak  nekazaritza  edota  abeltzaintza  ustiapen 

profesionalaren  erabileratzat  hartuak  izateko  eskatzen  diren  bideragarritasun  eta  ekoizpen  autonomiaren 
baldintzak  betetzen  ez  dituzten  nekazaritza‐  edota  abeltzaintza‐ustiapenak  izango  dira.  Baimendutako 
erabilerak,  nekazaritzako  edota  abeltzaintzako  ustiapenari  lotutako  berezko  erabilerak  eta  haien  erabilera 
osagarriak izango dira. 

 
2‐  Eraikin eta instalazio baldintzak 
  Finkatu egingo dira planeamendu orokor hau  indarrean  sartu  aurretik eta dagozkion udal baimenen  arabera 

exekutatu diren bizitegi‐erabilerarik gabeko txabolak edo eraikinak. Dena den, ez dira finkatuko udal baimenik 
gabe edo erregimen prekarioan baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak 

 
  Profesionalizatu gabeko nekazaritza eta abeltzaintza  jardueretarako eraikin eta  instalazio osagarri mota hauek 

zehazten dira: 

 Lanabesak  gordetzeko  txabolak  eta  arkoiak:  nekazaritza  lanetan  lagungarri,  lanabesak  eta  tresnak 
gordetzeko den eraikuntza xumea edo arkoia. Behin behineko izaera dute. 

 Animalien  aterpeak:  ganadua  eta  horiekin  lotutako  tresnak  gordetzeko  eraikuntza  xumea.  Behin 
behineko izaera dute. 

 Tunel motako negutegiak: baratzerako aurrez fabrikatutako estaldura‐elementuak dira, eta egitura arin 
kurbatua eta itxitura gardena edo zeharrargia izango dute. Hodi zilindrikoz egindako arku batzuez osatuta 
daude. Arku horiek ez dute hormigoizko zapatarik behar izango. 

 
  Ez da inolako erabilera‐aldaketarik baimentzen mota horretako eraikinetan. 
 
  Eraikin  eta  instalazio  hauek,  “L.10.B.  Balio  estrategiko  handiko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D. 

Trantsiziozko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”  eta  “L.30.  Ingurumen  hobekuntza  eremuak”  zonatan 
baimendu ahal  izango dira. Eta  lanabesak gordetzeko arkoiak eta tunel motako negutegiak baita “L.10.A. Balio 
estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza lurrak” zonatan ere.  

 
  Elementu horiek baimentzeko, lehentasunez lehendik finkatuta dauden eraikinak birgaitu eta berrerabiliko dira; 

edota, dagokion lanak eta tramitazioak eginda legeztagarriak izan daitezkeen horiek birgaituko dira.  
 
  Lehendik daudenak birgaitzea posible ez denean, daudenak handitu edo berriak eraiki daitezke baldintza hauek 

betetzen badira: 
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 Behin  behineko  izaera  izango  dute  eta  horrelako  eraikinak  ezartzeak  berekin  ekarriko  du  antzeko 
erabilera duen lur‐zatian lehendik dauden elementuak nahitaez eraistea. 

 Partzela  hartzailearen  gutxieneko  azalera  2.000 m2‐koa  izango  da  txabola  eta  negutegirako,  ganadu 
aterperako aldiz 7.500 m2‐koa. 

 Eraikigarritasun  maximoa:  0,012  m2  (t)/m2,  gehienez  ere  12  m2  (t).  2.000  m2  azpiko  partzeletan, 
lanabesak gordetzeko arkoia instalatzeko baimena eman ahalko da, gehienezko neurri hauekin: 2,3 x 0,55 
x 0,75 m3. 

 Negutegiaren gehienezko okupazioa: 30m2. 

 Eraikuntzaren altuera: 2,20 m teilatu‐hegalera eta gehienez 3 m teilatu‐gailurrera. 

 Gutxieneko tarteak: 2 m partzelaren mugetara eta 5m bide publikoen kanpoko mugara.  

 Lur‐zatiaz kanpoko edozein bizitegi‐eraikinen gutxieneko tarteak: 25,00 m. 

 Eraikuntza‐ezaugarriak: 
 Lehentasunez,  material  ez‐iraunkorrekin  eraikiko  dira  lehentasunez  egurrezko  egitura  arinak 

erabilita,  akabera margotuarekin  eta  teilarekin, ur batera  edo bira  inklinatuta.  Erraz desmuntatu 
ahal  izango  dira  eta  ez  dute  zimentaziorik  izango.  Salbuespen  gisa,  barneko  zolata  bat  egitea 
baimenduko da.  

 Ezin  izango  da  ur‐hornidurarako  instalaziorik,  komunerik,  sukalderik,  hondakin‐urak  husteko 
sistemarik, energia elektrikorik edo barruko banaketarik gauzatu . 

 Paisaiarekiko  egokitzapena  dela  eta, Udalak  paisaian  ahalik  eta  interferentziarik  txikiena  dagoen 
lekuetan kokatzea eska dezake, bai eta landa‐ingurunera hobeto egokitzen diren eraikuntza‐soluzio 
jakin batzuk, akaberako materialak, koloreak eta abar hartzea ere. 

 Izaera  orokorrez,  sarbideak  egungo  bide  saretik  eta  landa‐bideetatik  egokitu  beharko  dira  eta 
eraikinaren  inguruan  ezingo  dira  urbanizazio‐lanak  egin.  Ganaduarentzako  aterpeen  edota 
negutegien kasuan, txosten tekniko baten bidez benetan beharrezkoa dela ziurtatzen bada, bidea, 
sarrera eta eraikinaren ingurua egokitu ahal izango dira lurrez, legarrez edota zagorrez. 

 
3‐  Baimenak 
  Nekazaritza  eta  abeltzaintza  jarduera  ez‐profesionalen  txabola,  aterpe  edo  negutegiak  eraikitzeko  baimenak 

behin‐behineko izaera izango dute. Baimena emandakoan baldintza hau erregistroan inskribatuko da.??? 

89. ARTIKULUA.‐ BASOGINTZA JARDUERAK 

1‐  Basogintza jarduerak, oro har, nekazaritza eta abeltzaintza jarduerarako lurrak duen gaitasuna eragozten ez den 
lekuetan  egingo  dira,  erabilera  hori  baimengarri  jo  diren  zonatan  eta  Arau  Orokor  hauetan  ezarritako 
baldintzetan, tartean, intereseko zuhaitz eta landareriaren babesteko 69.2 artikuluko izaera orokorreko arauak 
bete beharko dira.  

 
  Baso‐masa autoktonoak babestu egingo dira (“GB.1‐5” Kontserbatzeko interesa duten landaredi eta habitatak” 

gainjarritako baldintza),  zaindu eta, hala egokituz  gero, beren  kalitate ekologikoa hobetzea  lortzearren, baso 
horien azalera hedatzen saiatuta betiere. 

 
  Halaber, % 50etik gorako malda duten baso‐erabilerako eremuetan, hazkunde moteleko espezieak erabiltzea 

(babeserako basogintza) lehenetsiko da, lurzorua babestu eta biodibertsitatea indartzeko. 
 
  Basogintza jarduera hauek ezberdintzen dira:  
 

 Babeserako basogintza: natur balioak sustatu eta berreskuratzeko potentzialtasun eta ahalmen handiko 
eremu  hauetan,  baso  jarduera  baso  babesleen  hazkundera  bideratuko  da.  Lurraren  eta  uraren 
babeserako basoek duten garrantzia, eta basoen bioaniztasuna aintzat hartuko duen baso jarduera, non 
helburu nagusiak honakoak  izango diren:  lurra higaduraren  aurrean babestea, erregimen hidrologikoa 
erregulatzea  eta  lurazpiko  uren  babesa,  azpiegiturak  babestea,  klima  aldaketaren  kontrako  borroka, 
dibertsitate  biologikoa  kontserbatzea,  baso  sutearen  arriskua  murriztea  eta  paisaia  kontserbatzea. 
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Hazkunde moteleko zuhaitzak ezarriko dira lehentasunez, eskuzko landatzea lehenetsiko da eta mozketa 
modu progresiboan egingo da, entresakak eta aldizkako bakantzeak eginez. 

 Produkziorako  basogintza:  Zuhaitz‐  edo  zuhaixka‐espezieak  landatu  edo  ereitea  eta  dagozkion 
basogintzako lanak, nagusiki zuhaitz‐masen maneiu eta egur‐ustiapenera bideratuak. 

Erabilera  hau  “L.20.B  Mendia.  Baso  eta  landaketa  lurrak”,  “L.10.D  Trantsiziozko  nekazaritza  eta 
abeltzaintza lurrak” eta “L.30 Landa eremua. ingurumen hobekuntza eremuak” baimendu daiteke. 

 
  Basogintza  erabilerek  ez  dute  inolako  eraikuntzarik  barne  hartzen.  Salbuespenez,  eta  denbora  epe mugatu 

baterako,  bildutako  egurra  pilatzeko  eremuak  ezartzea  baimendu  ahalko  da.  Beti  ere  Arau Orokor  hauetan 
ezarritako baldintzekin eta baimendutako ustiapen bati lotuta bada. 

 
  Egurraren  lehen  transformazioko  jarduerak  ez dira basogintza  erabileratzat  jotzen,  egur‐industriak baizik  eta 

hiri‐lurreko industriarako lurzoruetan kokatuko dira. 
 
2‐  Zuhaitz  landaketak  eta  mozketak  egiteko,  eta  jarduera  horri  lotutako  esku‐hartzeak  egiteko  udal  baimena 

eskuratu  beharko  da.  Baimen  hori  lortzeko,  aldez  aurretik  mendi  arloan  Foru‐Aldundiko  sail  eskudunari 
dagokion txostena eskatuko zaio. 

 
  Udalaren  baimena  beharko  da  egurra  ateratzeko  bide  eta  pista  publikoak  erabiltzeko.  Udalak,  baimena 

emateko, dagozkion neurri zuzentzaileak ezarri ahalko ditu 

90. ARTIKULUA.‐ NEKAZARITZA‐, ABELTZAINTZA‐ ETA ARRANTZA‐INDUSTRIAKO ERABILERAK 

1‐  Oro  har,  nekazaritza,  abeltzaintza  eta  arrantza  industria  erabilerak  lurzoru  urbanizaezinarekin  bateraezintzat 
jotzen dira eta debekatuta daude. 

 
  Salbuespen moduan  lehendik finkatuta dauden  landa‐lurreko eraikin eta  instalazioetan ezarri ahal  izango dira, 

beti ere, jarri nahi den erabilerara egokitzen badira eta dagozkien arauak betetzen badituzte. 
 
2‐  Lehendik  dauden  nekazaritza‐,  abeltzaintza‐  eta  arrantza‐industriak  finkatu  egingo  dira,  betiere  horiek  bere 

garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo  geroago  legeztatu  badira 
dagokion  udal  baimena  eskuratu  ondoren.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabe  edo  erregimen 
prekarioan baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak. 

 
  Ez da erabilera honetarako finkatutako eraikinen handitzerik baimentzen. 
 
  Lehendik  dauden  nekazaritza‐,  abeltzaintza‐  eta  arrantza‐industrien  eraikinak birgaitu  edota berritzeko  lanak 

baimenduko  dira.  Nolanahi  ere,  ez  dira  jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera, 
profila,  okupazioa,  estalkiaren  planoak  eta  abar)  eta  ez  dira  eraikinak  izan  ditzakeen  eraikuntza‐,  tipologia‐, 
historia‐ edo etnografia‐intereseko elementuak aldatuko (hala badagokio, jatorrizko eraikinaren bolumetria, eta 
hutsune eta fatxaden egitura barne). Eraikinaren partzela hartzailean egon litezkeen eta irudia kaltetzen duten 
elementu erantsiak kendu beharko dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

 
 

VI.3.2 ATALA  
AISIALDI ERABILERAK, ERAIKINAK ETA INSTALAZIOAK 

EZARTZEKO BALDINTZA BEREZI ARAUTZAILEAK 

91. ARTIKULUA.‐ AISIALDI INTENTSIBORAKO EGOKITZAPEN ARINAK 

  Aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  baimentzeko,  lehenik,  udalak  herri  interesekoak  direla  ziurtatu 
beharko du; hala, bere helburua aisia, hezkuntza edota natura‐ingurunea uztartzea  izango da, besteak beste, 
tokiko garapena, natura edota ondarea balioan jartzea oinarritzat hartuta. Era berean, erabilera eta jarduerek, 
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eta  hauek  beharko  lituzketen  egokitzapenek,  ingurumenaren  eta  paisaiarengan  izan  dezaketen  eragina 
baloratuko da, kasuan kasu baimengarria den hala ez arrazoitzeko. 

 
  Erabilera hauen artean honakoak onartuko dira arau hauetako 22. artikuluan jasotakoaren arabera:  

 Aisialdi‐eremuak 

 Bainu eta uretako jarduerak 

 Aisialdiko baratzak. 
 
  Lehendik  dauden  aisialdi  intentsiborako  egokitzapen  arinak  finkatu  egingo  dira,  betiere  horiek  bere  garaian 

indarrean  zegoen hirigintza‐erregimenaren arabera eraiki baziren eta/edo geroago  legeztatu badira dagokion 
udal baimena eskuratu ondoren. Dena den, ez dira finkatuko udal baimenik gabekoak edo erregimen prekarioan 
baimendutakoak. 

 
  Udalak, halako erabilerak onargarritzat  jotzen diren  zonatako ezarri ahal  izango du, dagokion obra publikoko 

proiektuak  formulatuz  (proiektu  horiek  inplizituki  izango  dute  onura  publikoaren  deklarazioa,  dagokien 
desjabetzeak egin ahal izateko). 

 
  Edonola  ere,  lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko 

arauak  bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak, pista eta bideen baldintzak,  landa ondare eraikia  lehenesteko eta babesteko baldintzak, 
eraikuntza eta instalazioen baldintzak, zerbitzu eta instalazio baldintzak, eta abar ezartzen dituztenak.  

92. ARTIKULUA.‐ AISIALDI INTENTSIBORAKO ERAIKIN ETA INSTALAZIO HANDIAK 

1‐  Eraikin  eta  instalazio  handiak  behar  dituzten  aisialdi  intentsiborako  erabilera  berriak,  onura  publikoko  eta 
interes‐sozialeko  erabilera  moduan  baimendu  ahalko  dira  soilik,  Arau  Orokor  hauetako  103.artikuluan 
ezarritakoaren arabera baimendu ahalko dira. 

 
2‐  Lehendik dauden aisialdi  intentsiborako eraikin eta  instalazio handiak, finkatu egingo dira, betiere horiek bere 

garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo  geroago  legeztatu  badira 
dagokion udal baimena eskuratu ondoren. Dena den, ez dira finkatuko udal baimenik gabekoak edo erregimen 
prekarioan baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak. 

 
  Lehendik dauden  aisialdi  intentsiborako eraikinak birgaitu edota berritzeko  lanak baimenduko dira. Nolanahi 

ere,  ez  dira  jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera,  profila,  okupazioa,  estalkiaren 
planoak eta abar) eta ez dira eraikinak izan ditzakeen eraikuntza‐, tipologia‐, historia‐ edo etnografia‐intereseko 
elementuak  aldatuko  (hala  badagokio,  jatorrizko  eraikinaren  bolumetria,  eta  hutsune  eta  fatxaden  egitura 
barne). Eraikinaren irudia kaltetzen duten elementu erantsiak kendu beharko dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

93. ARTIKULUA.‐ NEKAZARITZA‐TURISMOAK  

  Nekazaritza‐turismoa,  nekazaritza  eta  abeltzaintza  ustiategi  profesionalei  lotutako  prezio  bidezko  ostatu‐
zerbitzua  eskaintzen  duen  turismo‐jarduera  da,  ezinbestean  nekazari  eta  abeltzainek  eskaintzen  dutena  eta 
izaera  iraunkor eta mugagabea  izango duen nekazaritza ustiapen bati  lotuta daudenak (199/2013 Dekretuaren 
5. Artikulua). 

 
  Nekazaritza eta abeltzaintza ustiategi profesionalei  lotutako nekazaritza‐turismo erabilera berriak baimentzen 

dira,  ustiapen  profesionalaren  jarduera  osagarri  gisa,  beti  ere  lehendik  dauden  ustiapenei  lotuta  eta 
lehentasunez finkatutako eraikinetan kokatzen badira. 

 
  Erabilera  hauek  lehendik dauden  eraikuntzetan  ezartzea  baimenduko dira  “L.10.B. Balio  estrategiko  handiko 

nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D.  Trantsiziozko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”  eta  “L.30. 
Ingurumen hobekuntza eremuak” zonatan, zona horietako erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betez. 
Salbuespenez, “L.10.A. Balio estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza  lurrak” zonatan  lehendik dauden 
eraikuntzetan baimenduko dira berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 
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  Aldiz, eraikuntza berrietan baimendu ahalko dira “L.10.D. Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” eta 

“L.30.  Ingurumen  hobekuntza  eremuak”  zonatan  eta  salbuespenez  “L.10.B.  Balio  estrategiko  handiko 
nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” zonan berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian eta  zona horietako 
erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betetzen bada. 

 
  Nekazaritza  eta  abeltzaintza  ustiategiei  lotutako  nekazaritza‐turismoak  ezartzeko  EAEko  landa‐inguruneko 

turismo‐ostatuko  establezimenduak  arautzen  dituen  199/2013  Dekretuan  (2013/05/17ko  EHAA)  ezarritako 
baldintzak eta Arau Orokor hauetan ezarritakoak beteko dituzte: 

 

 Nekazaritza‐turismoek gehienez ere 24 lagunentzako edukiera izango dute. 

 Erabilera hauek  ezartzeko baserrien handitzeak  edota  eraikin berriak  egitea baimentzeko nekazaritza‐ 
edota  abeltzaintza‐ustiapen  profesional  bati  lotuta  egongo  dira  eta  ustiapen  horren  osagarriak  izan 
beharko  dute.  Handitze  horiek  nekazaritza  edo  abeltzaintza  erabilerei  dagokien  atalean  ezarritako 
baldintzen arabera egingo dira. 

 Lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko  arauak 
bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko 
baldintzak, eraikuntza  eta  instalazioen baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio baldintzak, eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 

 
  Erabilera hauek ezartzeko, aurrez udalean  lanketa  zehatza aurkeztu beharko da kokalekuari,  irisgarritasunari, 

aparkalekuari,  saneamenduari,  tratamendu  arkitektonikoari,  ingurumen‐integrazioari,  paisaiaren  gaineko 
eraginari,  inguruko  lurrarengan sor dezakeen eraginari eta abarri buruz, udalak dagokion neurri zuzentzaileak 
ezarri ditzan.  

 
  Lehendik daudenak 
  Lehendik  dauden  nekazaritza‐turismoak  finkatu  egingo  dira,  betiere  horiek  bere  garaian  indarrean  zegoen 

hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo  geroago  legeztatu  badira  dagokion  udal  baimena 
eskuratu  ondoren.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabekoak  edo  erregimen  prekarioan 
baimendutako  txabolak,  teilapeak  eta  antzekoak.  Nekazaritza‐turismoak  finkatutzat  hartzeko,  nekazaritza‐
ustiapenari lotuta jarraitu beharko dute. 

 
  Lehendik dauden nekazaritza‐turismoak, birgaitu edota berritzeko lanak baimenduko dira. Nolanahi ere, ez dira 

jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera,  profila,  okupazioa,  estalkiaren  planoak  eta 
abar) eta ez dira eraikinak izan ditzakeen eraikuntza‐, tipologia‐, historia‐ edo etnografia‐intereseko elementuak 
aldatuko  (hala  badagokio,  jatorrizko  eraikinaren  bolumetria,  eta  hutsune  eta  fatxaden  egitura  barne). 
Eraikinaren partzela hartzailean dauden eta honen  irudia kaltetzen duten elementu erantsiak kendu beharko 
dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

 
  Nekazaritza turismoen kasuan, salbuespen modura, baserriaren handitzea baimendu ahal izango da nekazaritza 

edo abeltzaintza erabilerei dagokien atalean ezarritako baldintzen arabera. 

94. ARTIKULUA.‐ GAINERAKO LANDA‐INGURUKO OSTATU‐ZERBITZUAK 

1.  Baserriari lotutako kanpaketa eremu naturalak 
  Baserriari  lotuta  kanpaketa‐eremu  naturalak  dira,  prezio  baten  truke  naturatik  hurbil  dagoen  aldi  baterako 

ostatu‐zerbitzua ematen duten establezimenduak dira.  
 
  Erabilera  hauek  soilik  lehendik  dauden  baserrietan  ezartzea  baimenduko  da  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren 

definizioaren arabera). Ez da baimentzen erabilera horiek eraikin berrietan ezartzea. 
 
  Erabilera hauek  “L.10.B. Balio  estrategiko handiko nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D.  Trantsiziozko 

nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” eta “L.30. Ingurumen hobekuntza eremuak” zonatan baimendu ahal izango 
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dira,  zona  horietako  erabilera  eta  eraikuntza  erregimen  orokorrak  betez.  Salbuespenez,  “L.10.A.  Balio 
estrategiko  handiko  Oria  erriberako  nekazaritza  lurrak”  zonatan  baimenduko  dira  berezko‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian.  

 
  Horiek ezartzeko EAEn kanpinak eta beste kanpaketa‐turismoko modalitate batzuk arautzen dituen 396/2013 

Dekretuak  III.  tituluan  araututako  “kanpaketa‐eremu  naturalen”  baldintzak  eta  Arau  Orokor  hauetan 
ezarritakoak beteko dituzte: 

 

 Lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioaren  arabera)  kokatu 
ahalko dira. 

 Kokapenak eta eraikinak erabilera horiek ezartzeko ezaugarri eta baldintza egokiak izan beharko dituzte.  

 Debekatuta dago abeltzaintza‐ustiategi duten baserrietan edo horien ondoan ezartzea, baldin eta arrazoi 
sanitarioengatik kanpina ezartzea ez denean onargarria.  

 Kanpaketa‐eremu naturalek ezin dute hektarea bateko azalera gainditu, gehienez ere 25 partzela  izan 
ditzakete eta ezin diete 60 pertsonari baino gehiagori ostatu eman partzela horietan  

 Karabana eta auto‐karabanen kasuan, horiek gehienez ere astebete eduki ahal izango dira jarrita. 

 Kanpaketa‐eremu  naturalak  arautzen  duen  legean  erabilerari  lotutako  eraikinak  baserrian  bertan  edo 
erantsitako behin‐behineko eraikin desmuntagarrietan kokatu ahal izango dira.  

 Lursailen artean ez da inolako itxiturarik onartuko. 

 Lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko  arauak 
bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko 
baldintzak, eraikuntza  eta  instalazioen baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio baldintzak, eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 

 
  Erabilera hauek ezartzeko, aurrez udalean  lanketa  zehatza aurkeztu beharko da kokalekuari,  irisgarritasunari, 

aparkalekuari,  saneamenduari,  tratamendu  arkitektonikoari,  ingurumen‐integrazioari,  paisaiaren  gaineko 
eraginari,  inguruko  lurrarengan sor dezakeen eraginari eta abarri buruz, udalak dagokion neurri zuzentzaileak 
ezarri ditzan. Udalak beharrezkotzat jotzen badu, plan berezi bat idazteko eskatu ahal izango du. 

 
 
2.  Landetxeak, landa‐apartamentuak, landa‐aterpetxeak eta landa‐hotelak: 
  Landetxeak,  landa‐apartamentuak,  landa‐aterpetxeak  eta  landa‐hotelak,  prezio  bidezko  landa‐inguruneko 

ostatu‐zerbitzua  eskaintzen  duen  turismo‐jarduerak  dira,  ingurune  horretako  arkitektura  bereizgarria  duten 
baserrietan kokatzen direnak. 

 
  Erabilera  hauek  soilik  lehendik  dauden  baserrietan  ezartzea  baimenduko  da  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren 

definizioaren arabera). Ez da baimentzen erabilera horiek eraikin berrietan ezartzea. 
 
  Erabilera hauek  “L.10.B. Balio  estrategiko handiko nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D.  Trantsiziozko 

nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” eta “L.30. Ingurumen hobekuntza eremuak” zonatan baimendu ahal izango 
dira,  zona  horietako  erabilera  eta  eraikuntza  erregimen  orokorrak  betez.  Salbuespenez,  “L.10.A.  Balio 
estrategiko  handiko  Oria  erriberako  nekazaritza  lurrak”  zonatan  baimenduko  dira  berezko‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian.  

 
  Horiek  ezartzeko  EAEko  landa‐inguruneko  turismo‐ostatuko  establezimenduak  arautzen  dituen  199/2013 

Dekretuan (2013/05/17ko EHAA) ezarritako baldintzak eta Arau Orokor hauetan ezarritakoak beteko dituzte: 

 Lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioaren  arabera)  kokatu 
ahalko dira. 

 Kokapenak eta eraikinak erabilera horiek ezartzeko ezaugarri eta baldintza egokiak izan beharko dituzte.  

 Landetxeek  eta  landa‐apartamentuek  gehienez  ere  24  lagunentzako  edukiera  izango  dute;  landa‐
aterpetxeek eta landa‐hotelek aldiz, 40 lagunentzako edukiera gehienez ere. 
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 Lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko  arauak 
bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko 
baldintzak, eraikuntza  eta  instalazioen baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio baldintzak, eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 

 
  Erabilera hauek ezartzeko, aurrez udalean  lanketa  zehatza aurkeztu beharko da kokalekuari,  irisgarritasunari, 

aparkalekuari,  saneamenduari,  tratamendu  arkitektonikoari,  ingurumen‐integrazioari,  paisaiaren  gaineko 
eraginari,  inguruko  lurrarengan sor dezakeen eraginari eta abarri buruz, udalak dagokion neurri zuzentzaileak 
ezarri ditzan. Udalak beharrezkotzat jotzen badu, plan berezi bat idazteko eskatu ahal izango du. 

 
  Lehendik daudenak 
    Lehendik dauden  landetxeak,  landa‐apartamentuak,  landa‐aterpetxeak  eta  landa‐hotelak  finkatu  egingo 

dira,  betiere  horiek  bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo 
geroago legeztatu badira dagokion udal baimena eskuratu ondoren. Dena den, ez dira finkatuko udal baimenik 
gabekoak edo erregimen prekarioan baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak.  

 
  Finkatutako erabilera horien eraikinak, birgaitu edota berritzeko  lanak baimenduko dira. Nolanahi ere, ez dira 

jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera,  profila,  okupazioa,  estalkiaren  planoak  eta 
abar) eta ez dira eraikinak izan ditzakeen eraikuntza‐, tipologia‐, historia‐ edo etnografia‐intereseko elementuak 
aldatuko  (hala  badagokio,  jatorrizko  eraikinaren  bolumetria,  eta  hutsune  eta  fatxaden  egitura  barne). 
Eraikinaren partzela hartzailean dauden eta honen  irudia kaltetzen duten elementu erantsiak kendu beharko 
dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

 
  Izaera orokorrez, ezingo dira jarduera hauentzako eraikin berriak eraiki, ezta baserrien handitzeak egin ere 

95. ARTIKULUA.‐ LANDA EREMUKO OSTALARITZA ERABILERAK  

  Landa  eremuetako  ostalaritza‐erabileratzat  hartzen  dira  tradizioz  baserriei  lotuta  egon  ohi  diren  ostalaritza‐
erabilerak, hala nola,  landa‐jatetxeak, askaldegiak, sagardotegiak, txakolindegiak, eta abar. Jatetxerik ez duten 
eta lurrari lotuta dauden sagardoa egiteko dolareak, eta ardoa nahiz txakolina egiteko upeltegiak eta antzekoak 
ez dira ostalaritza‐erabileratzat hartuko, horiek nekazaritza ustiapen profesionalaren jardueratzat joko dira. 

 
  Arau Orokor hauetan, landa eremuetako ostalaritza‐erabilera nekazaritza‐ustiategien jarduera osagarritzat joko 

dira eta soilik lehendik dauden baserrietan ezartzea baimenduko da. Ez da baimentzen erabilera horiek eraikin 
berrietan ezartzea. 

 
  Erabilera hauek  “L.10.B. Balio  estrategiko handiko nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D.  Trantsiziozko 

nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” eta “L.30. Ingurumen hobekuntza eremuak” zonatan baimendu ahal izango 
dira,  zona  horietako  erabilera  eta  eraikuntza  erregimen  orokorrak  betez.  Salbuespenez,  “L.10.A.  Balio 
estrategiko  handiko  Oria  erriberako  nekazaritza  lurrak”  zonatan  baimenduko  dira  berezko‐erabilerekin 
bateragarriak diren neurrian. 

 
  Horiek ezartzeko dagokion araudi sektoriala eta Arau Orokor hauetan ezarritakoak beteko dituzte: 
 

 Lehendik  finkatuta  dauden  baserrietan  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioaren  arabera)  kokatu 
ahalko dira. 

 Kokapenak eta eraikinak erabilera horiek ezartzeko ezaugarri eta baldintza egokiak izan beharko dituzte.  

 Lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko  arauak 
bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko 
baldintzak, eraikuntza  eta  instalazioen baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio baldintzak, eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 
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  Erabilera hauek ezartzeko, aurrez udalean  lanketa  zehatza aurkeztu beharko da kokalekuari,  irisgarritasunari, 

aparkalekuari,  saneamenduari,  tratamendu  arkitektonikoari,  ingurumen‐integrazioari,  paisaiaren  gaineko 
eraginari,  inguruko  lurrarengan sor dezakeen eraginari eta abarri buruz, udalak dagokion neurri zuzentzaileak 
ezarri ditzan. Udalak beharrezkotzat jotzen badu, plan berezi bat idazteko eskatu ahal izango du. 

 
  Lehendik daudenak 
  Lehendik dauden landa ostalaritza‐erabilerak finkatu egingo dira, betiere horiek bere garaian indarrean zegoen 

hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo  geroago  legeztatu  badira  dagokion  udal  baimena 
eskuratu  ondoren.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabekoak  edo  erregimen  prekarioan 
baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak. Landa ostalaritza‐erabilera  finkatutzat hartzeko, nekazaritza‐
ustiapenari lotuta jarraitu beharko dute. 

 
  Lehendik dauden landa ostalaritzako eraikinak, birgaitu edota berritzeko lanak baimenduko dira. Nolanahi ere, 

ez dira jatorrizko eraikinaren parametro geometrikoak aldatuko (altuera, profila, okupazioa, estalkiaren planoak 
eta  abar)  eta  ez  dira  eraikinak  izan  ditzakeen  eraikuntza‐,  tipologia‐,  historia‐  edo  etnografia‐intereseko 
elementuak  aldatuko  (hala  badagokio,  jatorrizko  eraikinaren  bolumetria,  eta  hutsune  eta  fatxaden  egitura 
barne).  Eraikinaren  partzela hartzailean dauden  eta honen  irudia  kaltetzen  duten  elementu  erantsiak  kendu 
beharko dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

 
  Ostalaritza  erabileren  kasuan,  salbuespenez,  nekazaritza‐ustiapenari  eta  lurrari  lotuta  dauden  dauden 

sagardotegi,  txakolindegi  edota  antzekoen  kasuan,  lehendik  dauden  eraikinak  birgaitzea  eta  berrerabiltzea 
ezinezkoa  dela  teknikoki  justifikatzen  denean,  baserrien  handitzeak  baimendu  ahal  izango  dira.  Baserriaren 
handitzea nekazaritza edo abeltzaintza erabilerei dagokien atalean ezarritako baldintzen arabera egingo da. 

 
 

VI.3.3 ATALA  
AZPIEGITURA ETA ZERBITZU PUBLIKO ERABILERAK, ERAIKINAK ETA INSTALAZIOAK  

EZARTZEKO BALDINTZA BEREZI ARAUTZAILEAK 

96. ARTIKULUA.‐ AZPIEGITURA ETA ZERBITZU PUBLIKO ERABILERAK EZARTZEKO BALDINTZA OROKORRAK  

1‐  Definizioa 
  VI.3.3 atal honetan azpiegitura eta zerbitzu publikoen erabilerak eta horiei  lotutako eraikinak eta  instalazioak 

ezartzeko baldintzak arautzen dira, horiek lurzoru urbanizaezinean kokatu behar direnean eta horien kokapen‐
eremua Plan Orokor honetan berariaz zerbitzu azpiegitura sistema orokor bezala definitu ez denean. Honakoak 
dira lurzoru urbanizaezinean baimendu ahalko diren erabilerak: 

 Garraiobideak  

 Landa bideak 

 Aireko eta lurrazpiko lineak 

 A motako zerbitzu ez‐linealen instalazio teknikoak 

 B motako zerbitzu ez‐linealen komunikazio instalazio teknikoak 
 
  Aldiz,  ez  dira  hemen  sartzen,  hondakin  solidoen  zabortegiak,  Usurbilgo  udalerrian  debekatutako  jarduerak 

baitira. 
 
  Dagozkion  ondorioetarako,  erabilera  hauek  erabilera  publiko  zein  pribatuko  berezko  izaera  edukiko  dute, 

zerbitzu  mota  eta  haren  titulartasunaren  izaera  publiko  edo  pribatuaren  arabera.  Horri  dagokionez,  kasu 
bakoitzean  plangintza  orokor  honetako  hirigintza‐arau  partikularretan  edo  plangintza  xehatuan  xedatutakoa 
hartuko da kontuan. 

 
2‐  Kokapenari buruzko irizpideak 
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  Lurzoru  urbanizaezinean  antolatutako  erabilera  orokorreko  zona  bakoitzari  dagokion  erregimenean 
ezarritakoaren  arabera  kokatuko  dira  erabilera  eta  azpiegitura  horiek,  betiere  hirigintza‐antolamenduari 
gainjarritako baldintzei buruzko planeamendu orokor honek erabakitako irizpide arautzaileak kontuan hartuta.  

 
  Erabilera  eta  azpiegitura  horiek  babestutako  elementuei  ahalik  eta  kalterik  gutxien  eragiteko moduan,  eta 

ondorio  kaltegarriak  ez  pilatzeko moduan  kokatuko  dira.  Horregatik,  Udalak  beste  kokaleku  edo  trazaketa 
batzuk proposatu ahal  izango ditu paisaiarekin eta  ingurumenarekin  zerikusia duten arrazoiak direla eta, edo 
bidezkotzat eta egokitzat jotzen dituen beste arrazoi batzuek direla eta.   

 
  Horrekin  lotuta,  Arau Orokor  hauetako  5.  artikuluan  aipatutako  udal Ordenantzek  egokitzat  jotzen  dituzten 

neurriak  zehaztuko  dituzte,  besteak  beste,  lurralde‐hedapenari  buruzkoak,  eta  antenak  eta  antzeko  beste 
instalazio batzuk elkartu eta/edo bateratzeko aukerari buruzkoak 

 
3‐  Izapidetzea 
  Azpiegiturak  eta  zerbitzu  publiko  horiek  duten  izaeragatik  edo  konplexutasunagatik,  hura  beharrezko  den 

kasuetan, Plan Berezi bat izapidetu eta onartu beharko da.  
 
  Azpiegitura eta  zerbitzu publiko erabilerak ezartzeko, aldez aurretik proiektu  teknikoa aurkeztu eta dagokion 

udal  baimena  eskuratu beharko  da.  Proiektuak,  alternatiben  ebaluazio  bat  jaso  beharko  du,  bai  ingurumen‐
parametroetatik bai nekazaritza‐parametroetatik,  inpaktu gutxien eragiten duena hautatuz eta  konpentsazio‐ 
edo zuzenketa‐neurriak barne hartuz. Izaera orokorrez, instalazio horiek ezartzeko, paisaiaren gaineko eraginari 
buruzko azterlana egin beharko da. 

 
  Hala badagokio, Plan Berezia edo proiektu  teknikoa  idatzi  aurretik Udalari  kontsulta egingo  zaio, hark behar 

bezala arrazoitutako txostenean erabilera hori ezartzeko baldintzak zehaztuko ditu, hala nola, eraikigarritasun‐
baldintzak, atxikitako gutxieneko partzelaren baldintzak, aparkaleku‐zuzkidurari buruzko baldintzak, eta abar. 

 
  Nolanahi ere, dagokion  ingurumen  inpaktuaren ebaluazioa egingo da eta arloko Administrazioek egiten dituen 

espediente eta proiektuetan jasotako zehaztapenak aintzat hartuko dira. 
 
4‐   Gutxieneko tarteak 
 
  Izaera orokorrez, adierazitako lanak eta horien instalazioak lege‐xedapenetan ezarritako tarteei eta urruntzeari 

buruzko  irizpideetara  (lurralde antolamenduko  tresnak barne) egokituko dira. Edonola ere,  tarte hori honako 
hau izango da gutxienez:  

 

 Partzelaren mugara eta bide publikoetara: 10,00 m 

 Lehendik dauden etxebizitza‐eraikinetara: 100,00 m 

 Ibai  ibilguetara eta bide‐ zein trenbide‐sareetara: sektoreko planeamenduan eta Arau Orokor hauetako 
VI.1 Kapituluan aurreikusten direnak. 

 
5‐  Eraikuntza‐baldintzak 
  Udalak,  kasu  bakoitzean,  egokitzat  jotzen  dituen  eraikuntza‐baldintza  zehatzak  xedatuko  ditu  behar  bezala 

arrazoituta.  Edonola  ere,  lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera 
orokorreko  arauak  bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru 
egokitzapen baldintzak,  itxiturak, pista eta bideen baldintzak,  landa ondare eraikia  lehenesteko eta babesteko 
baldintzak,  eraikuntza  eta  instalazioen  baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio  baldintzak,  eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 

 
  Behar bezala justifikatu beharko dira, ezarri nahi diren erabilera eta instalazioei dagozkien behar zehatzei lotuta, 

eraikigarritasuna eta proiektatutako eraikinen forma arautzen duten gainerako baldintzak, izaera orokorrez bete 
beharreko VI.1 Kapituluko arau horiei kalterik gabe. 

 
6‐  Azpiegiturak eta lursailen egokitzapenak 
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  Izaera  orokorrez,  sarbideak,  aparkaleku‐zuzkidura  eta  kasuan‐kasuko  zerbitzu‐azpiegiturak  (ur‐hornidura, 
saneamendua,  hondakin‐uren  arazketa,  energia  elektrikoaren  hornidura,  eta  beharrezkoak  izan  daitezkeen 
beste  batzuk)  eta  lursailen  egokitzapenak  lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan 
ezarritako izaera orokorreko arauak bete beharko dituzte, bereziki 76. artikuluak ezarritakoa. 

97. ARTIKULUA.‐ LANDA BIDEAK  

1‐  Jarduteko baldintzak 
  Izaera orokorrez debekatuta dago  lurzoru urbanizaezinean  lursail pribatuetan pistak eta bide berriak  irekitzea 

(aldi baterakoak edo egonkorrak), 72. artikuluan jasotako salbuespenetan izan ezik. 
 
  Udalak, halako erabilerak onargarritzat  jotzen diren zonatako errepide eta  landa bideen sare publikoa hobetu 

eta handitu ahal izango du: 
   

 Obra  publikoko  proiektuak  formulatuz  (proiektu  horiek  inplizituki  izango  dute  onura  publikoaren 
deklarazioa, dagokien desjabetzeak egin ahal izateko) 

 Lurzoru  urbanizaezineko  erabilera  eta  eraikin  berrien  baimena  ematerakoan,  horietarako  behar  diren 
hobekuntza edo zabaltze lanen baldintza ezarri eta betearazten. 

 
  Hobekuntza  edo  handitze  hori  Plan  Orokor  honen  arabera  lurzoru  urbanizaezinen  berezko  eraikin  edo 

jardueretara  edo  lurzoru  horiekin  bateragarriak  direnetara  iristeko  beharrak  justifikatuko  du.  Oro  har, 
debekatuta  dago  landa  inguruko  errepide  eta  bide  publikoen  sarea  erabiltzea  Plan Orokor  honetan  lurzoru 
urbanizaezinarentzat bateragarriak ez diren erabileretarako, batez ere ibilgailu edo makineria astunetarako. 

 
  Landa  bidetarako  esku‐hartzeek,  96.  artikuluko  azpiegitura  eta  zerbitzu  publikoen  erabileren  baldintza 

orokorrak beteko dituzte. 
 
2.  Landa bideen baldintza formalak 
  Lurzoru urbanizaezinean ezartzen diren oin berriko eraikinek sarbidea  izan beharko dute egungo errepide edo 

landa bide saretik. Baldintza hori betetzat joko da gutxienez 4 metroko zabalera duten errepideetatik edo landa‐
bideetatik egiten bada.. 

 
  Bideak zaku‐hondoan amaituz gero,  ibilgailuek maniobra egiteko espazioa bermatu beharko da bide amaieran 

eta tarteka, ibilgailuak gurutzatzea edo noranzkoa aldatzea ahalbidetzen duten zabalguneak jarriko dira. 
 
 
3.  Udal bideen inbentarioa 
  Plan  Orokor  honetan,  Lurzoru  Urbanizaezinaren  Sistema  Orokor  gisa  jaso  da  indarrean  den  udal‐bideen 

inbentarioaren  bide‐sarea,  2012ko  otsailaren  28an  udalbatzak  behin  betiko  onartutako  (2012ko martxoaren 
13ko GAO, 50. zk.) eta haren ondorengo eguneratzeak. 

98. ARTIKULUA.‐ AZPIEGITURA LINEAK (AIREKO ETA LURRAZPIKO LINEAK) 

Halako erabilerak onargarritzat jotzen diren zonatan baimendu ahalko dira soilik eta besteen artean 96. artikuluko 
azpiegitura eta zerbitzu publikoen erabileren baldintza bete beharko dituzte. 
 
Udalak, ahalik eta eragin txikiena izateko, trazaduraren eta konfigurazioaren inguruko baldintzak ezarri ahal izango 
ditu. Oro har, lurpeko instalazioei lehentasuna emango zaie lurzoru urbanizaezinean aireko instalazioei baino, salbu 
eta aire‐trazadurak ingurumen‐inpaktu txikiagoa dakarrela justifikatzen denean.  
 
Ingurumen‐balio  handiko  lurzoruetan  (L.50  konprobatu)  eta  ur  gaineko  urak  babesteko  lurzoruetan  (L.40 
konprobatu),  oro  har  debekatuta  egon  arren,  maila  handiagoko  antolamendu‐tresnek  bermatzen  dituzten 
azpiegitura lineak onartuko dira, baldin eta interes publikoko adierazpena badute. Era berean, ingurumen‐izapideak 
eta txosten sektorialak  izan beharko dituzte, alternatiben azterketan  ingurumen‐balio handiko  lurzoruei eragiteko 
beharra justifikatzen dutenak. 
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Linea berriak egiteko, paisaiaren gaineko eraginari buruzko azterlana egin beharko da. 

99. ARTIKULUA.‐ A MOTAKO ZERBITZU EZ‐LINEALEN INSTALAZIO TEKNIKOAK 

Erabilera  hauek,  “H.10  Zona.  Zerbitzu  azpiegiturak  (SO)”  eta  salbuespenez  “L.10.D  Trantsiziozko  nekazaritza  eta 
abeltzaintza lurrak” eta “L.30 Landa eremua. Ingurumen hobekuntza eremuak“ zonatan baimendu ahal izango dira, 
zona horietako erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betez. 
 
Horien ezarpenerako Plan Berezi bat  tramitatu beharko da, zeinak besteren artean 96. artikuluko azpiegitura eta 
zerbitzu publikoen erabileren baldintza orokorrak bete beharko ditu. Plan Bereziak, alternatiben ebaluazio bat jaso 
beharko  du,  bai  ingurumen‐parametroetatik  bai  nekazaritza‐parametroetatik,  inpaktu  gutxien  eragiten  duena 
hautatuz eta konpentsazio‐ edo zuzenketa‐neurriak barne hartuz. 
 
Izaera orokorrez, instalazio horiek ezartzeko, paisaiaren gaineko eraginari buruzko azterlana egin beharko da. 

100. ARTIKULUA.‐ B MOTAKO ZERBITZU EZ‐LINEALEN KOMUNIKAZIO INSTALAZIO TEKNIKOAK 

Erabilera  hauek,  “H.10  Zona.  Zerbitzu  azpiegiturak  (SO)”  eta  salbuespenez  “L.10.B  Balio  estrategiko  handiko 
nekazaritza eta abeltzaintza lurrak”, “L.10.D Trantsiziozko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak”, “L.20.B Mendia. baso 
eta  landaketa  lurrak” eta  “L.30  Landa eremua.  Ingurumen hobekuntza eremuak“  zonatan baimendu ahal  izango 
dira, zona horietako erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betez. 
 
Horien  ezarpenerako,  kasuan  kasu,  proiektu  teknikoa  edo  Plan  Berezi  bat  tramitatu  beharko  da,  eta  besteren 
artean, 96. artikuluko azpiegitura eta zerbitzu publikoen erabileren baldintza orokorrak bete beharko ditu. Plan edo 
proiektuak  alternatiben  ebaluazio  bat  jaso  beharko  du,  bai  ingurumen‐parametroetatik  bai  nekazaritza‐
parametroetatik, inpaktu gutxien eragiten duena hautatuz eta konpentsazio‐ edo zuzenketa‐neurriak barne hartuz 
 
Izaera orokorrez, instalazio horiek ezartzeko, paisaiaren gaineko eraginari buruzko azterlana egin beharko da. 

101. ARTIKULUA.‐ ENERGIA BERRIZTAGARRIEN INSTALAZIO TEKNIKOAK 

Honen barruan,  energia berriztagarrien  sorkuntzara bideratutako  azpiegitura  eta  instalazioak  sartzen dira. Aldiz, 
lurzoru urbanizaezinean baimendutako  jardueren behar energetikoak asetzeko autokontsumo  instalazioak ez dira 
atal honetan sartzen, horiek baimendutako  jarduera horren zerbitzu eta azpiegituratzat  joko dira eta Arau Orokor 
hauetan ezarritakoaren arabera baimendu ahalko dira. 
 
Energia  berriztagarrien  instalazio  teknikoak  soilik  onura  publikoko  eta  interes‐sozialeko  jotzen  badira  baimendu 
ahal izango dira, Arau Orokor hauen 103. artikuluan ezarritakoaren arabera. 
 
Halaber,  lurzoru  urbanizagarrian  ez  dira  baimenduko  lurrean  finkatutako  eta  lurzorua  okupatzen  duten  eguzki 
instalazioak, horiek hiri lurreko eta lurzoru urbanizaezineko eraikin eta instalazioen teilatuetara mugatuko direlarik. 
Salbuespenez,  degradatutako  lurzoru  urbanizaezinean  ezarri  ahalko  dira  onura  publikoko  eta  interes‐sozialeko 
jotzen badira, Arau Orokor hauen 103. artikuluan ezarritakoaren arabera. 

102. ARTIKULUA.‐ ARROKA ETA LURREZKO BETELAN ANTROPIKOAK 

Arroka  eta  lurrez  osaturiko  betelanak  dira,  ekainaren  26ko  eraikuntza‐  eta  eraispen‐hondakinen  ekoizpena  eta 
kudeaketa arautzen duen 112/2012 Dekretuaren eta dagokion indarreko araudian arautzen direnak. 
 
Usurbilgo udalerrian, lurzoru urbanizaezinean arroka eta lurrezko betelana antropikoak baimendu ahalko dira soilik 
kasu hauetan: 
  

 Soilik udalerrian bertan sortutako lur eta arrokekin egindako betelanak baimendu ahal izango dira 
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 Honako material  hauek bakarrik  erabili  ahal  izango dira:  udalerrian bertan  egindako  hondeaketa,  lur‐
erauzketa, lur‐mugimendu eta abarretatik ateratako lurra edo harriak, eta agregakin naturalak  

 Betelanen  helburua,  lursailen  nekazaritza  eta  abeltzaintza  jarduera  hobetzea  izango  da  (ustiapen 
profesionalak). 

 Lursailen  sestrak  Plangintza  Orokor  honetako,  hura  garatzeko  sustatutako  planeamenduko  edo 
baimendutako beste plan eta proiektu batzuetako aurreikuspenetara egokitzeko baimenduko dira ere. 

 
Erabilera  hauek,  salbuezpenez  “L.10.B  Balio  estrategiko  handiko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.10.D 
Trantsiziozko  nekazaritza  eta  abeltzaintza  lurrak”,  “L.20.B Mendia.  baso  eta  landaketa  lurrak”  eta  “L.30  Landa 
eremua.  Ingurumen  hobekuntza  eremuak“  zonatan  baimendu  ahal  izango  dira,  zona  horietako  erabilera  eta 
eraikuntza erregimen orokorrak betez. 
 
Betelana egiteko, behar bezala frogatu beharko da: 
 

 Jarduera behar‐beharrezkoa dela. 

 Jarduera‐eremuaren  kokalekua  hirigintzaren  eta  ingurumenaren  aldetik  (urari  eta  bioaniztasunari 
dagokionez) egokia dela. 

 Jarduera  Planeamendu Orokor  honetan  ezarritako  hirigintza‐erregimenarekin  eta  kokalekuan  aplikatu 
beharreko antolamenduaren baldintza gainjarriekin bat datorrela. 

 Betelanak  egiteko  proiektu  teknikoetan  gutxieneko  eduki  gisa  azaltzen  diren  beste  alderdi  batzuk 
(hondakinak hondakindegietan biltegiratuta  eta betelanak  eginda  ezabatzeari buruzko otsailaren 24ko 
49/2009 Dekretuaren V. Eranskina). 

 Sektoreko  araudian  eta  arlo  horretan  indarrean  dagoen  legerian  ezarritako  aurreikuspenak  betetzen 
direla  (hondakinei  eta  lurzoru  kontaminatuei  buruzko  uztailaren  28ko  22/2011  Legea;  4/2015  LEGEA, 
ekainaren  25ekoa,  Lurzorua  kutsatzea  saihestu  eta  kutsatutakoa  garbitzekoa;    hondakinak 
hondakindegietan  biltegiratuta  eta  betelanak  eginda  ezabatzeari  buruzko  otsailaren  24ko  49/2009 
Dekretua;  10/2021  legea,  abenduaren  9koa,  Euskadiko  Ingurumen  Administrazioarena  eta  horiek 
garatuko dituen araudia). 

 Eragindako ingurunearen baldintzen eta ezaugarrien arabera, Udalak egokitzat eta beharrezkotzat jotzen 
dituen beste alderdiak eta/edo egoerak betetzen direla. 

 
Dena den, Udalak baimen hori  emateko,  aurreko  atalean  azaldutako baldintza  guztiak betetzen direla  frogatzeaz 
gain, ingurumenaren, uraren eta abarren arloan Udalaz gaindiko Administrazio eskudunak erabakitako izapideak eta 
baimenak bete beharko dira. 
 
Udalaren baimena eta aipatutako gainerako baimenak eskatzeko, dagokion proiektu teknikoa aurkeztu beharko da, 
planeamendu orokor honetan eta dagokion sektoreko legerian ezarritako irizpideen arabera idatzita. 
 
Aipatutakoari kalterik egin gabe, proiektu teknikoak honako alderdi hauek aztertu eta frogatu beharko ditu, besteak 
beste:  betetze‐lanen  drainatze‐sistema;  lurra  eusteko  lanak,  beharrezkoak  izanez  gero;  kaltetu  daitezkeen  ibai‐
ibilguen  eta  elementu  natural  zein  eraikien  zaintza;  lortutako  profilen  integrazioa  ingurunearen  orografian; 
funtzioari eta paisaiari dagokionez esku hartutako  lursailak berreskuratzea;  lortutako eremuetan  landare‐lurra eta 
landaredia ezartzea; eta abar. Era berean,  ibilgailuen  irispidea  (jarduera‐eremura) eta  trafikoari eta bide publikoei 
eragindako ondorioak ere aztertuko ditu proiektuak, eta hala badagokio, baita ondorio horiei aurre egiteko gauzatu 
beharreko lan osagarriak edo hartu beharreko neurri zuzentzaileak ere. 
 
Espedientea  ebazteko, ur‐gaietan  eta bioaniztasunaren babesean eskumena duten organoek  aldez  aurretik  igorri 
beharreko nahitaezko txosten  loteslearen edukia hartuko du kontuan Udalak, besteak beste. Hala badagokio, udal 
baimena emateko baldintzen artean, honako hauek aipatuko dira: arestian aipatutako  txostenetatik, Arau Orokor 
hauetako eta horiek garatzen dituzten Ordenantzetako zehaztapenetatik, eta udal zerbitzu teknikoen  irizpideetatik 
eratorritako baldintzak betetzea. 
 
Udalak, natura‐ingurunea babestearekin  loturiko helburuak  lortzeko, edota  ingurumena edo paisaia  leheneratzeko 
udal‐plan  edo  proiektuak  egiteko  nahiz  interes  publikoko  beste  edozein  egitasmo  burutzeko  eskura  dauden 
baliabideen aprobetxamendua optimizatzeko, aldi baterako debekatu ahal izango ditu udalerrian betelanak egiteko 
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eta  lurra egokitzeko  jarduera berriak; edo, hala badagokio, soberako  lurrak xede horretarako aurrez baimendutako 
leku  jakin  batean  uztearen  baldintzapean  baimenduko  ditu  jarduera  horiekin  loturiko  eraikinak,  azpiegiturak, 
urbanizazioak eta abar. 
 
 
 

VI.3.4 ATALA  
BESTE ERABILERAK, ERAIKINAK ETA INSTALAZIOAK  
EZARTZEKO BALDINTZA BEREZI ARAUTZAILEAK 

103. ARTIKULUA.‐ ONURA PUBLIKOKO ETA GIZARTE INTERESEKO ERABILERAK 

1‐  Irizpide orokorra 
   
1.  Lurzoru urbanizaezinean,  sektoreko  legedi  aplikagarriak  edo  lurralde‐plangintzak  interes publikokotzat  jotzen 

dituen erabilerak baimendu ahal  izango dira, nahiz eta  landa‐izaera duten erabilerak ez  izan, Plan Orokorrak 
lurzoru urbanizaezinean oro har, edota antolatutako zona orokorretako bakoitzean, erabilera horiek kokatzeko 
aukera berariaz aurreikusten duenean. 

 
  Zona  global  bakoitzaren  hirigintza‐erregimenen  orokorrean  zehaztutakoaren  arabera,  ekipamendu 

komunitarioko,  aisialdiko  eta  hirugarren  sektoreko  zenbait  erabilera  baimendu  ahal  izango  dira,  2006ko 
ekainaren  30eko  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  Legearen  28.  artikuluko  3.  eta  5.  ataletan  ezarritako 
irizpideekin eta indarrean dauden lurralde‐antolamenduko tresnekin bat etorriz. 

 
  Lurzoru  urbanizaezinean  baimentzeko,  bertan  ezar  daitezkeen  hirugarren  sektoreko  erabilerak  ekipamendu‐

erabileren parekotzat  joko dira.  (Horri dagokionez, kontuan hartu behar da, oro har, 2006ko ekainaren 30eko 
Lurzoruari  eta Hirigintzari  buruzko  Legearen  54.  eta  57.  artikuluetan,  besteak  beste,  ezarritakoaren  arabera 
ekipamendu‐erabileratzat  jotzen  diren  erabilerak  hirugarren  sektoreko  erabileratzat  hartzen  direla  edo  har 
daitezkeela  Plan  Orokor  honetan.  Horri  dagokionez,  eta  adibide  gisa,  aipatu  behar  dira  artikulu  horietan 
aipatzen diren  ekipamendu pribatuko  erabilerak. Horregatik,  lurzoru urbanizaezinean  ere baimendu daitezke 
ekipamendu‐erabilerekin pareka daitezkeen hirugarren sektoreko erabilerak). 

 
2.  Lurzoruari  eta Hirigintzari buruzko  Legearen  28.  artikuluko 5. paragrafoan  ezarritako  irizpideekin bat  etorriz, 

horiei lotuta dauden erabilerak eta eraikuntzak baimentzeko, lege horrek, lurralde‐antolamenduko tresnek eta 
plangintza orokor honek ezarritako irizpide materialak eta formalak bete beharko dira. 

 
  Kasu guztietan, dagokion baimena lortzeko honakoak justifikatu beharko dira aurrez: 
 

 Erabilera eta eraikin horiek landa‐ingurunean ezartzeko beharra justifikatu behar da. 

 Erabilera eta eraikin horiek kokatu nahi diren zona globalaren araubide espezifikora egokitzen direla eta 
hirigintza‐antolamenduari gainjarritako baldintzek ezarritako baldintza eta araudia betetzen dituztela. 

 Lurzoruari buruzko Legearen 28.5 artikuluan ezarritako prozedurari  jarraiki, erabilera eta eraikin horren 
interes publikoaren deklarazioa lortu beharko da. 

 
  Erabilera  eta  eraikin  horiek  baimendu  aurretik  Plan  Berezi  bat  egitea  eta  onartzea  eskatu  ahal  izango  da, 

beharrezkotzat eta egokitzat  jotzen denean, horien  izaera,  landa‐ingurunean duten eragina edo  justifikatutako 
beste edozein arrazoi kontuan hartuta. 

 
  Plan  Berezi  hori  nahitaezkoa  izango  da,  nolanahi  ere,  eraikin  eta  instalazio  berriak  eraikitzea  edo  zerbitzu‐

azpiegitura berriak egitea eskatzen duten erabilerak ezartzen direnean. Plan Bereziaren  Ingurumen Eraginaren 
Baterako Ebaluazioaren Azterlana egingo da. 
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2‐  Onura publikoko eta gizarte intereseko erabilerak lehendik dauden eraikinetan kokatzea 
 
1.  Erabilera  horiek  lehentasunez,  lehendik  dauden  eraikin  finkatuetan  ezarriko  dira  Arau Orokor  hauetako  75. 

artikuluak ezarritakoa jarraituz, horiek horretarako egokiak badira. Era berea, erabilera berari atxikitako eraikin 
kopurua ahalik eta gehien murriztuko da. Horretarako, baimendutako erabilerak eta  jarduerak eraikin berean 
ezarriko dira, horiek bateragarriak direnean. 

 
  Oro  har,  eraikin  horietan  ezin  izango  dira  aldatu  plangintza  hau  onartzeko  unean  dituzten  ezaugarriak  ‐ 

eraikuntzaren  parametro  formalak,  hirigintza‐eraikigarritasuna  eta  abar‐,  txabolak,  teilapeak,  gehigarri 
prekarioak eta gainerako elementu degradatzaileak  izan ezik, horiek ezabatu egin beharko baitira beti, eta ez 
dira konputatuko eraikigarritasun finkatua zehazteko. 

 
2.  Interes publikoko erabilerak ezartzeko baimena emateko, baldintza hauek bete beharko dira: eraikin osoaren 

eta haren inguruaren konfigurazioa eta irudia hobetzea, eta aplikatu beharreko arau orokorrak betetzea, baldin 
eta titulu honen VI.1 kapituluan,  lurzoru urbanizaezinari buruzkoan, edo plan hau garatzeko sustatu daitekeen 
plangintzan ezarrita badaude. 

 
3.  Aipatutako  erabilera  eta  eraikuntzei  lotuta  geratu  beharko  duen  lur‐zatiaren  azalera  atal  honetako  4 

paragrafoan  aurreikusitako  udal‐ebazpenak  zehaztuko  du,  gai  horretan  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan 
oinarrituta, edo, hala badagokio, jarduketa bakoitzari eska dakizkiokeen betekizun funtzionalen edo bestelakoen 
arabera. 

 
  Lehendik dauden eraikinei  lotutako  finkak, baldin eta  interes publikoko erabilera horiek ezarri nahi badira eta 

20.000 m2‐tik beherako azalera badute, ezin izango dira zatitu. 
 
4.  Erabilera, eraikuntza edo  instalazio horietako bat ezartzeko, aldez aurretik kontsulta egingo zaio Udalari, hark 

onura publikoko eta gizarte  intereseko  jotzen duen zehazteko eta dokumentu‐,  lege‐ eta hirigintza‐baldintzak 
zehaztu  ditzan:  interes  publikoko  deklarazio  hori  izapidetzeko,  jarduketa  arautzeko  (lur‐zatiaren  ekarpena, 
lehendik dauden eraikinen gaineko esku‐hartzea, azpiegituren hornidura, ingurunearen tratamendua, eta abar), 
eta, hala badagokio, aldez aurretik plan berezi bat formulatzeko balizko eskakizuna zehazteko. 

 
  Nolanahi  ere,  erabilera  hori  ezartzeko  udal‐baimena  lortzeko,  aldez  aurretik  Gipuzkoako  Foru  Aldundiaren 

ebazpena  beharko  da,  garatu  nahi  den  erabileraren  interes  publikoa  deklaratzeko,  edo  lehendik  dagoen 
eraikuntzan ezartzeko, Lurzoruari buruzko Legearen 28.5 artikuluan ezarritako prozedurari jarraiki. 

 
3‐  Onura publikoko eta gizarte intereseko erabilerak eraikin berrietan kokatzea 
 
1.  Salbuespen gisa, eta proposatutako  jarduerak edo  instalazioak  lehendik dauden eraikinetan ezarri ezin badira, 

erabilera horietarako eraikin berriak eraikitzeko baimena eman ahal  izango da, baldin eta, besteak beste, atal 
honetan ezartzen diren baldintza guztiak betetzen badira. 

 
  Horretarako, aldez aurretik kontsulta egingo zaio Udalari, salbuespen egoera honen aukera eta ezarri nahi den 

erabilera onura publikoko eta gizarte  intereseko  jotzen duen  zehazteko eta dokumentu‐,  lege‐ eta hirigintza‐
baldintzak  zehaztu  ditzan:  interes  publikoko  deklarazio  hori  izapidetzeko,  jarduketa  arautzeko  (lur‐zatiaren 
ekarpena, lehendik dauden eraikinen gaineko esku‐hartzea, azpiegituren hornidura, ingurunearen tratamendua, 
eta abar), eta, izapide behar den Plan Berezia formulatzeko. 

  Nolanahi  ere,  erabilera  hori  ezartzeko  udal‐baimena  lortzeko,  aldez  aurretik  Gipuzkoako  Foru  Aldundiaren 
ebazpena  beharko  da,  garatu  nahi  den  erabileraren  interes  publikoa  deklaratzeko,  edo  lehendik  dagoen 
eraikuntzan ezartzeko, Lurzoruari buruzko Legearen 28.5 artikuluan ezarritako prozedurari jarraiki. 

 
  Adierazpen  hori  aurreko  epigrafean  aipatzen  den  Plan  Berezia  izapidetu  eta  onartzearekin  batera  egin  ahal 

izango da. 
 
2.   Eraikin  berriak,  edo  erabilera  horiei  lotutako  instalazioak,  soilik  “L.10.D.  Trantsiziozko  nekazaritza  eta 

abeltzaintza  lurrak”  eta  “L.30.  Ingurumen  hobekuntza  eremuak”  zonatan  baimendu  ahal  izango  dira,  zona 
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horietako erabilera eta eraikuntza erregimen orokorrak betez. Salbuespenez, “L.10.B. Balio estrategiko handiko 
nekazaritza eta abeltzaintza lurrak” zonatan baimenduko dira berezko‐erabilerekin bateragarriak diren neurrian. 

  Halaber,  hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzei  buruzko  helburuak  eta  erregulazioak  ere  bete 
beharko dira. 

 
3.  Baimena  eman  aurretik,  nahitaezkoa  izango  da  Plan  Berezi  bat  formulatzea  eta  onartzea,  Hirigintza  Arau 

hauetan adierazitakoarekin bat etorriz, honako hauek justifikatuko dituena, besteak beste: 
 

 Planteatutako erabilera eta eraikuntzen interes publikoa. 

 Landa‐ingurunean proposatutako jardueren eta eraikinen kokapenaren egokitasuna. 

 Lehendik zeuden eraikinetan ez ezartzea, ez osorik, ez partzialki. 

 Jarduketak  dagokion  zona  globalaren  hirigintza‐erregimenarekin  eta  antolamenduari  gainjarritako 
baldintzatzaileekin duen bat etortzea. 

 Proposatutako lurralde‐kokapen zehatza zuzentzea. 
 
  Plan Berezi horrek, beste zehaztapenen artean, egokitzat jotzen diren ingurumen‐ eta paisaia‐arloko esku‐hartze 

irizpideak  hartuko  ditu  eragindako  lurren  eta  haien  ingurunearen  ingurumen‐  eta  natura‐baldintzak  zaindu, 
mantendu eta, hala badagokio, leheneratzeko. 

 
4.  Aipatutako  erabilera  eta  eraikuntzei  lotuta  geratu  beharko  duen  lur‐zatiaren  azalera  atal  honen  1.  puntuan 

aurreikusitako udal‐ebazpenak zehaztuko du, gai horretan indarrean dauden lege‐xedapenetan oinarrituta, edo, 
hala badagokio, jarduketa bakoitzari eska dakizkiokeen betekizun funtzionalen edo bestelakoen arabera. 

 
5.  Erabilera eta eraikin berriak ezartzeko baldintzak: 
 

 Lurzoru  urbanizaezinari  buruzko  Titulu  honetako  VI.1  Kapituluan  ezarritako  izaera  orokorreko  arauak 
bete  beharko  dira,  besteak  beste,  natura‐ingurunea  babesteko  baldintzak,  lurzoru  egokitzapen 
baldintzak,  itxiturak,  pista  eta  bideen  baldintzak,  landa  ondare  eraikia  lehenesteko  eta  babesteko 
baldintzak, eraikuntza  eta  instalazioen baldintzak,  zerbitzu  eta  instalazio baldintzak, eta  abar  ezartzen 
dituztenak. 

 Idatzi  beharreko  Plan  Berezian  sarbideak,  aparkalekuak  eta  zerbitzu‐azpiegiturak  (ur‐hornidura, 
saneamendua,  hondakin‐uren  arazketa,  argindar  hornidura  eta  beharrezkoak  izan  daitezkeen  beste 
batzuk),  eta  lur‐zatia  behar  bezala  urbanizatuko  dela  bermatuko  beharko  da,  landa‐ingurunean 
integratzeko  betebeharrak  bermatuz.  Hala  badagokio,  ingurunearen  ingurumen‐baldintzak  zaintzeko, 
mantentzeko  eta,  hala  badagokio,  leheneratzeko  beharrezko  neurriak  ezarriko  dira,  hala  nola 
mugikortasun jasangarriko baldintzak. Sarbideak egungo bide saretik egingo dira. 

 Plan  Bereziak,  eraikuntza  eta  urbanizazio‐baldintza  espezifikoak  zehaztuko  ditu,  Arau  Orokor  hauek 
ezarritako baldintzak eta ondoko jarraibide hauek betez: 

 

ONURA PUBLIKO ETA GIZARTE INTERESEKO ERAIKINAK    

Ustiapenari lotutako finkaren gutxieneko azalera    

Eraikinaren partzela hartzailearen gutxieneko azalera    

Gutxieneko distantziak    

Hiri lurzorura edo lurzoru urbanizagarriaren mugara  100 m 

Beste landa‐finka batzuetan dauden eraikinetara  100 m 

Beste landa‐finka batzuetan dauden etxebizitza eraikinetara  100 m 

Partzelaren mugetara (arloko araudiak dioenaren kalterik gabe)  10 m 

 
Ur hornikuntzarako erabiltzen diren putzu, zundaketa eta gainazaleko 
hartuneetara (indarrean den araudiak dioena kalterik gabe) 

50 m 

Eraikuntza baldintzak    

Eraikigarritasun maximoa partzela hartzailearen gainean  1.000 m2(t) 

Eraikinaren gehienezko altuera, profila, etab  Plan Berezian 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  149 

 

Aparkaleku zuzkidura (erabileraren arabera doitu daiteke) 
1 plaza/100 
m2(t) 

104. ARTIKULUA.‐ ETXEBIZITZA ERABILERA LURZORU URBANIZAEZINEAN 

1‐  Irizpide orokorra 
  Lurzoru  urbanizaezinean,  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  2/2006  Legeak  28.  artikuluak  ezarrita,  berariaz 

debekatuta dago etxebizitza erakin berriak eraikitzea ez, etxebizitza erabilera ez delako  landa  lurreko berezko 
erabileratzat jotzen (nekazaritza/abeltzaintza jarduerari lotutakoa salbu).  

 
  Debeku  horren  salbuespena  izango  da,  aldez  aurretik  beharrezkoa  dela  egiaztatuz  gero,  nekazaritza  edo 

abeltzaintza ustiategi bati modu funtzionalean eta  iraunkorrean  lotutako etxebizitza, ustiategiaren titularraren 
eta kudeatzailearen eta haren familia‐unitatearen bizileku izan dadin (2/2006 legearen 31. artikulua) 

 
  Lurzoru urbanizaezinean ematen diren etxebizitza erabilera motak Arau Orokor hauetako 22.5 artikuluan  jaso 

diren hauek dira: 

 Nekazaritza‐ eta abeltzaintza‐ustiapenari lotutako etxebizitza erabilera osagarriak 

 Lehendik  finkatuta  dauden  baserrietako  etxebizitza  erabilera  autonomoak  (ustiapen  profesionalarekin 
loturarik ez dutenak) 

 Lehendik  finkatuta  dauden  eraikinetako  etxebizitza  erabilera  autonomoak  (ustiapen  profesionalarekin 
loturarik ez dutenak) 

 
2‐  Nekazaritza edota abeltzaintza ustiapenari lotutako etxebizitza erabilera osagarriak 
  Nekazaritza  edo  abeltzaintzako  ustiapen bati  lotutako  etxebizitzak dira,  familia  batekoak  edo bi  familiakoak, 

nekazaria edo abeltzaina eta haren familia bertan bizitzeko. Etxebizitza hauek zuzeneko ustiapenari lotuta egon 
behar dute, eta beharrezkoak direla frogatu behar da aldez aurretik. 

 
  Horrelakoetan, nekazaritza eta abeltzaintza ustiapena egiaztatzeko gaietan eskumena duen Foru Sailaren aldez 

aurreko  ziurtagiria eskatuko da eta, besteren artean, EAEko  Lurzorua eta Hirigintzari buruzko 2/2006  Legeak 
ezarritakoa bete beharko da. Hala, erabilera hori baratzezaintza edo abelazkuntzako ustiakuntza ekonomikoari 
edo  landa‐garapenaren  berezko  beste  erabilera  batzuei  lotuta mantendu  beharko  da,  gutxienez  25  urteko 
epean, eta modu jarraitu eta etengabean (2/2006 legearen 31. artikulua).  

 
  Etxebizitza  hauek  ustiapen  profesionalen  erabilera  osagarriak  dira  eta  Arau Orokor  hauetako  87.  artikuluan 

arautu dira. 
 
3‐  Lehendik finkatuta dauden baserrietako etxebizitza erabilera autonomoak 
  Halakotzat  hartuko  dira,  Arau  Orokor  hauetako  75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioa  betetzen  duten 

baserrietako etxebizitzak eta egun ustiapen profesional bati lotuta ez daudenak. 
 
  Lehendik  dauden  baserriak  eta  bertan  dauden  etxebizitza  kopurua  finkatu  egingo  dira,  betiere  horiek  bere 

garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraiki  baziren  eta/edo  geroago  legeztatu  badira 
dagokion udal baimena eskuratu ondoren; etxebizitza‐erabilera horiek antzina‐antzinatik bazeudela  frogatzen 
bada  ere  finkatuko  dira.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabekoak  edo  erregimen  prekarioan 
baimendutako txabolak, teilapeak eta antzekoak. 

 
  Lehendik dauden baserriak mantendu, birgaitu edota berritzeko  lanak baimenduko dira. Nolanahi ere, ez dira 

jatorrizko  eraikinaren  parametro  geometrikoak  aldatuko  (altuera,  profila,  okupazioa,  estalkiaren  planoak  eta 
abar) eta ez dira eraikinak izan ditzakeen eraikuntza‐, tipologia‐, historia‐ edo etnografia‐intereseko elementuak 
aldatuko  (hala  badagokio,  jatorrizko  eraikinaren  bolumetria,  eta  hutsune  eta  fatxaden  egitura  barne). 
Eraikinaren partzela hartzailean dauden eta honen  irudia kaltetzen duten elementu erantsiak kendu beharko 
dira (teilapeak, txabolak eta abar). 

 
3.1 Baserriak zatitzea. Gehienezko etxebizitza kopurua 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  150 

 

  Lurzoru urbanizaezineko baserrien biziraupena sustatzeko eta ondare arkitektoniko eta kultural horri eusteko, 
baserrien zatiketa horizontala ahalbidetuko da, ondoko baldintzak betetzen badira: 

 

 Lurralde  Antolamenduko  Gidalerroek  ezarritakoa  kontutan  hartuta  baserrietan,  izaera  orokorrez, 
gehienez  ere  lau  etxebizitza  baimendu  ahal  izango  dira  fisikoki  eta  juridikoko  bereizitako  baserri 
bakoitzean, betiere honek 600 m2(t)‐tik gorako azalera eraikia baldin badu. 

Beraz,  etxebizitza  kopuru  hori  baimentzeko  bataz  beste  150  m2(t)  izan  beharko  ditu  etxebizitza 
bakoitzak. 

Gainontzean,  bataz  beste  150  m2(t)‐ko  gutxieneko  etxebizitza  tamaina  duten  etxebizitza  kopurua 
baimenduko da. 

 Baimendutako etxebizitza bakoitzak gutxienez  ibilgailu batentzako garaje partikularra eduki beharko du 
baserriaren  barruan;  hala,  gutxieneko  150 m2(t)‐ko  azaleraren  barruan  sartuko  da  aipatutako  garaje 
partikularraren azalera ere.  

 Udalak  egoki  ikusiko  balu,  bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eraikitako 
edota  geroago  legeztatzeko  udal  baimena  eskuratutako  baserriaren  ondoko  eraikin  osagarri  baten 
barruan ezarri ahal  izango da garaje erabilera hori. Kasu horretan garaje horren azalera ez da kontutan 
hartuko etxebizitzaren 150 m2(t)‐ko gutxieneko azalera osatzeko.  

 Salbuespenez,  eraikinaren  egitura  eta  fatxaden  konfigurazioagatik  etxebizitza  guztientzako  garajeak 
antolatzea  ezinezkoa  dela  justifikatzen  bada,  azalera  hori  eraikinaren  kanpoko  aldean  egokitzea 
baimendu  ahal  izango da;  edonola,  aparkaleku horiek paisaian  ahalik  eta hobekien  integratu beharko 
dira.  

 Baserria  zatitu  ahal  izateko,  aldez  aurretik  frogatu beharko da beharrezko  aparkaleku‐plazak hartzeko 
gaitasuna,  landa‐inguruneko baldintzak degradatu gabe eta, hala badagokio, auzo edo  inguruko baserri 
eta  bideetako  espazioak  kaltetu  eta  degradatu  gabe  (bereziki  bide  bazterrak  eta  baserrien  aurreko 
espazioak).  Hori  frogatzerik  ez  bada,  udalak  baimendutako  gehieneko  etxebizitza‐kopurua  mugatu 
dezake. 

Era berean, esku‐hartze horietan lehentasuna emango zaio baserrien arkitektura‐ eta ondare‐ezaugarriei 
eusteari,  baserria  baimendutako  gehieneko  etxebizitza‐kopuruan  zatitzeko  bao  berriak  ireki  beharrari 
baino. 

 Etxebizitza  guztietako  irisgarritasun  baldintzak  bermatzeko  igogailua  behar  izanez  gero,  baserriaren 
bolumenaren  barruan  txertatu  beharko  da,  etxebizitzen  sarrerak  antolatuko  dituen  ezkaratz  batean 
integratuta. 

 
  Fisikoki  eta  juridikoko bereizitako baserri bakoitzeko  etxebizitzak  jabetza horizontalaren  araubidean  antolatu 

ahalko dira,  lursailak elementu komun zatiezin gisara eratuaz,  titulartasun desberdinak, herentzien banaketak 
eta hipoteka‐operazioak bideratu ahal izateko  

 
3.2 Baserriak berreraikitzea 
  Baserriak berreraikitzeko baimena Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 30.1 artikuluan eta lege 

hau garatzen duen 105/2008 Dekretuko 9. artikuluan aurreikusten den kasuan eman ahalko da, baldintza hauek 
betez: 

 Baserria  (75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioaren  arabera)  identifikatzeko  modua  ematen  duen 
egitura eraikia gordetzen dutenean soilik eman ahalko da berreraikitzeko baimena.  

 Ezin  izango  dira  inola  ere  berreraiki  jatorrizko  eraikinen  gailurrera  iristen  ez  diren  eraikinen  hormen 
hondarrak,  eta,  oro  har,  ezta  ere  jatorrizko  eraikinaren  oina  ezagutzea  ahalbidetzen  ez  duten  eta 
jatorrizko bolumetria jakiteko modurik ematen ez duten hondarrak.  

 Berreraikitze‐lanak baldintza hauetan egingo dira: 
 Zutik mantendu diren baserriaren jatorrizko elementuak mantenduko dira. 
 Jatorrizko baserriaren  kokapena, oina, bolumetria,  konfigurazio arkitektonikoa eta azalera eraikia 

mantenduko dira.  
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 Bizigarritasun baldintzek  justifikatuta,  fatxaden  konposizioan  aldaketak  egin  ahalko dira, beti  ere 
jatorrizko baserriak zuen konfigurazioa oinarri hartuta eta babestutako ondare moduan bestelako 
mugak ez badaude.  

 Halaber, jatorrizko material berak erabiliko dira, eta soilik teknikoki edo ekonomikoki bideragarri ez 
den kasuetan aurreko ustiapenei etxebizitza osagarriak eraikitzeko baldintzak  aplikatuko dira (87.5 
artikulua).  

 
4‐  Ustiapen profesionalari lotu gabeko etxebizitzak (baserriak ez direnak): etxebizitza isolatuak 
  Halakotzat  hartuko  dira,  Arau  Orokor  hauetako  75.2/1.  artikuluko  baserriaren  definizioa  betetzen  ez  duten 

lurzoru urbanizaezineko etxebizitza eraikinak eta egun ustiapen profesional bati lotuta ez daudenak. 
 
  Ez  da  baimentzen  nekazaritza  edota  abeltzaintza  ustiapen  profesional  bati  lotuta  ez  dagoen  etxebizitza 

eraikuntza berririk eraikitzea. Era berean, ez da baimentzen  lehendik dauden baina etxebizitza erabilerarako 
xedaturik ez zeuden eraikin finkatuetan etxebizitza isolatu erabilera hori ezartzea. 

 
  Lehendik  dauden  ustiapen  profesionalari  lotu  gabeko  etxebizitza‐erabilerako  eraikinak  eta  bertan  dauden 

etxebizitza  kopurua  finkatu  egingo  dira  (ordenazioz  kanpo  daudenak  salbu),  betiere  horiek  bere  garaian 
indarrean zegoen hirigintza‐erregimenaren arabera eraiki baziren, edota geroago legeztatu badira dagokion udal 
baimena  eskuratu  ondoren;  etxebizitza‐erabilera  horiek  antzina‐antzinatik  bazeudela  frogatzen  bada  ere 
finkatuko  dira.  Dena  den,  ez  dira  finkatuko  udal  baimenik  gabe  edo  erregimen  prekarioan  baimendutako 
txabolak, teilapeak eta antzekoak 

 
  Eraikin horiek mantendu, birgaitu eta berritzeko lanak egitea baimenduko da, finkatutako eraikigarritasuna eta 

eraikinaren forma eta bolumena mantenduz. Lan horiek baimentzeko beharrezko baldintza  izango da, besteak 
beste, eraikinaren partzelan dauden eta honekin bat ez datozen elementuak kentzea  (txabolak,  teilapeak eta 
udal baimenik gabe eraikitako eta behin‐behineko izaeraz baimendutako gainerako gehigarriak). 

 
5‐  Desjabetze zein ustekabeagatik baserrien eta bizitegi eraikinen berreraikitzea (2/2006 legeko 30.2 artikulua) 
  Indarrean dagoen hirigintza araudia jarriki (2/2006 legeko 30.2 artikulua eta 105/2008 Dekretuko 9. artikulua), 

lurzoru urbanizaezineko baserrien eta bizitegi‐eraikinen berreraikitzea onartuko da kasu hauetan: 
 

  Sistema  Orokorrak  ezartzeagatik  nahitaezko  desjabetzearen  ondorioz  eraitsitako  baserri  eta  bizitegi‐
eraikinak, kokaleku berri batean berreraikitzea baimenduko da baldintza hauetan: 
 Berreraikitzea “G.1.C. Nekazaritza, abeltzaintza eta landazabala. Trantsiziozko landa‐paisaia” zonan 

egin daiteke, eta salbuespenez, “G.1.B. Nekazaritza, abeltzaintza eta landazabala. Bigarren mailako 
balio  estrategikoa”  zonan.  Ez  da  berreraikitzerik  baimenduko  babestutako  lurzoruetan  edo G.1A 
zonan.  

 Eraikina  hartuko  duen  lursailak  bide  publikotik  ibilgailuentzako  sarbidea  izan  beharko  du,  eta 
lehendik  eraikita  dauden  lursailetan  ere  berreraikitze  hori  egin  ahal  izango  da;  kasu  horretan, 
eraikin berriak 15 metroko distantzia gorde beharko du, gutxienez, lehendik dagoenarekiko. 

 Eraikin berriak (bakarra), ordezkatu behar denaren etxebizitza kopuru berbera izango du eta haren 
okupazioak, azalera eraikiak eta bolumetriak gehieneko izaera izango dute eraikuntza berrirako.  

 Baldintza estetikoak eta kokapenekoak  lurzoru urbanizaezinerako oro har ezarritakoen antzekoak 
izango dira, eta ingurumen‐ eta paisaia‐integrazioaren irizpidea aplikatu beharko dira. 

 Ustekabeagatik edo behar bezala egiaztatutako halabeharragatik hondatuak eta baliaezin geratu diren 
baserriak eta bizitegi‐eraikinak, kokaleku berean berreraikitzea baimenduko da, baldintza hauetan: 
 Eraikin berriak (bakarra), ordezkatu behar denaren etxebizitza kopuru berbera izango du eta haren 

okupazioak, azalera eraikiak eta bolumenak gehieneko izaera izango dute eraikuntza berrirako.  
 Baldintza estetikoak eta kokapenekoak  lurzoru urbanizaezinerako oro har ezarritakoen antzekoak 

izango dira, eta ingurumen‐ eta paisaia‐integrazioaren irizpidea aplikatu beharko dira 
 Sektoreko  legeria  betez  berreraikitzea  kokaleku  berean  egitea  ezinezkoa  denean,  beste  kokapen 

batean berreraiki ahal  izango da, eta desjabetze kasuan definitutako ezarpen‐irizpideak aplikatuko 
dira. 



L.10.A L.10.B L.10.D L.20.A L.20.B L.30 L.40 L.50.A L.50.B

BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK. BEREZK. BATER. DEBEK.

Ingurumen babesa eta hobekuntza /paisaia lehengoratzea (ez du eraikinik)

Ondarea eraberritzea eta berreskuratzea

Nekazaritza lanak, laborantza produktuen ustiaketa eta bilketa (ez du eraikinik) 2 1

1 1

1 1   4 2

1   4 1 1

1 1   4 2

Abeltzaintza estentsiboa (ez du eraikinik) 2 1 1

1 1

1   4 2

1   4 2 1 1

1   4 2

Babeserako basogintza jarduerak (ez du eraikinik) 2

Produkziorako basogintza jarduerak (ez du eraikinik) 2

1

Egur industriak

ERAUZKETA 
JARDUERAK

AISIALDI ESTENTSIBOA

Aisialdi-eremuak 1 1   4 1   4 2 1 1

Bainua eta uretako jarduerak 1 1   4 1   4 2 1

Aisialdiko baratzak 2 1

1

1 1   4 2

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta azpiegituretak 1 1

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN 1 2

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta azpiegituretak 1 1

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN

EHIZA ETA ARRANTZA

GARRAIOBIDEAK 1   4 1

LANDA-BIDEAK 1 1   4 1   4 1 1 1   4

AIREKO ETA LURRAZPIKO LINEAK 1 1 1   4 1 1 1   4

A MOTAKO ZERBITZU EZ-LINEALEN INSTALAZIOAK 1 1 1   4 1

B MOTAKO KOMUNIKAZIO INSTALAZIO EZ-LINEALAK 1 1 1   4 1

HONDAKIN SOLIDOEN ZABORTEGIAK

ARROKA ETA LURREZKO BETELAN ANTROPIKOAK 3 3 3

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta azpiegituretak 1 1

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN 1 1   4 2

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN baserrietan (baserria zatitzea) 1

Nekazaritza/abeltzaintza USTIAPEN PROFESIONALARI lotutako ETXEBIZITZA ERABILERA osagarria 1 2

USTIAPEN PROFESIONALARI lotuta EZ dagoen etxebizitza BERRIA

Baserria/bizitegi eraikina berreraikitzea DESJABETZE BATEN ONDORIOZ 1 2

1 Jarduera edo erabileraren egokitasuna baloratuko duen txosten teknikoaren arabera 3 Udalerrian sortutako arroka eta lurrezko betelan antropikoak direnean eta hauen helburua nekazaritza jarduera hobetzea denean
2 Edozein erabilera edo jarduera ezarri aurretik ingurumena hobetzeko eta paisaia lehengoratzeko ekintzak gauzatu beharko dira 4 Baso masak ahalik eta gehien errespetatu beharko dira eta paisaia lehengoratzeko ekintzak gauzatu beharko dira

L.30 INGURUM HOBEK. L.40 LURRAZ. URAK L.50 BABES BEREZIKO LANDA EREMUAK

LANDA EREMUKO KALIFIKAZIO OROKORRAREN SISTEMATIZAZIOA (ANTOLAMENDU KATEGORIAK)

BALIO ESTRATEGIKO HANDIA - 
ORIA IBARRA

BALIO ESTRATEGIKO HANDIA TRANTSIZIOZKOA BABESTUTAKO BASOA

L.10 NEKAZARITZA-ABELTZAINTZA EREMUAK L.20 MENDI EREMUAK

ITZAOKO / IZOSTEGIKO 
HARIZTIAK, BABES BEREZIKO 

GUNEA

ORIA ITSAS ADARREKO 
HEZEGUNEA, BABES BEREZIKO 

GUNEA
LURRAZALEKO URAKINGURUMEN HOBEKUNTZABASO ETA LANDAKETA

INGURUMEN, PAISAIA ETA ONDAREAREN 
BABESERAKO ERABILERAK

Abeltzaintza-ustiapen
PROFESIONALARI lotutako 
jarduerak

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta 
azpiegituretak

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN elementuetan

Elementu BERRIETAN (behin behinekoak)

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta 
azpiegituretak

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN

OSTLARITZA 
ERABILERAK eta LANDA-
INGURUKO OSTATU 
ZERBITZUAK

NEKAZARITZA, 
ABELTZAINTZA, 
ARRANTZA eta EGUR 
INDUSTRIAK

LEHEN 
SEKTOREKO 
JARDUERARAKO 
ERABILERAK

Aisialdi intentsiborako 
egokitzapen arinak

AISIA ETA 
TURISMO 
ERABILERAK

Nekazaritza-ustiapen
PROFESIONALARI lotutako 
jarduerak

BASOGINTZA ERABILERAK

Nekazaritza, abeltzaintza eta 
arrantza industriak

NEKAZARITZA ERABILERAK

  (PROFESIONALAK
eta

EZ PROFESIONALAK) Nekazaritza jarduera
EZ PROFESIONALA

ABELTZAINTZA 
ERABILERAK

 (PROFESIONALAK
eta

EZ PROFESIONALAK) Abeltzaintza jarduera
EZ PROFESIONALA

LURZORU URBANIZAEZINEKO ANTOLAMENDU MATRIZEA

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta 
azpiegituretak

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN

L
U
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LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN elementuetan

Elementu BERRIETAN (behin behinekoak)

LEHENDIK FINKATUTA DAUDEN eraikuntza, instalazio eta 
azpiegituretak

Eraikuntza, instalazio eta azpiegitura BERRIETAN

LEHENDIK FINKATUTA, zein eraikuntza, instalazio eta 
azpiegitura BERRIETAN

AZPIEGITURA 
ETA ZERBITZUAK

ONURA PUBLIKOKO 
ETA  INTERES 
SOZIALEKO ERABILERAK

ETXEBIZITZA BERRIAK

BESTE ERABILERA 
ETA JARDUERAK

Aisialdi intentsiborako 
eraikin edo instalazioak

AISIALDI INTENTSIBOAK

NEKAZARITZA-
TURISMOAK
(Nekazaritza-USTIAPEN
PROFESIONALARI 
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ZAZPIGARREN TITULUA (VII) 

HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK 
 

105. ARTIKULUA.‐ HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZAK. IRIZPIDE OROKORRAK 

1‐  Hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzak,  udalaz  gaindiko  hainbat  araudik  eraginda  (lege  orokor, 
babeserako plangintza,  lurraldea antolatzeko  tresnak, etab), Usurbilgo udal‐herrian dauden hainbat elementu 
eta errealitate (natur gune babestuak, ibai‐ibilguak, etab) antolatzeko eta arautzeko parametro multzoa dira.  

 
  Gainjarritako  baldintzek  jatorrian  duten  arauaren  maila  edo  helburuak  kontutan  hartuta,  hirigintza‐

antolamendua osatuko dute, eta berariaz eta nahitaez hartu behar dira  kontuan, bai hirigintza‐antolamendu 
hori  zehaztean,  bai  egikaritzean. Haien  arau‐maila,  kasu  bakoitzean,  jatorria  duten  lege‐xedapen,  plangintza 
tresna edo proiektuan ezarritakoa da. 

 
2‐  Gainjarritako  baldintza  horien  kokalekua  eta  lurralde‐mugaketa  Planeamendu  Orokor  honetako  “Planoak” 

agiriko  lau  planoetan  “II.5  Hirigintza‐antolamenduari  gainjarritako  baldintzak“  grafikoki  adierazitakoak  dira. 
Dena  den,  baldintza  horien  jatorria  Planeamendu  Orokor  honena  baino  goragoko maila  arauemailea  duten 
xedapen edo tresnetan badago, horietan ezarritakoa beteko da, baita eragindako eremuak kokatu eta lurralde‐
mugaketari dagokionez ere. Horregatik, Plan Orokor honen planoetan  islatutako mugaketa beste xedapen edo 
tresna horietan jasotakoaren erreferentzia edo ilustrazio soiltzat hartuko da, salbu eta, berariaz hala adierazten 
den  kasuetan,  plangintza  orokor  honek  aipatutako  baldintzek  eragindako  eremua  gehiago  zabaltzea 
proposatzen badu. 

 
  Aldi berean, gainjarritako baldintzaren baten jatorria Planeamendu Orokor honetan bada, ondorio guztietarako 

ulertuko  da  Planeamendu  Orokor  honetan  islatzen  den  mugaketa  hori  plana  garatzeko  sustatutako 
planeamendu bereziaren bitartez birdoitu eta osatu ahal izango dela hala justifikatzen bada. 

 
3‐  Oro  har,  gainjarritako  baldintza  bakoitzaren  espazio‐eremua modu  bereizian  identifikatzen  da.  Gerta  liteke 

ordea, eta elkarren artean bateragarriak direla ikusten den neurrian, gainjarritako baldintza jakin batek jarduten 
duen eremuan bestelako izaera duen beste bat ere sartzea. Kasu horietan, bi baldintzek bat egiten duten eremu 
horretan  horietako  bakoitzaren  irizpide  arautzaileen  betetze  agregatuari  lotuta  dagoela  ulertu  behar  da; 
horrekin  batera,  behar  bezala  finkatu  beharko  da  kasu  bakoitzean  egokitzat  hartzen  diren  koordinazio  edo 
bateragarritasun jarraibideak. 

 

106. ARTIKULUA.‐ HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUARI GAINJARRITAKO BALDINTZEN SISTEMATIZAZIOA 

Jarraian, hirigintza‐antolamenduari gainjarritako baldintza mota desberdinak aipatuko dira: 
 

  GB.1 ‐ NATURA, INGURUMEN ETA PAISAIA BALIO HANDIKO EREMUAK 

GB.1‐1  Kontserbazio Bereziko Eremua ‐ Oria Itsasadarra  (KBE – ES2120010) 
GB.1‐2  Hezeguneak ‐ Oriaren Itsasadarra (Lurralde Arloko Plana‐ LAP) 
GB.1‐3  Balio Estrategiko Handiko lurzoruak (Lurralde Arloko Plana‐ LAP) 
GB.1‐4  Babestutako espezien habitata 
GB.1‐5  Intereseko landaredia eta habitatak 
GB.1‐6  Mendizorrotz eta Zabalagako babes eremuak 
GB.1‐7  Onura publikoko mendia ‐ Irisasi 
GB.1‐8  Paisaia intereseko eremua 
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  GB.2‐ GB.3 ‐ ARRISKU FAKTOREAK     

  GB.2 ‐ BALDINTZA HIDROLOGIKO ETA GEOLOGIKOAK 
GB.2‐1  Akuiferoak eta lurrazpiko urak kutsatzeko arriskua duten eremuak  
GB.2‐2  Erroizpeko arroaren babes eremua ‐ Udal ur‐hornidurarako babes eremua 
GB.2‐3  Uholde arriskua eta Lehentasunezko Fluxu Eremua 
GB.2‐3  Eremu higakorrak edo higadura arriskua dutenak  

  GB.3 – JARDUERA ANTROPIKOAK SORTUTAKO ARRISKUAK 
GB.3‐1  Kutsatuta egon daitezkeen lurzoruak 
GB.3‐2  Errepidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen esku‐hartze eremua 
GB.3‐3  Jarduera arriskutsuen esku‐hartze eta alerta eremuak 

  GB.4 ‐ LEGEZKO ZORTASUNAK  

GB.4‐1  Itsas‐lehorreko jabari publikoa 
GB.4‐2  Lur gaineko urak eta horien bazterrak babesteko eremuak 
GB.4‐3  Gipuzkoako errepideen babes zortasuna 
GB.4‐4  Trenbide zortasuna 
GB.4‐5  Zortasuna aeronautikoa 

  GB.5 ‐ EREMU AKUSTIKOAK 

GB.5‐1  Eremu akustikoak  
 
Gainjarritako baldintza berriak definitu ahal  izango dira, bai kasuan kasuko garapen‐planaren bidez, bai egokitzat 
hartzen  den  bestelako  edozein mekanismoren  bidez,  horietako  bakoitzari  dagokion  berariazko  tratamendu‐  eta 
interbentzio‐erregimena emate aldera. 
 

107. ARTIKULUA.‐ “GB.1  ‐ NATURA,  INGURUMEN  ETA  PAISAIA  BALIO HANDIKO  EREMUAK” GAINJARRITAKO 
BALDINTZA ARAUTZEKO ERREGIMEN OROKORRA. 

 

1 “GB.1‐1 KONTSERBAZIO BEREZIKO EREMUA ‐ ORIA ITSASADARRA (KBE – ES2120010)” 

Lurralde  Antolamendurako  Gidalerroetan  barneratutako  Interes  Naturalistikoko  Eremuen  zerrendan  Usurbilgo 
udalerriko  zati  bat  hartzen  duen  “Oriako  itsasadarrean  padura  enklabeak”  eremua  agertzen  da. Honen  azalera 
189,48 ha‐koa da, eta hauetatik 90 ha inguru Usurbilgo udalerriari dagozkio. 
 
Eremu hau, 2012. Urtean “Oriako  itsasadarra” Natura 2000 sareko Kontserbazio Bereziko Eremua  (KBE)  izendatu 
zen  (ES2120010).  Kontserbazio  Bereziko  Eremuak,  Europako  Batasunaren  Habitaten  zuzentarauaren  arabera 
(92/43/CEE), Europa mailako biodibertsitatearen kontserbaziorako sare ekologikoaren parte dira. 
 
Oriako estuarioa  (EB kodea 1130)  jo da Kontserbazio Bereziko Eremu honetan kontserbatu beharreko  funtsezko 
elementutzat, izan ere, Oriako itsasadarra EAEko zabalenetako bat da, eta bertako padura funtzionaleko guneetan 
balio  eta  interes handiko  fauna  eta  flora dago. Gune horietan, Batasunaren  intereseko habitatak  eta  Euskadiko 
katalogoan  sailkatuta  dauden  espezieen  populazioak  daude.  Gainera,  Oriako  itsasadarraren  estuario‐sistemak 
garrantzi handia dauka hegaztien migraziorako, eta estuarioen arteko loturari laguntzen dio, atsedena hartzeko eta 
elikatzeko  lekua  baita  espezie  askorentzat.  Funtzio  garrantzitsua  du,  halaber,  Europako  iparraldeko  hegaztien 
negupasarako. 
 
Oriako  estuario‐habitataren  ustezko  kontserbazio‐egoera  desegokia  da,  hainbat  presio  eta  arrisku  jasaten 
dituelako.  Hau  dela  eta,  Kontserbazio  Bereziko  Eremuaren  behin‐betiko  onespenarekin  (2012ko  urriaren  16ko 
215/2012 dekretua), kontserbazio‐helburu eta jarduera ezberdinak zehaztu ziren. Hala, zehaztutako azken helburua 
estuario‐sistemaren funtzionaltasun osoari eustea, kontserbatzea eta lehengoratzea da.  
 
Horretarako, honako helburu operatiboak jasotzen dira aipatutako dekretu horretan:  
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 Estuarioaren erregimen hidrologiko naturala eta haren dinamika bermatzea eta mantentzea  

 Sistemako habitatak eta  fauna nahiz  flora‐populazioak modu aktiboan kontserbatzea, eta ondoen 
ordezkatuta daudenak babestea  

 Eremuaren azalera handitzea eta haren funtzionalitatea hobetzea 

 Sistemaren heldutasuna, egitura konplexutasuna eta biodibertsitatea bultzatzea 

 Uren kalitatea bermatzea  

 Bertakoa ez den flora‐espezie inbaditzaileak desagerraraztea  

 Bertakoa  ez  den  fauna‐espezie  inbaditzaileak  desagerraraztea  eta  aisialdiko  jarduerak  eta 
hirigintzaren presioa kontrolatzea. 

 
Zehaztapen arautzaileak 
 
Kontserbazio Bereziko Eremu hau  izendatzeko eta bere kontserbazio neurriak onartzen dituzten 2012ko Urriaren 
16ko  215/2012 Dekretuan  eta  hura  aldatuko  duten  2015eko martxoaren  17ko  34/2015 Dekretuan  zehaztutako 
jarraibide, erregulazio eta neurriak bete beharko dira. 
 
Bertan, aurretik aipatutako helburuak lortzeko hainbat jarduera zerrendatzen dira eta baita erabilerei eta jarduerei 
buruzko  jarraibideak  eta  arauak  ere.  Eremuan  aurreikusten  den  edozein  jarduketak  aipatutako  araudia  bete 
beharko du ezinbestean. 
 

2 “GB.1‐2 HEZEGUNEAK – ORIAREN ITSASADARRA” (LURRALDE ARLOKO PLANA – LAP) 

EAEko Hezeguneei buruzko  Lurralde Arloko Planak  (2004ko uztailaren 27ko 19/11/2004 Dekretuan behin betiko 
onartua) hezeguneen bilakaera ezagutzea eta haiek babesteko neurriak finkatzea du helburu.  
 

1) Inbentarioaren II. taldea: Usurbilgo udalerriari dagokionez, EAEko Hezeguneen Inbentarioaren II. taldean 
“Oriaren Itsasadarra (A1G4).” jaso da. II. talde horretako hezeguneei LAPeko araudia zuzenean aplikatzen 
zaie eta  loteslea da udalerriko hirigintza‐planerako. Aipatu behar da, Oriaren  Itsasadarra hezegunearen 
mugaketa,  aurreko  puntuan  aipatutako  Kontserbazio  Bereziko  Ermuaren  (GB.1‐1)  muga  barruan 
kokatzen dela eta hortaz bi babes‐figura horiek gainjartzen direla. 

 

2) Inbentarioaren  III.  taldea:  aldiz,  hezeguneen  Inbentarioaren  III.  taldean  Usurbilgo  “Orio‐Aginagako 
urtegia  (Sariakola)  (EG11),  “Abalotzeko  putzua  (FG2)”,  “Lasarteko  putzua  (B3G4)”,  “Arpitako  putzua 
(GG4)”,  “Urtetako  putzua  (GG6)”,  “Egioletako  putzua  (GG6)”,  “Artikula  Haundiko  putzua  (GG8)”, 
“Arrateko  putzua  (GG10)”,  “Errotaberriko  putzua  (GG11)”,  “Errotaza  putzua  (GG15)”,    jaso  dira.  III. 
taldeko  hezeguneetan  udal‐plangintzak  zehaztuko  du  talde  horretako  zein  hezegunek  dituzten 
ingurumen, natur eta paisaia balioak.  

Hain  zuzen  ere,  Arpitako,  Urtetako,  Egioletako,  Artikula  Aundiko  eta  Arrateko  putzuak  Hegoaldeko 
zuhaitz  igelaren  (Hyla meridionalis)  ugalketa  toki  dira  (ikusi GB.1‐4  gainjarritako  baldintza)  eta  hortaz 
babes bereziko eremuak dira. 

 
II taldeko “Oriaren Itsasadarra” hezegunearen zehaztapen arautzaileak: 
 
Oriaren  Itsasadarreko hezegunearen babesteko, antolatzeko eta hirigintza  jarduerak arautzeko erregimena EAEko 
Hezeguneei  buruzko  Lurralde  Arloko  Planak  (2004ko  uztailaren  27an  Dekretu  bidez  behin  betiko  onartua) 
finkatutakoa da. Oro har, babes‐elementu honekin lotutako zonaldean egiten diren jarduketa guztiek behar bezala 
justifikatu beharko dute hezegune hori katalogatzera eraman duten balioak errespetatu eta babesten  lagunduko 
dutela.  
 
Halaber, LAPak hezegunea eremu ezberdinetan zatitzen du, hauek antolamendu kategoria ezberdinetan sailkatuz. 
Kategoria horietako bakoitzari berariazko erabilera‐ eta jarduketa‐erregulazioa aplikatzen zaio, aipatutako LAP‐eko 
“Antolamendua” kapituluko 12. artikuluari erantsitako matrizean finkatuta dagoenez.  
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Usurbilgo udalerriari dagozkionak hauek dira: 

 Babes bereziko eremuak 
 EP‐3 Olaberrietako padura 
 EP‐6 Itzaoko ibarrak eta padurak 
 EP‐7 Saria mendebaldeko ibarrak eta padurak 

 Ingurumen hobekuntza, ekosistemen hobekuntzarako inguruneak: 
 MA1‐4 Marearteko lokatzak. Aurrealdea 

 Nekazaritza eta abeltzaintzarako gunea eta landazabala: 
 AG‐2 Sariako ibarra. 
 AG‐3 Izoztegiko erribera 

 
III. taldeko hezeguneen zehaztapen arautzaileak: 
Usurbilgo  III.  taldeko  hainbat  hezegune  Hegoaldeko  zuhaitz  igelaren  (Hyla  meridionalis)  ugalketa  toki  izanik, 
horietan 2001eko maiatzaren 28ko Foru Aginduan ezarritako neurriak bete beharko dira:  
 

 Ugalketa  toki bakoitza 5 m‐ko  zabalerako hegal perimetralarekin babestuko da, hori baita ur  laminak 
gehien beteta dagoenean hartzen duen punturik altuena.  

 Ez da  inoiz baimenik emango Foru Aldundiren ugalketa toki berrien sarea osatzen duten putzuen %10a 
baino gehiago urtean erretiratu edo ordezkatzeko. 

 Beharrezkotzat jotzen den hezeguneetan hesiak jarriko dira horiek osorik babesteko edo beharrezkotzat 
jotzen diren azterketa zientifikoak egiteko, eta debekatuta egongo da baimenik ez duen edonor sartzea.  

 Babestutako  eremuaren  inguruko  100  metroko  perimetroan  nekazaritzako  erabilera  tradizionalak 
bakarrik  baimendu  ahalko  dira.  Espazio  horretan,  lurzoruaren  erabileran  gainerako  edozein  aldaketa 
egiteko  edo  eraikuntzarik  egiteko,  Gipuzkoako  Foru  Aldundiko  Nekazaritza  eta  Ingurumen 
Departamentuaren berariazko baimena beharko du. Perimetro horretan erabat debekatuta egongo da 
pestizidak eta biozidak oro har erabiltzea. 

 

3 “GB.1‐3 BALIO ESTRATEGIKO HANDIKO LURZORUAK” (LURRALDE ARLOKO PLANA – LAP) 

EAEko Nekazaritza  eta Basozaintzako  Lurralde Arloko  Planak  –LAP–  (2014ko  irailaren  16ko  117/2014 Dekretuan 
behin betiko onartua)  ingurune  fisikoaren antolamendu kategoriak zehaztu eta besteren  tartean balio agrologiko 
altua duten lurzoruak identifikatzen ditu eta Balio Estrategiko Handiko antolamendu kategoria ezartzen du. 
 
Helburu nagusia lur hauek bestelako erabileren aurrean babestea da, nekazaritzako lurraren erabilera jarraitua eta 
egokia  sustatuz  nekazaritza‐jarduerari  lotuta,  2008ko  abenduak  23ko  Nekazaritza  eta  Elikadura  Politikarako 
17/2008 Legeak, 16. artikuluan dioen moduan balio agrologiko handiko lurrak estrategikoak dira Euskal Autonomia 
Erkidegoan, eta  interes sozialekotzat  joko dira horrenbestez. Lege horrek nekazaritza‐jardueraren aitorpen soziala 
bilatzen  du,  elikagaien  ekoizle  izateaz  gain,  nekazaritza  jarduerak  berez  bestelako  onura  ekartzen dituelako  ere 
(lurraldea  modu  orekatuan  kudeatzea,  ingurumena  babestea  eta  leheneratzea,  paisaia  eta  biodibertsitatea 
zaintzea, habitata eta kultura‐ondarea zaintzea, etab). Nekazaritzako lurzoruak euskarri hutseko funtziotik haratago 
doazen ezaugarriak ditu.  
 
Gipuzkoan  gainera,  bereziki  garrantzitsua  da  lurzoru  hauek  babestea.  Berez  erreproduziezin  eta  eskasak  izaten 
diren  lur hauek,  lurraldean bereziki oso urriak direlako urteetan  zehar hirigintza  jarduerak  (izan  etxebizitza  zein 
industria garapenetarako edo  azpiegiturak  garatzeko) balio handiko  lur  asko  suntsitu dituelako, besteren  artean 
ibaiertzetako eta haran ondoko lur aberatsenetako asko. 
 
Usurbilgo  lurraldeari  dagokionez, Nekazaritza  eta  Basozaintzako  LAP‐ak  udalerriko  258,3 Ha  inguru  sartzen  ditu 
Balio  Estrategiko  Handiko  kategorian,  horietako  asko  Oria  ibaiaren  lautada  alubialetan  kokatzen  dira  eta 
gainontzekoak udalerriko ipar‐erdian. 
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Aipagarria  da  ere,  lurzoru  hauen  zati  bat  Donostialdea‐Bidasoa  beherea  eremu  funtzionaleko  Lurralde  Plan 
Partzialak Usurbilgo udalerrirako proposatutako Nekazaritza eta Abeltzaintzako Eremu Estrategikoekin bat egiten 
duela. Hauek dira LPPak Usurbilen proposatutako hiru eremuak: 
 

 03. Usurbil‐ Aingeru Zaindariko Nekazaritza eta Abeltzaintza Eremu Estrategikoa 

 04. Aginagako Nekazaritza eta Abeltzaintza Eremu Estrategikoa 

 05. Zubietako Nekazaritza eta Abeltzaintza Eremu Estrategikoa  
 
Zehaztapen arautzailea 
 
Balio agrologiko handiko  lurzoru hauek “L.10.A. Balio estrategiko handiko Oria erriberako nekazaritza  lurrak” eta 
“L.10.B. Balio estrategiko handiko nekazaritza eta abeltzaintza lurrak”  kalifikazioa duten zonatan txertatu dira, eta 
L.10.B  zona  balio  agrologiko  altua  duten  beste  lurzoru  batzuekin  osatu  da.  Eremu  horietako  hirigintza  jarduera 
arautzeko erregimena kalifikazio erregimen horietarako ezarritakoa  izango da, beti ere Nekazaritza eta Elikadura 
Politikarako  17/2008  Legeak,  EAEko  Nekazaritza  eta  Basozaintzako  Lurralde  Arloko  Planak  eta  Lurralde 
Antolamenduko Gidalerroek ezarritakoa betez. 
 
Aipatutako 17/2008 Legeak estrategikotzat eta interes sozialekotzat jotzen dituen Balio Estrategiko Handiko lurzoru 
hauen udal‐erreserbak mugatuko dira, lurzoruaren ondare publikoan sar daitezen.  
 
Erreserba horiek modu eraginkorrean eta ofizialean mugatze aldera, beharrezko espediente egokituak  idatzi eta 
izapidetuko dira, betiere indarrean dagoen legeak finkatutako irizpideak oinarritzat hartuta (besteak beste, 2006ko 
ekainaren  30eko  Lurzoruari  eta  Hirigintzari  buruzko  Legearen  119.  artikulua  eta  hurrengoak).  Artikulu  horietan 
adierazitakoari  jarraiki, aipatutako espedienteek argi zehaztu behar dituzte  lurzoru bakoitzaren mugak,  lurzoruen 
jabeekiko harremana, eta abar.  
 
Orokorrean,  lurzoru  horien  nekazaritza‐balioa  zaintzeko  eta  babesteko,  baita  bertako  ustiategi  estrategikoak 
zaintzeko ere, irizpide orokor hauek jarraituko dira:  

 Balio agrologiko handiko nekazaritza  lurzoru nagusiak babestuko dira, natura‐ondare ordezkaezina 
direlako. Halaber, beharrezko  neurri  guztiak  bultzatuko dira  lurzoru  horietan  bateko  ala  besteko 
jarduketak abiarazteko.  

 Horretarako beharrezkotzat hartzen diren neurriak adostuko dira eskumena duten eta gaian esku 
hartzen duten erakunde publiko nahiz pribatuekin, Gipuzkoako Foru Aldundia barne.  

 Lurzoruak  babesteko,  orekatzeko  edo  horien  egoera  zuzentzeko  neurriak  modu  eraginkorrean 
zehazte aldera, zehaztasun handiz aztertuko da horietako bakoitzean bultzatzen ari diren jarduerak 
(bideak, zerbitzuak…) lurzoruetan izan ditzaketen eraginak eta ondorioak.  

 Lurzoru  horiek  okupatzeko  edo  debaluatzeko  egokitasuna  eta/edo  bideragarritasuna  aztertzeko, 
kontuan hartu beharko da egin nahi diren lanek zenbateko onura ekarriko dioten interes publikoari.  

 Beharrezko neurriak zehaztuko dira, ahal de neurrian aipatutako lurzoruen babesa bateragarria izan 
dadin inguruan egin nahi den edozein jarduketekin. 

 Balio Estrategiko Handiko  lurzoruen udal‐erreserbak mugatuko dira,  lurzoruaren ondare publikoan 
sar daitezen.  

 
 

4 “GB.1‐4 BABESTUTAKO ESPEZIEN HABITATAK” 

Usurbilgo  udalerriko  hainbat  eremu  babestutako  faunaren  kontserbaziorako  intereseko  gune  dira,  hortaz, 
gainjarritako  baldintza  honen  helburua  haien  habitatak  babestea  da  (bizikleku,  ugalketarako  eremu,  espezien 
migraziorako habitatak, etab). Espezie ezberdinen babes eremu hauek identifikatu dira: 

1) Interes bereziko guneak: 

 Hegoaldeko  zuhaitz‐igela  (Hyla meridionalis), udalerriaren  iparraldean kokatzen da espezie honen 
Interes Bereziko Gunea, horien artean, Mendizorrotzeko hezeguneak ugalketarako. Zehazki, 2004ko 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  157 

 

maiatzak  4ko  Agindu  foralaren  arabera,  Gipuzkoan  Hegoaldeko  zuhaitz  igelaren  ugalketa  toki 
berrien sareko katalogoa ezartzen da, eta Usurbilgo Udal‐barrutian hurrengo putzu hauek zehazten 
dira: Arpitakoa, Urtetakoa, Egioletakoa, Artikula Aundikoa eta Arratekoa. 

Espezie  hau  babesteko  1999ko  Azaroak  10eko  Agindu  Foralak  iradokitako  Arau  eta  artezpideak 
jarraituko dira. Arau honen bidez, (Hyla Meridionalis) Hegoaldeko Zuhaitz‐Igelaren Kudeaketa Plana 
eta bere babeserako Arau osagarriak onesten dira eta, ondoren, 2001ko Maiatzaren 28ko Agindu 
Foralaren bidez, aurreko 1999ko Azaroak 10eko aginduari beste atal berri bat sartzen zaio. 

 Kolaka  (Alosa  alosa)  eta  hainbat  hegaztietako  Interes  Bereziko  Guneak  Oria  Itsasadarraren 
hezeguneekin bat egiten du,  tartean Benarriz  arrunta  (Acrocephalus  Schoenobaenus), Amiamoko 
beltza  (Ciconia nigra) eta Mokozabal  zuria  (Platalea  leucorodia). Eremu hauek EAEko hezeguneen 
LAParen barne  (GB.1‐2) eta Oriaren  itsasadarren KBEaren eraginpeak  (GB.1‐1) egoteak bermatzen 
du gune horien babesa.  

 Ferra‐saguzar  mediterranearra  (Rhinolophus  euryale)  espeziak  udalerriaren  ipar‐mendebaldea 
Interes Bereziko Gunea du. 

2) Lehentasuneko banaketa eremu edo gune kritiko:   

 Scheiber muskerrarentzako (Lacerta Schreiberi) Usurbilgo iparralde lehentasuneko banaketa eremu 
izendatuta dago. 

 Bisoi  europearra  (Mustela  lutreola)  Oria  ibaiaren  eta  Latsaerrekaren  ibilguak  lehentasuneko 
banaketa eremu izendatuta dago.    

 Belatz handiarentzako (Falco peregrinus) Usurbilgo  ipar‐mendebaldeko zati bat gune kritiko bezala 
markatuta dago. 

 
Zehaztapen arautzailea 
 
Oro har, gai honen inguruan indarrean dauden lege‐xedapenetan zehaztutako aurreikuspenen mende geratzen dira 
(kasu  bakoitzari  dagokion  fauna‐espezien  kudeaketa‐planak  barne),  baita  eremu  horiek  dauden  zona 
orokorretarako xedatutako hirigintza‐erregimenaren zehaztapen arautzaileen mende ere.  
 
 

5 “GB.1‐5 INTERESEKO LANDAREDIA ETA HABITATAK” 

Usurbilgo  udalerriko  landaredi‐habitat  eta  espezie‐autoktonoen  formazioak  dituzten  hainbat  eremua  babestea, 
zaintzea eta hobetzen da baldintza honen helburua, eremu horiek edo landare horiek duten natura eta ingurumen 
interesagatik  eta  biodibertsitatea  zaintzeko  helburuz.  Hona  hemen,  gainjarritako  baldintza  honetan  identifikatu 
diren landareria eta flora:  
 

1) Europear Batasunaren intereseko hainbat habitatak: 

Eusko  Jaurlaritzako  EAEko  habitat  mapak  jasotzen  duenez  Usurbilgo  udalerrian  Europar  Batasunaren 
intereseko habitatak (interes komunitarioko habitatak) estalitako 440 ha inguru dago: 

 

Kodea  Habitataren izena 
Azalera 
(ha) 

Udalerriaren 
zenbatekoa 

3170  Urmahel mediterraniar iragankorrak  1,03  %0,04 

4030  Txilardi lehor europarrak  94,02  %3,6 

6210* 
Belardi lehor seminaturalak eta substratu kalkareotako 
sastraka‐eiteko formazioak (Festuco‐Brometalia) *orkidea 
garrantzitsuekin 

3,71  %0,1 

6510 
Altuera txikiko sega‐larre txiroak (Alopecurus pratensis, 
Sanguisorba officinalis) 

326,40  %12,7 

91E0* 
Haltzadien eta lizardien baso alubialak (Alno‐Padion, Alnion 
incanae, Salicion albae) 

15,26  %0,6 

  GUZTIRA  440,42  %17,1
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2) Bertako espezieetako intereseko formazioak: 

Europako Arteztarauak hariztiak eta bestelako hostozabal interesdunak garrantzi komunitarioko habitat gisa 
hartzen ez baditu ere, balio ekologiko handiko formazioak dira, eta ez dute oso azalera handia Gipuzkoako 
lurraldean;  izatez,  asko  murriztu  dira  interes  txikiagoko  beste  formazio  batzuen  alde  (larreak,  baso‐
landaketak, e.a.).  

EAEko  natura  babesten  duen  2/2013  Legeak  lurraldean  dauden  bertako  baso‐masak  babesteko  interesa 
nabarmendu  du.  Hori  dela  eta,  formazio  horiek,  guztira  449,8  ha‐ko  azalera  hartzen  dutelarik, 
kontserbatzeko interesa duten landaredi eta habitaten artean hartu dira. 

 

Kodea  Habitataren izena Azalera (ha)  Udalerriaren %

G1.86  Quercus robur nagusitzen deneko baso azidofiloa 278,63  % 10,81

G1.A1  Hostozabalen baso misto mesotrofoa, atlantiarra 171,15 % 6,64

GUZTIRA  449,79 % 17,45

 
  Zehaztapen arautzailea:  
 
  Oro  har,  Europear  Batasunaren  intereseko  habitaten  eta  bertako  espezieetako  intereseko  formazioen 

erregulazioa eta  tratamendua planeamendu orokor honek eremu horiek dauden  zona orokorretarako  finkatu 
dituen zehaztapenen arabera gauzatuko da, jarraian azaldutako irizpideekin osaturik eta/edo moldaturik:  
 
a) Berariazkoak:  

 Natura  gune  babestuen  (Oriako  Itsasadarra,  eta  hezeguneak)  dauden  eremuetan,  aipatutako  eremu 
bakoitzari dagokion antolamendu edota kudeaketa planetan xedatutakoa aplikatuko da. 

 
b) Orokorrak: 

 Eremu horien zaintza eta haien barruan dauden landare‐ formazio interesgarrien zaintza. Arreta berezia 
eskainiko  zaie  komunitate‐mailan  lehentasuna  edo  interesa duten habitatei. Halaber, haiek  zaintzeko, 
mantentzeko eta/edo hobetzeko jarduketa positiboak ere bultzatuko dira.  

 Aipatutako eremua babesteko  zonaldea 10 metrora hedatuko da, eremu bakoitzaren  kanpoko mugan 
dauden  zuhaitzen adaburuetatik hasita. Zuhaitzak ez diren egituren kasua, babes‐eremua  zonaldearen 
kanpo‐mugatik hasiko da.  

 Babes‐eremuan habitat horiek babesteko justifika daitezkeen erabilerak eta jarduketak baimenduko dira, 
baita biodibertsitateari dagokion balioa emateko egokitzat hartzen diren planak eta neurriak ere.  

 Jarrian  aipatutako  salbuespenei  kalterik  egin  gabe,  landare‐formazio  interesgarriak  zuzenean  kaltetu 
ditzaketen  jarduketak  saihestuko dira eta, edozein  kasutan,  kalterik  txikiena ekarriko dutenei emango 
zaie lehentasuna.  

 
c) Salbuespenak:  

 Aipatutako eremuetan dauden landare‐egiturak desagerrarazi edo gutxitu ditzakeen jarduketak egin ahal 
izateko, hauxe beharko da.  

 Jarduketa horiek landare‐egiturak babestea baino interes publiko handiagoa dutela justifikatzea.  

 Jarduketa  horiek  landare‐egituretan  duten  eraginaren  ebaluazioa.  Ebaluazio  horretan  landare‐
egituren  diagnostikoa  egin  beharko  da,  alderdi  hauei  erreparatuz:  haiekin  lotutako  lurzoruen 
azalera,  kaltea  jasan dezaketen aleen  kopurua eta haien ezaugarri  kualitatiboak eta  interesgarria 
izan daitekeen beste edozein gai.  

 Kasu bakoitzari dagokion babes‐, zuzenketa‐ eta/edo konpentsazio‐neurriak zehaztea. 

 Konpentsazio‐neurritzat  hartuko  dira  kaltea  jasaten  duten  azaleren  eta  landare‐egituren  ordez  beste 
batzuk jartzea. Irizpide hauei jarraituko zaie:  

 Irizpide  orokor  gisa,  suntsituko  diren  azaleren  eta/edo  aleen  pareko  kopurua  leheneratu  edo 
landatuko  da  berriz.  Landatutako  ale  berriek,  gainera,  suntsitutakoen  antzeko  ezaugarri 
kualitatiboak izango dituzte.  
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 Partzela berrien azalera suntsitutako partzelen pareko azalera izango dute, gutxienez.  

 Salbuespen  gisa,  eta  komenigarria  eta  ekonomikoki  bideragarria  hartzen  denean,  jatorrizko 
egituretako aleak beste leku batzuetan landatuko dira.  

 Aipatutako neurri materialak espaziozko neurri hauetara egokituko dira:  

 Posible eta komenigarria den guztietan, interbentzio‐eremu berean edo inguruetan gauzatuko dira.  

 Aurreko aukera ezinezkoa dela justifikatzen bada, kasu bakoitzari dagokion landa‐auzoan edo zona 
orokorrean  dauden  partzeletan  landatuko  dira.  Halakorik  ere  ezinezkoa  balitz,  udalerriko  beste 
partzelen batean landatuko dira.  

 Jatorrizko  alea  partzela  batean  ala  bestean  landatu,  haien  sailkapen  urbanistikoa,  ordainketa  eta, 
dagokion  kasuan,  gauzatzea  zuhaitz‐egiturak  kendu  eta  haien  ordez  beste  batzuk  landatzea  eskatzen 
duen hirigintza‐jarduketaren zama gisa hartuko dira.  

 Zama hori hauetako bide baten bidez gauza daiteke:  

 Egungo  zuhaitz‐egituren  suntsitzea  justifikatzen  duten  jarduketen  sustatzaileak  berak  neurriak 
gauzatzen eta haiek ordaintzen.  

 Bitarteko irtenbideak, aurreko biak batera ditzaketenak.  

 Konpentsazio‐neurrien, kokapenaren eta  lanak egiteko moduaren nondik norakoak neurri horiek eragin 
dituzten proiektuek eta planek proposatu beharko dituzte. Proposamen horiek kasu bakoitzari dagokion 
baimen‐ edo onespen‐akordioek berretsi edo aldatuko dituzte. Halaber, zehaztapen horiek eskubide eta 
zama  urbanistikoak  berdin  banatzeko  proiektuetan  azalduko  dira,  betiere  halakoak  beharrezkoak 
direnean.  

 Aipatutako  jarduketa  horiek  egingo  diren  partzelak  hiri‐lurrak  ala  lur  hiritargarriak  badira,  aipatutako 
konpentsazio‐neurriez  gain hornidura publikoen  inguruan  legeak  finkatutako  xedapenak ere bete egin 
beharko dira.  

 Konpentsazio‐neurri horiek ekartzen dituzten partzela berriak  interes naturalistikoko habitaten barruan 
geratuko  dira.  Beraz,  partzela  horietan  ere  artikulu  honek  gainerako  habitatetarako  xedatutako 
erregimen berbera aplikatuko da. 

 

3) Desagertzeko arriskuan dauden espezieak: 
 

Desagertzeko arriskuan dauden espezieak, azpi‐espezieak edo populazioak “Desagertzeko arriskuan dauden 
Fauna  eta  Flora  Espezieen  Euskal  Katalogoan”  (1998ko  uztailaren  10eko  agindua.)  ageri  dira.  Lurralde 
Antolamendu eta  Ingurumen Sailburuak 2003ko maiatzaren 20an emandako Aginduak  zabaldu eta aldatu 
egin  zuen  aipatutako  Katalogoa.  Bestalde,  2010.  urtearen  hasieran,  EAEko  Flora  Baskularraren  Zerrenda 
Gorria egiteko proposamena sortu zen: zerrenda hori egiteko, goitik behera aztertu behar da EAEn bizi diren 
flora  baskularreko  baso‐espezie  guztien  egoera,  bakoitzak  desagertzeko  duen  arriskua  zein  den  jakiteko, 
betiere  UICN  (Naturaren  Babeserako  Nazioarteko  Batasuna)  erakundearen  irizpideen  eta  kategorien 
arabera.  

EAEko  Flora  Baskularraren  Zerrenda  Gorrian  azaltzen  diren  espezieen  artean  (Ihobe,  2010),  Usurbilgo 
udalerrian espezie hauek jasotzen dira 1x1 km‐ko 10 lauki saretan 

 

Espeziea 
Kategoria 

Habitat mota 
Zerrenda Gorria Katalogoa 

Ilex aquifolium (gorostia)   ardura gutxikoa  interes berezikoa  basoak 

Ophioglossum vulgatum    Ia mehatxatua  interes berezikoa  larre hezeak 

Carex strigosa    kaltebera  ‐‐  hezeguneak 

Dryopteris carthusiana   kaltebera  bakana  baso hezeak 

 
 

  Zehaztapen arautzailea:  
 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  160 

 

  Espezie horiek babeste aldera, 1x1 km‐ko  lauki‐sareak hartuko dira kontuan, baita  flora‐espezie  zehatzak eta 
haietako bakoitzari dagokion habitata ere. Horrez gain,  identifikatutako kokalekuak ere kontuan hartuko dira, 
EAEn desagertzeko arriskuan dagoen florari buruzko katalogoan identifikatzen direnak.  

 
  Oro  har,  eremu  horien  erregulazioa  planeamendu  orokor  honek  eremu  horiek  dauden  zona  orokorretarako 

ezarri dituen xedapenen arabera gauzatuko da, betiere  jarraian azaldutako  irizpideen bidez moldatuz eta/edo 
osatuz::  

 
a) Berariazkoak:  

 Natura  gune  babestuen  (Oriako  Itsasadarra,  eta  hezeguneak)  dauden  lauki‐sarean,  aipatutako  eremu 
bakoitzari dagokion antolamendu edota kudeaketa planetan xedatutakoa aplikatuko da. 

 
b) Orokorrak: 

 Desagertzeko  arriskuan  dauden  espezieak  koka  daitezkeen  habitatak  babestuko  dira,  kalteberen 
kategorian  dauden  espeziei  dagozkien  habitatei  bereziki  erreparatuz.  Alde  horretatik,  sakanak, 
mehartutako  errekak  eta,  or  ohar,  ibilgu  eta  zonalde  mugakideak  gordeko  dira,  baita  aipatutako 
laukietan dauden zonalde higroturbotsuak ere.  

 Esparru horietan, bereziki baso‐ustiapena  kontu handiz egin beharko da  ibilguen eta haien erriberako 
landarediaren baldintza ekologikoak ez aldatzeko. Hori dela‐eta, debekaturik egongo dira baso‐soiltzeak, 
eta baita sakanak erabiltzea ere adarrak eta mozketen hondakinak uzteko. 

  Aipatutako  eremuen  babes‐eremua  10 metroko  kanpo‐zerrenda  batera  zabalduko  da,  haien  kanpo‐
mugatik kontatzen hasita. Kasuan‐kasuan, eta babestu beharreko eremuetan egin nahi diren jarduketen 
izaera  eta  ondorioak  kontuan  hartuta,  dagokion  baimenak  zabaldu  ahal  izango  du  babes‐eremuaren 
azalera.  

 Babes‐eremu horretan debekatuta dago bertako  landaredia kalte dezakeen edozein  jarduketa,  lurzorua 
mugitzea eta hezeguneak eta ibilguak lehortzea edo aldatzea ekar dezakeena.  

 Babes‐eremuan,  habitat  horien  hobekuntzaren  eta  mantentzearen  ikuspegitik  justifikatzen  diren 
erabilerak eta jarduketak baimenduko dira.  

 1  x 1 km‐ko  lauki horietako batean garatu nahi diren  jarduketek, planek edo proiektuek behar bezala 
justifikatu beharko dute ez dagoela inolako jarduketarik edo elementurik desagertzeko arriskuan dauden 
espezieak edo haien habitatak zuzenean edo zeharka kaltetuko dutenik.  

 
c) Salbuespenak:  

 Desagertzeko  arriskuan  dauden  espezieak  kalte  dezaketen,  haien  desagerpena  eragin  dezaketen  edo 
haien habitata honda dezaketen jarduketak egin ahal izateko:  

 Jarduketa  horiek  espezie  edo  habitat  horiek  babestea  baino  interes  publiko  handiagoa  dutela 
justifikatzea.  

 Jarduketa  horiek  aipatutako  espezietan  eta  habitatetan  duten  eraginaren  ebaluazioa.  Ebaluazio 
horretan  desagertzeko  arriskuan  dagoen  flora‐espezieen  eta  haien  kokalekuen  diagnostikoa  egin 
beharko da. 

 

4) Zuhaitz aipagarriak (eremu publikokoak):  

2011. urtean egindako Usurbilgo zuhaitz aipagarrien  inbentarioan 69 ale  identifikatu ziren, historia, kultura, 
adina, edertasuna, tamaina edo sinbolismoak emandako apartekotasunaren ondorioz: 

 

 Lizarra (Fraxinus excelsior): ale 1  

 Haritz kandunduna (Quercus robur): 13 ale  

 Haritz kandugabea (Quercus petraea): ale 1  

 Pagoa (Fagus sylvatica): 4 ale  

 Artea (Quercus ilex): 17 ale  
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 Platanoa (Platanus x hispanica): 24 ale  

 Ezki hostozabala (Tilia platyphyllos): ale 1  

 Ezki ilaunduna (Tilia tomentosa): ale 1  

 Pinazi pinua (Pinus pinea): 2 ale  

 Palmondoa (Phoenix canariensis): 2 ale  

 Palmitoa (Trachycarpus fortunei): 3 ale  
 
 

6 “GB.1‐6 MENDIZORROTZ ETA ZABALAGAKO BABES EREMUAK”.  

 
Donostialdeako  Lurralde  Plan  Partzialean  (LPP)  Ingurune  fisikoaren  lurralde‐antolamenduaren  barruan,  izaera 
osagarria  eta  zonifikazio  orokorrari  gainjarria  duten  antolamendu  xehatuko  proposamenak  egiten  ditu,  besteak 
beste, udalaz gaindiko hainbat landa‐parke sortzeko proposamena egiten du.  
 
Udalaz gaindiko  izaera duten  landa‐parke hauen egituraketa Euskal Autonomia Erkidegoko korridore ekologikoen 
sarearen elementu nagusiekin koherente eta osagarri dira, eta LPPak zehaztuta, udalaz gaindiko berdegune hauen 
helburuak honakoak dira: 

 Paisaiaren babesa bermatzea. 

 Korridore ekologikoen sarea bermatzea. 

 Ingurune fisikoaren kontserbazioa bermatzea. 

 Ingurunearekin bateragarriak diren lehen sektoreko jardueren iraupena eta indartzea.  

 Beren ezaugarriak direla eta, landa‐ingurunean kokatzea komeni den ekipamendu eta zuzkidura berezien 
balizko kokapenak aztertzea. 

 
LPPak Usurbilgo udalerriko zati bat hartzen dutenak bi hauek zehazten ditu: 

 Zabalaga:  Arratzain  –  Aritzeta  –  Aingeru  Zaindaria  –  Loretoki  –  Oriamendi  –  Arizmendiko  Gaina  – 
Teresategi – Santa Barbara – Azkorte – Altzain Gaina inguruan zabaltzen dena. 

 Mendizorrotz‐Igeldo: Donostia, Orio eta Usurbilgo udalerritan kokatzen dena. 
 
LPPak Usurbilgo udalerrian proposatu dituen bi  landa‐parkeen eremuen mugaketa oinarri hartua, eta LPPak 10.4 
artikuluak  proposatutakoa  jarraituz  muga  horiek  lurraldearen  errealiatera  eta  morfologiara  egokitu  eta,  Plan 
Orokorrak Mendizorrotz  eta  Zabalagako mugaketa  zehatza  ezarri  da  eremu  horiek  babestuz,  eta Mendizorrotz 
Natura 2000 sarean sartzeko proposatzen da.  
 
Helburua,  udalaz  gaindiko  eremu  honetan  EAEko  korridore  ekologikoen  sarearekin  koherente  eta  osagarri  den 
udalaz gaindiko  antolamendua ezartzea da  (Plan Berezia),  Lurrade Plan Partzialak ezarritako helburuak  lortzeko: 
paisaiaren  babesa  bermatzea,  korridore  ekologikoen  sarea  bermatzea,  ingurune  fisikoaren  kontserbazioa 
bermatzea,  ingurunearekin  bateragarriak  diren  lehen  sektoreko  jardueren  iraupena  eta  indartzea  eta,  beren 
ezaugarriak  direla  eta,  landa‐ingurunean  kokatzea  komeni  den  ekipamendu  eta  zuzkidura  berezien  balizko 
kokapenak aztertzea. 
 
Zehaztapen arautzailea:  
 
Eremu honen mugaketa zehatza eta antolamendua ezarriko duen Plan Berezia  idatzi beharko da, udalaz gaindiko 
ikuspegia txertatuz eta gainerako udalerriekin elkarlanean. Plan Berezi horren helburu orokor hauek ditu: 
 

 Paisaiaren kalitatea hobetzea eta horren babesa bermatzea. 

 Inguruneak konektibitate ekologikoa bultzatzea, korridore ekologikoen sarea bermatuz.  

 Natura‐intereseko landareria eta fauna babestea. 
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 Lurzoruen balio agrologikoari eustea eta antolamenduak lehen sektoreko egungo eta etorkizunean sortu 
daitezkeen jarduerei lehentasuna ematea. 

 Eskualdeko izaera duen natura‐parkea sortzea. 

 Erakitako ondarea mantentzea eta leheneratzea. 

 Degradatutako eremuak berreskuatzea. 

 Beren ezaugarriak direla eta, landa‐ingurunean kokatzea komeni den ekipamendu eta zuzkidura berezien 
balizko kokapenak aztertzea. 

 Mugikortasun  eta  irisgarritasun  sistema  jasangarria  ezartzea,  aurretik  aipatutako  helburekin  bat 
datorrena eta egungo errepide sareak sor ditzakeen inpaktuak zuzentzea. 

 

7 “GB.1‐7 ONURA PUBLIKOKO MENDIA ‐ IRISASI”  

Usurbilgo  Onura  Publikoko  Mendiak  (OPM)  733,75  ha‐ko  azalera  du,  ia  udalerriaren  herena.  Oria  ibaiaren 
hegoaldera kokatzen den lurzati gehiena hartzen du eta bi zatitan banatuta dagoen arren, biak Gipuzkoako OPMen 
katalogoan ‘Irisasi’ izenez eta 1.073.1 kodeaz daude identifikatuta. 
 
Iparraldeko muturrean agertzen den hostozabalen baso‐misto mesotrofo orbana  (%18), argindar‐lineen ondorioz 
mantendutako  iratzedi eta txilardiak (%12), eta azken urteotan  landatu diren hostozabal hostogalkorren eremuak 
kenduta  (%27), gainontzekoa  (%43a) ekoizpeneko basogintza erabilerara bideratuta dago, konifero  (Pinus, Picea, 
Pseudotsuga, Chamaecyparis generoetakoak) eta hostozabal espezie ezberdinak (haritz amerikarra Quercus rubra, 
Populus sp., Platanus sp.) landatzen direlarik. 
 
Beraz, esan dezakegu gaur egun natur balioen aldetik interes nabarmenik ez duela, baina bai ordea, hauek sustatu 
eta berreskuratzeko potentzialtasun edo ahalmen handia. 
 
Zehaztapen arautzaileak 
 
Irisasi  1.073.1  mendi  publikoa,  indarrean  dagoen  kudeaketa  plan  teknikoaren  irizpideen  baitan  eta  7/2006 
Gipuzkoako mendien foru arauen irizpideen arabera arautuko da. Era berean, mendi publikoa den heinean, haren 
kudeaketan  funtzio sozial eta  interes orokorra gailenduko da  ikuspegi ekonomiko baten gainetik; hau da,   natur‐
ondarearen,  klimaren,  balantze  hidrikoaren,  airearen  garbiketaren,  karbono mailaren  erregulazioa,  lurzoruaren 
egonkortasunaren  eta  emankortasunaren,  paisaiaren,  eta  kultur‐ondarearen  mantentzearen  berezko  funtzio 
publikoa. 
 
Garatzen  diren  jarduerek  Irisasi  mendiaren  zeregin  sozial  eta  ekologikoa  bermatu  beharko  dute  baimenduak 
izateko; hala ez bada, ez dira baimenduko edota dagozkion neurri zuzentzaileak eskatu ahal izango dira. 
 
 

8 “GB.1‐8 PAISAIA INTERESEKO EREMUA – ORIA IBAIA”  

Usurbilgo udalak Oria  Ibaiaren Paisaiarako ekintza plana  idatzi  zuen 2016ko Urrian. Plan honen helburua,  ibaiak 
dituen  kalitateko  natura  paisaien  balioak  agerian  jartzeaz  gain,  ibaiarekin  zerikusia  duten  kultur  paisaiak 
berreskuratzea  izango da, narriatuak dauden edo paisaia‐kalitate  txikia erakusten duten paisaiak berreskuratzea, 
eta herritarrak paisaia horietara hurbiltzea. 
 
Planaren  eremua  Usurbilgo  Udalerriko  Oriaren  ibaiertza  eta  ibaiaren  paisaian  eragina  duten  hiri‐eremuak  edo 
industrialak hartu dira, eta paisaia zentzu batekin, Zubietan eta Txikierdin muga zabaldu da.  
 
Planak, batetik, Oria  ibaiaren  inguruko  paisaia  identifikatu  eta  karakterizazioa  egiteko  paisaia  unitateak  zehaztu 
ditu; hau da, definitzen dituzten karaktereek denbora baten ondoren hartu duten egitura estruktural, bakar edo 
berezitua  duten  eremu  geografikoak  berezi  dira,  barne  koherentzia  eta  aldameneko  unitateekiko 
ezberdintasunengatik identifikatzen direlako. Bost paisaia unitate handi bereizi dira, bakoitza bere osagaiekin:  
 

 Irisasi mendiko baso‐paisaia (Baso autoktonoak eta Landaketak) 
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 Oriako estuarioko paisaia (Oriako padurak, Oriako ibilgua eta Nekazaritza paisaia) 

 Oriaren  ibai‐paisaia  (Oriako  ibilgua,  Galeria‐baso  autoktonoak,  Baso  landaketak,  Nekazaritzakoa  eta 
Antropizatutakoa) 

 Oriaren  erriberako  nekazaritza‐paisaia  (Belardiak,  Fruta‐arbolak,  Baratzeak  eta  mintegiak,  Baso 
autoktonoak, Baso landaketak eta Urbanizatua) 

 Hiri‐paisaiak (Bizitokiak eta Industriala). 
 
Bestetik, Planean  jasota dauden paisai‐helburuak kontutan  izanda, eta helburu horiek betetzeko asmoz, planaren 
ekintza‐lerroak zehaztu dira. Ekintzak ondorengo ildo estrategikoetan multzokatu dira:  
 

 Paisaia kontserbatzea (Balore naturalak kontserbatzea eta Balore kulturalak kontserbatzea) 

 Paisaia eraberritzea (Hiri‐paisaiak hobetzea eta Nekazaritza paisaiak hobetu eta mantentzea) 

 Paisaia  kudeatzea  (Lurraldearen  irisgarritasuna  eta  loturak  eta  Hiri‐paisaia  eta  nekazaritza‐paisaia 
artikulatzea) 

 Paisaiarekiko gizarte kontzientzia garatzea.  

 Paisaiaren zabalkunde eta promozioa. 
  
Oria  ibaiaren Paisaiarako ekintza planaren eremuan Planean  jasotako ekintzak  lehenetsiko dira: batez ere, paisaia 
kontserbatzea eta paisaiaren eraberritzea, eta,  zenbaitetan, paisaia kudeatzeko beharrezko  jarduketak. Eremuan 
aurreikusten  den  edozein  jarduketak  ezinbestean  Planean  jasotako  irizpideekin  eta  ekintzekin  bateragarria  izan 
beharko du. 

108. ARTIKULUA.‐ “GB.2  ‐ GB.3  ‐ ARRISKU FAKTOREAK” GAINJARRITAKO BALDINTZA ARAUTZEKO ERREGIMEN 
OROKORRA. 

 
GB.2_ BALDINTZA HIDROLOGIKO ETA GEOLOGIKOAK 
 

1 “GB.2‐1 AKUIFEROAK ETA LURRAZPIKO URAK KUTSATZEKO ARRISKUA DUTEN EREMUAK” 

 
1  2000  urteko  Urari  buruzko  Europako  2000/60  Zuzentarauak  (Europako  Parlamentuko  eta  Kontseiluko  UEZ 

2000/60/EE  Zuzentaraua,  2000ko  urriaren  23koa)  uren  politikaren  eremuan  erkidego  mailako  jarduketa‐
esparrua  finkatzen du; zuzentarau horren arabera, Estatu kideek  lurrazpiko masa guztien ezaugarriak zehaztu 
behar  dituzte,  baita  horietako  bakoitzean  ingurumenaren  esparruan  finkatutako  helburuak  ez  betetzeko 
arriskua ebaluatu ere. Edateko uraren bilketak babestearen helburua uraren kalitatea eta kantitatea zaintzea da, 
herriak hornitzeko baliabide den aldetik. 

 
  Halaber,  zuzentarauko  7.  artikuluak    adierazten  duenez,  estatu  kide  guztiek  zehaztu  egin  behar  dituzte 

mugaketa bakoitzean giza kontsumorako ura biltzeko erabiltzen diren ur‐masa guztiak, batez beste eguneko 10 
m3  baino  gehiago  ematen  dituztenak,  50  lagun  baino  gehiago  hornitzen  dituztenak  eta  etorkizunean 
horretarako erabiliko direnak kontuan hartuta. Eremu horiek guztiak Eremu Babestuen Erregistroan (EBE) egon 
behar dute. 

 
  Kantauri  Ekialdeko  Demarkazio  Hidrologikoko  Plan  Hidrologikoko  eremu  babestuen  erregistroak  giza 

kontsumorako lur gaineko hiru hartune identifikatzen ditu: Usurbil sistema hornitzen duten Erroizpeko presa eta 
azpiegitura horri lotutako bi iturburu. Horietaz gain Usurbilgo udalerrian badaude beste iturburu, ur‐biltegi eta 
bestelako hartuneak. 

 
2  Akuiferoak kutsatzeko arrisku handia edo oso handia duten eremuak behar bezala zaindu behar dira lurzoruaren 

erabilera planifikatzeko orduan; horretarako, beharrezko neurri guztiak hartu behar dira horiek babesteko eta 
zaintzeko, kutsadura saiheste aldera. Irizpide hauek erabiliko dira: 

 Eremu hauetan honako plan eta dekretu hauen xedapenak aplikatuko dira: 
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 ”EAEko  Nekazaritzako  Praktika  Egokien  Kodea”,  390/98  Dekretuaren  bidez  onartua,  1998ko 
abenduaren 22an. 

 515/2009  DEKRETUA,  irailaren  22koa,  abeltzaintzako  ustiategietako  arau  teknikoak,  higieniko‐
sanitarioak eta ingurumenekoak ezartzen dituena. 

 Euskal  Autonomia  Erkidegoko  Ibaiak  eta  Errekak  Antolatzeko  Lurraldearen  Arloko  Plana  eta 
Aldaketa.  (“2. araudia”  liburuko “D.4. Higadura,  irristatze eta/edo akuiferoen urrakortasun arloko 
arriskua duten zonetako ertzetarako berariazko araudia” atalean adierazitako aurreikuspenak). 

 Euskal Autonomia Erkidegoko Nekazaritza eta Basozaintzako Lurralde Arloko Planak ezarritakoa. 

Aipatutako  kodeko  zehaztapenak  ez  dira  zenbait  kasutan  aplikatuko,  kasuan  kasuko  helburuetarako 
aplikazio  hori  ezegokitzat  eta/edo  neurrigabetzat  hartzen  denean,  betiere  behar  bezala  justifikatu 
ondoren. 

 Aipatutako  Kodean  xedatutakoari  jarraiki,  debekatuta  dago  baldintza  honek  barne  hartzen  dituen 
eremuetan kutsagarriak izan daitezkeen eta, beraz, lurrazpiko uren kalitatea honda dezaketen isurketak 
egitea  (simaurtegi  berriak,  minda‐hobiak,  ehorzketa‐hobiak,  parasitoak  hiltzeko  bainuontziak  edo 
substantzia  kutsagarriak  sor  ditzaketen  abeltzaintzako  bestelako  azpiegitura  batzuk).  Kasu  horietan 
guztietan, kokaleku berriak bilatu beharko dira. 

 

Hala ere, halakoak jartzeko aukera izango da, aurrez baldintza hauek betez gero: 
 Halako instalazio edo jarduketetarako kokaleku alternatiborik ez dagoela justifikatzen bada. 
 Eragin  kaltegarriak  saihesteko  eta  zuzentzeko  beharrezko  neurriak  hartuko  direla  bermatzen  eta 

justifikatzen bada. 
 Gai honetan eskumena duten erakundeek baimena ematen badute edo aldeko txostena aurkezten 

badute. 
 

 Aipatutako Europako Zuzentarau Esparrua betetze aldera: 
 Beharrezko babesa emango zaie hiri‐hornikuntzarako ur‐biltokiei. 
 Lurzoru urbanizaezinetan zein hiri‐lurzoru eta  lurzoru hiritargarrietan dauden eraikinek edo eraiki 

nahi diren eraikinek une bakoitzean indarrean dauden arau guztiak betetzen dituztela ziurtatuko da, 
bai  saneamendu  eta  ur  beltzen  bilketa‐sistemari  dagokionez,  bai  ur  horien  tratamendu  eta 
arazketari dagokionez, baita ubideetara egindako isurketei dagokienez ere. 

 

 Usurbilgo hartuneeri dagokionez: 

Eremu  babestuen  erregistroan  sartuta  dagoen  Erroizpeko  presa  100 m‐ko  diametroko  babes  eremu 
baten eraginpean dago. Beste  iturburu,  iturri eta ur‐hartuneetan, bakoitzari buruzko azterketa zehatza 
egin  arte,  50 m‐ko  diametroko  babes  eremua  ezarri  da.  Oro  har,  kategoria  bakoitzerako  xedaturiko 
hirigintza erregimen berbera aplikatuko da baldintza gainjarri honen eraginpeko guneetan ere, baina ez 
da baimenduko ganadu‐kargarik, ezta baso ustiapenarik, ez eta lurrazpiko urak kutsa ditzaketen inolako 
jarduera, lur‐mugimendu eta eraikuntzarik. Muga horiek eta hirigintza erregimen hori aldatu ahal izango 
ditu  Udalak,  aipaturiko  azterketa  zehatzago  horren  ondorioen  arabera  edota  dagozkion  neurri 
zuzentzaileak ezarrita. 

Planoetan  adierazita  ez dauden  iturburu,  iturri  eta ur‐hartuneek  ere  (egongo balira)  artikulu  honetan 
adierazitakoak bete beharko dituzte. 

Edonola, Uraren Euskal Agentziaren baimena beharko dute gune hauetan ezarri nahi diren jarduerek. 
 

2 “GB.2‐2 ERROIZPEKO ARROAREN BABES EREMUA – UDAL UR‐HORNIDURARAKO BABES EREMUA” 

Eremu hau, Erroizpeko presa eta iturburuak hornituko lituzkeen arroen babes eremua da.  Andatza mendia hartzen 
du, Supraurgoniar konplexuko mikrokonglomeratuen eta hareharrien azaleratze zabal bat da, iragazkortasun txikiko 
lutita‐  eta  hareharri‐substratu  baten  gainean  sinklinal  leun  baten  eran  antolatua.3,5  km2  inguruko  azaleratzea 
du. Kota topografiko handienak hegoaldeko muturrean daude (Andatza erpina, 562 m), eta Oria ibaiaren ibilguraino 
jaisten da pixkanaka. 
Oso  iragazkorrak  diren  materialen  gaineko  zuzeneko  iragazketatik  baino  ez  da  elikatzen.  Irteerak  Erroizpe 
iturburuen  bidez  gertatzen  dira,  10l/seg  batez  besteko  emariarekin,  eta  erreketan  zehar  egindako  deskarga 
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lausoaren bidez, 700 mm‐ko euri erabilgarria eta % 60ko batez besteko infiltrazio‐koefizientea onartuta, baliabide 
berriztagarriak 1,5 Hm3/urte‐koak dira. 
Erroizpeko  presa,  Kantauri  Ekialdeko  Demarkazio  Hidrografikoaren  2015‐2021  Plan  Hidrologikoan  babestutako 
eremuen erregistroan jasotzen da 20073‐01 kodearekin ur‐hornidurarako ur‐bilketa eremu gisa. 
 
Zehaztapen arautzaileak 
Ur horniduran eragina duen eremua behar bezala zaindu behar da eta erabilera orok  uraren kalitatea ezingo du 
eragin  nabarmenik  sortu.  Horretarako,  Kantauri  Ekialdeko  Demarkazio  Hidrografikoaren  2015‐2021  Plan 
Hidrologikoan ezarritakoa eta ondorengo babes neurriak beteko dira: 
 

 Ur ibilguetatik 20 metrotara ezin izango da  inolako baso ustiaketarik gauzatu. 

 Baso  soilketak  soilik  egun mozteko  epe hurbilean dauden basoetan baimendu  ahalko dira.  Landaketa 
berriak ezingo dira soilketa bidez ustiatu. 

 Momentu  oro,  lurzoruaren  egonkortasun  eta  emankortasuna  bermatuko  da,  eta  pista  berriak  soilik 
ezinbestean baimenduko dira. 

 Ustiaketak, baldintza meteorologiko egokietan egingo dira, ur horniduran kalteak sortu gabe. 

 

3 “GB.2‐3 UHOLDE ARRISKUA ETA LEHENTASUNEZKO FLUXU EREMUA” 

Uholde arriskuari dagokionez, Oria  ibaiaren  ibilgu osoan 10, 100 eta 500 urte arteko  itzulera‐aldia duten uholde‐
orbanak jaso dira Oria ibaiko bi ertzetan. Usurbilen Uholde Arrisku Handiko Eremu (UAHE/ARPSI) bi izendatu dira, 
ES017‐GIP‐16‐1  (Ucin parean hasi eta Ugaldea poligono  amaiera pareraino doana) eta ES017‐GIP‐16‐2  (Iturrarte 
uhartetik Lasarterantz doana) kodea dutenak. 
 
Usurbilen uholde arriskua duten eremuetako batzuk jada hiritartuta badaude ere, gehienak lurzoru urbanizaezinean 
ematen dira. Plan Orokorrak, ez du uholde arriskua duen eremu berririk okupatzen eta egun eremu horitan lurzoru 
urbanizagarri ia guztiak lurzoru urbanizaezin bezala sailkatu ditu. Hortaz gain, Oria ibaiak bere espazio naturala hein 
batean berreskuratu dezan hainbat esku hartzean proposatzen dira. Nagusiak hauek dira: 
 

 Zumartegi  industriagunean: Oira  ibai  ertza  berreskuratzeko  eskuhartzea  proposatzen  da  Zumartegiko 
industriagunean,  besteren  artean  Oria  ibaiaren  baldintza  hidraulikoak  hobetu  eta  ibaiertzeko 
ekosistemaren hobetze ekologikoa bultzateko. Horretarako  Ibai‐ertza  leheneratzeko exekuzio proiektua 
idatzi da eta afekzio hidraulikoei dagokionez: 

 
 Uholdeen aurrean babesteko neurriak hartzen dira, ubidea  irekitzea ahalbidetzen duen bideratze‐

obra  bat  egiten  da,  eta  gaur  egun  landaredi  inbaditzaileak  eta  industrialdeetako  isurketa‐
hondakinek okupatutako ertzetan  ingurumena pixkanaka  lehengoratzea eragiten duten prozesuak 
hasten dira. 

 Euste‐sistemak aukeratzeko, bioingeniaritzako soluzioak erabiltzen dira, hala nola Krainer hormen 
bilbadurak, zurezko aldaxkak edo zurezko bilbadurak, ibilgua zabaltzen den eremuak egonkortzeko; 
horiek bat datoz uholdeak arazo larrienak sortzen dituen guneekin. 

 Horrela, Osinalde inguruan dago uholdeen aurrean arazo gehien jasaten dituen eremua, eta bertan 
hartzen dira babeserako neurri eta errekaren gaitasun hidraulikoa hobetzeko lanak. 

 Lan  hauen  ondorioz,  ura  eramateko  gaitasuna  handitzen  da,  eta  esate  baterako,  10  urteko 
errepikapen aldia duen uholde eremurko kota 9 zm. jaitsiko litzateke 

 Zingirategi eremuan: egun jarduera industriala duen hiri partzela honen berrantolaketa proposatzen da, 
eta Zumartegi industrialdean proposatutako jarduerari jarraipena emanez Oria ertzean ibai parkea egitea 
proposatzen da Oriaren baldintza hidraulikoak eta uholde arriskua duten eremuak txikituz. 

 Aginagako  erriberak:  egungo  Arau  Subsidiarioetan  Aginagako  erriberetan  lurzoru  urbanizagarri 
industriala den azalera handi bat  lurzoru urbanizaezin bezala sailkatzen ditu Plan Oroko honek,  lurzoru 
hori uholde arriskua duen eta Lehentasunezko Fluxu Eremuan dauden lurrak direlako.  
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 Zubietako  kaxkoa:  egun  jarduera  industriala  duen  hiri  partzela  baten  berrantolaketa  proposatzen  da 
Lehentasuneko Fluxu Eremua eta 10 urteko errepikapen aldia duen eremu urperagarria eremu berde eta 
iragazkorra biurtuz, bertan ibai parkea eginez.  

 
Hortaz, urpean geratzeko arriskua duten eremu horien mugaketa eguneratuz edo moldatuz  joango da baldintza 
hidraulikoak hobetzen dituen jarduera horiek egiten diren heinean.  
 
Zehaztapen arautzaileak 
 
1‐  Uholde  arriskua  duten  eremuetako  eta  lehentasuneko  fluxu  eremuetako  hirigintza  erregimena,  gune 

horietarako Plangintza orokor honetarajo  finkatuta dagoen erregimena  izango da, beti ere Euskal Autonomia 
Erkidegoko  ibaiak eta errekak antolatzeko  Lurralde Arloko Planak  (2013ko azaroaren 19ko 449/2013 Dekretu 
bidez behin betiko onartutakoa) eta dagokion Arriskua Kudeatzeko Planak zehaztutako jarribide, erregulazio eta 
neurriak betez.  

 
2‐  Uholde‐arriskua  duten  eremuetan  kokatu  beharreko  hirigintza‐jarduketei  buruzko  garapen‐plangintzan 

Xehetasunezko Azterlan Hidraulikoa egin beharko da, eta azterlan horietan justifikatuta geratu beharko dira bai 
antolamendu‐proposamenak  eta  arazo  hori  konpontzeko  hartutako  neurriak,  bai  inguruneko  uholde‐
arriskugarritasunean eragin negatiborik ez izatea. 

 
3‐  Antolamenduak herriguneetan dauden uholde‐arrisku arazoei erantzungo die,  ibai‐ibilgua eta  ibai‐ekosistema 

ahalik  eta  gehien  errespetuz.  Horretarako,  lehentasunez  oztopo  artifizialak  ezabatzen  saiatuz,  estaldurak, 
betelanak,  zubiek  sortzen  dituzten  oztopoak,  eta  abar.  Ibilgua  bideratzeko,  zuzentzeko,  zabaltzeko  eta 
abarrerako jarduketa gogorrenak arrazoizko beste aukera teknikorik ez dagoen eremuetarako gordeko dira. 

 
  Horretarako, uholde‐arrisku horri dagozkion azterketa eta balorazioak egingo dira horretarako sustatzen diren 

edo arlo horretan eragiten duten proiektu espezifikoetan, eta kasu bakoitzean egokitzat  jotzen diren neurriak 
proposatuko dituzte, horietako bakoitzaren baldintzatzaileak kontuan hartuta. 

 
4‐  Ibai‐ibilguetatik  gertu  egiten  diren  hirigintza‐garapen  berrietan,  ibaiak  eta  errekak  hiri‐paisaian  integratuko 

dituzten diseinuak bultzatuko dira, eta  ibaiertzetan uholde‐arriskuko eremuetan erabilera onargarriak ezarriko 
dira,  betiere  larrialdiko  abisu‐sistema  egokiak  kontuan  hartuta:  espazio  libreak,  aire  zabaleko  kirol‐eremuak, 
nekazaritza‐eremuak (posible den kasuetan), eta abar. Ibaitik hurbilen dauden eremuak, eta, ondorioz, uholde‐
arrisku  handienekoak,  jatorrizko  ekosistemak  leheneratzeko  eta  erabilera  publikorako  gordeko  dira 
lehentasunez, oso azpiegitura arinekin. 

 

4 “GB.2‐4 EREMU HIGAGARRIAK EDO HIGADURA ARRISKUA DUTENAK”  

Beren ezaugarri litologikoengatik eta erliebeagatik higadura‐fenomenoak agertzeko arrisku handia duten udalerriko 
eremuak  identifikatu  dira,  Nekazaritza  eta  Basogintzaren  LAPean  higadura‐arriskua  duten  lurzoru  bezala 
identifikatutako lurrak jasoz. 
 
Aipatu ere Usurbil orografia malkartsuko udalerria dela, %50 baino malda handiagoko  lurrek, udalerriaren azalera 
osoaren %25 hartzen dutelarik; malda txikieneko lurrak Oria ibaiaren ibarrera mugatzen dira batik bat. 
 
Higadura‐arrisku handia duten eremu horietan,  irizpide orokorra, halakorik existitzen bada zuhaitz eta zuhaixken 
estalkia mantentzea  izango  da,  eta  landaredi  urriko  estalkia  duten  eremuetan,  berriz,  zuhaitzak  eta  zuhaixkak 
landatzea  eta  horiek  hedatzea.  Izan  ere,  horiek  dira  higadurari  aurre  egiteko  funtsezko  elementuak.  Halaber, 
saihestu egingo dira lurzoruaren egonkortasuna kalte dezaketen jarduera guztiak. 
 
Zehaztapen arautzaileak  
 
Baldintza  honek  barne  hartzen  dituen  lurzoruen  hirigintza‐erregimena  orokorra,  hain  zuzen  ere,  Plan Orokorak 
lurzoru  horiek  dauden  zona  orokorretarako  finkatzen  duen  hirigintza‐erregimen  bera  da;  hala  ere,  beharrezko 
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egokitzapen eta moldaketak egingo dira  lurzoru horiek higaduraren ondorioetatik babesteko. Prozesu hori guztia 
irizpide hauei jarraiki egingo da: 
 

 Irizpide  nagusia  lurzoruaren  egonkortasunari  eragiten  dioten  jarduera  saihestea  da,  zona  horietako 
nekazaritza eta basogintza jarduerak ahalik eta gehien zainduz. 

 Basogintzako jarduketek baliabide edafikoen eta hidrikoen kontserbazioa bermatuko dute, eta ahalik eta 
gehien  mugatuko  dira  soiltze  estentsiboak  eta  lur‐mugimenduak.  Eskuzko  landaketa  lehenetsiko  da 
mekanizatuaren  aurrean,  baita  mozketa‐metodo  mailakatuak  ere  (esaterako,  bakanketa,  segidako 
entresaka),  arraseko  mozketaren  aurrean:  Lan  horiek  egiteko,  administrazio  eskudunaren  baimena 
beharko  da.  Baimen  horren  bidez,  lurzoruaren  egitura mantentzen  dela  eta  baliabide  hori  ahalik  eta 
gutxien galtzen dela ziurtatzeko jarraibide zehatzak emango dira 

 Ahal den  neurrian,  azpiegitura‐  eta  eraikuntza‐erabilerak  saihestuko  dira,  nekazaritza‐  eta basogintza‐
erabilerei lotutako eraikuntzak eta azpiegiturak barne. 

 
 
GB.3_ JARDUERA ANTROPIKOAK SORTUTAKO ARRISKUAK 
 

5 “GB.3‐1 KUTSATUTA EGON DAITEZKEEN LURZORUAK” 

Euskal Autonomia Erkidegoko lurzorua kutsatzea saihesteko eta kutsatutakoa garbitzeko 2015ekoekainaren 25eko 
4/2015  Legeak  kutsatuta  egon  daitezkeen  lurzoruen  aurrean  (kutsadura  hori  berria  nahiz  historikoa  izan)  nola 
jokatu behar den argi zehazten du. Hala, legeak 23. Artikuluan jasotako egoeraren bat gertatuko balitz, lurzoruaren 
kalitateari  buruzko  adierazpena  egin  beharko  litzateke  derrigorrez  eta  kutsadura  zantzuak  antzemango  balira, 
Ingurumen Sailburuordetzari horren berri eman eta  4/2015 Legeak ezarritakoari jarraitu beharko litzateke. 
 
Horretarako, Eusko  Jaurlaritzak,  irailaren 30eko 165/2008 Dekretuaren bidez eta haren eguneraketetan,  lurzorua 
kutsa dezaketen jarduketak edo instalazioak jasaten ari diren edo jasan izan dituzten lurzoruen inbentarioa onartu 
zuen.  
 
Usurbilgo udalerriari dagokionez, lurra kutsa dezaketen instalazioak edo jarduketak jasaten ari diren edo jasan izan 
dituzten 60 eremu zehaztu ditu aipatutako inbentarioak.  
 
Zehaztapen arautzailea 
 
Inbentarioan ageri diren  kokalekuak  faktore hori arautzen duten  lege‐xedapenen, planen eta proiektuen mende 
geratzen dira, bereziki EAEko lurzorua ez kutsatzeko eta kutsatutakoa garbitzeko ekainaren 25eko 4/2015 legearen 
mende. 
 
Kutsadura  jasan  dezaketen  lurzoruetan  dauden  partzeletarako  planeamendu  orokorrak  finkatutako  hirigintza‐
erregimen orokorra eta, dagokion  kasuan,  xehakatua,  indarrean dauden  lege‐irizpide eta  zehaztapenekin batera 
aplikatu behar da. 
 

6 “GB.3‐2 ERREPIDEZ GARRAIATUTAKO SALEROSGAI ARRISKUTSUEN ESKU‐HARTZE EREMUA” 

Errepidez  Garraiatutako  Salerosgai  Arriskutsuei  buruzko  Akordio  Europarraren  baitan  (ADR  2003)  eta  Trenbide 
Garraioari  buruzko  Arautegiaren  baitan  (RID  2003),  1996ko  martxoaren  1ean  argitaratu  zen,  estatu  mailan, 
387/1996 Errege Dekretua, errepidez eta trenbidez garraiatutako salerosgai arriskutsuekin gertatzen diren istripuen 
arriskua  dela‐eta  Herri  Babesaren  Planifikatzeko  Oinarrizko  Jarraibidea  onartzen  duena.  Euskal  Autonomia 
Erkidegoan, 1998an egin ziren Euskal Autonomia Erkidegoan Salerosgai Arriskutsuak Garraiatzeari buruzko Mapak, 
eta 2005ean eguneratu ziren.  
 
2005Eko EAE‐n Salerosgai Arriskutsuak Garraiatzeari buruzko Mapa horiek arreta jartzen dute erabat edo partzialki 
EAEko administrazio‐mugen barruan errepidez edo  trenbidez garraiatutako salerosgai arriskutsuen  fluxuan. Fluxu 
horiei jarraituz neurtu da herritarrentzako nahiz natura‐ingurunearentzako arriskua. 
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Usurbil  zeharkatzen  duten  substantzia  arriskutsuen  mota  eta  kopurua  aztertu  ondoren,  Eusko  Jaurlaritzako 
Herrizaingo Saileko Larrialdiei aurre egiteko zuzendaritzak egindako Usurbilgo errepidez Garraiatutako Salerosgai 
Arriskutsuen Mapan bi dira jaso diren errepideak: 
 

 N‐634 errepidea: Arrisku oso txikiko errepidea 
 A‐8 errepidea: Arrisku altuko errepidea 

 
Errepideak bost kategoriatan banatzen dira, arrisku oso altutik arrisku oso txikira doazenak.  
 
Larrialdietako zuzendaritzaren plano honetan, 600 metroko lerroa marraztu da azpiegituraren alde bakoitzean, eta 
eremu  horretan  esku  hartuko  litzateke  istripurik  balego,  hala  gomendatzen  baitute  Substantzia  Arriskutsuak 
dauden Istripuetan Esku Hartzeko Fitxetan (2001), Eusko Jaurlaritzako Herrizaingo Sailak argitaratua.  
   
Istripua jazo eta tartean materia arriskutsuak badaude, estatuko, Europako eta batez ere Ipar Amerikako gidalerroei 
jarraitu zaie.  
 
Arrisku hori aztertzeko orduan, kontuan hartu behar da Usurbilgo Larrialdietako Udal Plana  (2015eko urtarrilaren 
27ko Udalbatzak onartua). 
 

7 “GB.3‐3 JARDUERA ARRISKUTSUEN ESKU‐HARTZE ETA ALERTA EREMUAK” 

SEVESO  III  2012/18/UE  Europako  zuzentarauak  eta  haren  transposizio  den  irailaren  21eko  840/2015  Errege 
Dekretuak,  substantzia  arriskutsuei  lotutako  istripu  larriek  eragin  ditzaketen  arriskuak  kontrolatzeko  neurriak 
zehazteko ezarri ziren.  
 
Errege  Dekretu  honek  substantzia  arriskutsuekin  lotutako  istripu  larrien  prebentzioa  eta  osasun,  ondasun  zein 
ingurumenarentzat izan ditzakeen ondorioak mugatzea du helburu. Hala, hainbat gai bildu, prozesatu edo ekoizten 
dituzten  establezimenduek  Kanpoko  Larrialdi  Plana  izan  beharko  dute,  baldin  eta,  bere  ezaugarri  fisiko‐
kimikoengatik,  horietan  istripua  gertatzeko  arriskua  badago.  Enpresa  horietako  bakoitzaren  Kanpoko  Larrialdi 
Planetan,  planifikatu  beharreko  eremuak  definitzen  dira,  Arrisku  Kimikoari  buruzko  “Babes  Zibileko  Oinarrizko 
Gidalerroan” aipatzen diren irizpideen arabera: 
 

 Esku‐hartze  eremua:  istripuen  ondorioek  babes‐neurriak  berehala  aplikatzea  justifikatzen  duten 
kalte‐maila bat eragiten duten eremua. 

 Alerta‐eremua: istripuen ondorioek biztanleek nahitaezkoak izan arren esku‐hartzea justifikatzen ez 
duten ondorioak eragiten dituena, biztanleriaren talde kritikoentzat izan ezik. 

 
Usurbilgo  udalerrian,  Zumartegi  industrialdean  zehazki,  substantzia  toxikoak,  sukoiak  eta  ingurumenerako 
kaltegarriak  izateagatik  Seveso  zuzentarauaren  pean  dagoen  IGEPAK,  S.A.  enpresa  kokatzen  da,  aerosolen 
formulazioa eta ontziratzea egiten duena.  
 
IGEPAK.S.A enpresaren Kanpoko Larrialdi Plana 2013an onartua zen, 2006an Eusko Jaurlaritzako  Idazkaritzako eta 
Legebiltzarrarekiko Harremanetarako zuzendariaren 23/2006 EBAZPEN bidez onartutakoaren berrikuspena. 
 
IGEPAK.S.A  enpresaren  Kanpoko  Larrialdi  Plana  Eusko  Jaurlaritzaren  web  gunean  eskuragarri  dago  eta  haren 
helburua pertsonei edo ondasunei arrisku larria ekarri ahal dieten egoerei edota ingurumenerako arrisku larria ekar 
dezaketen egoerei aurre egitea da. Helburu hori lortzeko, honako oinarrizko eginkizun hauek ditu Kanpoko Larrialdi 
Planak: 
 

 Zehaztea zeintzuk diren esku hartzeko eta alerta‐egoerako guneak, bai eta gune horiek zer arrisku 
dituzten ere. 

 Esku  hartzeko  antolaketa‐egitura  eta  prozedurak  aurreikustea  istripu  larrien  ondorioz  sortutako 
larrialdi‐egoeretarako. 

 Baliabideak antolatzeko modua finkatzea. 
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 Udal‐administrazioetako erakundeekin antolatzeko sistemak ezartzea eta erakunde horien udaleko 
jarduera‐planak egiteko irizpideak zehaztea. 

 Zehaztea zer prozedura  jarraitu behar den herritarrei azaltzeko zer segurtasun‐neurri hartu behar 
duten eta zer jokaera agertu behar duten istripua izanez gero. 

 Aurreikusitako jardueretarako eskura dauden bitartekoak eta baliabideak katalogatzea. 
 Plana ezarriko eta beteko dela bermatzea. 

 
Esku‐hartze eremua eta Alerta eremuari dagokionez hauek dira datuak: 

 Esku‐hartze eremua: zehaztutako txikiena 110m‐ko erradioa da eta handiena 260m‐ ko erradioa 
 Alerta eremua: zehaztutako txikiena 150m‐ko erradioa da eta handiena 400m‐ko erradioa 

 
Kanpo  Larrialdi Planak ezarritako eremu horiez gain, 2019an onartutako  Lurralde Arloko Gidalerroek eta 2016an 
onartutako Donoatildeko Lurralde Zatikako Planak  lurralde antolamenduko baldintza gainjarriak zehazterakoan ez 
dute jasotzen SEVESO enpresen arrisku kimikoei lotuta inolako antolamendurako babes eremu edo mugarik. 
 

109. ARTIKULUA.‐  “GB.4  ‐  LEGEZKO  ZORTASUNAK”  GAINJARRITAKO  BALDINTZA  ARAUTZEKO  ERREGIMEN 
OROKORRA. 

1 “GB.4‐1 ITSAS‐LEHORREKO JABARI PUBLIKOA” 

Oria  ibaiaren zati bat (Txokoalde pasa eta Nasazar uharteraino gutxi gora behera)  itsasoaren eraginpean dago eta 
hortaz itsa‐lehorreko jabari pulbikoaren parte da.  
 
Eremu honek, 1988ko uztailaren 28ko Kostaldeari buruzko Legean eta hura garatzeko sustatzen diren xedapenak 
bete beharko ditu, baita EAEko Itsasertza Babestu eta Antolatzeko Lurralde Plan Sektorialak ezarritakoa ere (2007ko 
martxoaren 13ko Dekretuaren bidez onartua). 
 
Zehazki, itsas‐lehorreko jabari publikoetan dauden partzela eta ibilguei dagokienez, Kostaldeei buruzko Legearen II. 
eta  III. Tituluek eta haren garapenean sustatutako Araudiak finkatutako zehaztapenak aplikatuko dira, eta, horien 
artean, bereziki hauek: 
 
 Erabilerak, babes‐zorreko eremuan (100m), Kostei buruzko Legearen 24. eta 25. artikuluetan xedatutakora 

egokitu beharko dira, eta eremuan baimenduta dauden erabilerek autonomia erkidegoan eskumena duen 
organoaren  baimena  izan  beharko  dute,  Kostei  buruzko  Legearen  Araudia  zati  batean  aldatzen  duen 
1112/92 Errege Dekretuaren 48.1 eta 49. artikuluetan ezarritakoaren arabera. 

 Igarobideko zortasuna (6m) eta itsasora heltzeko zotasuna bermatu beharko dira hurrenez hurren 27. eta 
28. artikuluetan ezarritakoak) eta 30. artikuluan eragin‐eremurako (500m) ezarritako baldintzak bete. 

 Kostei  buruzko  Legea  indarrean  sartzean  jabari  publikoko  edo  zorreko  eremuan  zeuden  obrak  edo 
instalazioak aipatu legearen Laugarren Xedapen Iragankorrean zehaztutakoari jarraiki arautuko dira. 

 Saneamendu‐sareko instalazioek Kostei buruzko Legearen 44.6 artikuluan eta haren Araudian horrekin bat 
datozenetan ezarritako baldintzak bete beharko dituzte. 

 
Usurbilgo  udalerrian  duen  intzidentziagatik  II.5.4  planoan  itsal‐lehorreko  jabari  publikoaren  mugaketa  lerroa, 
igarobideko zortasuna eta babes‐zortasueko lerroa marraztu dira.  
 
Horrekin  batera,  aipatutako  Plan  Sektorialean  finkatutako  aurreikuspenak  kostaldeetako  eta  ibaiadarretako 
ertzetan dauden lurzoru urbanizaezinetan aplikatuko dira, besteak beste, ‘Azaleko Uren Babesa’ kategorian dauden 
eremuetan  izan ezik. Azken kasuko eremu horietako ertzak 2013ko azaroaren 19ko 449/2013 Dekretuaren bidez 
behin betiko onartutako Euskal Autonomia Erkidegoko  ibaiak eta errekak antolatzeko Lurralde Arloko Planak eta 
honen aldaketak finkatutako irizpideen arabera arautuko dira. 
 
Zehaztapen arautzailea 
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Baldintza  honek  barne  hartzen  dituen  partzelen  hirigintza‐erregimen  orokorra  partzela  horiek  dauden  eremu 
orokorrei dagokien planeamendu orokor berbera da, eta beharrezko neurri osagarriak hartuko dira  lurreko nahiz 
itsasoko jabariak behar bezala zaintzeko eta gaiaren inguruan indarrean dauden lege‐xedapen guztiak betetzeko. 
 
Edozein  kasutan,  aipatutako  jabari  publikoa  erabiltzeko  edo  “igarotze‐eremuetan”  eta  “babes‐  zortasunaren 
mendeko  eremuetan”  edozein motako  lanak  egiteko,  nahitaezkoa  izango  da  1988ko  uztailaren  28ko  Kostaldeei 
buruzko  Legeak  eta  harekin  lotutako  Araudiak  xedatutakoa  betetzea.  Aipatutako  interbentzioak  egiteko, 
Administrazio‐organo eskudunaren baimena beharko da udal‐baimena lortu aurretik. 
 
Gainjarritako  baldintza  honekin  lotutako  lurzoruetan  erreserbak  mugatzea  proposatzen  da,  haiek  ere  jabari 
publikoan  sartzeko.  Jabari  publikoko  ondasun  gisa  hartzen  diren  partzelen  eta  elementuen  kasuan  ez  dira 
aipatutako  erreserbak  hedatuko.  Edozein  kasutan,  erreserba  horien mugaketa  eraginkor  eta  ofiziala  indarrean 
dagoen  legediak  xedatutako  irizpideei  egokitutako  espedienteen  formulazioaren mende  geratzen da  (azaleraren 
mugaketa, partzelen jabeen zerrenda, eta abar). 
 

2 “GB.4‐2 LUR GAINEKO URAK ETA HORIEN BAZTERRAK BABESTEKO EREMUAK” 

Ibai‐ibilguekin eta haien ertzekin lotutako hirigintza‐araudia nahitaez bete beharreko erreferentea da planeamendu 
orokor honen lurralde‐antolamenduan.   
 
Aipatutako  lege‐xedapenak 2001eko uztailaren 20ko eta 2006ko uztailaren 23ko Urari buruzko Legeetan zehazten 
dira,  baita  2013ko  azaroaren  19an  behin‐betiko  onetsitako  EAEko  Ibaiak  eta  Errekak  Antolatzeko  Lurralde  Plan 
Sektorialean (Kantauri Isurialdea) ere. LPS horrek aipatutako ibilgu eta ertzak babesteko araudia barne hartzen du, 
hiru alderdi oinarritzat hartuta: ingurumena, hidraulika eta hirigintza. 
 
Bestalde,  Urari  buruzko  Zuzentarau  Esparrua  (Europako  Parlamentuko  eta  Kontseiluko  2000/60/CE  Esparru 
Zuzentaraua, ur‐politiken eremuan jarduteko erkidego‐esparru bat finkatzen duena) onartu ostean, gaur egun hura 
gauzatzeko lanak egiten ari dira eta, hari lotuta, zehaztapen arautzaile berriak aplikatuko dira.    
 
Zehaztapen arautzaileak 
 
Baldintza  honek  barne  hartzen  dituen  partzelen  hirigintza‐erregimen  orokorra  partzela  horiek  dauden  eremu 
orokorrei  dagokien  planeamendu  orokor  berbera  da,  eta  beharrezko  neurri  osagarriak  hartuko  dira  aipatutako 
ibilguen  eta  haien  ertzak  behar  bezala  zaintzeko  eta  gaiaren  inguruan  indarrean  dauden  lege‐xedapen  guztiak 
betetzeko.  Alde  horretatik,  Sektoreko  Lurralde  Planean  eta Urari  buruzko  Legean  xedatutakoari  jarraitukoz  aio, 
baita haien garapenean sustatutako bestekoa xedapenek zehaztutakoari ere.  
 
Horrez gain, Europako Zuzentarau Esparruarekin lotutako bestelako zehaztapen osagarri batzuk ere aplikatuko dira, 
honako helburu hauek lortze aldera:  
  
 Hirigintza‐garapen guztiek  ibilguetara egindako  isuriak kontrolatzeko araudia betetzen dutela bermatzea. 

Horretarako, etxeetako hondar‐ur edo pareko guztiak saneamendu‐sistemetan bildu eta tratamendu‐ eta 
arazketa‐guneetara  eraman  beharko  dira.  Halaber,  euri‐urak  ere  behar  bezala  kudeatuko  dira, 
harguneetako  uraren  kalitatea  ez  hondatzeko.  Azkenik,  etxeko  isurketen  parekoak  ez  diren  industria‐
isurketak ere behar bezala tratatu beharko dira. 

 Hiri‐hornikuntzarako bilketei beharrezko babes‐maila ematea.  
 Ura  aurrezteko  neurriak  bultzatzea,  ondare  publiko  honen  kontsumoa  mugatzeko  (eraikuntzetan, 

urbanizazioetan, eremu libreetan…).  
 Hirigintza‐proposamen  berrietan  ibai‐morfologia  errespetuz  tratatzea,  benetan  beharrezkoak  diren 

jarduketak soilik gauzatuz. 
 
Gainjarritako  baldintza  honekin  lotutako  lurzoruetan  erreserbak  mugatzea  proposatzen  da,  haiek  ere  jabari 
publikoan  sartzeko.  Jabari  publikoko  ondasun  gisa  hartzen  diren  partzelen  eta  elementuen  kasuan  ez  dira 
aipatutako  erreserbak  hedatuko.  Edozein  kasutan,  erreserba  horien mugaketa  eraginkor  eta  ofiziala  indarrean 
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dagoen  legediak  xedatutako  irizpideei  egokitutako  espedienteen  formulazioaren mende  geratzen da  (azaleraren 
mugaketa, partzelen jabeen zerrenda, eta abar)..  
 

3 “GB.4‐3 GIPUZKOAKO ERREPIDEEN BABES ZORTASUNA” 

Errepide  eta  bide‐sare  publikoarekin  lotutako  hirigintza‐araudia  nahitaez  bete  beharreko  erreferentea  da 
planeamendu orokor honen lurralde‐antolamenduan. 
 
Titulartasunaren arabera, plan orokor honek antolatutako bide‐sarea bi multzotan sailkatzen da: ‘Gipuzkoako Foru 
Aldundiko Errepideak’ eta ‘udal‐errepideak eta ‐bideak’. 
 
  Sailkapen horren arabera, Usurbilgo udalerrian hauek dira Foru titularitatea duten errepideak: 

 AP‐8: Autopista, lehentasunezko errepidea / Gorria  

 N‐634: Lehentasunezko errepidea / Gorria 

 GI‐3831: Errepide Lokala / Grisa 
 
Foru‐titularitatea  duten  azpiegituretan  egin  nahi  diren  esku‐hartzeak,  (eraikuntza  lanak,  hiri  garapenak  etab) 
ekainaren  6ko  1/2006  Foru  Arauaren  bidez  (“Gipuzkoako  errepideak  eta  bideak”)  arautuko  dira.  Arau  horrek 
ibilgailuentzako  bideen  ondoko  lurzoruak  erabiltzeko  erregimena  finkatzen  du,  baita  haiekin  lotutako  zor‐
erregimena ere, bakoitzaren sailkapen funtzionala (Sare Gorria – Lehentasunezkoa, Sare Laranja– Oinarrizkoa, Sare 
Berdea – Eskualdekoa eta Sare Horia eta Grisa– Tokikoa) oinarritzat hartuta.  
 

4 “GB.4‐4 TRENBIDE ZORTASUNA” 

Trenbide‐sareekin lotutako hirigintza‐araudia nahitaez bete beharreko erreferentea da planeamendu orokor honen 
lurralde‐antolamenduan.  
 
Aipatutako  lege‐xedapen  horiek  EAEko  Trenbide  Sarearen  Lurralde  Plan  Sektorialean  zehazten  dira.  Plan  hori 
2001eko otsailaren 27an onartu zen behin betiko (2001eko apirilaren 9ko 69. EHAO). 
 
Babes‐erregimena  zehazte  aldera,  aipatutako  LPSak  mugatu  egiten  du  trenbide‐jabari  publikoko  eremua  eta 
harekin  lotutako  zortasuna;  halaber,  Plan  horrek  lurzoruaren  erabilerarekin,  eraikuntza‐lanekin  eta  abarrekin 
lotutako hirigintza‐baldintzak ere finkatzen ditu.  
 

5 “GB.4‐5 ZORTASUN AERONAUTIKOA” 

  Usurbilgo  udalerri  osoa  Donostiako  Aireportuari  dagozkion  Legezko  Zortasun  Aeronautikoko  eremuan  dago, 
zeazki Aireontzien Operazio‐Zortasunen eremuan. 

 
  Sustapen Ministerioaren 2006ko uztailaren 13ko FOM/2617/2006 Aginduaren bidez, Donostiako Aireportuaren 

Plan Zuzentzailea onartu zen, eta Plan Zuzentzaileak proposatzen ditu zortasun aeronautikoak, otsailaren 24ko 
584/1972 Dekretuan,  zortasun  aeronautikoei  buruzkoan,  eta Nazioarteko Hegazkintza  Zibileko  Erakundearen 
indarreko irizpideetan oinarrituta. 

 
 
Araudi aplikagarria eta erreferentziazko irizpideak honako hauetan jasotakoak dira: 
 
 Uztailaren 21eko 48/60 Legea (uztailaren 23ko BOE, 176. zk.), aireko nabigazioari buruzkoa, eta otsailaren 

24ko  584/1972 Dekretua,  zortasun  aeronautikoei  buruzkoa  (martxoaren  21eko BOE,  69.  zk.),  297/2013 
Errege Dekretuak aldatua. 

 Sustapen  Ministerioaren  2006ko  uztailaren  13ko  FOM/2617/2006  Aginduaren  bidez  onartutako 
Donostiako Aireportuko Plan Zuzentzailean  jasotako  zortasun aeronautikoen proposamenak  (abuztuaren 
9ko BOE, 189. zk.). Ondoko planoan ikusi daitezke zortasun aeronautiko horiek: 
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Planoan  ikusten  denez,  Donostiako  aireportuari  dagozkion  zortasun  aeronautikoen  eremuak  Usurbilgo 
udalerri osoa hartzen du eta bertan udalerriari eragiten dioten aireontzien zortasunen altuerak mugatzeko 
azalera‐lerroak adierazten dira.  
 
Horiek  zehazten  dute  (itsas mailarekiko)  eraikuntzek  gainditu  ezin  dituzten  altuerak  (elementu  guztiak 
barne, hala nola antenak, tximistorratzak, tximiniak, aire girotuko ekipoak,  igogailu kasetak, kartelak, eta 
abar),  ezta  lurzoruen  edo  objektu  finkoen  aldaketek  ere  (zutoinak,  antenak,  aerosorgailuak  eta  horien 
palak, kartelak eta abar), ezta bideen edo trenbideen galiboek ere. 
 
Haize‐sorgailuen balizko  instalazioari dagokionez, altuera handia dutenez (palen  luzera ere kontuan hartu 
behar da),  ziurtatu behar da  ez dutela Donostiako  aireportuko  zortasun  aeronautikoei buruzko  araudia 
inola  ere  urratzen.  Gauza  bera  aplikatu  beharko  da  argindar  garraio‐lineatan,  telekomunikazio‐
azpiegituretan  (telefonia‐antena,  mikrouhin‐esteka  eta  aber),  eta  gainerako  egituretan,  haien 
ezaugarriengatik plataforma altuetan kokatu behar badira. 

 
  Zortasun aeronautikoen arloko baimenak: 
 
 Hirigintza‐plangintza: abenduaren 4ko 2591/1998 Errege Dekretuak,  Interes Orokorreko Aireportuen eta 

haren  Zerbitzuguneen  Antolamenduari  buruzkoak,  bigarren  xedapen  gehigarrian  ezartzen  duenez, 
aireportuko zerbitzu‐eremua edo ezarritako zortasun aeronautiko edo akustikoak barne hartzen dituzten 
antolamendu‐tresnen  hasierako  onarpena  baino  lehen,  agiria  Garraio,  Mugikortasun  eta  Hiri  Agenda 
Ministerioari bidali beharko da, haiek dagokien nahitaezko txostena egin dezaten. 
 

 Eraikuntzak,  isnstalazioak,  gruak  (100 m  baino  gehiagoko  altuera):  584/72  Dekretuaren  8.  artikuluaren 
egungo  idazketaeren  arabera,  edozein  eraikuntza,  instalazio  (zutoinak,  antenak,  aerosorgailuak  (palak 
barne), eraikuntzarako beharrezkoak diren bitartekoak  (eraikuntzako garabiak eta antzekoak barne) edo 
landaketa  egitea,  baldin  eta  lurzoruarekiko  100  metro  baino  gehiagoko  altuera  hartzen  badu,  aire‐
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operazioen  segurtasunean  duen  eraginari  buruz  Aire  Segurtasuneko  Estatu  Agentziaren  (AESA)  aldez 
aurreko txostena beharko da. 

110. ARTIKULUA.‐ “GB.5  ‐  EREMU  AKUSTIKOAK”  GAINJARRITAKO  BALDINTZA  ARAUTZEKO  ERREGIMEN 
OROKORRA. 

1 “GB.5‐1 EREMU AKUSTIKOAK” 

 
Oro har, Plan Orokor honetan mugatutako eremu akustikoak arautzeko eta  tratatzeko erregimena eremu horiek 
beren  baitan  hartzen  dituzten  zona  globaletarako  ezarritakoa  da,  zaratari  buruz  indarrean  dauden  lege‐
xedapenetan  ezarritako  irizpideen  arabera  osatua,  xedapen  horietan  horri  buruz  planteatutako  helburuei 
erantzuteko. 
 
Adierazitako  lege‐xedapenetan horri buruz ezarritako  irizpideen arabera, dagozkion zarata‐mapak  formulatu dira. 
Eremu  akustiko  bakoitzari  aplikatu  beharreko  kalitate  akustikoaren  helburuak  EAEko  hots‐kutsadurari  buruzko 
urriaren 10eko 212/2012 Dekretuan ezartzen dira. Hona hemen, laburtuta: 
 
Lehendik dauden eremu urbanizatuak: 
 

Eremu akustiko mota 
Zarataren adierazleak
Ld  Le Ln

E 
Osasun‐, hezkuntza‐ eta kultura‐erabilerako lurzoruak nagusi diren eta hots‐
kutsaduraren aurkako babes berezia behar lurralde‐esparru edo ‐sektoreetarako 
zehaztutakoekin 

60  60  50 

A  Bizitegi‐erabilerako lurzoruak nagusi diren lurralde‐esparru edo ‐sektoreak. 65  65 55

D 
c) paragrafoan jasotakoa ez bestelako hirugarren sektoreko erabilerako lurzoruak nagusi 
diren lurralde‐esparru edo sektoreak.

70  70  65 

C  Jolaserako eta ikuskizunetarako lurzoruak nagusi diren lurralde‐esparru edo ‐sektoreak.  73  73 63
B  Industria‐erabilerako lurzoruak nagusi diren lurralde‐esparru edo ‐sektoreak. 75  75 65

F 
Garraio‐azpiegiturako sistema orokorrek edo horiek behar dituzten ekipamendu 
publikoek eragindako lurralde‐esparru edo ‐sektoreak.

(1)  (1)  (1) 

  (1) Beren eremuaren mugan, mugakide dituen eremuen zonakatze motari dagozkionak izango dira.   

 
Hirigintza‐garapeneko  eremu  berriak  (Hirigintza‐erabilerak  birkalifikatzea  barne):  Kanpoko  espazioko  kalitate 
akustikoaren helburuak lehendik dauden eremu urbanizatuetan baino 5 dBA murriztaileagoak izango dira. 
 
Babes akustiko bereziko zonak mugatuko dira eta ondoriozko zonako planak  landuko dira, baldin eta adierazitako 
legexedapenetan horri buruz ezarritako irizpideen arabera halakorik egitea beharrezkoa bada. 

111. ARTIKULUA.‐ GAINJARRITAKO BALDINTZEN ARAU‐LOTURA ETA BERRAZTERTZE‐ERREGIMENA 

1‐  Hirigintza‐planeamendu  honen  mailatik  gorako  lege‐xedapenetan,  lurralde‐antolamendurako  tresnetan  eta 
abarretan oinarritutako gainjarritako baldintzek aipatutako xedapen eta  tresna horiei dagokien arau‐ eta/edo 
orientazio‐maila izango dute. 

 
  Aipatutako baldintza horien eraginpeko espazio‐eremuak lege‐xedapen eta tresna horiek beraiek finkatutakoak 

izango dira; alde horretatik, hirigintza‐planeamenduan aipatzen diren eremuak haien adierazgarri hutsa  izango 
dira. 

 
2‐  Hirigintza‐planeamendua sorburu duten gainjarritako baldintzek planeamendu horrek haietako bakoitzarentzat 

finkatutako arau‐ eta/edo orientazio‐maila izango dute. 
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  Alde horretatik, Planeamendu orokor honek barne hartzen dituen ezaugarri horietako baldintzek antolamendu 
xehakatuaren maila  izango dute, oro har, eta kasu bakoitzari dagokion garapen‐planeamenduaren bidez osatu 
eta moldatu ahal izango dira. 
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ZORTZIGARREN TITULUA (VIII) 

HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUA EXEKUTATZEKO ERREGIMEN JURIDIKOA 
 

VIII.1 KAPITULUA 

HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUAREN EXEKUZIO ERREGIMENA  

 

112. ARTIKULUA.‐ IRIZPIDE OROKORRAK 

Plan Orokor honetan nahiz berau garatzeko sustatzen den planeamenduan  jasotako antolamendu‐aurreikuspenak 
gauzatzerakoan, indarreko hirigintza‐legerian eta plan horietan bertan xedatutakoa beteko da. 
 
Hirigintza‐antolamendua egikaritzeko, horrekin bateraezinak diren higiezinak okupatzen dituzten legezko biztanleak 
eta  abian  dauden  jarduera  ekonomikoak  bertatik  atera  behar  direnean,  horiek  beste  bizileku  edo  kokaleku  bat 
emateari  buruz  indarrean  dagoen  hirigintza‐legerian  ezarritakoa  beteko  da  (besteak  beste,  Lurzoruaren  eta 
Hirigintzaren 2/2006 Legeko Bigarren Xedapen Gehigarrian ezarritakoa eta premiazko neurriei buruzko 105/2008 
Dekretuaren 23. artikuluan). 
 
Lehendik  zegoen  eta  orain  finkatzen  den  planeamenduaren  aurreikuspenak  gauzatze  aldera,  eta  zehazki,  Plan 
Orokor honetan  zein  aurrekoan  zuzkidura publikoetarako diren  lurrak  eskuratu  eta  jabari publikora  eskualdatze 
aldera, planeamenduan nahiz indarreko legerian ezarritako irizpideak jarraituko dira, uztailaren 4ko 1093/97 Errege 
Dekretuan ezarritakoak barne. 

113. ARTIKULUA.‐ HIRI‐ANTOLAMENDUA EXEKUTATZEKO MODALITATEAK 

Hirigintza‐antolamenduaren exekuzioa, Lurzoruaren eta Hirigintzaren 2/2006 Legeko 136. artikulutik 139. artikulura 
arautzen  diren  jarduketa‐motetako  batera  egokituko  da  (jarduketa  isolatuak;  zuzkidura‐jarduketak;  jarduketa 
integratuak;  sistema  orokorren  eta  tokiko  sistemen  sareetako  zuzkidura  publikoak  egikaritzeko  jarduketak), 
finkatzen diren helburuak lortzeko egokiena denaren arabera 
 
1.  Jarduketa isolatuak 

 
  Jarduera  isolatutzat  joko  dira,  hiri‐lurzoru  finkatu  izateko  indarrean  den  legerian  ezarritako  baldintzak 

betetzeagatik,  jarduera mota  honi  atxiki  zaizkien  orube  eta  partzela  eraikigarriak. Atxikitze  hori  Plan Orokor 
honetan,  berau garatzeko egindako planeamendu xehakatuan edo hirigintza‐antolamenduaren exekuzio fasean 
egingo da. 
 

  Testuinguru  horretan,  eraikuntza‐jarduketa  osatzeko  Udalari  zuzkidura  publikoetarako  lurrak  laga  behar 
bazaizkio, lagapen hori honela formalizatuko da: 

 Udalaren  obra‐lizentzia  jaso  aurretik,  hala  badagokio,  sustatu  eta  onartu  behar  den  birpartzelazio‐
proiektuaren bidez. 

 Dagokion eraikuntza‐proiektua izapidetu eta lizentzia jaso aurretik edo aldi berean, helburu hori lortzeko 
egokitzat hartzen den legezko mekanismoaren bidez. 

 
  Modu  berean  jokatuko  da,  eraikuntza‐jarduketa  horiek  osatu  behar  direnean  obra  edo  urbanizazio‐kargak 

exekutatuz  eta  ordainduz,  eraikuntza‐jarduketa  hartuko  duten  lurrak  orube‐bihur  daitezen.  Testuinguru 
horretan, eta komenigarritzat jotzen den guztietan, urbanizazio‐obra osagarrien proiektua idaztea exijituko da, 
eta baita beharrezko neurriak edo bermeak jartzea ere, obra horiek gauzatuko direla garantizatzeko. 

 
  Urbanizazio‐obra osagarri horiek Udalak egin baditu, jarduketaren sustatzaileak Udalari ordainduko dizkio obren 

kostuak. 
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2.  Zuzkidura jarduketak 

 
  _  Zuzkidura‐jarduketen  erregimena  bete  beharko  dute  honako  hauek:  hirigintza  eraikigarritasun  haztatua 

handitzeagatik hiri‐lurzoru  finkatu gabetzat hartuak  izateko  indarreko  legerian ezarritako baldintzak betetzen 
dituztelako, bai Plan honetan, bai berau  garatzeko  sustatzen den planeamendu  xehakatuan edota hirigintza‐
antolamenduaren  exekuzio‐fasean  (dagokion  eraikuntza‐proiektuaren  izapidetzea  barne),  jarduketa  horiei 
atxikitzen zaizkien orube eta partzela eraikigarriek. 

 
  Modu  osagarrian,  lursail  bat  dokumentu  honetan  adierazitakoaren  arabera  eraikigarritasun  haztatua 

handitzeagatik hiri‐lur finkatu gabe gisa sailkatzeak zuzkidura jarduketatzat jotzea eragingo du 
  
  Hirigintza  eraikigarritasun  haztatua  handitzea  (aurretik  gauzatutakoaren  gainean  handitzea),  hirigintza‐

eraikigarritasuna  handitu  delako  (sestra  gainean  zein  sestra  azpian),  erabilera  aldatu  delako,  zein  erabilera 
intentsitatea handitzearen ondorioz gerta daiteke. 

 
  _  Proposatutako  antolamendua  gauzatze  aldera,  birpartzelazio‐proiektu  bat  egitea  beharrezko  jotzen  bada, 

aldez  aurretik  proiektu  horren  xede  izan  behar  duen  exekuzio‐unitatea  edo  eremua  zehaztuko  da. 
Birpartzelazio‐proiektuaren  eta,  hala  badagokio,  urbanizazio‐obren  proiektuaren  onespena,  Udalaren  obra‐
lizentzia jaso aurretik lortu beharko da. 

 
  Kasu  horietan,  birpartzelazio‐proiektuak  exekuzio‐unitateari  egozten  zaizkion  laga  beharrak,  urbanizazio‐

betebeharrak eta bestelakoak zehaztu eta formalizatuko ditu. 
 
  _  Birpartzelazio‐proiektua  eta  urbanizazio‐obren  proiektua  egitea  eta  onestea  beharrezkoa  ez  bada,  12.3 

artikuluan adierazitako betebeharrak Udalaren obra‐lizentzia  jaso aurretik edo aldi berean bete beharko dira, 
edo obrak gauzatzen ari diren bitartean. 

 
  Urbanizazio‐obra osagarri horiek Udalak egin baditu, jarduketaren sustatzaileak Udalari ordainduko dizkio obren 

kostuak. 
 
3.  Jarduketa integratuak 

 
  _Jarduketa  integratuen erregimena bete beharko dute honako hauek:  indarreko  legerian ezarritako baldintzak 

betetzeagatik,  jarduketa  horietan  sartzen  diren  lurrak  edo  jarduketa  horiei  atxikitzen  zaizkienak,  bai  Plan 
honetan  ‐bertan  zehazten  diren  Hirigintza  Eremuen  Arau  berezietan‐,  bai  berau  garatzeko  sustatzen  den 
planeamendu xehakatuan, edota Hirigintzako Jarduketa Programan bertan. 

 
  _Horrelako  jarduketen mende dauden  eremu  guztiak,  eta baita  eremu horiei  atxikitako  lurrak  ere, dagokion 

Hirigintzako Jarduketa Programa eduki beharko dute. 
 

  _Programa  horrek,  behar  bezala  justifikatu  eta  dokumentatutako  arrazoiengatik,  hirigintza‐planeamenduan 
eremu horientzat egindako mugaketa egokitzea proposatu ahal izango du. Arrazoi horiek eragindako lurren datu 
fisiko berriekin,  titulartasun‐aldaketekin eta abarrekin  lotuta egon behar dute, alegia, hasieran proposatutako 
mugaketa modu erabakigarrian baldintzatzen duten arrazoiekin. 

 
  Nolanahi ere, doikuntza hori egiteko baimena  jaso aurretik, balorazio egokia egin beharko da, eta doikuntza 

hirigintza‐planeamenduak  eta  indarreko  legeriak  ezarritako  mugaketa‐irizpideekin  bat  datorrela  justifikatu 
beharko da. 

 
  _Jarduketa integratuko eremuan sartuko dira, edo eremu horri atxikiko zaizkio, zuzkidura publikoetarako eremu 

horri atxikitzen zaizkion lurrak, indarreko legerian ezarritako irizpideen arabera, eta planeamendu orokor honen 
zehaztapenei (Arau bereziei) jarraiki. 

 
  _Aipatu irizpideen aplikaziotik ondorioztatzen diren exekuzio‐eremuak jarraiak edo etenak izan ahal izango dira. 
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  _Oro har,  jarduketa  integratuko eremuetako exekuzio‐unitateak Hirigintzako  Jarduketa Programan mugatuko 

dira. Mugaketa  horrek  lurren  identifikazioa  hartuko  du  barne,  bai  unitate  barruan  sartutakoena,  bai  aipatu 
unitateei  atxikita  daudenena.  Era  berean,  Programak  exekuzio‐unitate  bakoitzeko  jarduketa‐sistema  bat 
zehaztuko du. 

 
  Edozein arrazoirengatik, erabaki horiek guztiak edo batzuk hirigintza‐planeamenduan hartu badira, aipatu den 

Programaren bidez egokitu ahal izango dira, horretarako arrazoi egokiak emanez. 
 
4.  Zuzkidura publikoak egikaritzeko jarduketak. 
 
  Hirigintza‐plangintzak, Plan Orokor hau barne, aurreikusitako zuzkidura publikoak (bertan antolatutako sistema 

orokorren  eta  tokiko  sistemen  sarean  txertatutakoak)  modu  zuzen  eta  independentean  egikaritzeko 
modalitatea, edozein lurzoru‐motatan eta aurreko jarduketa‐motetako bakar bati ere lotu eta atxiki gabeak. 

 
  Lurzoru pribatuei eraginez gero, horiek desjabetze bidez lortu behar dira. 
   
  Jarduketa  horren  xede  diren  eremuak  Hirigintza  Eremuen  Hirigintza  Arau  Partikularretan,  Plan  honek 

finkatutako edo bere garapenean sustatu beharreko plangintza xehatuan nahiz urbanizazio‐obren proiektuetan 
(lurzoru urbanizaezin gisa sailkatutako lurzoruei eragiten dien kasuetan) mugatu eta/edo identifikatuko dira. 

 
5.  Zuzkidura publikoak egikaritzeko lurzoruen desjabetzea edo zuzeneko okupazioa 
   
  Indarrean  den  hirigintza‐legediak  ezarritakoaren  arabera  (Lurzoruaren  eta Hirigintzaren  2/2006  Legeko  187., 

188. artikuluak, etab),  lursailak desjabetuz edo zuzenean okupatuz  jardungo da, udalerriko sistema orokorren 
eta  lokalen  sareetan  integratutako  zuzkidura  publikoak  egikaritzeko,  Plan  honetan  edo  horien  garapenean 
sustatu  beharreko  plangintzan  aurreikusitako  hirigintza‐garapenei  atxikita  daudenak  edo  horiei  atxikitakoak 
(zuzkidura‐jarduketei  lotuak  edo  integratuak).  Betiere  hirigintza  eremuen  hirigintza‐arau  partikularretan  eta 
horiek  garatzeko  planeamenduan  ezarritako  kasuetan  eta  baldintzetan,  edota  justifikatutzat  jotzen  den 
guztietan. 

 

114. ARTIKULUA.‐ LURZORU  URBANIZAGARRI  SEKTORIZATUKO  HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUAREN  EXEKUZIO‐
ERREGIMENA 

1‐  Lurzoru  urbanizagarri  sektorizatu  gisa  sailkatutako  lurretan  proposatzen  den  hirigintza‐antolamendua,  Plan 
honetako  Arau  berezietan  eta  horiek  garatzeko  sustatzen  den  planeamenduan  ezarritakoaren  arabera 
exekutatuko da. 

 
  Testuinguru horretan, eta beti antolamendu xehakatuaren berezko mailarekin, jarduketa integratuko esparruak 

mugatu eta identifikatuko dira. Eremu horietako bakoitza bertan sartu beharreko lurrek osatuko dute, eta baita, 
hala badagokio, Plan Orokor honen eta hirigintza‐legeriaren arabera eremuari atxiki behar zaizkion  lurrak ere; 
lur horiek bere osotasunean, dagokion Hirigintzako Jarduketa Programan sartuko dira. 

 
2‐  Programa  horrek,  behar  bezala  justifikatu  eta  dokumentatutako  arrazoiengatik,  hirigintza‐planeamenduan 

eremu horientzat egindako mugaketa egokitzea proposatu ahal izango du. Arrazoi horiek eragindako lurren datu 
fisiko  berriekin,  titulartasunarekin  eta  abarrekin  lotuta  egon  behar  dute;  alegia,  hasieran  proposatutako 
mugaketa modu erabakigarrian baldintzatzen duten arrazoiekin. 

 
  Nolanahi ere, doikuntza egiteko baimena  jaso aurretik, balorazio egokia egin beharko da, eta doikuntza hori 

hirigintza‐planeamenduak  eta  indarreko  legeriak  ezarritako  mugaketa‐irizpideekin  bat  datorrela  justifikatu 
beharko da. 

 
3‐  Oro  har,  jarduketa  integratuko  eremuetako  exekuzio‐unitateak  Hirigintzako  Jarduketa  Programan mugatuko 

dira. Mugaketa  horrek  lurren  identifikazioa  hartuko  du  barne,  bai  unitate  barruan  sartutakoena,  bai  aipatu 
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unitateei atxikita daudenena. Era berean, Programak exekuzio‐unitate bakoitzeko  jarduketa‐sistema zehaztuko 
du. 

 
  Edozein arrazoirengatik, erabaki horiek guztiak edo batzuk hirigintza‐planeamenduan hartu badira, aipatu den 

Programaren bidez egokitu ahal izango dira, aurrez behar bezala justifikatu bada. 
 
4‐  Aurreko  atalean  adierazitakoari  kalterik  egin  gabe,  zuzkidura  publiko  orokorretarako  eta  lokaletarako 

xedatutako  lurrak  lortze  aldera,  aipatu hirigintza‐legerian  ezarritakoa bete beharko da,  eta desjabetzera  edo 
zuzenezko okupazio bidez  jardungo da beharrezkotzat  jotzen den guztietan,  lur horiek  jarduketa  integratuko 
eremuetan sartuta egon edo ez. 
 

115. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAEZINEKO HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDUAREN EXEKUZIO‐ERREGIMENA 

1‐  Zuzkidura publikoetarako xedatutako lurrak lortzea eta dagozkien obrak exekutatzea. 
 
  Oro har, eta hala badagokio eta  indarreko  legerian ezarritako  irizpideen arabera, beste  tratamendu mota bat 

izan  dezaketen  salbuespenei  kalterik  egin  gabe,  lurzoru    urbanizaezin  gisa  sailkatuta  dauden  eta  bai 
planeamendu orokor honetan, bai berau garatzeko formulatzen diren planeamendu eta proiektuetan zuzkidura 
nahiz azpiegitura publikoetarako xedatuta dauden lurrak, Administrazioak eskuratuko ditu desjabetze bidez. 

 
  Oro har eta dagokien salbuespenei kalterik egin gabe, aipatu zuzkidura eta azpiegitura publikoak gai horri buruz 

eskumenak dituen Administrazioak exekutatu eta ordainduko ditu. 
 
  Aurreko epigrafeetan ezarritakoari kalterik egin gabe, aipatu lurrak lortzeko, dagozkien obrak egiteko eta horien 

kostu  ekonomikoa  ordaintzeko  betebeharrak  hiri‐lurzoruan  eta  lurzoru  urbanizagarrian  aurreikusten  diren 
hirigintza‐garapenetan jasanarazi ahal izango dira, Lurzoruaren eta Hirigintzaren 2/2006 Legeko 147.h artikuluan 
xedatutakoaren  arabera,  eta  kasu  bakoitzean  bidezkoak  diren  ehunekoetan,  baldin  eta  beharrezkoa  bada 
garapen horiek dagozkien hiri‐zerbitzuez hornitzeko. 

 
2‐  Lurzoru urbanizaezinean lurrak zatitzea. 
 
  Arau Orokor hauetako Lurzoru Urbanizaezineko VI. tituluko 73. artikuluan arautu dira. 
 
 
 
 

VIII.2 KAPITULUA 

ERAIKIGARRITASUNA ESLEITZEKO ERREGIMENA  

 

116. ARTIKULUA.‐ IRIZPIDE OROKORRAK 

1‐  Indarreko  hirigintza‐legerian  ezarritakoaren  arabera,  eraikigarritasun  haztatutzat  hartzen  da,  lurralde‐eremu 
jakin  batean  aurreikusten  den  eta  bertan  antolatutako  irabazizko  erabileretara  zuzentzen  den  hirigintza‐
eraikigarritasuna,  erabilera  horietako  bakoitzari  esleitutako  haztapen‐koefizientearekin  biderkatu  eta  guztiak 
batzearen emaitza. 

 
2‐  Antolamendu  xehatuko  eremu  baten  (area  edo  sektorea),  jarduketa‐eremu  integratu  baten  edo  egikaritze‐

unitate  baten  batez  besteko  eraikigarritasuna,  eremuan  aurreikusitako  eraikigarritasun  haztatu  osoa, 
eremuaren  barruan  dauden  eta  eremuari  atxikita  dauden  lursailen  guztizko  azalera  konputagarriaren  artean 
zatitzearen emaitza izango da. 
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  Azalera  konputagarriak  zehazteko,  indarrean  dagoen  hirigintzako  legerian  ezarritako  irizpideak  hartuko  dira 
kontuan (Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 35.5 eta 146. artikuluak). 

3‐  Erabileren haztapen‐koefizienteak zehazteari eta aplikatzeari dagokionez,  indarrean dagoen hirigintza‐legerian 
eta Arau Orokorren agiri honen 118. artikuluan ezarritakoa beteko da.. 

 
4‐  Eraikigarritasun haztatu eta batez besteko horiek hirigintza‐antolamenduko eremu bati, egikaritze‐eremu bati, 

hau da, jarduketa‐eremu integratu bati edo hirigintza‐egikaritzapeneko unitate bati buruzkoak izan daitezke. 
 
5‐  Eraikigarritasun  horiek  (haztatuak  eta  batez  bestekoak)  erreferentzia  gisa  hirigintza  antolatzeko  eremu  bat 

baldin  badute,  eremu  hori  bi  exekuzio‐unitate  edo  gehiagotan  zatitzea  proposatzen  duen  hirigintza‐
planeamenduko agirian zehaztu beharko da (Lurzoruaren eta Hirigintzaren 2/2006 Legeko 144.2 artikulua). 

 
6‐  Erreferentzia  gisa  hirigintza  exekutatzeko  eremu  bat  baldin  badute,  hala  badagokio  eta  indarreko  legeriaren 

arabera egokitzat jo daitezkeen beste aukera batzuk baztertu gabe, eraikigarritasun haztatua eta batez besteko 
eraikigarritasuna  hirigintza‐antolamendua  exekutatzeko  prozesuaren  testuinguruan  zehaztuko  dira,  honako 
irizpide hauen arabera: 

 Hirigintzako Jarduketa Programan edo berdinbanaketa‐proiektuan, jarduketa integratuen mende dauden 
eremuen kasuan. 

 Hala  badagokio  eta  indarreko  legerian  ezarritako  irizpideen  arabera,  zuzkidura‐jarduketetan  sustatu 
beharreko berdinbanaketa‐proiektuan, baldin eta berau formulatzea beharrezkotzat jotzen bada. 

 Eraikuntza‐proiektuaren zati edo osagarri gisa, zuzkidura‐jarduketen kasuan, baldin eta jarduketa horiek 
aipatu berdinbanaketa‐proiektua formulatu beharrik ez badute. 

 Jarduketa  isolatuen  kasuan,  baldin  eta  parametro  horiek  zehaztea  beharrezkotzat  jotzen  bada 
eraikuntza‐proiektuaren zati edo osagarri gisa, edo, hala badagokio, birpartzelazio‐proiektuan, baldin eta 
berau formulatzea beharrezkotzat jotzen bada. 

 
7‐  Parametrook  hirigintza‐planeamenduan  zehaztuz  gero,  aurreikuspen  horiek  egokitu  ahal  izango  dira, 

Hirigintzako  Jarduketa  Programan  edo  birpartzelazio‐proiektuan,  horien  berezko  norainokoarekin  eta  esku 
hartzeko tartearekin. 

117. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUAN  LURZORU  URBANIZAGARRI  SEKTORIZATUAN  HIRIGINTZA 
ERAIKIGARRITASUNA ESLEITZEKO ERREGIMENA 

1‐  Oro har, hiri‐lurzoruan eta lurzoru urbanizagarri sektorizatuan hirigintza‐eraikigarritasuna esleitzeko erregimena 
indarrean  dagoen  hirigintza‐legerian  ezarritako  irizpideetara  egokituko  da,  hirigintza‐eraldaketako  jarduketei 
lotuta egon ala ez. 

 
2‐  Hirigintza‐eraldaketako  jarduketetan  loturik  dauden  hirigintza‐garapenen  kasuan,  urbanizazio‐jarduketa 

delakoen modalitate zehatzean, jabeei hirigintza‐eskubide berrien eta, azken batean, proiektatutako hirigintza‐
eraikigarritasunaren esleipendun  izateko eskubidea aitortzeko,  indarrean dagoen hirigintza‐legerian ezarritako 
kopuruan, jabeek jarduketa horien sustapenean esku hartu beharko dute aipatu legerian horri buruz ezarritako 
irizpideen arabera  (Lurzoruaren eta Hiri Birgaikuntza Legearen Testu Bategina onartzen duen, urriaren 30eko, 
7/2015 Legegintzako Errege Dekretuko 14. artikulua 

118. ARTIKULUA.‐ ERABILEREN HAZTAPEN KOEFIZIENTEAK 

1‐  Planeamendu  orokor  honetan  proposatutako  hirigintza‐garapen  berriei  dagozkien  erabileren  haztapen‐
koefizienteak zehazteko eta aplikatzeko orduan, besteak beste, honako irizpide hauek hartuko dira kontuan: 

 
  1.1‐  Oro  har,  Hirigintza  Eremu  berean  sartutako  Azpi‐eremuen  multzoak  lurralde‐erreferentzia  bakar  bat 

osatzen du koefiziente horiek zehaztearen ondorioetarako. 
 
  Koefiziente horiek Azpi‐eremu horietan orokorrean aplikatzekoak izango dira, lurren hirigintza‐sailkapena, nahiz 

horietan antolamendu  xehakatua  zehaztu edo exekutatzeko  sustatzen diren agiriak, edonolakoak  izanda ere. 
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Hurrengo  "B” epigrafean adierazitakoari kalterik egin gabe, koefizienteok modu global eta bateratuan aldatu 
edo eguneratuko dira Usurbilgo multzo hiritarrean. 

 
  1.2‐  Aurreko  epigrafean  azaldutako  irizpideen  arabera  zehaztutako  haztapen‐koefizienteak,  ondorio 

guztietarako,  erreferentziako  parametro  orokortzat  hartuko  dira,  eta  dagokion  Hirigintza  Eremuaren 
planeamenduak antolatzen duen erabilera bakoitzaren batez besteko balio ekonomikoa adieraziko dute. 

 
  Koefiziente  horiek  dagokion  Hirigintza  Eremuaren  zati  jakin  baten  errealitate  ekonomikora  eta  hirigintzaren 

arlokora egokitzen ez direla irizten bazaio eta justifikatzen bada, errealitate horretara egokitu eta eguneratuko 
dira.  Eragindako  azpi‐eremu,  area  edo  sektoreen  antolamendu  xehakatua  zehazterakoan  (izan  Plan  Orokor 
honen Arau berezietan,  izan horretarako  sustatu beharreko garapen‐planeamenduan), nahiz hura gauzatzeko 
sustatu  beharreko  agiriak  prestatzerakoan  (berdinbanatzeko  espedienteak;  eraikitzeko  lizentzia  ematearen 
osagarri moduan, bereziki zuzkidura‐jarduketei lotutako garapenen kasuan; e.a.) ekingo zaio zeregin horri. 

 
  1.3‐  Aurreko  epigrafeetan  azaldutako  irizpideen  arabera  zehaztutako  haztapen‐koefizienteak  honako  kasu 

hauetan izango dira aplikagarri: 

 Zuzkidura‐jarduketa delakoei lotutako hirigintza‐garapenetan. 

 Hirigintza‐eraldaketako jarduketei, urbanizazio‐jarduketa delakoen modalitate zehatzean, loturik dauden 
hirigintza‐garapenetan,  baldin  eta  lurren  jabeek  jarduketa  horien  sustapenean  parte  hartzen  badute, 
aipatu legerian horri buruz ezarritako irizpideen arabera. 

 Jarduketa  integratuei  loturik dauden eta aurreko paragrafoan azaldutako baldintzak betetzen dituzten 
garapenetan. 

 
  1.4‐  Koefiziente  horiek  zehaztearen  ondorioetarako,  erregimen  orokorreko  babes  sozialeko  etxebizitzaren 

erabilera‐tipologia hartuko da erreferentzia gisa, balioak alderatu ahal izateko. Erreferentzia horri 1 koefizientea 
esleitzen  zaio,  aipatu  erabilera  aurreko  1.1  puntuan  adierazitako  lurralde‐esparruan  antolatzen  den  ala  ez 
kontuan hartu gabe. 

 
2‐  Planeamendu  orokor  honetan  Hirigintza  Eremu  bakoitzarentzat  ezarri  diren  haztapen‐koefizienteak  “F  ‐ 

Ekonomia eta finantza bideragarrtasun eta iraunkortasun azterketan” jasota dira. 
   
  Oro  har,  erabilerak  haztatzeko  aipatu  diren  koefizienteek  indarreko  hirigintza‐legerian  horientzat  ezarrita 

dagoen maila arauemailea izango dute. 
 

VIII.3 KAPITULUA 

URBANIZAZIOAREN EXEKUZIO‐ERREGIMENA  

119. ARTIKULUA.‐ URBANIZAZIO‐PROIEKTUAK FORMULATZEKO ERREGIMENA 

1‐  Hirigintza‐planeamenduan  ezarritako  aurreikuspenak  garatzeko  egin  beharreko  urbanizazio‐obrak  honako 
proiektu hauetakoren batean zehazten direnak izango dira, beren izaera eta norainokoaren arabera: 

 

a) 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 194. artikuluan araututako urbanizazio‐
proiektuak. 

b) Urbanizazio‐obra osagarrien proiektuak, Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 195.1 artikuluan arautuak. 

c) Herri‐lanen  proiektuak,  edo  zuzkidura  orokorrak  eta  tokikoak  gauzatzekoak,  aipatu  Legearen  195.2 
artikuluan arautuak. 

d) Eraikuntza‐proiektuekin  batera,  modu  autonomoan  edo  hartan  txertatuta,  egindako  urbanizazio‐obra 
osagarrien proiektua.  

 
2‐  Plan  honetan,  berau  garatzeko  sustatutako  planeamenduan  nahiz  indarreko  legerian  ezarritako  edozein 

mekanismoren  bitartez  mugatzen  diren  jarduketa  integratuko  eremuetan,  edo  exekuzio‐unitateetan,  egin 
beharreko urbanizazio‐obrak aurreko “1.a” paragrafoan aipatzen diren proiektuen xede izango dira. Salbuespen 
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moduan, baldintzatzaileek eta ezaugarriek hala justifikatzen badute, eremu horietan sartuta edo horiei atxikita 
dauden  lurretan eragina duten obra eta zuzkidurak aurreko “1.c” epigrafean aipatutako proiektuen xede  izan 
ahal izango dira. 

 
3‐  Oro har, urbanizazio‐obrak zehazteko eta gauzatzeko dituzten eta zuzkidura  jarduketen xede diren esparruak, 

haien  irismenaren  arabera,  hurrenez  hurren  aurreko  "1.a"  eta  "1.d"  paragrafoan  aipatzen  diren  nahiz 
urbanizazio‐proiektuen nahizurbanizazio‐obra osagarrien proiektuen xede izango dira." 

 
  Salbuespen moduan,  baldintzatzaileek  eta  ezaugarriek  hala  justifikatzen  badute, mota  horretako  jarduketei 

lotutako urbanizazio‐obrak bestelako urbanizazio‐obren proiektu modalitate batzuen xede izan ahal izango dira. 
   
  Dena den, eraikuntza‐proiektua egin eta eraikitzeko udal‐lizentzia eman baino lehen edota aldi berean egin eta 

onartu beharko dira proiektu horiek.  
 
4‐  Oro  har,  zehazteke  eta  exekutatzeke  dauden  eta  jarduketa  isolatuen  eremuei  dagozkien  urbanizazio‐obrak, 

aurreko “1.B” paragrafoan adierazitako proiektuen xede izango dira. 
 
  Eraikuntza‐proiektuarentzako udal‐lizentzia eman aurretik edo horrekin batera onartu beharko dira. 
 
5‐  Sistema orokorren eta tokikoen sarean sartzen diren herri‐lanak eta zuzkidura publikoak 1 paragrafoan aipatzen 

diren proiektuetako edozeinen xede izan ahal izango dira. 
 
  Testuinguru horretan, "1.c" paragrafoan aipatutako proiektuak obra edo zuzkidura horiek jarduketa integratuko 

eremuetan  edo  exekuzio‐unitateetan  sartuta  egon  arren  ere  formulatu  ahal  izango  dira,  baldin  eta  beren 
ezaugarriek eta  izaerak bereiz  tratatzea  justifikatzen badute, alegia, eremu horietan aurreikusitako gainerako 
urbanizazio‐obretatik bananduta. 

 
6‐  Oro  har,  “1.a"  eta  "1.c"  paragrafoetan  aipatzen  diren  eta  behin  betiko  onartuta  dauden  proiektuetan 

aurreikusitako obrak egiteko, ez da aldez aurretik udal‐lizentzia eskatu eta  lortu beharko. Nolanahi ere, obra 
horien sustatzaileak edo esleipendunak obren hasiera eta amaieraren berri eman beharko dio Udalari (dagokion 
zuinketa  eta  harrera  aktak  sinatuta),  eta  baita  etapen  berri  ere,  halakorik  baldin  badago. Horri  dagokionez, 
Udalak  obren  exekuzioa  ikuskatzeko  egiten  dituen  kontroletan,  indarrean  dauden  xedapenetan  ezarritako 
baldintza dokumentalak eta prozedurazkoak bete beharko dira. 

120. ARTIKULUA.‐ URBANIZAZIO‐OBRA PROIEKTUAK HIRIGINTZA‐ANTOLAMENDURA EGOKITZEA 

1‐  Aurreko artikuluan aipatutako urbanizazio‐obren proiektuak hirigintza‐planeamenduan ezarritako antolamendu 
xehakatuari lotuko zaizkio. Hala ere, eta hurrengo 2. paragrafoan adierazitako salbuespenekin, espazio libre eta 
komunikazio‐sare nahiz zerbitzu‐azpiegituretako zuzkidura‐elementuak antolatzeko konfigurazioa, lerrokadurak,  
sestrak  eta  baita  zonifikazio  xehakatua  ere  egokitu  ahal  izango  dituzte.  Aldaketa  hauek  egiteko  aurrez  udal 
teknikarien oniritzia beharko da. 

 
  Ildo  horretatik,  berariaz  ulertuko  da  planeamenduan  zehaztutako  zerbitzu‐azpiegituren  sareen  trazadura  eta 

ezaugarrien  definizioak  izaera  adierazgarria  duela.  Beraz,  horiek  dagozkien  urbanizazio‐obren  proiektuen 
bitartez zehaztuko dira behin betiko, hala badagokio. 

 
2‐  Hiri‐lurzoruan  eta  lurzoru  urbanizagarrian,  aurreko  paragrafoan  aurreikusitako  egokitzapenek  ez  dituzte 

honakoak barne hartuko: 

 Partzela eraikigarrien zonifikazioa xehakatua. 

 Indarreko  legerian  gai  horri  buruz  araututako  estandarra  betetzearen  ondorioetarako  konputagarriak 
diren  espazio  libreen  zonifikazio  xehakatua.  Kasu  horretan,  urbanizazio‐proiektuek mugaketa  egokitu 
ahal  izango dute, baldin eta horrek azaleraren murrizketarik ekartzen ez badu, eta ezta bere baldintza 
kualitatibo eta funtzionalen galerarik ere. 

 Planeamenduan aurreikusten ez diren bide‐elementuak irekitzea. 
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 Planeamenduan aurreikusten diren bide‐elementuak ezabatzea, planeamenduak hori ahalbidetu ezean. 
 
3‐  Mugikortasunerako sare orokorrari dagokionez, urbanizazio‐obren proiektuek, eremua hiritartzeko tratamendu 

orokorra  zehazteaz  gain,  dagokion  bide‐zerrendaren  barruan  mugikortasun‐moduei  zuzenduta  dauden 
berariazko elementuak identifikatu ahal izango dituzte, eta baita elementu bakoitzaren tratamendu berezia ere. 
Horrek  ez  du  inongo  aldaketarik  ekarriko  hirigintza‐antolamenduan,  bere  eginkizuna  aipatu  bide‐zerrenda 
identifikatzea eta mugatzea baita oro har. 

121. ARTIKULUA.‐ URBANIZAZIO‐OBRA PROIEKTUEN EDUKIA EA GUTXIENEKO BALDINTZA TEKNIKOAK 

Urbanizazio‐obren  proiektuak,  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan  —irisgarritasuna  arautzen  dutenak  barne— 
ezarritako  edukira  eta  baldintza  teknikoetara  egokituko  dira,  eta  baita  ere,  arau  orokor  hauen  5.  Artikuluan 
ezarritakoaren  arabera  udalerrian  sustatu  beharreko  urbanizazioari  buruzko  Udal  Ordenantzetan  zehazten 
direnetara. 
 
Behar  adina  zehaztapenik  ezean, udal‐zerbitzu  teknikoek  kasu bakoitzean definitu  ahal  izango dituzte  aplikagarri 
diren baldintzak, Udalak zuzenean sustatutako obretan erabili ohi diren kalitate‐estandarren eta aurkezpen‐arauen 
arabera. 
 
Horretarako,  proiektua  egiteko  lanei  ekin  aurretik,  jarraitu  beharreko  lan  ildoak  eskatu  beharko  ditu  obren 
sustatzaileak. 
 
Berezko  beste  zehaztapen  batzuen  artean,  urbanizazio‐proiektuek  honako  alderdi  hauek  aztertu,  edo  hala 
badagokio,  garatuko dituzte: Hirigintzako  Jarduketa Programan  jasotako  aurreikuspenak, obrak  exekuzio‐faseetan 
banatzea, eta fase horiek koordinatzea antolatu diren orubeetako eraikuntzarekin eta dagokien exekuzio‐epeekin. 
 
 

VIII.4 KAPITULUA 

ERAIKINEN EXEKUZIO‐ERREGIMENA  

122. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUAN ERAIKINAK EXEKUTATZEA 

1‐  Eraikinaren parametro geometrikoak zehaztu beharra 
 

  1‐  Ezin  izango da eraikuntza berrirako  lizentziarik eman hiri‐lurzoru gisa  sailkatutako hirigintza‐eremuetako 
lursailetan edo lursail horien zatietan, baldin eta haietan beharrezkoa bada plangintza xehatua edo xehetasun‐
azterlan bat egitea, antolamendu‐proposamenak gauzatu aurreko baldintza gisa. 

 
  Dagokion  Arau  Partikularrean  irizpide  murriztaileagoak  ezarri  ezean,  garapen‐planeamenduaren  beharra 

aurreikusten  den  eremuetan  lehendik  dauden  eraikinek  behar  bezalako  segurtasun‐  eta  osasungarritasun‐
baldintzetan erabili eta mantentzeko nahiz behar diren jarduerak ezartzeko beharrezko obrak egiteko dagozkien 
udal‐lizentziak  lortu  ahal  izango dituzte. Nolanahi  ere, baimenduak  izateko, obra  edo  jarduera horiek  eremu 
horretan ezarritako hirigintza‐erregimenarekin bat etorri beharko dute, eta betiere,  indarreko  legerian behin‐
behineko  erabilerak baimentzeko  ezartzen diren baldintzak bete beharko dira. Gai honi dagokionez, besteak 
beste, 2006ko  ekainaren 30eko  Lurzoruaren  eta Hirigintzaren  Legearen 36.  eta 37.  artikuluetan  xedatutakoa 
bete  beharko  da.  Testuinguru  horretan,  eta  hala  badagokio,  bizitegi‐erabilerak  ezartzeko  baimena  lehendik 
erabilera horietarako xedatuta zeuden eraikinetara mugatuko da. 

 
  2‐  Aurreko  epigrafean  azaldutako  egoeran  ez  dauden  eta  dagokien  antolamendu  xehakatua  duten  lurrek, 

hirigintza‐planeamenduan  zehaztuta  izan  beharko  dituzte  fatxada  guztien  lerrokadurak,  garaierak,  solairu‐
kopurua eta eraikinaren sakonera, eta baita eraikina lur hiritartuan ezartzeko bete beharreko sestren kotak ere, 
dagozkien urbanizazio‐obrak egin ondoren, egin behar badira, orubetzat hartu ahal izateko. 
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  Udalak obra‐lizentzia emateari uko egingo dio parametro horiek oso‐osorik zehaztuta ez badaude, eta dauden 
arau‐hutsuneak  zuzentzeko  xehetasun‐azterlana  edo  egokitzat  jotzen  den  hirigintza‐agiria  aldez  aurretik 
izapidetzeko eskatuko du. 

 
2‐  Hiritartzeko baldintzak betetzea eta onura eta kargen banaketa. 
 
  1‐  Ezin  izango da  lizentziarik  eman  jarduketa  integratuen  xede diren  eremuetan  edo  exekuzio‐unitateetan 

sartuta dauden partzeletan eraikin berriak egiteko, partzela horiek orubetzat hartzeko baldintzak betetzen ez 
diren artean. Horretarako, honako eskakizunak bete beharko dira: 

 Indarreko  hirigintza‐planeamenduan,  lehenengo  ataleko  1.2.puntuan  adierazitako  parametroak 
zehaztuta izatea. 

 Dagokion Hirigintzako Jarduketa Programa behin betiko onartuta izatea. 

 Partzela  sartuta  dagoen  exekuzio‐unitateko  onura  eta  kargen  berdinbanaketa‐proiektua  behin  betiko 
onartuta izatea. 

 Kasu  bakoitzean  urbanizazio‐obrak  zehazteko  eta  exekutatzeko  behar  den  proiektua  behin  betiko 
onartuta izatea. 

 Aldez  aurretik  urbanizazio‐obrak  egitea.  Nolanahi  ere,  kasu  bakoitzaren  baldintzak  eta  ezaugarriak 
kontuan izanik, bidezkotzat har daiteke obra horiek eta eraikuntzakoak aldi berean egitea. Kasu horretan, 
obrak  aldi  berean  egiteko  baimena  komenigarritzat  jotzen  dituen  bermeak  jasotzeko  baldintzapean 
emango du Udalak. 

 
  2‐  Ezin  izango da  lizentziarik  eman,  eraikigarritasuna  gehitzearen ondorioz  finkatu  gabeko hiri‐lurzoru  gisa 

sailkatutako partzeletan lehendik dagoen eraikigarritasuna gehitzea dakarten obrak egiteko — aurrekoen ordez 
eraikin berriak egitea barne—, honako baldintza hauek betetzen ez diren artean: 

 Indarreko  hirigintza‐planeamenduan,  lehenengo  ataleko  1.2.puntuan  adierazitako  parametroak 
zehaztuta izatea. 

 Partzela  sartuta  dagoen  exekuzio‐unitateko  onura  eta  kargen  berdinbanaketa‐proiektua  behin  betiko 
onartuta izatea. 

 Urbanizazio‐obra  osagarriak  zehazteko  eta  egiteko  behar  den  proiektua  behin  betiko  onartuta  izatea, 
obra horiek beharrezkoak badira. 

 
  3‐  Indarreko hirigintza‐planeamenduan lehenengo ataleko 1.2.puntuan aipatutako parametroak behin jasota, 

jarduketa  isolatuen  mendeko  eraikin  berriak  egiteko  udal‐lizentzia  lortzeko,  eraikin  horiek  zehazteko  eta 
exekutatzeko beharrezkoa den urbanizazio‐obra osagarrien proiektua onartu beharko da aldez aurretik edo aldi 
berean.  Urbanizazio‐obra  horiek  eraikuntzakoak  baino  lehen  edo  aldi  berean  egin  daitezke.  Azken  kasuan, 
Udalak komenigarritzat jotzen dituen bermeak jartzearen baldintzapean emango du bere baimena. 

 
  Urbanizazio‐obra osagarri horiek Udalak egin baditu, jarduketaren sustatzaileak Udalari ordainduko dizkio obren 

kostuak. 
 
  Era berean, udal‐lizentzia hori emateko, adierazitako jarduketari atxikitako zuzkidura publikoetarako xedatutako 

lurrak aldez aurretik edo aldi berean Udalari lagatzea ezarriko da baldintza gisa. 
 
3‐  Eraikitzeko udal‐lizentzia eskatzeko eta obrak hasteko eta amaitzeko epeak. 
 
  Exekuzio‐unitateetan  edo  jarduketa  integratuko  eremuetan  sartzen  ez  diren  partzela  eraikigarrien  kasuan, 

eraikuntza‐lizentziaren  eskaera  formala  egiteko  epea  lau  (4)  urtekoa  izango  da,  dagokion  antolamendu 
xehakatua onartzen denetik hasita. Betiere ordenazio xehakatuan ezartzen diren epeen kalterik gabe. 

 
  Jarduketa  integratuen  xede  diren  eremuetan  sartzen  ez  diren  exekuzio‐unitateetan  kokatutako  partzela 

eraikigarrien  kasuan,  eraikitze‐lizentziaren  eskaera  formala  egiteko  epea bi  (2) urtekoa  izango da, onura  eta 
kargen berdinbanaketa‐proiektua onartzen denetik hasita. Betiere ordenazio xehakatuan ezartzen diren epeen 
kalterik gabe. 
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  Jarduketa  integratuen  xede  diren  eremuetan  sartzen  diren  exekuzio‐unitateetan  kokatutako  partzela 

eraikigarrien kasuan, eraikitze‐lizentziaren eskaera formala egiteko epea kasu bakoitzean Hirigintzako Jarduketa 
Programan finkatutakoa izango da. 

 
  Garapen‐planeamenduak,  edo  hala badagokio, Hirigintzako  Jarduketa  Programak,  eraikitze‐lizentzien  eskaera 

formala egiteko epeak finkatuko ditu, eta baita, proiektatutako eraikinen lanak hasteko eta amaitzeko epeak eta 
lan horiekin koordinatutako urbanizazio‐obren exekuzio‐faseenak ere. 

 
  Aldez  aurretik  zehaztuta  ez  dauden  guztietan,  dagokion  udal‐lizentzia  ematen  den  unean  finkatuko  dira 

proiektatutako eraikuntza‐obrak hasteko epea, gehienez eteteko epea, eta amaitzeko epea. 
 
  Aipatutako epeak urbanizazio‐obra osagarriei edota eraikinarekin batera gauzatu behar diren urbanizazio‐obrei 

ere ezarriko zaizkie. 
 
4‐  Plan  Berezia  beharrezkoa  dela  aurreikusten  den  hiri‐lurzoru  gisa  sailkatutako  eremuetan  lehendik  dauden 

eraikinetan obrak exekutatzea eta jarduerak burutzea 
 
  Oro har, eta dagokion Plan Berezia formulatzen eta onartzen ez den artean, eremu horietan dauden eraikinak, 

baldin  eta  bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐antolamenduan  xedatutakoaren  arabera  eta  udal‐
lizentziarekin  eraiki  baziren,  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta  Hirigintzaren  Legearen  “101.3.c” 
artikuluan adierazten diren lehendik dauden eraikinen berezko izaera edukiko dute. 

 
  Plan Berezi hori onartzen ez den artean, eraikin horietan ezin  izango da ordezteko,  jasotzeko, handitzeko edo 

hirigintza‐aprobetxamendua  gehitzeko  obrarik  egin.  Nolanahi  ere,  eraikin  horiek  mantentzeko  eta 
kontserbatzeko  obrak  egin  ahal  izango  dira,  eta  baita  bertan  baimendutako  erabilera  eta  jarduerak  behar 
bezalako segurtasun eta osasungarritasun‐baldintzetan garatzeko lanak ere. 

 
  Plan Berezia onartzen ez den artean, 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 36. Eta 

37.  artikuluetan  aipatutako  erabilerak  ezartzea  baimenduko  da,  bertan  araututako  behin‐behinekotasuneko 
baldintzetan. 

 
5‐  Sistema Orokorren sareko zuzkidura publikoak garatzea eta exekutatzea. 
 
  Sistema  Orokorren  sarean  sartutako  zuzkidura  publikoak  garatzeko  eta  exekutatzeko  orduan,  indarreko 

legerian,  planeamendu  orokor  honetan  eta  berau  garatzen  duten  hirigintza‐planetan  horri  buruz  ezarritako 
irizpideak jarraituko dira. 

123. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAGARRIAN ERAIKINAK EXEKUTATZEA 

  Oro  har,  eta dagokion  Plan  Partziala  izapidetzen  eta  onartzen  ez  den  artean,  urbanizagarri  gisa  sailkatutako 
eremuetan  dauden  eraikinak,  baldin  eta  bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐antolamenduan 
xedatutakoaren  arabera  eta  udal‐lizentziarekin  eraiki  baziren,  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta 
Hirigintzaren Legearen “101.3.c” artikuluan adierazten diren lehendik dauden eraikinen berezko izaera edukiko 
dute. Dena den irizpide honek ez du balioko Plan Orokorrak finkatzen dituen eraikinentzat. 

 
  Plan  Orokorrak  finkatzen  ez  dituen  eraikinetan,  Plan  Partzial  hori  onartzen  ez  den  artean,  ezin  izango  da 

ordezteko, jasotzeko, handitzeko edo hirigintza‐aprobetxamendua gehitzeko obrarik egin. Nolanahi ere, eraikin 
horiek mantentzeko eta kontserbatzeko obrak egin ahal  izango dira, eta baita bertan baimendutako erabilera 
eta jarduketak behar bezalako segurtasun‐ eta osasungarritasun‐baldintzetan garatzeko lanak ere. 

 
  Plan Partziala onartzen ez den artean, 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 36. eta 

37.  artikuluetan  aipatutako  erabilerak  ezartzea  baimenduko  da,  bertan  araututako  behin‐behinekotasuneko 
baldintzetan. 
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  Plan  Partzial  horrek  eta,  hala  badagokio,  bertan  mugatutako  jarduketa  integratuko  eremu  bakoitzaren 
Hirigintzako  Jarduketa  Programak,  eraikitze‐lizentzien  eskaera  formala  egiteko  epeak  finkatuko  dituzte,  eta 
baita, proiektatutako eraikinen lanak hasteko eta amaitzeko epeak eta lan horiekin koordinatutako urbanizazio‐
obren exekuzio‐faseenak ere. 

 
  Sistema orokorren sarean sartutako zuzkidura publikoak garatzeko eta exekutatzeko orduan, indarreko legerian, 

plan orokor honetan eta berau garatzen duten hirigintza‐planetan horri buruz ezarritako  irizpideak  jarraituko 
dira. 

124. ARTIKULUA.‐ LURZORU URBANIZAEZINEAN  ERAIKINAK  EXEKUTATZEA  ETA BAIMENDUTAKO  ERABILERAK 
EZARTZEA 

1‐  Irizpide orokorrak. 
    Lurzoru  urbanizaezinean  eraikitzeko  eta  erabilerak  ezartzeko  ahalmena  indarrean  dagoen  hirigintza‐

legerian  zein  Plane  Orokor  honetan  eta,  hala  badagokio,  berau  garatzeko  sustatzen  den  planeamenduan 
xedatutakora egokituko da.  

 
2‐  Landa‐erabilerak ezartzea. 
  Erabilera horiek ezarri ahal izateko, aldez aurretik, erabilerok arloko legeria aplikagarrira egokitzen direla dioen 

ziurtagiria  luzatu  beharko  du  kasu  bakoitzean  eskumena  duen  Administrazioko  erakundeak,  hirigintza  Arau 
Orokor  hauetan  zona  global  bakoitzaren  eraikuntza‐erregimenari  eta  erabilerari  buruz,  eta  lurzoru  ez‐
hiritargarria arautzen duten xedapen partikularrei buruz, ezarritakoaren arabera (Sigarren Titulua). 

 
3‐  Beste erabilera baimendu batzuk ezartzea. 
 
  3.1‐  Planeamendu orokor hau onartu aurretik dauden eraikinetan.  
 
  Plan  honetan  bertan,  planeamenduan  eta  berau  garatzeko  sustatzen  diren  proiektuetan  azaldutako 

salbuespenekin,  eraikin  horiek  finkatutzat  hartuko  dira,  dagozkien  baldintzatzaileekin  –eraikuntzaren 
ezaugarriak; atxikitako partzela; bideetarako distantzia; etab. 

 
  Salbuespen horiek, besteak beste, antolamenduz kanpokotzat jo diren edo joko diren eraikinak ukitzen dituzte, 

txabolak,  teilapeak,  eranskin  prekarioak  eta  ingurunea  degradatzen  duten  gainerako  elementuak  barne. 
Ondorio horietarako, eraikin horiek ez dira lehendik dauden eraikintzat hartuko.  

 
  Finkatutako  eraikin  horiek  kasu  bakoitzean  baimendutako  erabilerak  ezartzeko  xedatu  ahal  izango  dira  eta, 

berariaz kontrakorik adierazi ezean, ez dituzten eraikin berrientzat ezarrita dauden baldintzak bete beharko –
gutxieneko partzela; distantziak; eraikigarritasuna; etab.–. 

 
  Nolanahi ere, erabilera horiek ezartzeko baimena  indarrean dagoen hirigintza‐legerian araututako  irizpide eta 

izapideetara  egokituko  da,  eta  indarrean  dagoen  hirigintza‐planeamenduan  –Plan  hau  barne–  ezarritako 
baldintzak  betetzearen  baldintzapean  egongo  da.  Bereziki  kontuan  hartuko  dira  eragindako  ingurunea 
leheneratzeari eta txukuntzeari eta bertan dauden eranskinak, txabolak, instalazioak eta abar eraisteari buruzko 
eskakizunak, horiek mantentzeak dakarren degradazioa ezabatzeko. 

 
  3.2‐  Eraikin berrietan. 
 
  Lurzoru  ez‐hiritargarrian  baimen  daitezkeen  landa‐jarduketez  bestelako  jarduketetarako  xedatutako  eraikin 

berrietan  erabilera  berriak  ezarri  ahal  izateko  –interes  publikoko  erabilerak  (ekipamendu‐erabilerak  eta 
hirugarren  sektorekoak;  zerbitzuazpiegitura  pribatuak;  etab.)–,  nahitaezkoa  izango  da  eraikigarritasunari, 
eraikinei  eta  erabilerari  buruzko  baldintzatzaile  espezifikoak  jasotzen  dituen  Plan  Berezia  aldez  aurretik 
formulatzea eta onartzea. 

 
  Espediente hori  indarreko  legerian ezarritako  irizpideen arabera  izapidetu eta onartuko da. Ahal  izanez gero, 

espediente  hori  izapidetzerakoan,  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta Hirigintzaren  Legearen  «28.5.a» 
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artikuluan  aurreikusitako  jarduketaren  interes  publikoa  aitortzeko  beharrezkoak  diren  jarduketak  txertatuko 
dira. Horretarako, Plan Berezia Gipuzkoako Foru Aldundira igorriko da, aitorpen hori luza dezan. 

 
  Nolanahi  ere,  baimena  emateko  eta  ezartzeko,  baimena  eman  aurreko  beste  lizentzia‐eskaera  batzuetatik 

ondorioztatzen diren baldintzak bete beharko dira, hau da, zonako  landa‐erabilera bereizgarriei dagozkienak – 
Edo horien  laguntzaileak‐,  eta, hirigintza‐arau hauetan  ezarritako baldintzak  (banantzekoak  edo bestelakoak) 
direla‐eta, ezartzeko eskatzen diren erabilera onargarriekin guztiz edo partzialki bateraezinak izan daitezkeenak. 

 
  Izaera puntuala  edo  eragin  txikiko  zerbitzu  azpiegiturak  ezartzeko  ez da  Plan Berezi  hori  formulatu beharrik 

izango. 
 
4‐  Lehendik dauden eraikinak. 
  Aurreko ondorioetarako,  lehendik dauden  eraikintzat hartuko dira,  Lurzoruaren  eta Hirigintzaren  Legean  eta 

berau garatzen duen legerian ezarritako irizpideetara egokitzen diren eta aurri‐egoeran ez dauden edo hurrengo 
artikuluaren arabera antolamenduz kanpokotzat jo ez diren eraikinak. 

 
  Eraikin horietan obrak egiteko edota jarduketak garatzeko edo ezartzeko edozein esku‐hartze mota proposatzen 

denean, behar bezain zehatz eta zorrotz egiaztatu eta justifikatu beharko dira honako alderdi hauek: 
   

 Eraikina lehendik badagoela. Horretarako, honako alderdi hauek egiaztatu beharko dira: 

 2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta  Hirigintzaren  Legearen  30.  artikuluan  ezarritako  baldintzak 
betetzea.  

 Bere  garaian  indarrean  zegoen  hirigintza‐erregimenaren  arabera  eta  zegokion  udal‐lizentzia  lortu 
ondoren eraiki izana.  

 Plan Orokor honek  zein berau garatzeko  sustatutako planeamenduak antolamenduz kanpokotzat ez  jo 
izana eta horien ondoriozko hirigintza‐erregimenaren kontrakoa ez izatea. 

 

 Bere kokapena eta kontserbazio‐egoera, ezaugarri formalak   (oinplano‐okupazioa,  lerrokadurak, garaiera, 
solairukopurua, etab.) eta hirigintza‐eraikigarritasuna. 

 Gaur egun nahiz  iraganean zein erabilera eta  jarduketatarako xedatuta egon den. Testuinguru horretan, 
bizitegi‐erabilerak  ezartzea  proposatzen  bada,  Planeamendu  orokor  hau  onartu  aurreko  garaian  ere 
erabilera horretara legez zuzenduta egon dela egiaztatu beharko da. 

 Indarrean  dagoen  hirigintza‐planeamenduan  zein  gainerako  lege‐xedapen  aplikagarrietan  –lurraldea 
antolatzeko tresnak barne– ezarritako hirigintza‐erregimenra egokitzen dela. 

 
5‐  Erregistroko egiaztapenaren exijentzia. 
  Hirigintza  Arau  hauek  lehendik  dauden  eraikinetan,  edo  berrietan,  erabilera  bereizgarriak  edo  onargarriak 

ezartzeko  jarduketak  baimentzea  eraikin  horiei  lur‐azalera  jakin  bat  atxikitzearen  baldintzapean  jartzen 
dutenean, dagokien  lehen erabilerako  lizentzia emateko edo  lizentzia hori baliozkoa  izateko, aipatu atxikipena 
formalizatu  izana egiaztatzen duen Jabetza Erregistroaren ziurtagiria aurkeztu beharko da, eta hala badagokio, 
dagokion finkaren banaezintasunaren ziurtagiria ere bai. 

 
6‐  Ingurumen‐ebaluazioa. 
  Lurzoru  ez‐hiritargarrian  baimendutako  obrak  eta  jarduketak,  baimenduta  dauden  jarduketak  ezartzekoak 

barne, dagokien ingurumen‐ebaluazioaren pean jarriko dira gai horri buruz indarrean dagoen legerian ezarritako 
kasu eta baldintzetan  

125. ARTIKULUA.‐ ANTOLAMENDUZ  KANPOKO  ERAIKINAK,  INSTALAZIOAK  ETA  ERABILERAK,  EDO 
PLANEAMENDUAREN BAT EZ DATOZENAK 

1‐  Irizpide orokorrak. 
  Oro  har,  eta  berariaz  ezar  daitezkeen  salbuespenei  kalterik  egin  gabe,  Plan  Orokor  honetan  nahiz  berau 

garatzeko  sustatutako  planeamenduan  ezarritako  hirigintza‐erregimenarekin  bat  ez  datozen  eraikinak, 
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instalazioak  eta  erabilerak  antolamenduz  kanpokotzat  edo  hirigintza‐antolamenduaren  kontrakotzat  hartuko 
dira. 

 
  Egoera hori dagoela ulertuko da, aipatu planeamenduan berariaz eta banan‐banan hala adierazten denean, eta 

baita ere, zehaztasun hori ematen ez bada ere, dagozkion eraikinak eta erabilerak bertan ezarritako hirigintza‐
erregimenarekin bat ez datozenean. 

 
  Horiek guztiak, oro har,  indarrean dagoen hirigintza‐legerian ezarritako hirigintza‐erregimenaren mendekotzat 

hartuko  dira  (2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta  Hirigintzaren  Legearen  101.  artikulua).  Orokorrean, 
halaber, horietan baimen daitezkeen obra  eta  jarduerek  artikulu horren  5. paragrafoan  ezarritako  irizpideak 
bete beharko dituzte, besteak beste. 

 
2‐  Hiri‐lurzorua eta Lurzoru Urbanizagarria. 
  2.1‐  Hirigintza‐antolamenduaren kontrako edo antolamenduz  kanpoko eraikinak eta  instalazioak  izango dira, 

horiek mantentzeko  lanek hirigintza‐planeamenduan ezarritako aurreikuspenak gauzatzea eragozten dutenak. 
Horien  artean  daude  Planeamendu  orokor  honetan  mugatutako  hirigintza‐eremuen  Arau  berezietako  “5. 
Hirigintza  exekutatzeko  baldintzak”  planoan  adierazten  direnak  eta,  hala  badagokio,  horiek  garatzeko 
formulatzen diren planeamendu‐espedienteek zehazten dituztenak. 

 
  2.2‐  Testuinguru  orokor  horretan,  eta  2006ko  ekainaren  30eko  Lurzoruaren  eta  Hirigintzaren  Legearen 

“101.3.a” artikuluan xedatutakoaren arabera, antolamenduz kanpokotzat jotzen dira: 
 

 Jarduketa integratuen erregimenpeko hirigintza‐garapen berrien xede diren esparruetan dauden eraikinak 
eta  instalazioak,  baldin  eta  Planeamendu  orokor  honetan  berariaz  zehaztuta  dagoen  eta  eraikin  eta 
instalazio horiei dagokien antolamendu xehakatuarekin bat ez badatoz. 

 Exekutatzeko  epe  edo  horizonte  jakin  bat  finkatzen  zaien  zuzkidura  publiko  orokorrak  zein  tokikoak 
gauzatzeko aurreikuspenek eragindako lurretan dauden eraikinak eta instalazioak. 

 Aurreko eraikin eta instalazioetan garatutako erabilerak. 
 
  2.3‐  Ondoren  adierazten  den  salbuespenarekin,  lehendik  dauden  elementutzat  hartuko  dira  jarduketa 

integratuen erregimenpeko hirigintza‐garapen berrien xede diren hiri‐eremuetan eta eremu urbanizagarrietan 
ezarrita  dauden  eraikinak,  instalazioak  eta  erabilerak,  baldin  eta  horien  antolamendu  xehakatua  zehazteko 
garapen‐planeamendua idaztea eta izapidetzea aurreikusten bada. 

 
  2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 101. artikuluko 5. idatz‐zatian lehendik dauden 

elementuentzat  ezarritako  hirigintza‐erregimenaren  testuinguruan,  eraikin  horietan  beren  xedearen  arabera 
erabiltzeko  gutxieneko  bizigarritasun‐  eta  osasun‐baldintzetan  mantentzeko  eta  hirugarrenei  kalterik  ez 
eragiteko beharrezko jotzen diren obrak baimenduko dira. 

 
  Sistema  orokorren  sarean  sartutako  zuzkidura  publikoetara  zuzentzen diren  eremu  horietan  dauden  eraikin, 

instalazio eta erabilerei eragiten die adierazitako salbuespenak. Horiek guztiak aurreko 2.2 atalean aipatu den 
antolamenduz kanpoko erregimenaren mendekotzat hartuko dira. 

 
  2.4‐  Ontzat  jo  daitezkeen  salbuespenei  kalterik  egin  gabe,  planeamenduan  ezarritako  hirigintza‐

erregimenarekin bat ez datozen gainerako eraikinak eta  instalazioak 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta 
Hirigintzaren Legearen “101.3.b” artikuluan araututako desadostasun‐erregimenaren mendekotzat hartuko dira. 

 
3‐  Lurzoru urbanizaezina. 
  3.1‐  Planeamenduaren  kontrakotzat  joko  dira  lurzoru  urbanizaezinean  dauden  eraikinak  eta  erabilerak, 

Planeamendu  orokor  honetan  bereizten  diren  erabilera  globaleko  zonentzat  eraikinei  eta  erabilerei  buruz 
ezarrita dagoen erregimen orokorrarekin bat ez datozenean. 

 
  3.2‐  Planeamenduaren kontrako eraikinak eta instalazioak izango dira, horiek mantentzeko lanek Plan honetan 

zuzkidura  publikoak  ezartzeko,  handitzeko  eta  abarrerako  jaso  diren  aurreikuspenak  gauzatzea  eragozten 
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dutenak. Beren ezaugarriak direla medio, berariaz debekatutako erabilerak ezartzera zuzen daitezkeen eraikinak 
eta instalazioak ere planeamenduaren kontrakotzat joko dira. 

 
  Eraikin eta instalazio horiek indarrean dagoen hirigintza‐legerian ezarritako erregimenari atxikitzat joko dira. 
 
  3.3  Antolamenduz  kanpokotzat  joko  dira  txabolak,  teilapeak,  eranskin  prekarioak  eta  landa‐ingurunean 

dauden  antzeko  elementuak.  Elementu  horiek  ezabatu  egin  behar  dira,  horiek mantentzea  landa‐ingurunea 
natura‐, ingurumen‐ eta paisaia‐baldintza egokietan edukitzearen edo leheneratzearen kontrakoa baita. 

 
  3.4‐  Plan Orokor honetan ezarritako zehaztapenen bat betetzen ez duten eta antolamenduz kanpokotzat jo ez 

diren eraikinetan eta  instalazioetan, horiek aipatu zehaztapenetara erabat edo partzialki egokitzea eskatu ahal 
izango du Udalak. Eraikin edo instalazio horiek kokatuta dauden finkari eragiten dion edozein hirigintza‐lizentzia 
emateko, baldintza hori bete beharko da aldez aurretik edo aldi berean. 

 
  3.5‐  Eraikin bat  lehendik dagoen ala ez zehazteko, eta eraikin hori finkatutzat edo antolamenduz kanpokotzat 

jotzeko, aurreko artikuluaren 4. paragrafoan xedatutakoa beteko da. 
 
4‐  Irizpide osagarriak. 
  Hirigintza‐planeamenduarekin  bat  ez  datozen  eraikin  eta  erabileratzat  edo  planeamenduaren  kontrakotzat 

hartuko dira, hirigintza‐planeamenduan ezarritako erregimenarekin bat ez datozen eraikinen zatiak eta horietan 
garatutako erabilerak, baldin eta: 

 

 Aipatu planeamenduan ezarritako epe jakin batzuetan horiek desagertzea edo ezabatzea aurreikusten ez 
bada. 

 Zuzenean  edo  zeharka  beren  existentzia  bera  edo  legezkotasuna  xede  duen  diziplina‐espedienterik 
irekita ez badute, dela indarreko legerian horretarako ezarritako epeak igaro direlako, dela beste edozein 
inguruabarrengatik. 

 Hirigintza‐legezkotasuna berrezartzeko neurriak ematea bidezkoa ez bada. 
 
  Zehazki, horientzat baimendutako lerrokadura, garaiera eta solairu‐kopurua arautzen duten parametroekin bat 

ez  datozen  eraikinen  solairuak  edo  zatiak  egongo  dira  egoera  horretan,  baldin  eta  epe  jakin  batean  horiek 
ezabatzea aurreikusten ez bada. 

 
  Eraikinaren solairu edo zati horiek artikulu honetako 2.4. idatz‐zatian aipatutako kontrakotasun‐erregimenaren 

mendekotzat hartuko dira. 2006ko ekainaren 30eko Lurzoruaren eta Hirigintzaren Legearen 101. artikuluko 5 
idatz‐zatian ezarritako hirigintza‐erregimenaren testuinguruan, eraikinen solairuetan edo zatietan horiek beren 
xedearen arabera erabiltzeko beharrezkotzat  jotzen diren obrak eta  jarduketak egitea baimenduko da, baldin 
eta aipatu lanak beren egungo xedearekin bat badatoz eta honako baldintza hauek betetzen badira: 

 

 Planeamendu orokor hau onartu aurreko ondo‐ondoko garaian xede hori benetan eta eraginkortasunez 
gauzatu izana. 

 Indarreko  lege‐xedapenetan eta hirigintza‐planeamenduan, dagozkien erabilerak ezartzeko  finkatutako 
gutxieneko kalitate‐baldintzak, bizigarritasun‐baldintzak, e.a. betetzea. 

 

126. ARTIKULUA.‐ HIRI‐LURZORUAN  ETA  LURZORU  URBANIZAGARRIAN  BEHIN‐BEHINEKO  ERABILERA 
PUBLIKOAK EZARTZEA 

Hiri‐lurzoru  edo  lurzoru  urbanizagarri  gisa  sailkatutako  titulartasun  publiko  edo  pribatuko  lur  hutsetan,  interes 
publikoko  behin‐behineko  erabilerak  ezartzea  erabaki  dezake  Udalak,  baldin  eta  erabilera  horiek  aurrerago 
planeamendua gauzatzea oztopatzen ez badute, eta lur horiek garatzeko eskatzen diren hirigintza‐proiektuak behin 
betiko onartzen ez diren artean. 
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Horretarako, lurrak aurreikusitako erabilerara egokitzeko proiektua onartu beharko du Udalak, eta proiektu horrek 
eragindako  esparruan  izango  duen  eraginaren  azterketa  barne  hartuko  du. Gainera,  hala  badagokio,  lurren  aldi 
baterako lurrak erabiltzeko desjabetzeko espedientea izapidetu beharko du, eragindako jabeekin dagokion akordioa 
egiteari kalterik egin gabe. 
 
Udalak  lurren erabilera beste  titular batzuei eskualdatu badie,  lur horiek erabiltzeari utz diezaioten erabaki ahal 
izango  du,  eta  horretarako  hilabeteko  epea  izango  du  titularrak  idatzizko  jakinarazpena  bidaltzen  duenetik. 
Eraikuntzako edo urbanizazioko obrak hasteko, berriz, titularrek okupazioa eskatzen dutenean emango zaio hasiera 
epe horri, planeamenduaren aurreikuspenei jarraituz. 
 
Behin‐behineko  erabilerarako  okupatutako  lurretan  egindako  eraikuntza  edo  urbanizazio  lanak,  planeamendua 
garatzeko  egingo  diren  obrekin  bateraezinak  baldin  badira,  Udalak  bere  kontura  kendu  beharko  ditu.  Aldiz, 
planeamendua  garatzeko  egingo  den  behin  betiko  urbanizazioan  egin  diren  eraikuntza  edo  urbanizazio  lanak 
berrerabili  daitekeenean,  jarduketa  horien  kostua,  kontuan  hartu  ahal  izango  dira  interesdunei  legez  dagozkien 
eskubide eta betebeharrak esleitzerakoan. 
 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  190 

 

 

BEDERATZIGARREN TITULUA (IX) 

INGURUMENA, PAISAIA ETA NATURA BABESTEKO ARAUAK 
 

127. ARTIKULUA.‐ ARAUDI APLIKAGARRIA 

Oro  har,  planeamendu  orokor  honetan  aurreikusitako  esku‐hartzeak  ingurumena  babesteko  eta  integratzeko 
irizpideetara egokituko dira. Irizpide horiek honako arau hauetan ezartzen dira, besteak beste: 
 

 Indarrean dauden lege‐xedapenetan, besteak beste: 

 Abenduaren 9ko Euskadiko Ingurumen Administrazioaren 10/2021 Legea. 

 Azaroaren 25eko Euskadiko Euskadiko natura‐ondarea kontserbatzeari buruzko 9/2021 Legea. 

 Otsailaren 21eko Euskal Autonomia Erkidegoko Jasangarritasun Energetikoari buruzko 4/2019 Legea 

 Lurralde Antolamenduko tresnetan. 

 Plan honetan eta berau garatzeko sustatzen den planeamenduan. 

 Arau Orokor hauen 5. artikuluan aipatzen diren Ordenantzetan. 

128. ARTIKULUA.‐ IRIZPIDE OROKORRAK. 

Aurreko  artikuluan  aipatu  diren  arauen  testuinguruan,  aurreikusitako  jarduketak  honako  irizpide  hauetara 
egokituko dira, besteak beste: 
 

 Plan honetan, udal‐ordenantzatan eta gaiari buruz  indarrean dauden  lege‐xedapenetan aurreikusitakoari 
kalterik egin gabe, Usurbilgo udalerri osoan debekatuta dago hiri‐hondakinak, hondakin industrialak, obra‐
hondakinak eta abar botatzea. Edonola ere, aipatu den araudiari  jarraiki kudeatu beharko dira hondakin 
horiek. 

 Salbuespen moduan, Udalak,  gaiari  buruz  indarrean dagoen  legeriaren  eta  planeamendu  orokor  honen 
xedapenei  jarraiki,  edo  udal‐ordenantzei  jarraiki,  baimendutako  obren  indusketetatik  sortutako  lurrak 
botatzea  baimendu  ahal  izango  du,  helburua  honako  hauen  artean  badago:  lurrak  nekazaritzarako  eta 
basogintzarako  erabiltzeko  aukerak  hobetzea  edota  sestrak  plan  orokor  honetan,  berau  garatzeko 
sustatutako  planeamenduan  edo  baimendutako  beste  edozein  plan  edo  proiektutan  ezarritako 
aurreikuspenetara egokitzea. 

 Oro har, hiri‐lurzoruetan eta  lurzoru urbanizagarrietan dauden edo garatzen diren eraikinen,  instalazioen 
eta  jarduketen  ondoriozko  hondakin‐urak  udalerriko  saneamendu‐sarera  isuri  beharko  dira,  ondoren 
arazteko.  Hondakin  urak  isurtzeko  derrigorrezkoa  izango  da  aurretiazko  tratamendu  bat  egitea  eta 
sektoreko Administrazioaren baimena izatea. 

 Ibai‐ibilguen  eta  horien  ertzen  tratamendua,  indarrean  dauden  lege‐xedapenetan  —behin  betiko 
onartutako  lurraldea  antolatzeko  tresnak  barne—  eta  gai  horri  buruz  eskumena  duen  Administrazioak 
haiek garatzeko sustatutakoetan ezarritako irizpideetara egokitu beharko da. 

 Kutsatuta egon daitezkeen  lurzoruen  tratamendua gai horri buruz  indarrean dagoen  legerian ezarritako 
baldintzetara egokituko da. 

 Aldez  aurretik  justifikatutako  edo  gerora  sortutako  edozein  inguruabarren  ondorioz  zuhaiztiak  galtzea 
dakarten esku‐hartzeen osagarri gisa, beste lekuren batean kokatu behar diren espezieak berriz landatuta 
konpentsatu beharko dira, edo ezabatzen den  zuhaitz bakoitzeko antzeko espezie bateko beste hiru ale 
landatu beharko dira. 

 
Gai honi dagokionez, Udalak  kasu bakoitzean beharrezkotzat  jotzen dituen neurriak hartuko ditu, baita ordezko 
espezieen itxura eta motari dagokionez ere. 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  191 

 

129. ARTIKULUA.‐ GARAPEN‐PLANEAMENDUAREN INGURUMEN‐IRAUNKORTASUNERAKO IRIZPIDEAK. 

Planeamendu  orokor  honen  garapen‐planeamendua  idazterakoan,  honako  iraunkortasun‐irizpideak  hartuko  dira 
kontuan, besteak beste: 
 

  Espazio  publikoen  eta  sortuko  den  eraikinaren  egokitzapen  bioklimatikoa  egitea,  beren  orientazio  eta 
antolamenduaren arabera. 

 Ahal den neurrian, lehendik eraikita dauden eraikinak birgaitzea eta berrerabiltzea. 

 Lehendik  dauden  elementu  naturalak  integratzea  (ibilguak,  hezeguneak,  zuhaiztiak,  berezitasun 
topografikoak eta paisajistikoak, etab.). 

 Garapen‐planeamenduak  proposamenaren  Azterketa  Paisajistikoa  barneratu  beharko  du,  paisaiarengan 
sor lezakeen eragina dela eta, udalak beharrezkoa dela baderitzo. 

 Zentralitate  berriko  espazioak  sortzea,  antolamenduaren  xedea  baino  zabalagoa  den  hiri‐testuinguru 
batekin koordinatuta. 

 Mugikortasun jasangarria sustatzea. 

 Ibilgailuen bideak diseinatzerakoan, trafikoa lasaitzeko, ibilgailu pribatua eta garraio publikoa bateratzeko 
eta aparkalekuak antolatzeko irizpideak erabiltzea. 

 Oinezkoen  bideak  eta  bizikletentzako  ibilbideak  zehatz‐mehatz  diseinatzea,  espazio  libre  publikoekin, 
berdeguneekin  eta  komunitate‐ekipamendu  publiko  zein  pribatuen  kokapenarekin  koordinatuta  egon 
daitezen. Horrez gain, diseinuak irisgarritasunari buruz indarrean dauden arauak beteko ditu. 

 Erabilerak nahastea, beren bateragarritasunaren arabera. 

 Merkataritza‐lokalen  aurreikuspen  egokia  egitea,  eta  horiek  ongi  kokatzea,  oinezkoen  ibilbide  nagusiak 
kontuan izanik. 

 Hiri‐hondakin  solido  eta  industrialak  arazteko  sistemak  eta  hondakinok  gaika  biltzeko  leku  bereziak 
aurreikustea, eta baita hondakin horiek eskualdatzeko eta kudeatzeko lekuak ere. 

 Zarata minimizatzea hiri‐diseinu  egokia  eginez,  zaraten  iturrien  arabera  (elementu  bereizleak,  pantailak 
edo hesiak, eraikinen lerrokadurak, e.a.) 

 Instalazio eta sistema zentralizatu efizienteak aurreikustea; kogenerazioa, berokuntza zentral komuna, e.a. 

 Urbanizazio‐proiektuentzako  baldintzatzaileak  ezartzea,  jasangarritasun  irizpideetan  oinarrituta,  besteak 
beste, honako alderdiei buruz:  lur‐mugimendua; gainazaleko urbanizazioaren eta berdegune eta  lorategi‐
eremuen  tratamendua;  argiteria  publikoaren,  ureztaketaren,  saneamenduaren  eta  drainadura‐sareen 
diseinua, e.a.. 

 Eraikuntza‐proiektuentzako  baldintzatzaileak  ezartzea,  jasangarritasun  irizpideetan  oinarrituta,  besteak 
beste,  honako  alderdiei  buruz:  bolumetria,  eguzkiztapenaren  optimizazioa,  irizpide  bioklimatikoen 
araberako eraikuntza‐ezaugarriak, isolamendu termikoa eta zaratarekin loturiko premien araberakoak, e.a. 

 

130. ARTIKULUA.‐ URBANIZAZIO‐PROIEKTUEN  ETA  URBANIZAZIO‐OBREN  EXEKUZIOAREN  INGURUMEN‐
IRAUNKORTASUNERAKO IRIZPIDEAK. 

Hirigintza‐planeamenduan  xede  horretarako  arau  daitekeenari  kalterik  egin  gabe,  Arau  Orokor  hauen  129. 
artikuluan  jaso den moduan, edo hala badagokio, artikulu honen garapen gisa  ,  jarraian, urbanizazio‐proiektuak 
idazterakoan eta dagokien obrak exekutatzean kontuan hartu behar diren  ingurumen‐irizpide orokorrak azaltzen 
dira, beste batzuen artean: 
 
1_Urbanizazio Proiektuak idazterakoan erabili beharreko iraunkortasun‐irizpideak: 
 

  Oreka bultzatzea lur‐mugimenduetan, eta ez bakarrik irizpide ekonomiko gisa; hondakinak minimizatzeko 
ere bai, sobera dagoen landare‐lurra bildu eta berrerabiltzeko, e.a. 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  192 

 

 Hondakin‐materialak  berrerabiltzea  (eraikuntza‐  eta  urbanizazio‐obren  soberakinak;  eraispen‐materialak 
txikitzetik sortutako hondarrak, e.a.). 

 Eraikuntza‐soluzio  eta  tratamendu  ez  iragazgaitzak  erabiltzea,  lurrak  euri‐ura  iragazteko  duen  berezko 
ahalmena handitzeko (material porotsuak, zoladura bilbedunak, e.a.). 

 Zerbitzu‐sareen  eraginkortasuna  optimizatzea  (edateko  ura  aurreztea,  urak  berrerabiltzea,  energia 
aurreztea, argi‐kutsadura murriztea, e.a.). 

 Euri‐urak  erabiltzea  kaleak,  parkeak  eta  lorategiak  ureztatu  eta  garbitzeko  (bilketa‐eremuak,  urmaelak, 
biltegiak e.a. aurreikustea). 

 Hiriaren  beroketa  murriztea,  berdeguneetan  eta  oinezkoen  eremuetan  lurzoruaren  tratamendua 
dibertsifikatuz (mota, kolorea eta egitura). 

 Zoladurari tratamendu egokia ematea, ezarri beharreko erabileren arabera (oinezkoen eremuak, oinezkoak 
eta  ibilgailuak  dabiltzan  eremuak,  gurpildunentzako  eremuak,  haurren  jolastokiak,  zaratari  dagokionez 
baldintza bereziak dituztenak, e.a.). 

 Hiri‐altzariak zaintzea, espazio publikoa bizigarriagoa izan dadin, eta paisaia‐kalitate handiagokoa. 

 Landaredia erabiltzea  ingurumena  kontrolatzeko  (hozteko,  itzala emateko,  zarataren  kontra babesteko), 
naturan integratzeko, atmosferako karbonoa xurgatzeko, e.a. Landare‐espezieak aukeratzerakoan, paisaia‐
irizpideez gain beste batzuk ere kontuan hartzea: ur gutxi behar izatea, mantentze‐premia gutxiago izatea, 
iraunkorra izatea, alergiarik ez eragitea, e.a. 

 Kale,  espaloi,  pasealeku,  parke  eta  bestelako  espazio  publikoen  diseinua  eta  ezaugarri  geometrikoak 
egokitzea  (zabalerak,  maldak,  altzarien  ezaugarriak  eta  kokapena,  zoladura‐motak,  e.a.),  ez  bakarrik 
irisgarritasuna  eta  segurtasunari  buruz  nahitaez  bete  beharreko  araudira;  kasu  bakoitzaren  araberako 
irizpide espezifikoetara ere bai, espazio horiek biztanle guztiek erabil ditzaten bermatzeko, eta batik bat, 
muga fisikoak edo minusbaliotasunak dituztenek edo ahultasun‐egoeran daudenek. 

 
2_Urbanizazio‐obren exekuzioan erabili beharreko iraunkortasun‐irizpideak: 
 

  Obrak hartu beharreko azalera mugatuko da, eta baita behin‐behineko instalazioek hartuko dutena ere. 

 Babestu beharreko leku sentiberak markatuko dira, obraren eremuaren barruan edo handik gertu dauden 
ibaiak, landaredia eta zuhaitzak barne. 

 Sortzen diren hondakinak indarreko araudiaren arabera kudeatuko dira. 

 Ibaietara ez da solido esekirik botako, eta hala badagokio, behar diren gailuak jarriko dira ur‐ibilgu horietan 
balizko aldaketarik ez gertatzeko (lastozko fardoekin egindako hesiak, sedimentazio‐hesiak, e.a.). 

 Garbitutako plataformak eta makina‐ eta garraio‐ibilbideak ureztatzea proposatuko da. 

 Erabilitako materialak berrerabiltzea eta birziklatzea  sustatuko da, eta baita  sortutako hondakinena ere, 
indusketa‐lanetatik ateratako soberakinak barne. Soberakinak, ahal bada behintzat, material‐premia duten 
inguruko obretara eramango dira. 

 Berreskuratutako  lurra  ez  da  pilatuko  eta  ezta  ere  erabiliko  ubide,  iturri  edo  zuhaiztien  inguruetan. 
Halaber, makinen parkea eta behin‐behineko instalazioak ere ez dira jarriko inguru horietan. 

 Landare‐lurren pilaketek 2 m hartuko dute gehienez, eta eremua eraberritzeko aukeratzen diren espezie 
berberez hornituko dira. 

 Indarreko  araudian  aurreikusitako  lan‐ordutegiak  errespetatuko dira. Ordutegi hori une  jakin batzuetan 
bakarrik  zabaldu  ahal  izango  da,  aurrez  udal‐baimena  jasota  eta  obra‐jarduera  zehatzak  egiteko.  Era 
berean,  otsailaren  22ko  212/2002  Errege  Dekretua,  aire  librean  erabiltzeko  zenbait  makinek  atera 
dezaketen zarata arautzen duena, betetzen dela bermatu beharko da. Dardarei dagokienez, UNE 22‐381‐
93 arauak ezarritako mugak errespetatu beharko dira. 

 Prebentzio‐neurri  gisa,  obran  dauden  makina  guztiek  Ibilgailuen  Azterketa  Teknikoa  egunean  dutela 
egiaztatuko  da;  motorrak,  isilgailuak  e.a.  ongi  doituta  daudela  ziurtatuko  da,  makinek  sortzen  duten 
zaratak eta isuri atmosferikoek gai horri buruz indarrean dagoen araudia bete dezaten. 

 Partikula  esekiak  eta  atmosferako  hautsa  ahalik  eta  gutxien  barreia  daitezen,  eta  ibilgailuen  bideen 
garbiketa  errazteko,  bideak  ureztatzea  proposatuko  da  atmosferara  hauts  eta  partikula  eseki  gutxiago 



  USURBILGO HIRI ANTOLAMENDUKO PLAN OROKORRA 
  2022eko Iraila – Hasierako onespena 

 
  B.1 ‐ HIRIGINTZA ARAU OROKORRAK 

Udaleko Hirigintza Bulegoa  193 

 

isurtzeko. Neurri horren aldizkakotasuna prezipitazioen araberakoa  izango da, eta euri gutxi egiten duen 
garaietan areagotuko da. 

 Makinen mantentze‐lanak egitea beharrezkoa bada, eremu iragazgaitzetan edo iragazgaiztuetan egingo da 
lan hori, lurzorua eta isurketa‐urak kutsa ez daitezen. 

 Obrak  amaitu  ondoren  garbiketa‐kanpaina  bat  egingo  da,  bai  obraren  eremuan  bertan  eta  bai  haren 
inguruetan dauden eta lanek kaltetu dituzten eremuetan. 

131. ARTIKULUA.‐ INGURUMENA, PAISAIA ETA NATURA BABESTEKO UDAL‐ORDENANTZAK. 

Usurbilgo Udalak  ingurumena, paisaia eta natura babesteko ordenantzak prestatu eta  izapidetu ahal  izango ditu, 
Arau Orokorren bederatzigarren Titulu honetan jasotako irizpideak garatuko dituztenak. Ordenantza horiek banaka 
prestatu  eta  izapidetu  ahal  izango  dira,  edo  ordenantza‐multzo  baten  zati  gisa  (multzo  hori  aipatu  Arauen  5. 
artikuluan  adierazten  diren  ordenantzez  osatuko  da).  Aipatu  ordenantzek,  besteak  beste,  honako  gai  hauek 
arautuko lituzkete: 

 Urbanizazio‐ eta eraikuntza‐obrek eragindako lurrak tratatzea eta leheneratzea. 

 Lurrak, material geldoak eta hiri‐hondakin solidoak botatzea. 

 Hondakin‐urak  garbitu,  araztu eta  isurtzea. Bai hiri‐eremuan eta bai  landa‐eremuan. Bizitegi‐,  industria‐ 
edo  zerbitzu‐erabilerako eraikin eta  instalazioei buruz, nekazaritza‐ eta abeltzaintza‐erabilerakoei buruz, 
e.a. 

 Hondakin‐urak saneamendu‐sare orokorrera isurtzeko erregimena. 

 Urbanizazio‐ eta eraikuntza‐jarduketak paisaian integratzea. 

 Hiriko  zuhaitzak,  lurzoru  publikoan  nahiz  pribatuan  daudenak,  babesteko  eta  sustatzeko  erregimena, 
dagokion  zigor‐erregimena  barne.  Flora  eta  fauna  babesteko  neurriak,  urbanizazio‐obrak  egitearekin, 
finkak ixtearekin, komunikazio‐azpiegiturak edo zerbitzu‐sareak ezartzearekin e.a. zerikusia dutenak. 

 Urbanizazio  publikoko  obrak  (azpiegitura‐sareak,  zoladura,  zuhaitzak  eta  lorategiak,  hiri‐altzariak,  e.a.) 
diseinatu eta exekutatzeko erregimena, behar den arreta eskainiz iraunkortasun‐irizpideei, ura eta energia 
aurrezteko irizpideei, argi‐kutsadura saihestekoei etab. 

 

132. ARTIKULUA.‐ INGURUMEN‐EBALUAZIO ESTRATEGIKOA ETA INGURUMEN‐INPAKTUAREN EBALUAZIOA. 

Planen  eta  programen  ingurumen‐ebaluazio  estrategikoa  eta  proiektuen  ingurumen‐inpaktuaren  ebaluazioa 
prebentzio‐tresnak dira, natur baliabideak zaintzeko eta ingurumena babesteko. Tresna horien bitartez ingurumen‐
aldagaia  txertatzen da  ingurumenean eragin handia duten planen, programen eta proiektuen gaineko erabakiak 
hartzeko prozesuan. “Ingurumena” terminoaren barruan, besteak beste, honako faktoreak sartzen dira: biztanleria, 
giza osasuna, biodibertsitatea, fauna, flora,  lurra, airea, ura, klima, paisaia, ondasun materialak (ondare historiko, 
arkitektoniko eta arkeologikoa barne), eta abar. 
 
Ingurumen  legerian ezarritakoaren arabera edo planeamendu orokor honen aurreikuspenen arabera,  ingurumen‐
inpaktuaren  ebaluazio  motaren  bat  egin  behar  zaien  hirigintza‐planek  eta  proiektuek,  edo  horien  aldaketek, 
«Ingurumen  Inpaktuaren Ebaluazio Azterketa»  izenekoa  sartuko dute beren  izapidetze‐fase bakoitzari dagozkion 
agirien artean. Azterketa horren norainokoa eta eduki teknikoa aipatu den  indarreko  legeriak zehaztuko du, kasu 
bakoitzaren arabera.  
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HAMARGARREN TITULUA (X) 
KATALOGATUTAKO ONDAREA BABESTEKO ARAUAK 

133. ARTIKULUA.- KATALOGATUTAKO ELEMENTUAK BABESTEKO ERREGIMENA FORMULATZEA 

1- Planeamendu orokor honetako “D. Ondare Katalogoa” agirian, jarraian azaltzen diren ondasun eta elementuak 
jasotzen dira, horietan biltzen diren balioak babestu eta zaintzeko asmoz, eta baita ere, aipatu helburuak lortzea 
oinarri hartuta, ondasun eta elementu horien tratamenduari eta esku-hartzeari buruzko erregimen espezifikoa 
ezartzeko asmoz: 

 Kultura-ondare historiko arkitektonikoa.  

 Interes arkeologikoa duten guneak. 

 Interes etnografikoa duten guneak. 

 Natur interesa duten guneak. 
 
2- Ondasun eta elementu horien zerrenda aipatutako “D. Ondare Katalogoa” agirian azaltzen da. Katalogatutako 

ondasun eta elementuetako bakoitza babes-erregimen espezifiko batean pean dago. Erregimen horiek arau 
orokor hauen 134. artikuluan daude jasota, eta 135. artikuluan arautzen dira. 

 
3- Ondasun eta elementu horiek guztiak, Plan Orokor honetan eta gaiari buruz indarrean dauden gainerako lege-

xedapenetan (besteak beste, 2019ko maiatzaren 9ko Euskal Kultura Ondareari buruzko 6/2019 Legea) 
ezarritako babes-erregimenaren pean daude. 

 

134. ARTIKULUA.- KATALOGOAN SARTUTAKO ONDASUN ETA ELEMENTUEN KATEGORIA 

D - Ondare dokumentuan jasotako elementuek izaera eta ondare balioen arabera bi multzo nagusitan banatu dira:  
 
 D.1- EAEko erregistroan inskribatzeko kultura ondarearen katalogoa  
 Multzo honetan maiatzaren 9ko Euskal Kultura Ondarearen 6/2019 Legearen 2.1 artikuluan aipaturiko kultura-

balioren bat duten kultura-ondasun higiezin, higigarri eta immaterialak jaso dira. Hau da, aipatu legearen 2.1 
artikulua aintzat hartuta, Euskal Kultura Ondarea osatuko duten arte, historia, arkeologia, paleontologia, 
etnologia, antropologia, hizkuntza, zientzia, industria, paisaia eta arkitektura aldetik, edo kulturaren beste 
edozein alderdiren aldetik, balioa duten Euskadiko kultura-ondasun guztiek (higiezinak direla, higigarriak edo 
immaterialak), aintzat hartuak izateko eta belaunaldi arteko transmisiorako interesa badute. 

 Multzo honetan honako hauek jaso dira:  

 EAEko Babes Berezia eta Babes Ertaina duten kultura ondare higiezinak     .  

 EAEko Monumentu/ Monumentu Multzo izendatzeko proposatutako kultura ondasun higiezinak 

 “Usurbilgo herriguneen babeserako Plan Berezi”-ko kultura ondasun higiezinak 

 EAEko oinarrizko babesa duten kultura ondasun higiezinak. 

 EAEko Babes Berezia eta Babes Ertaina duten kultura ondare arkeologikoak.  

 EAEko Balizko arkeologia guneak.  
 
 D.2- Udalerriko beste kultura eta natura ondare elementuak  
 Multzo honetan aldiz, Euskal Kultura Ondarearen 6/2019 Legearen 2.1 artikuluan aipaturiko kultura-baliora iritsi 

gabe, Usurbilgo udalerrian interes historiko, arkitektoniko edo etnografikoa duten hainbat elementu osagarri 
zein natura ondareko elementuak jasoko da. Elementu hauek ez dira EAEko Kultura Ondarearen Katalogoaren 
parte. 

 Multzo honetan honako hauek jaso dira:  

 Tokiko babesa duten beste eraikuntza elementuak 
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 Beste balizko balio arkeologikoa duten guneak 

 Balio etnografikoa duten ondare elementuak 

 Natura interesa duten ondare elementuak 

135. ARTIKULUA.- KATALOGATUTAKO ONDASUNAK ETA ELEMENTUAK BABESTEKO ERREGIMEN OROKORRA 

1- Katalogatutako ondasun eta elementuek ezin izango dute esku-hartze suntsitzailerik edo degradatzailerik jasan, 
balio gabeko eranskinak ezabatzeko edo horien izaera indargabetzeko xedea duten esku-hartzeei kalterik egin 
gabe. 

 
2- Oro har, Usurbilgo udalerriko Ondare Katalogoan a  sartutako ondasunak eta elementuak babesteko araubidea, 

honako hauek ezarritakoa da: 
 

 Euskal Kultura Ondarearen 6/2019 Legeak ezarritako babes-araubide eta Ondare Urbanizatu eta Eraikia 
Birgaitzeko Jarduketa Babestuei buruzko 317/2002 Dekretuak ezarritakoa. 

 Kultur ondasun bakoitzari edo multzoari berariaz ezarritakoa (kultur ondasunen deklarazioan, babeserako 
Plan Berezietan, etab) 

 Udal Ondare Katalogoan ezarritako babes-araubidea. 
 
3- Eraikuntza- edo obra-proiektua, txostena egiteko, kasuan kasuko erakundeei bidaliko zaie – Eusko Jaurlaritza 

edo Gipuzkoako Foru Aldundia –, betiere proiektatutako esku-hartzeek legez erakunde horien tutoretzapean 
dauden ondasunetan eragina badute. 

 
4- Katalogatutako ondasun eta elementuei zuzenean edo zeharka eragiten dieten obren udal-lizentzia emateko, 

honako hauek bete beharko dira: indarreko legerian, aurreko epigrafean aipatutako erakundeek ematen 
dituzten ebazpenetan, horietako bakoitzari aplika dakiokeen babes-araubide espezifikoan ezarritako baldintzak; 
eta hala badagokio, esku hartze proposamen zehatz bakoitzari dagokionez, Udalak beharrezkotzat eta egokitzat 
jotzen dituen irizpideak, bat etorriz aurkeztutako babes- eta babes-helburuekin eta udal-zerbitzu teknikoek 
horretarako egin ditzaketen txostenekin. 

 
5- Babes berezi eta ertaineko kultura-ondasunen aurri-deklarazioek Euskal Kultura Ondarearen 6/2019 legeak 

ezarritako araubidea eta prozedura bete beharko dute. 
 

136. ARTIKULUA.- TITULU HONETAKO AURREIKUSPENEN ETA PLANEAMENDU OROKOR HONETAN SARTUTAKO 
KATALOGOAREN MAILA ARAUEMAILEA 

1- Titulu honen artikuluetan dauden aurreikuspenetatik, ezarritako babes-erregimenaren mendeko partzela eta 
eraikinen egiturazko antolamendu eta/edo antolamendu xehakatuaren erregimena erregulatzen duten 
zehaztapenak baldintzatzen dituzten horiek, kasu bakoitzean eragindako antolamendu-motaren berezko izaera 
eta maila arauemailea izango dute. 

 
 Aurreikuspenok aldatu eta egokitzeko, egiturazko antolamendu edo antolamendu xehakatuko espediente bat 

formulatu eta onartu beharko da, haren eraginpeko aurreikuspenen izaera eta mailaren arabera. 
 
2- Titulu honen artikuluetan jasotako gainerako aurreikuspenek antolamendu xehakatuaren berezko maila izango 

dute. Horiek aldatzeko, indarreko hirigintza-legerian izaera horretako zehaztapenen aldaketarako ezarrita 
dauden irizpideak jarraituko dira. 

 
3- Bere aldetik, indarreko hirigintza-legerian ezarritakoaren arabera (besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari 

buruzko 2/2006 Legearen 60. artikuluan), "C.Katalogoa" agiriko proposamen eta aurreikuspenek hirigintza-
antolamenduko tresna osagarrien berezko izaera izango dute. 
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 Horiek aldatzeko, legeria horretan ezarritakoa bete beharko da, besteak beste, Lurzoruari eta Hirigintzari 
buruzko 2/2006 Legearen 100. artikuluan ezarritakoa: Katalogoak aldatzeko, udal-ordenantzetarako toki-
araubidearen araudian ezarritako prozedurari jarraituko zaio. Jendaurrean jartzeko epearen barruan, txostena 
eskatuko zaie dagokion foru-aldundian eta Eusko Jaurlaritzan kultura-ondarearen arloan eskumena duten sailei. 
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XEDAPEN IRAGANKORRAK 
 
LEHENA: Plan Orokor hau onartu baino lehen indarrean zegoen hirigintza-planeamendua indargabetzeko 

edo ordezteko baldintzak 
 
Agiri honen 2. artikuluan aipatzen diren hirigintza agiria indargabetu eta/edo ordeztu ahal izateko (“Usurbilgo 
Plangintzako Hiri Antolaketako Arau Subsidiarioen Berrikuspenaren Testu Bategina” GHI-127/03-P05, Gipuzkoako 
Foru Aldundiko Ingurumeneko eta Lurralde Antolaketako Departamentuko arduradunak 2013ko uztailaren 22an 
onartu zuena (2013ko irailaren 10ko GAO, 172.zk)), honako irizpideak hartu beharko dira kontuan: 
 
1- Oro har, aipatu Arau Subsidiarioetan eta horien Berrikuspenean jasotako zehaztapenak, eta baita horiek 

aldatzeko zein garatzeko sustatutako hirigintza-espedienteetan (plan partzialetan, plan berezietan eta 
xehetasun-azterlanetan) jasotakoak ere, baldin eta dagoeneko exekutatuta edo exekutatzeke dauden 
proposamenei badagozkie -Planeamendu orokor honek berariaz baliozkotzen ditu-, finkatutzat hartuko dira, 
eremu bakoitzari dagozkion “Hirigintza Arau bereziek” (B.2 Agiria) edo Hirigintza Arau Orokor hauek kasu 
bakoitzean ezartzen dituzten baldintzetan eta norainokoarekin. 

 
2- Ondorio guztietarako, Planeamendu orokor honek baliozkotutako zehaztapenak barne hartzen dituela ulertuko 

da (aurreko epigrafean aipatutako proposamenen hirigintza-agirietan sartuta daudenak). 
 Kontraesanik edo inkoherentziarik antzemanez gero zehaztapen horien eta Planeamendu orokor honetan jasota 

daudenen artean, agiri haietan jasota daudenak aplikagarriak direla ulertuko da, ondorio guztietarako. 
 
BIGARRENA: Plan Orokor hau onartu aurreko hirigintza-planeamenduan ezarritako aurreikuspen jakin batzuen 

aldi baterako indarraldia. 
 
1- Arau Orokor hauen 5. artikuluan aip atzen diren urbanizazio eta eraikuntzako udal-ordenantzak izapidetzen eta 

onartzen ez diren artean, eta beti ere kontraesan nabarmenik izan ezean, ordenantza horien xede diren gaiei 
dagokienez, 2013an onartutako Hirigintza Planeamenduako Arau Subsidiarioei, horien geroagoko aldaketei, 
horiek garatzeko sustatutako planeamenduari edo egun indarrean dauden Ordenantza espezifikoei gehitutako 
zehaztapen arautzaileak izango dira aplikagarri. 

 
2- Kontraesan nabarmenik izan ezean, indargabetu edo ordezten diren arte indarrean jarraituko dute honako 

Ordenantza hauek: 
 
Hirigintza 
- Udal etxebizitza tasatuen udal ordenantza GAO 2008-07-14 
- Merkataritza lokalen erabilera, egoitzazko erabilerara aldatzeko ordenantza GAO 2010-03-25 
- Usurbilgo udalerrian igerilekuen instalazioa arautzeko ordenantza GAO 2012-12-28 
- Irisgarritasun baldintzak hobetzeko udal ordenantza GAO 2014-02-05 
Obra eta zerbitzuak 
- Terrazak, mahaiak eta instalazio osagarriak jartzeko ordenantza GAO 2004-11-10 
- Animaliak edukitzea eta babestea arautzen duen ordenantza GAO 2011-05-09 
- Usurbilgo Uren Zerbitzurako Ordenantza GAO 2012-08-17 
- Salmenta ibiltaria arautzeko udal ordenantza GAO 2013-05-29 
- Usurbilen hileta eta omenaldi zibilak egiteko ordenantza GAO 2018-02-02 
- Usurbilgo hilerriaren erregimen eta funtzionamendurako araudia GAO 2018-04-12 
Ingurumena 
- Udal baratzeen emakida eta erabilera arautzeko erregelamendua GAO 2012-11-21 
- Hondakinak bildu eta tratatzeko zerbitzua arautzen duen ordenantza GAO 2014-08-12 
 
Idazkaritza 
- Usurbilgo Udaleko Etxebizitza Eskatzaileen Udal Erregistroaren Erregelamendua GAO 2020-06-22 

 
3- Ordenantza berriak onartuz gero, indargabetu egingo dira aldi baterako indarrean dauden aurreikuspen horiek, 

ordenantza berrietan ezarritako moduan. 
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