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AURKIBIDE OROKORRA 
 
 
 
Xehetasun azterketa hau indarrean den hirigintza legerian ezarritako irizpide eta eskakizunetara 
egokitzen da. Bere proposamenak dokumentu hauetan integratzen eta jasotzen dira: 
 
 
 
1. dokumentua .........................  Memoria eta eranskinak 
 
2. dokumentua .........................  Arauak eta a.40.47 partzelaren hirigintza fitxa  
 
3. dokumentua .........................  3.1 Erregistroko datuen dokumentazioa 
      3.2 “Construcciones Aburuza, S.L.” sozietatearen eskriturak 
      3.3 Erregistroan inskribatutako partzelen fitxak 
 
4. dokumentua .........................  Informazio eta antolamendu planoak 
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 MEMORIA 
 
 
I. XEHETASUN AZTERKETAREN AURREKARIAK, XEDEA ETA EDUKIA 
 
 
1.1. Aurrekariak 
 
Donostiako Udalean xehetasun azterketa bat aurkeztu da, hura tramitatzeko eta onartzeko, “MZ.032 IYOLA (II)” esparruko 
a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelak elkartzeko eta “a.40.47” izendapen “berri” bat konfiguratzeko, eta elkartzearen 
ondoriozko partzela horren behin betiko lerrokadurak eta sestrak seinalatzeko eta zuzentzeko. 
 
 
1.2. Xehetasun azterketaren xedea eta edukia 
 
Xehetasun azterketa honen xedea da “MZ.032 IYOLA (II)” esparruko a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelak elkartzea eta, 
ondorioz, Plan Partzialean ezarritako lerrokadurak eta sestrak aldatzea eta zuzentzea. 
 
Era berean, bere xedea da antolamendu xehatuan definitutako urbanizazio obra, eraikuntza eta eraikinen alderdi eta 
ezaugarri jakin batzuk arautzea. 
 
Hura garatzen den esparruak (I.1 informazio planoan jasotakoak) hiri lurzoruko bi partzela mugakide hartzen ditu barnean, 
hirigintza zerbitzu guztiak dituztenak. Hona horien zerrenda: 
 
 

PARTZELA AZALERA ERAIKUNTZA 
APROBETX. 

a.500.17 1.794,23 m² 421,76 m² (s) 
a.500.18 1.938,30 m² 421,76 m² (s) 

 
Guztira, xehetasun azterketa bategin hau garatzeko oinarri den sestra gaineko azalera 3.732,53 m²-koa da. 
 
Gaur egun, 2010eko ekainean onartutako Donostiako Hiri Antolamenduko Plan Orokorrak honela grafiatzen du partzela 
horren zonifikazioa: a.40: Garapen txikiko bizitegi partzela. “MZ.032 IYOLA (II)” (Miramon-Zorroaga) (Añorga) hirigintza 
esparruari buruzko hirigintza arau partikularretan agertzen da “MZ.032 IYOLA (II)” esparruaren eraikigarritasuna Plan 
Partzialak kasu bakoitzean ezarritakoa dela. 
 
“MZ.032 IYOLA (II)” hirigintza jarduerarako eremuaren Plan Partzialak, 2004ko azaroaren 30ean behin betiko onartuak, 
ezartzen du partzela horietako bakoitzean “a.500 Eraikuntza isolatuko bizitegia” motako bi etxebizitza eraiki zitezkeela, eta 
horietako bakoitzean sestra gainean eraiki behar zen eraikigarritasun maximoa 421,76 m²(s)-koa zela, hots, 210,88 m²(s)-
ko etxebizitzak. 
 
Gero, 2010eko ekainaren 25ean, Donostiako HAPOa onartu zen, Plan Partzialaren indarraldiari eusten diona salbuespen 
batzuekin. “a.500 Eraikuntza isolatuko bizitegia” tipologiako partzelak “a.40 Garapen txikiko bizitegia” tipologiakotzat joko 
lirateke, eta bestetik, Plan Partzialean antolatutako eraikigarritasunari eutsita, partzela bakoitzean eraiki behar ziren 
etxebizitzen gehieneko kopurua handitu zen. Zehazki, HAPOan ezarritako irizpide orokorren ondoriozko etxebizitza 
kopurua baimentzen da, hots, 421,76 m²(s)-ko eraikigarritasun baterako 3 edo 4 etxebizitza eraiki litezke, tipologiaren 
arabera. Azkenik, azken aldaketa bat sartu zen sestrapeko eraikigarritasunari buruz, eta horretan baimendutakoaren bera 
izatera igaro zen. Partzela horien kasu zehatzean, horietako bakoitzak sestrapeko 421,76 m²(s)-ko eraikigarritasuna lortu 
zuen. 
 
Ahal diren eraikuntzen antolamendua errealitate berri horretara egokitzeko, birmoldatzea komenigarritzat jo da partzelak 
“a.40.47” izeneko bakar batean elkartzeko. 
 
a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelak antolatutako eremuaren muturrean daude, ur biltegiaren eraikina gailentzen den ingurune 
batekin. Bi partzela horien posizioa urrun geratzen da partzela gehienak, bi partzela horien ondoan zokogunean amaitzen 
den bide sisteman bermatuta, dauden erdiko eremutik. 
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Beraz, bi partzela horien posizioak eremuaren erremate amaiera gisa eta eraikin garrantzitsu bat ur biltegi gisa egoteak 
bide ematen du eraikin isolatuarenaren eraikuntza tipologia desberdin bat antolatzea egokitzat jotzeko, ur biltegiaren 
eraikinaren luzerarekin hobeto datorren erremate indartsuago baten bidez, etxebizitza atxikiekin. 
 
Kontuan izanik partzela bakoitzean ezarritako 5 m-ko atzerapena eta horien morfologia, atzealdean malda handia duena, 
partzela bakar handiago batean lan egiteak aukera askoz gehiago eskaintzen ditu eraikuntzak antolatzeko eta 
sarbideak askoz hobeto arrazionalizatzeko. Kasu honetan, multzoak ibilgailu sarbide bakarra izatea lortzen da, 
aurreikusitako bi sarbideen ordez. Horrek aukera ematen du ibilgailuen eta oinezkoen trafikoaren arteko puntu 
gatazkatsuak mugatzeko. 
 
Elkartzearen beste ondorio positibo bat da ondoriozko etxebizitzak alderik aldekoak izatea lortzen dela, ekialde-
mendebalde orientazio optimo batekin, gela gehienak ekialdera orientatuta eta, bestetik, eraikuntza zabalera handiagoko 
etxebizitzak lortzen dira. Hori guztia Plan Partzialak partzelaren mugei eta eraikigarritasun maximoari buruz ezarritako 5 m-
ko atzera tartea aldaketarik gabe mantenduta. 
 
Bestetik, adierazi behar da proposamen honetan 7 etxebizitza eraiki nahi direla solairu batean. Eraikuntza tipologia horrek 
eskari handia du gaur egun, arkitektura oztopoak saihesten direlako. 
 
 
 
II. PARTZELEN EGUNGO EGOERA 
 
 
Xehetasun azterketa honen xede diren bi partzelek forma angeluzuzena dute eta, lehenago esan bezala, elkarren 
mugakideak dira. a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelek aurrealde bat (ekialdea) dute kalera, atzeko (mendebaldea) eta alboko 
(iparraldea)  mugak bide sistema orokorrarekin mugakide eta alboko (hegoaldea) muga bat espazio libreko f.110.1 
partzelarekin mugakide. Partzelek topografia laua dute aurrealdean, malda oso handikoa atzeko mugarantz, eta ez dute 
lehendik zegoen eraikuntzarik. 
 
 
Partzelak, HAPOak esleitutako izendapen berriaren arabera, “MZ.032 IYOLA (II)” hirigintza esparruan kokatuta daude. 
Esparruko urbanizazio obrak guztiz gauzatuta daude, 2004ko azaroaren 30ean behin betiko onartutako Plan Partzialari eta 
dagokion urbanizazio proiektuari jarraikiz. Beraz, HAPOaren arabera, hiri lurzoru finkatuaren izaera dute. 
 
Partzelek hirigintza zerbitzu guztiak dauzkate. Bide publikoarekin mugatuko dituen itxiera besterik ez da gauzatu beharko. 
 
 
III. PLANEAMENDUAREN ZEHAZTAPENAK 
 
III.1.  Donostiako HAPOak “MZ.032. IYOLA (II)” hirigintza jarduerarako eremurako ezarritako hirigintza arau 

partikularrak. 
 
2010/06/25ean onartutako Donostiako HAPOak, bere hirigintza arau partikularretan, arau espezifiko bat du “MZ.032 
IYOLA (II)” hirigintza esparruari buruz, eta haren kopia erantsi da xehetasun azterketa honen hurrengo orrialdeetan. 
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DONOSTIAKO HAPO. “2.2. HIRIGINTZA ARAU PARTIKULARRAK” DOKUMENTUA Testu Bategina (behin betiko 
onarpena: 2010/06/25) III. liburua, Añorga 
 
 
 
“MZ.032 IYOLA (II)” HIRIGINTZA ESPARRUA. 
 
 

HIRUGARREN TITULUA  
ANTOLATUTAKO PARTZELEI APLIKATZEKOAK DIREN 

ORDENANTZA PARTIKULARRAK 
 
 
1. KAPITULUA. OIN BERRIKO a.500.1 ERAIKUNTZA ISOLATUKO BIZITEGI PARTZELAK 
 
• AZALERA 

 
Partzela bakoitzaren azalera EZAUGARRIEN TAULAN eta A: MEMORIA DOKUMENTUAREN I. eranskinean jasota 
dago. 
 
a.500.1 partzelen guztizko azalera: 47.077,13 m² 
 
 

• JABARI pribatua 
 
 

• KALIFIKAZIO XEHATUA: oin berriko eraikuntza isolatuko bizitegi partzela 
 
 

• PARTZELAZIO BALDINTZAK 
 

- Familia biko partzela azalera minimoa: 1.800 m² (l) 
- Familia bakarreko partzela azalera minimoa: 1.200 m² (l) 
- Partzelaren aurrealde minimoa sarbidera: 30 metro (familia bikoa) 25 metro (familia bakarrekoa) 

 
 

• ERAIKUNTZA BALDINTZAK 
 
- Eraikuntza aprobetxamendua arautzea: 

 
a) Sestra gainean: partzelaren okupazioa azaleraren % 40tik beherakoa izango da 

* Etxebizitza bat: 210,88 m²/s 
* Bi etxebizitza: 421,76 m²/s 
 

b) Sestrapean: Partzelaren okupazioa sestrapean partzelaren azaleraren % 60tik beherakoa izango da. 
Sestrapean eraikuntza aprobetxamendu hau onartzen da: 0,60 m²(s) / m²(s) sestra gainean esleitutako 
aprobetxamenduaren osagarri (HAPOaren Hirigintza Arauen 3.1.5 artikulua). 
 

- Eraikuntzaren forma arautzea: 
Eraikuntza tipologia: isolatua, partzelako gehienez 2 etxebizitza unitaterekin. 
Lerrokadurak eta atzera tarteak: Partzelaren lerrokadurak dokumentazio grafikoan (II.2 planoan) 
ezarritakora egokituko dira. Eraikuntzaren atzera tartea: 5 metro. 
Eraikuntza profila III/I 
Eraikuntza altuera 11 metro  
Teilatu hegal edo erlaitz horizontaletarako altuera maximoa: 9,50 metro 
Irteerak eta atzeraemanguneak: antolaera librea atzera tarteen baldintzekiko. 
Estalkiak: Malda maximoa: % 40  
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• ERABILERA BALDINTZAK 
 
Berezko erabilera: 
 
Etxebizitza  

 
Eraiki gabeko espazioetan etxebizitza erabilera osagarriak ezartzea baimentzen da, hala nola ibilgailu sarbidea eta 
aparkalekua, gas likidotuen biltegiak, kirol instalazioak, lorategiak eta jolasteko eta egoteko espazioak, eta partzela 
okupatzen duten etxebizitzek soilik erabiltzeko antzeko beste batzuk. 
 
Aplikatzekoak dira Bizitegi erabilerako partzeletan baimendutako erabilerak ezartzeko erregimen orokorrari buruzko 
3.2.2.1 artikuluan araututako erabilera baldintzak, Lehen Liburua: HAPOaren HIRIGINTZA ARAUEN Arau Orokorrak. 
 
Erabilera baimenduak  
 
Bizitegi kolektiboa, partzela oso-osorik hartuz soilik. 
"1. kategoriako” industrialak, “etxebizitzarekin”  “parekatutako erabilera” gisa. 
Hirugarren sektorekoak, “hotel erabilerak”, “ostalaritza erabilerak” (jatetxeak soilik), “bulego erabilerak”, “osasun 
laguntzako erabilerak” eta “hirugarren sektoreko askotariko erabilerak” modalitateetan, partzela oso-osorik hartuz 
soilik. 
Garajea, “1.” eta “2.” kategorietan soilik, partzela okupatzen duten “erabilera nagusien” “erabilera osagarri” gisa, eta 
beheko solairuan edo “sestrapean”. 
Komunitate-ekipamendua. “Bizitegi erabileren” alboan edo mugan argi eta garbi bateraezinak diren modalitateak 
ezartzea salbuesten da; horiek soilik ezarriko dira, partzela oso-osorik hartuz. 
 
Erabilera debekatuak 
 
Industrialak, hirugarren sektorekoak eta landakoak: baimendu gabeko modalitateetan. 
Komunitate ekipamendua: “bizitegi erabilerekin” bateraezinak diren modalitateetan. 
 
 

• GAUZATZEKO BALDINTZAK 
 
Antolamendu berriko a.500.1 partzeletan eraikitzeko Eraikuntza Lizentziaren eskaera D: ETAPA PLANA 
DOKUMENTUARI jarraikiz formulatuko da. 
 
Eraikuntzen Oinarrizko Proiektua aurkeztuko da, eta gero eraikuntza obrak hasteko aukera emango duen Gauzatze 
Proiektuarekin osatuko da. 
 
Eraikuntzen Lehen erabilerako lizentziaren eskaera 3 hileko epean formulatuko da lizentzian ezarritako eraikuntza 
epea amaitzen denetik aurrera. Hura emateko, aurrez urbanizazio obrak gauzatu behar dira. 
 
 
 
   
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES SL 
PORTUETXE BIDEA 45 B 3.a – 1. BULEGOA.  20018 DONOSTIA 

 

“MZ.032 IYOLA (II)” (MIRAMON-ZORROAGA) esparruko a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelak a.40.47 bihurtzeko Xehetasun Azterketa 
- 9  -    

 

IV. XEHETASUN AZTERKETAREN KOMENIGARRITASUNAREN ETA EGOKITASUNAREN JUSTIFIKAZIOA 
 
 
Lehenago azaldu den bezala, eremuaren Plan Partzialak ezartzen zuen xehetasun azterketa honek berrantolatzen dituen 
bi partzeletako bakoitzean tipologia isolatuko bi etxebizitza eraiki zitezkeela, batez beste 210,88 m²(s) eraikiko etxebizitza 
azalerarekin, eta horietan eraiki behar zen sestra gaineko eraikigarritasun maximoa 421,76 m²(s)-koa zela. Ondorioz, 
multzoan eraiki behar zen etxebizitzen gehieneko kopurua 210,88 m²(s)-ko lau etxebizitzatara mugatzen zen. 
 
Gero, 2010eko ekainaren 25ean Donostiako HAPOa onartu zen, Plan Partzialaren indarraldiari eusten ziona, baina 
salbuespen batzuekin. Lehenik, “a.500 Eraikuntza isolatuko bizitegia” tipologiako partzelak “a.40 Garapen txikiko bizitegia” 
tipologiakotzat joko lirateke. Bigarrenik, esparruan baimendutako etxebizitza kopurua aldatzen da, Plan Orokorrean horri 
buruz ezarritako irizpide orokorrak errespetatuta. Ondorioz, eta partzela bakoitzak 421,76 m²(s)-ko eraikigarritasuna 
duenez, indarrean den antolamenduak partzela bakoitzean hiru edo lau etxebizitza (tipologiaren arabera) eraikitzea 
onartzen du, hots, guztira 7 edo 8 etxebizitza multzoan. Era berean, sestrapeko eraikigarritasuna beheko solairuarena 
bera izango da. 
 
Eraikuntzak errealitate berri horretara egokitzeko, komenigarritzat jo da bolumenen birmoldatze tipologiko eta morfologiko 
bat egitea, eta partzelak “a.40.47” izeneko bakar batean elkartu dira.  Elkartze horrek HAPOaren helburuekin hobeto 
datorren soluzio bat eskaintzen du, ibilgailu sarbideen ugaritasuna ezabatuta eta horiek bakar komun batekin ordeztea 
ahalbidetuta. 
 
Bestetik, partzela bakoitzean ezarritako 421,76 m²(s)-ko eraikigarritasun maximoa errespetatu egiten da. Izan ere, 843,52 
m²-ko 7 etxebizitza eraikitzea proposatzen da, hots, 843,52 m² / 7 etxeb. = 120,50 m²(s), guztira eraikitako 843,52 m²(s) 
multzoan. 
 
Adierazitako hobekuntza guztiek justifikatzen dute xehetasun azterketa hau planteatzeko komenigarritasuna eta 
egokitasuna, argi eta garbi hobetzen duena antolamenduaren eta ondoriozko etxebizitzen kalitatea. Hau  
Xehetasun Azterketaren bidez egitea posible da H.A.P.O.-ko Arau Urbanistiko Orokorren 53. artikuluaren arabera. 
Tamainari dagokionez berriz, 61. artikuluaren esanetan a.40  garapen baxuko etxebizitza eraikinetan batazbesteko 
tamaina 120m2 (t)/ etxebizitzako da. 
 
 
 
V. PROPOSATUTAKO ANTOLAMENDUAREN DESKRIBAPENA 
 
 
Xehetasun azterketaren komenigarritasunaren eta aukeraren justifikazioari buruzko atalean adierazitako helburua 
betetzeko, bi partzela zaharrak elkartu eta “a.40” bakar batean bihurtzen dituen antolamendu bat planteatzen da. 
 
Partzela berri horrek Donostiako HAPOaren 36. artikuluan ezarritako zehaztapenak betetzen dituenez, “a.40 Garapen 
txikiko bizitegi” partzelatzat har daiteke. 
 
1. Definizioa: Garapen txikiko eta tipologia irekiko eraikuntzak hartzen dituzten edo har ditzaketen partzelak dira. 
Eraikuntza horiek blokean izan daitezke, edo isolatuak, edo atxikiak, batez ere etxebizitza erabilerara bideratuak. Sarbide 
bertikaleko nukleo komun bat izan dezakete, edo etxebizitza bakoitzerako autonomoa; eraikuntza modulu bat edo gehiago 
izan ditzakete, edozein kasutan ere lur gainean eraiki gabeko espazio erantsiez hornitua. 
 
Partzela bakoitzean, edonolako eraikuntza eta etxebizitza kopuru dagoelarik ere, oro har, ibilgailu sarbide bakar bat 
(sarrera-irteera) gaitzea baimentzen da, edo bestela, sarrera bat eta irteera bat, betiere udal ordenantzetan ezarritako 
irizpideekin bat datozen neurri eta ezaugarriekin. 
 
2. Eraikuntza tipologia motak: Partzela hau “a.401 Eraikuntza atxikiko bizitegia” eraikuntza tipologian oinarrituta 
garatzen da. 
 
Proposatutako eraikuntza elkarren artean albotik atxikitako etxebizitza moduluek osatzen dute, kasu honetan 7 
etxebizitzako multzo bat osatuz. 
 
Modulu bakoitzak oinezkoen sarbide indibidualizatuak ditu partzelaren barruan. 
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Partzelarako eta etxebizitza multzorako ibilgailu sarbidea bakarra eta komuna izango da. 
 
3. Eraikitzeko erregimen orokorra: 
 
3.1. Partzelazioa: partzelak sobera betetzen du eskatutako 3.732,53 m² > 1.000 m² azalera minimoa eta aurrealde bat du 

sarbidera, eskatutako 20 m minimoak baino handiagoa. 
 
3.2. Eraikuntzaren forma arautzeko baldintzak. 
 

A. Eraikuntzaren forma arautzeko baldintzak: 
 

- “a.401 Eraikuntza atxikiko bizitegia" eraikuntza tipologia: etxebizitza batetik bereizitako moduluek osatutako 
eraikuntzak, albotik atxikiak, gehienez zortzi moduluko multzoak osatuz. Kasu honetan zazpi moduluko 
multzo bat planteatzen da. 

 
B. Lerrokadurak eta atzera tarteak: 

 
Oro har 5 m-ko atzera tarte bat ezartzen da eraikuntza lerrokadura maximoak definitzeko. Irizpide hori zuzenean 
aplikatzekoa da bide publikora ematen duten partzela aurrealdeetan eta alboko mugetan. Partzela hondoetan, 
berriz, atzera tarte partikularizatu bat ezartzen da, araututako eraikuntza plataformaren lerrokadurarekin bat 
datorrena. 
 
Xehetasun azterketa honek a.401 eraikuntza tipologia erabiltzea erabaki du, eraikuntza modulu bakoitzak 
oinezkoen sarbide indibidualizatua eta gainerako moduluetatik independentea izan dezan, partzela pribatuaren 
eta sestra gainean eraiki gabeko, atxikitako eta erabilera pribatiboko espazioen barnealdetik. 
 
HAPOaren terminologiaren arabera, familia bakarreko etxebizitza atxiki bakoitzari “modulu” deitzen zaio, eta 
modulu horietako batzuen elkartzeari, “multzo”. 7 moduluko multzo bat eraikitzea aurreikusi da. Hots, 
antolamenduak eraikuntza bat eraikitzea ezartzen du, familia bakarreko 7 etxebizitza atxiki hartzen dituena. 
 
Partzelak forma angeluzuzena du eta topografia laua aurrealdean Elisabete Maiztegi Bidea kalera, malda oso 
handikoa atzeko mugarantz. Eraikuntza partzelaren morfologiara egokitzeko, aurrealdean 7 etxebizitzako 
multzoa kokatzea erabaki da. Haren programa solairu bakarrean garatzen da. Elisabete Maiztegi Bidea kalearen 
maldara egokitzeko, etxebizitzak mailakatu egiten dira. 
 
Etxebizitzaren programa guztia sestra gaineko solairu batean ebazten da: beheko solairuan etxebizitzen 
programa guztia kokatuko da. 
 
Multzoan sestra gainean aurreikusitako eraikigarritasuna hau da: 
 

- Familia bakarreko 7 etxebizitzen guztizko eraikigarritasuna: 843,52 m²(s).   
 

- Sestrapeko eraikigarritasunak ezingo ditu gainditu 843,52 m²(s)-ak. Sestrapeko solairu bat eraikitzea planteatzen 
da etxebizitzaren erabilera osagarrietarako. 

 
Eraikuntzen atzera tarte minimoa 5 metrokoa izango da, partzelaren aurrealdean zein alboetan. Kasu honetan, 
atzera tarte hauek planteatzen dira guztira: 5 metrokoa Elisabete Maiztegi Bidea kalera ematen duen aurreko 
mugan; 14,30 metrokoa iparraldeko mugan, eta 5 metrokoa hegoaldeko mugan. 
 
Partzelarako ibilgailu sarbidea bakarra eta komuna da, ibilgailuen sarbidea arrapala bidez ahalbidetzen duena 
sotora. Elisabete Maiztegi Bidea kaletik egiten da sarbidea. Hor, sartzeko ate handi bat jartzea aurreikusten da, 
ibilgailu sarbidearen atea eta oinezkoen sarbidearen atea hartuko dituena. 
 
Oinezkoen sarbidea Elisabete Maiztegi Bideko aurrealdetik egingo da etxebizitza bakoitzera. 
 
 
Etxebizitza proposamena solairu bakarrean garatzen da, eta proposatutako eraikuntza altuera ezarritako 11 
metroko altuera maximoa baino txikiagoa da, 3,50 metrokoa gutxi gorabehera, partzelaren hirigintza fitxan 
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adierazi den bezala. Estalki lau batek osatutako solairu horren sabaitik, eraikinaren zerbitzu instalazioen 
elementuak eta argizuloak soilik irten daitezke. 
 
Eraikuntza altuerak zehazteko erreferentziako sestrak argi zehaztuta daude hirigintza fitxan eta eraikuntza 
ezartzeko plano orientagarrian. 
 
Eraikuntza ezartzeko antolamenduko plano orientagarrian (O.6 planoan), antolamendu horrek sor ditzakeen 
aldaeretako bat jasotzen da. Aldaera hori aplikatuta, proposamenaren bideragarritasuna egiazta daiteke (O.6 
planoa). 
 
 
 

VI. EGUNGO ARAUDIAREN ALDAKETA 
 

 
V.1. a.40.47 partzelaren eraikuntza aprobetxamendua 
 
a.40.47 partzelaren eraikigarritasun maximoa 
 
- Sestra gainean: 843,52 m²(s) 
- Sestrapean:    843,52 m²(s) 

 
Lehenago esan denez, gaur egun dagoen hirigintza eraikigarritasuna, Plan Partzialean partzela bakoitzerako 421,76 m²(s)-
an ezarritakoa, ez da gehitzen, eta multzoan 843,52 m²(s)-koa da guztira. 
 
 
V.2. a.40.47 partzelaren lerrokadurak 
 
a.40.47 partzelarako eraikitako edozein elementurekiko eraikuntza lerrokadura maximoak xehetasun azterketa honen B 
“Planoak” dokumentuaren O.2 planoan definituta daude. Adierazitako lerrokadura maximo hauek sestra gainean nahiz 
azpian izango dira. 
 
Oro har 5 m-ko atzera tarte bat ezartzen da eraikuntza lerrokadura maximoak definitzeko. Irizpide hori zuzenean 
aplikatzekoa da bide publikora ematen duten partzela aurrealdeetan eta alboko mugetan. Partzela hondoetan, berriz, 
atzera tarte partikularizatu bat ezartzen da, araututako eraikuntza plataformaren lerrokadurarekin bat datorrena. 
 
Lerrokaduren “sestrapeko” okupazioa beheko solairuarena baino handiagoa da eta adierazitako atzera tarteak 
errespetatzen ditu, baita adierazitako lerrokadura maximoak ere. 
 
 
V.3. a.40.47 partzelaren sestrak  
 
Partzelaren sestrak eta eraikuntzaren berme sestrak xehetasun azterketa honen B “Planoak” dokumentuaren O.2 eta O.3 
planoetan definituta daude. Partzelaren sestrak jaso dira, eraikuntza ezartzeko plataformaren berme sestrak barnean 
hartuta. Sestra horiek justifikatuta geratzen dira, xehetasun azterketa honen O.4 eta O.5 planoetan jasotako zeharkako eta 
luzeratarako sekzioetan oinarrituta. 
 
O.3, O.4 eta O.5 planoetan partzela mugakideekin duten erlazioa jasotzen da. 
 
 
V.4. a.40.47 partzelako sarbideen baldintzak 
 
a.40.47 partzelarako ibilgailu sarbideen kopurua bakarrera mugatu da. Gaur egun badira partzela zaharretarako ibilgailu 
sarbideen aurreikuspenak. Beraz, ibilgailu sarbideetako bat ezabatuko da. 
 
 
V.5. a.40.47 partzelako “sestra gainean eraiki gabeko” espazioak 
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Nahitaezkoa izango da, justifikazio espresurik ez badago, sestra gainean eraiki gabeko espazioetan zuhaitzak landatzea: 2 
zuhaitz etxebizitza bakoitzeko. 
 
 
 
VIII. GARATZEKO ETA KUDEATZEKO BALDINTZAK 
 
 
Xehetasun azterketa honen eraginpeko esparruaren neurriak eta hark aurreikusitako aldaketak aurreikusitako bizitegi 
garapenaren berrantolamendu tipologiko bat mugatzen duela ikusirik, antolakuntza eta kudeaketa gidalerroak oso sinpleak 
dira. 
 
Lehenik, adierazi behar da hiri lurzoru finkatuko jarduketa bat dela, bi partzela urbanizatu/orubetan soilik eragiten duena 
eta, ondorioz, ez da inolako garapen planeamendurik idatzi behar. 
 
Bigarrenik, gogoratu behar da xehetasun azterketa hau behin betiko onartutakoan, eta obra lizentziaren aurretik, bi 
partzela zaharren elkartzea erregistroan inskribatu beharko dela “a.40.47” partzela berria sortzeko. Honetarako 
indarrean den Birpartzelazio Proiektuaren aldaketa tramitatuko da beharrezkoa den dokumentu juridikoaren 
bitartez. 
 
Hirugarrenik, esan behar da udal sare orokorrekiko konexioen aurreikuspenak eraikitze proiektuarekin batera nahitaez 
aurkeztu behar den urbanizazio obra osagarrietarako proiektuan aurkeztuko direla, aurretik onartu eta eraikitako 
urbanizazio proiektuaren arabera kalkulatu eta gauzatuko direlarik, udaleko sailek adieraziko dituzten baldintzei jarraikiz, 
sarbide berriaren, beheratzeen, espaloiaren, kontagailu armairu komunen, itxitura tipoaren, eta abarren ezaugarriekin. 
Obra horiek onartutako urbanizazio proiektuaren arabera gauzatuko dira, dagozkien udal sailek adieraziko dituzten 
baldintzei jarraikiz. 
 
Laugarrenik, aurrez obra lizentzia lortuta, Inskribatutako Birpartzelazio Proiektua doituko da, dagokion dokumentu 
juridikoaren bidez. 
 
 
 

 

Sin.: Arquitectura y Urbanismo Arkites SL 

Jose Manuel Elicegui Sarobe (arkitektoa) 

Donostia, 2018ko urtarrila 
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ERANSKINAK 
 
I. ERANSKINA: Ezaugarrien taulak 
 
 
1.  Ezaugarri orokorren taula 
 
 
 
 
XEHETASUN AZTERKETAREN BARNEAN HARTUTAKO AZALERA 

 
Xehetasun azterketako azalera        

 
3.732,53 m² 

 
 
HIRIGINTZA ERAIKIGARRITASUNA ETA XEHETASUN AZTERKETA HONEK ANTOLATUTAKO 
ETXEBIZITZA KOPURUA 

 
Eraikigarritasun maximoa sestra gainean  

 
843,52 m² 

Eraikigarritasun maximoa sestrapean 843,52 m² 
Antolatutako etxebizitza kopuru maximoa  7 etxebizitza 
 
 
 
 
2.  Egungo partzelen eta partzela berriaren erabileren eta hirigintza eraikigarritasunaren esleipenaren taula 

 
 

1. taula: Egungo partzelak 
 
 

PARTZELA ERREGIMENA AZALERA ERAIKIGARRITASUNA 
m²(s) 

BIZITEGIAK 

ETXEBIZITZA KOPURU 
MAXIMOA 

a.500.1.7 Librea 1.794,23 m² 421,76 m² ¾ (tipologiaren arabera) 
a.500.1.8 Librea 1.938,30 m² 421,76 m² ¾ (tipologiaren arabera) 

GUZTIRA 3.732,53 m² 843,52 m²  
 
 
 

2. taula: Ondoriozko partzelak 
 
 

PARTZELA ERREGIMENA AZALERA ERAIKIGARRITASUNA 
m²(s) 

BIZITEGIAK 

PROIEKTATUTAKO 
ETXEBIZITZA KOPURU 

MAXIMOA 
a.40.47 Librea 3.732,53 m² 843,52 m² 7 
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II. ERANSKINA: Urbanizazio obra osagarriak 
 
 
Aurrealdea antolatutako partzelaren parean duen Elisabete Maiztegi Bidea kaleak guztiz amaituta du bere urbanizazioa, 
eta ez da beharrezkoa eraikuntzaren garapenak sortutako inolako obra osagarririk gauzatzea, bide publikoaren pareko 
partzelaren itxitura horma eta alboko mugetan “itxiturak” gauzatzeko behar diren obrez gain. 
 
Horretarako, urbanizazio obra osagarrietarako proiektu bat idatziko da, Eraikuntza Proiektuarekin batera aurkeztuko dena, 
eta hor ezarriko dira udal sare orokorretarako konexio aurreikuspenak eta oinezkoen eta ibilgailuen sarbidearen 
ezaugarriak, itxitura tipoa, etab. 
 
Deskribatutako obrak gauzatzea eta ordaintzea partzela berri horretan proiektatutako hirigintza garapenari lotutako 
urbanizazio kargatzat joko dira. 
 
 
 
III. ERANSKINA: Hiri ingurunean irisgarritasunari buruz indarrean dagoen araudia betetzearen justifikazioa 
 
 
Lehenago deskribatu den bezala, “MZ.32 IYOLA II” esparruko urbanizazioa gauzatuta dago eta hiri inguruneko 
irisgarritasunari buruzko araudia betetzen da hor, baita eraikinetarako irisgarritasun baldintzak ere. 
 
 
 
IV. ERANSKINA: Eraikingintzaren Kode Teknikoaren suteetatik babesteko segurtasunaren SS 5 ataleko baldintzen 
justifikazioa 
 
 
Suteen aurkako babes neurriei dagokienez, Elisabete Maiztegi Bidea kaleak espaloian lurperatutako “Donostia” modeloko 
sute ahoak ditu, horien artean ehun metrotik beherako distantzian kokatuak. Era berean, sute ahoak hornitzen dituen sare 
hidraulikoak ahalbidetzen du jarraian dauden sute aho horietako bik batera eta bi orduz funtzionatzea, bakoitzak 1.000 
l/min-ko emariarekin eta 10 metroko ur zutabeko presio minimoarekin. 
 
Eraikina eraikitzeko proiektuak EKT OD-SS betetzea justifikatu beharko du, bereziki eskailerei eta ebakuazio ibilbideei 
dagokienez horien erabileren, suteen aurka babesteko bitartekoen, eta abarren arabera. 
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2. DOKUMENTUA 
 

ARAUAK ETA A.40.47 PARTZELAREN HIRIGINTZA FITXA 
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a) A.40.47 PARTZELAREN hirigintza eraikigarritasuna 
- Partzelaren azalera = 3.732,53 m²  
- Sestra gaineko eraikigarritasuna 843,52 m²(s) 
- Sestrapeko eraikigarritasuna 843,52 m²(s) 
 
b) Eraikuntzaren forma arautzen duten parametroak a.40.47 PARTZELA 
* Eraikuntzaren profila  
- Sestra gainean ≤III 
- Sestrapean ≤ (1) 
* Eraikuntzaren altuera: ≤11 m. 
* Eraikuntza lerrokadura maximoak definitzeko atzera tarteak: 
 
a) Zuzenean aplikatzeko irizpideak bide publikora ematen duten partzela aurrealdeetan eta alboko mugetan. 
Sestra gainean: Oro har 5,00 m-ko atzera tartea. 
Sestrapean: Oro har 5,00 m-ko atzera tartea. 
 
b) Partzela hondoan, atzera tarte partikularizatu bat ezartzen da, araututako eraikuntza plataformaren lerrokadurarekin bat 
datorrena. 
 
* Etxebizitza bakoitzeko 2 zuhaitz landatzeko betebeharra. 
 
* Erregistroan bi partzela zaharren elkartzea inskribatu beharko da “a.40.47” partzela berria sortzeko. 
 
* Udal sare orokorrekiko konexioen aurreikuspenak eraikitze proiektuarekin batera nahitaez aurkeztu behar den 

urbanizazio obra osagarrietarako proiektuan aurkeztuko direla, aurretik onartu eta eraikitako urbanizazio proiektuaren 
arabera kalkulatu eta gauzatuko direlarik, udaleko sailek adieraziko dituzten baldintzei jarraikiz, sarbide berriaren, 
beheratzeen, espaloiaren, kontagailu armairu komunen, itxitura tipoaren, eta abarren ezaugarriekin. Obra horiek 
onartutako urbanizazio proiektuaren arabera gauzatuko dira, dagozkien udal sailek adieraziko dituzten baldintzei 
jarraikiz. 

 
 
* Xehetasun azterketa hau behin betiko onartutakoan, eta obra lizentziaren aurretik, bi partzela zaharren elkartzea 

erregistroan inskribatu beharko dela “a.40.47” partzela berria sortzeko. Honetarako indarrean den Birpartzelazio 
Proiektuaren aldaketa tramitatuko da beharrezkoa den dokumentu juridikoaren bitartez. 

 



 ARQUITECTURA Y URBANISMO ARKITES SL 
PORTUETXE BIDEA 45 B 3.a – 1. BULEGOA.  20018 DONOSTIA 

 

“MZ.032 IYOLA (II)” (MIRAMON-ZORROAGA) esparruko a.500.1.7 eta a.500.1.8 partzelak a.40.47 bihurtzeko Xehetasun Azterketa 
- 17  -    

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

3. DOKUMENTUA 
 

1- ERREGISTRO DATUEN DOKUMENTAZIOA 
2- “CONSTRUCCIONES ABURUZA, S.L.” SOZIETATEAREN  ESKRITURAK  
3- ERREGISTROAN INSKRIBATUTAKO PARTZELEN FITXAK 
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1- ERREGISTROKO DATUEN DOKUMENTAZIOA 
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2- “CONSTRUCCIONES ABURUZA, S.L.” SOZIETATEAREN ESKRITURAK 
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3- ERREGISTROAN INSKRIBATUTAKO PARTZELEN FITXAK 
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5.1.7” ONDORIOZKO PARTZELA 
 
 

 
DESKRIBAPENA. Donostiako HAPOaren “M.Z. 032 IYOLA II” hirigintza jarduerarako eremuaren Konpentsazio 
Proiektuaren ondoriozko partzela zerrendan “5.1.7” erreferentziarekin adierazitako hiri finka. 
 
Eraikuntza isolatuko bizitegi partzela, 1.794,23 m²-ko azalera du,  421,76 m²-ko sestra gaineko sabai 
eraikigarritasunarekin. Hor etxebizitzako 210,88 m²(s)-ko familia biko eraikuntza bat eraiki daiteke. Eraiki behar den 
eraikuntzaren profilak sotoko solairu bat (4 garaje plazarekin) eta hiru goiko solairu ditu. 
 
Partzelaren okupazioa sestrapean partzelaren azaleraren % 60tik beherakoa izango da. Sestrapean eraikuntza 
aprobetxamendu hau baimentzen da: 0,60 m²(s) / m²(s) esleitutako sestra gaineko aprobetxamenduaren osagarri. 
 
Hauek dira bere mugak: 
 
Iparraldea: “A” partzela, irakaskuntza eta kirol ekipamendura bideratua eta Gauzatze Unitatearen muga. 
Hegoaldea: “5.1.8” bizitegi partzela. 
Ekialdea: “G” partzela, hiri bide, espaloi eta erreietara bideratua eta “D” partzela, antena instalaziora bideratua. 
Mendebaldea: Gauzatze Unitatearen muga. 
 
 
HIRIGINTZA ARAUAK 
 
Partzela honen berezko eskubideak eta betebeharrak behin betiko 2004ko azaroaren 30ean onartutako “M.Z. 032 
IYOLA II” hirigintza jarduerarako eremuaren Plan Partzialaren zehaztapenetan (119. GAO, 2005eko ekainaren 24koa) 
finkatutako mugen barruan baliatu edo jasango dira. 
 
 
KARGAK 
 
Ez du kargarik. 
 
 
ESLEIPENA: 
 
% 100 honi:   “CONSTRUCCIONES ABURUZA SL” (1 / 2) 
                     “SERVICIOS INMOBILIARIOS DONOSTIA SA” (1 / 2) 
 
 
JARRITAKO FINKAREKIKO LOTURA: 
 
Hirigintza Kudeaketari buruzko Erregelamenduaren 113. artikuluan xedatutakoari jarraikiz, finka honen esleipenari bide 
ematen dion eskubideak jatorri hau duela zehazten da: 
 
Jarritako 10. partzelaren % 42. Inskripzioa: 1.706. liburukia,  4. atalaren 117. liburua, 83. folioa, 2.765. finka. 
 
 
ZORTASUNAK: 
 
Ez du zortasunik. 
 
 
 
 
 
 
HIRIGINTZA KARGA 
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Partzela hau Konpentsazio Sistemaren berezko kargak betetzearen eta gastuak ordaintzearen eraginpean izango da. 
 
Finkaren urbanizazioaren behin-behineko likidazio saldoaren zenbatekoa 213.495,549 eurokoa da, gehi BEZ –
Kudeaketa Erregelamenduaren 174.3. artikulua, erregelamendu horren 113.1.c) artikuluari dagokionez–. 
 
Partzela honen gaineko hirigintza karga % 4,71koa da, gauzatze unitatearen guztizko kargari dagokionez. 
 
Karga hori Hirigintza Kudeaketako Erregelamenduaren 178.2 artikuluan xedatutakoaren arabera deuseztatuko da. 
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“5.1.8” ONDORIOZKO PARTZELA 

 
 

 
DESKRIBAPENA. Donostiako HAPOaren “M.Z. 032 IYOLA II” hirigintza jarduerarako eremuaren Konpentsazio 
Proiektuaren ondoriozko partzela zerrendan “5.1.8” erreferentziarekin adierazitako hiri finka. 
 
Eraikuntza isolatuko bizitegi partzela, 1.938,30 m²-ko azalera du, sabaiko 421,76 m²-ko sestra gaineko 
eraikigarritasunarekin. Hor etxebizitzako 210,88 m²(s)-ko familia biko eraikuntza bat eraiki daiteke. Eraiki behar den 
eraikuntzaren profilak sotoko solairu bat (4 garaje plazarekin) eta hiru goiko solairu ditu. 
 
Partzelaren okupazioa sestrapean partzelaren azaleraren % 60tik beherakoa izango da. Sestrapean eraikuntza 
aprobetxamendu hau baimentzen da: 0,60 m²(s) / m²(s) esleitutako sestra gaineko aprobetxamenduaren osagarri. 
 
Hauek dira bere mugak: 
 
Iparraldea: “5.1.7” bizitegi partzela. 
Hegoaldea:  “F” partzela, espazio libreetara bideratua. 
Ekialdea: “G” partzela, hiri bide, espaloi eta erreietara bideratua. 
Mendebaldea: Gauzatze Unitatearen muga. 
 
 
HIRIGINTZA ARAUAK 
 
Partzela honen berezko eskubideak eta betebeharrak behin betiko 2004ko azaroaren 30ean onartutako “M.Z. 032 
IYOLA II” hirigintza jarduerarako eremuaren Plan Partzialaren zehaztapenetan (119. GAO, 2005eko ekainaren 24koa) 
finkatutako mugen barruan baliatu edo jasango dira. 
 
 
KARGAK 
 
Ez du kargarik. 
 
 
ESLEIPENA: 
 
% 100 honi:  “CONSTRUCCIONES ABURUZA SL” (1 / 2) 
                     “SERVICIOS INMOBILIARIOS DONOSTIA SA” (1 / 2) 
               
 
JARRITAKO FINKAREKIKO LOTURA: 
 
Hirigintza Kudeaketari buruzko Erregelamenduaren 113. artikuluan xedatutakoari jarraikiz, finka honen esleipenari bide 
ematen dion eskubideak jatorri hau duela zehazten da: 
 
Jarritako 10. partzelaren % 49. Inskripzioa: 1.706. liburukia, 4. atalaren 117. liburua, 83. folioa, 2.765. finka. 
 
Esparruaren irabazizko hirigintza aprobetxamenduaren % 10eko lagapena urbanizazio kargarik gabe. 
 
 
ZORTASUNAK: 
 
Ez du zortasunik. 
 
 
HIRIGINTZA KARGA 
 
Partzela hau Konpentsazio Sistemaren berezko kargak betetzearen eta gastuak ordaintzearen eraginpean izango da. 
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Finkaren urbanizazioaren behin-behineko likidazio saldoaren zenbatekoa 171.793,659 eurokoa da, gehi BEZ –
Kudeaketa Erregelamenduaren 174.3. artikulua, erregelamendu horren 113.1.c) artikuluari dagokionez–. 
 
Partzela honen gaineko hirigintza karga % 3,79koa da, gauzatze unitatearen guztizko kargari dagokionez. 
 
Karga hori Hirigintza Kudeaketako Erregelamenduaren 178.2 artikuluan xedatutakoaren arabera deuseztatuko da. 
 
Gainera, partzela hau, gehiegizko aprobetxamenduaren (82,68 m²(s) (h)) ordainketagatik, DONOSTIAKO UDALARI 
191.838,27 € ordaintzearen eraginpean geratzen da haren gutxiegizko aprobetxamendua konpentsatzeko (urbanizazio 
kargarik gabe). 
 
 

 
 

 


	1-18
	DATOS REGISTRALES
	19
	Escritura transformación
	20-24

