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Diligencia: Para hacer constar que el presente documento forma parte de la documentacion del expediente relativo al al Estudio

yeee

D

Aretxabaletako

Eginbidea: Egiaztatzen da honako agiri hau Aretxabaletako arau subsidiarioen 16. Arearen Xehetasun Azterketaren

de Detalle del Area 16 de las Normas Subsidiarias de Aretxabaleta, habiéndose aprobado inicialmente por decreto de alcaldia de

24/01/2023 y APROBADO DEFINITIVAMENTE en sesion plenaria de 10/05/2023.

espedientearen dokumentazioaren parte dela, 2023ko urtarrilaren 24eko alkatetza dekretuaren bidez hasieran onartu

zela eta 2023ko maiatzaren 10eko osoko bilkuran BEHIN-BETIKO ONARTU zela.

Eginbidea Aretxabaletan, 2023ko maiatzaren 11an. Izpta.:UDAL IDAZKARIAK

Diligencia en Aretxabaleta a 11 de mayo de 2023. Fdo.:EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

Udala

ARETXABALETAKO
ARAU SUBSIDIARIOEN
16.AREAREN XEHETASUN AZTERKETA

O~ EGIKARITZE LABURPENA

a) JARDUKETA EREMUA

Aretxabaletako 16 zenbakidun bizitegi-arean jardungo da, ia osorik urbanizatu eta eraikia dagoena, 2
zenbakidun partzelaren (11, 12 eta 13 zenbakiak) hegoaldeen dauden hiru eraikinen eraikuntza eta
urbanizazioa gauzatzearen faltan, egun gauzatzen ari direnak dagozkien hirigintza-lizentziekin.

16 zenbakidun area geometriko irregularrekoa da, 10.100 m2ko azalera du eta Deba ibaiaren ezkerreko
ertzean dago kokatua, aipatu ibaiaren eta Txarapea kalearen artean, iparraldean Lausitta kalea duelarik
mugakide.

Eremua ia laua bada ere, Txarapea kalearekiko kotari dagokionez dagoen aldea aldatuz doa. Hala,
iparraldean (Lausitta kalea) ia maila berean dago, eta arearen hegoaldean, egun gauzatze-fasean diren
eskailera publiko batzuk dauden lekuan, gutxi gorabehera 13 metroko aldea dago.

16.arean osatzen den plazari lturrizar plaza deitzen zaio.
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b) DOCUMENTUAREAN XEDEA

Dokumentuak helburu hirukoitza du:

1.- “Partzela pribatu” eta “espazio libre, plaza, espaloi, aparkaleku eta jabetza eta erabilera pribatuko
bideak” modura kalifikatutako lurzoruak gauzatutakoaren errealitatera doitzea, jabetzaren eta
erabilera publikoaren azalera 12m? areagotuz.

2.- 2 zenbakidun partzela pribatuan erabilera eta jabari publikoko igogailu bat gaitzea, proiektatutako
eskailerak ez ezik, berriki eraikitako Iturrizar izeneko plazaren eta Txarapea ibilbidea izeneko goiko
bidearen artean dagoen desnibela, gutxi gorabehera 13 metrokoa, gainditzeko.

3.- Partzela pribatuen antolamendua egiaz gauzatu denera doitzea, planteamenduan
adierazitakoarekiko inolako desadostasunik egon ez dadin.

c) DOKUMENTUAREN JUSTIFIKAZIOA. EGOKITASUNA ETA EGOKIERA

BBPB-16 planaren hegoaldera, kotari dagokionez 13 metroko aldea dago eskailera publiko batzuekin
gainditzen dena. Irtenbide horrek ez du herritar guztien irisgarritasuna konpontzen, igogailu publiko
batek egingo lukeen moduan. Arazo horren aurrean, partzela pribatuen jabedunek Udalari eraikitako
azalera hau lagatzeko aukera eman da:

- Sotoko solairu bakoitzeko 9m?, igogailu publikoaren zuloa eta zimendua egikaritzeko.

- Beheko solairuan merkataritza-lokalen 31m?2ko azalera, igogailu publikorako beheko sarbidea
gauzatu ahal izateko.

- Etxebizitzetako bateko espazio libre pribatuko 8m?, eta igogailu-kaxa eta goiko pasabidea
(12m? 4. solairuan) espazio libre pribatu horretatik atera ahal izatea.

Haatik, igogailuaren egiturazko zatia bederen 13. blokeko eraikuntza-obra amaitu aurretik egikaritu
beharko litzateke. Arrazoia bikoitza da: eraikineko eta igogailuko hormigoizko egiturek modu solidarioan
lan egin ahal izatea eta horiek egikaritzean espazio pribatu libre hori duen etxebizitzaren jabedunei
sorrarazitako eragozpenak nuluak izatea. Estimazioen arabera, 13. blokeko obrak 2023ko azaroan
amaituko dira. Beraz, igogailua egikaritzea ahalbidetzen duen plangintzak 2023ko maiatza amaitu
aurretik onartuta egon beharko luke.

Bestalde, urbanizazio-proiektuan onartutako eskailera publikoen diseinuan horien zabalera 3,6
metrokoa zenez, BBPB-15 planean aurreikusitako 5 metroen ordez, 32m2ko (23,3mx1,4m) zerrenda bat
erabiltzeke geratzen da. Espazio horren geometria kontuan izanik, eraikin pribatua eta eskailera
pribatuak egikaritzeko puntu gatazkatsua izateaz gain, erabilera publiko eraginkorrik emango ez zaion
espazio bat izango da. Arazo horren aurrean, egokiena 2 zenbakidun partzela pribatuko parte izatera
pasatzea (egun eraikuntza-prozesuan den 13. Blokea) eta tokiko sistema publikoen galera hori
eraikuntzarekin okupatu ez diren 1. partzela pribatuko 44 m2ekin konpentsatzea eta tokiko sistema
publiko izatera pasatu ahal izatea izango litzateke. Horrela, aldaketa horien ondotik, tokiko sistema
publikoek 12m2gehiago izango lituzkete. Baina hori posible izan dadin, hori ahalbidetzen duen
plangintza ere obrak amaitu aurretik onartu beharko litzateke.
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Horregatik guztiagatik, dokumentu hau orain idatzi eta onartzeko egokitasun eta aukera behar bezala

justifikatuta daudela ulertzen da.

d) ALDAKETAREN DESKRIBAPENA.

Dokumentu honetako lehen puntuan zehaztutako hiru helburuak lortu ahal izateko, honako aldaketak

egin dira:

1. “Partzela pribatu” eta “espazio libre, plaza, espaloi, aparkaleku eta jabetza eta erabilera
pribatuko bideak” modura kalifikatutako lurzoruak gauzatutakoaren errealitatera doitzea,

jabetzaren eta erabilera publikoaren azalera 12m? areagotuz.

Eskailera publikoen zabalera 5 metrotik 3,6 metroa murriztean, proposatutako antolamenduan

2. partzelako azalera 32m?tan areagotzen da, tokiko sistema publikoen kaltetan.

Gauza bera gertatzen da 1. partzelako garajeetarako sarbidean. Sotoko solairuek tokiko sistema

publikoen 3m? hartzen dituzte, eta horiek pribatu izatera pasatzea proposatzen dira.

Haatik, 1. partzelan partzela okupatu ez duten bi eremu daude (42m? eta Sm2koak), ez sestra

gainean ez sestra azpian, eta gainazalean erabilera publikoa duten esklusiboki, eta horien

kalifikazioa tokiko sistema publikora aldatzea proposatzen da.

Horrela, tokiko sistema publikoek 12m? gehiago dituzte.
-42m?

, -44m?
m

+32m?

Egungo Proposatut

+32m?

Azpi-eremuak a akoa
Jabetza eta erabilera publikoko azpi-eremuak 4.078 4.090 12
Espazio libreak, plazak, espaloiak, aparkalekuak eta bideak 3.337 3.349 12
Tranbiaren trazadura 741 741 0
Jabetza eta erabilera pribatuko azpi-eremuak 6.022 6.010| -12
Bizitegi-eremu irekia (R3) 6.022 6.010| -12
1. partzela 4.125 4.081 -44
2. partzela 1.897 1.929 32
Guztira 10.100 10.100 0
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2.- 2 zenbakidun partzela pribatuan erabilera eta jabari publikoko igogailu bat gaitzea, proiektatutako
eskailerak ez ezik, berriki eraikitako Iturrizar izeneko plazaren eta Txarapea ibilbidea izeneko goiko
bidearen artean dagoen desnibela, gutxi gorabehera 13 metrokoa, gainditzeko.

BBPB-16 planean 1. eta 2. partzela pribatuak zehazten ziren “1. partzelaren eraikuntzaren
xehetasunezko baldintzak” izeneko 2.9 xehetasunezko planoan eta “2. partzelaren eraikuntzaren
xehetasunezko baldintzak” izeneko 2.10 xehetasunezko planoan. Bi planoetan solairu bakoitzean
baimendutako erabilerak zehazten dira, solairuaren araberako plano txiki batean, baimendutako
erabilera bakoitza kolore batekin adierazita.

Xehetasun Azterlanean plano horiek 02.01etik 02.06ra bitarteko planoetan bateratu dira; hau da,
solairu bakoitzeko plano bat, bi partzelak zehaztuz.

Proposatutako antolamendua, plano horiek aldatzen dituena, 03.01etik 03.07ra bitarteko planetan
zehazten da. Horietan, solairu bakoitzean igogailuaren okupazioa “Tokiko sistema publikoa:
komunikazioen erabilera. Oinezkoen zirkulaziorako erabilera” modura gaineratu da. Kalifikazio hori
indarrean diren Aretxabaletako Arau Subsidiarioei dagokiena da.

Iturrizar plazatik beheko solairuko kotara, 31m2ko lokal baten bidez, iristeko igogailu bat da.
Igogailu-kaxa lokal horren gaineko lehendabiziko solairuko etxebizitzaren espazio libre pribatutik
igotzen da eta 4. solairura arte iritsiko litzateke, 8m2ko espazio bat okupatuz. 4. solairuan Txarapea
kalearekin lotzen da, 12m2ko pasabide baten bitartez. 5. Solairuan igogailu-kaxak igogailuaren
makineria eta aireztapena gaineratzeko gunea izango du, 8m? horiek hartuz. Sotoko solairuetan
9m? okupatzen dira, igogailuaren zimendua eta zuloa kokatzeko. Lehendabiziko solairuan tokiko
sistema publikorako mantenu-zortasun bat gaineratu da, 61m?2koa, igogailu-kaxa inguratzen duen
espazio libre pribatuaren gainean.

Irtenbide horrekin ez da baimendutako hirigintza-eraikigarritasuna areagotu, izan ere, tokiko
sistema publikoko erabilera da eta, horrenbestez, eraikigarritasun fisikoa. Gainera, sotoko eta
merkataritza-lokaletako dagoeneko aurreikusita zegoen eraikigarritasunaren erabilera aldatzen da,
beraz plangintzak baimendutako eraikigarritasun fisikoa ere ez da areagotzen.
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Proposatutako tokiko sistema publikoaren sekzioa
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pribatuen

antolamendua egiaz gauzatu denera doitzea, planteamenduan

3.- Partzela
adierazitakoarekiko inolako desadostasunik egon ez dadin.
Alde batetik, erabilera publikoko lurzoruekiko, erabilera publikoko espazioen urbanizazioa

gaineratu da hala urbanizazio-proiektuan nola obran egindako eta dagozkion obrako azken

proiektuetan jasotako aldaketa ezberdinetan. Aldaketa garrantzitsuena eskailera publikoen
zabalerari dagokiona, 5 metrotik 3,6 metrora pasaz, eta 2. partzelaren pareko aparkaleku eta

biribilgunearen diseinua dira:

EEREANNNNNNNy,
1 : ""‘ln
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Egungo egoera

: L1
1L

Proposatutako antolamendua

Bestalde, partzela pribatuei dagokienez, aurreko bi puntuetan azaldutako aldaketez gain, BBPB-16
Planeko “1. partzelaren eraikuntzaren xehetasunezko baldintzak” izeneko 2.9 planoa eta “2

partzelaren eraikuntzaren xehetasunezko baldintzak” izeneko 2.10 planoa aldatu dira zenbait
gauzatan 1 eta 2 partzela pribatuetako antolamendua dagoeneko egikarituta dauden edo

egikaritze-fasean dauden eraikinetara egokitzeko. Hauek izan dira aldaketa esanguratsuenak:
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e Garajeko arrapalaren gaineko lehendabiziko solairuan, espazio libre pribatuaren erabilera
baimentzen da.

Proposatutako antolamendua

14.00 1400 —
S 3 7 I : -
3§, I
5388 ;
@
N
E |
g %
3 %
=
=
o
2 Q
8
> 3
S
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8

Q

=

E s Egikaritu denaren irudia

g - e Lehendabiziko solairuko ataripeak kentzen dira bi eraikinek bat egiten duten puntuan:

Arear

16.
etza dekr

5.00 —— 5.00 —

O

BEHIN-BETIKO ONARTU zela.

11an. Izpta.:UDAL IDAZKARIAK

ren

Egungo egoera Proposatutako antolamendua

a

e |parraldeko eraikinetan gehienezko altuera 5 solairukoa da baina baimendutako profilaren
barruan, teilatupeko solairuan, bizitegi-erabilera egikaritu da. Bestalde, ipar-
mendebaldera, BBPB planean ezarritakoa baino terraza handiagoa sortu da, eta hori ere
sendotu egiten da:

atzaren 10e

Eginbidea Aretxabaletan, 2023ko maiatz

Eginbidea: E
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Egungo egoera Proposatutako antolamendua

e) HIRIGINTZA ANTOLAMENDUA, EGIKARITZE PROZEDURAK ETA
HIRIGINTZA LIZENTZIAK ETETEN DIREN EREMUAK:

Ez da aurreikusten hirigintza-antolamendua, hura gauzatzeko prozedurak edo hirigintza-lizentziak
etetea.

f) PLANOAK

Honatx Xehetasun Azterlan honetan jasotzen diren planoak:

01. Kokapena

02.00. Azpi-zonakatzea (egungo egoera)

02.01. Azpizona pribatuaren antolamendua: -1 eta -2 solairuak (egungo egoera)
02.02. Azpizona pribatuaren antolamendua: Beheko solairua (egungo egoera)

02.03. Azpizona pribatuaren antolamendua: 1. solairua (egungo egoera)

02.04. Azpizona pribatuaren antolamendua: 2., 3., 4. eta 5. solairuak (egungo egoera)

02.05. Azpizona pribatuaren antolamendua: 6. solairua (egungo egoera)
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02.06. Azpizona pribatuaren antolamendua: Sekzioak (egungo egoera)

03.00. Azpi-zonakatzea (Eraldatua)

03.01. Agzpizona pribatuaren antolamendua: -1 eta-2 solairuak (Eraldatua)
03.02. Azpizona pribatuaren antolamendua: Beheko solairua (Eraldatua)

03.03. Azpizona pribatuaren antolamendua: 1. solairua (Eraldatua)

03.04. Azpizona pribatuaren antolamendua: 2., 3., 4. eta 5. solairuak (Eraldatua)
03.05. Azpizona pribatuaren antolamendua: 4. solairua (Eraldatua)

03.06. Azpizona pribatuaren antolamendua: 6. solairua (Eraldatua)

03.07. Azpizona pribatuaren antolamendua: Ebaketak (Eraldatua)

04.01. Eragin sektorialak: Deba Ibaia.

04.02. Eragin sektorialak: Gasteizko aireportuko zortasun aeronautikoak. Aireontzien jardunaren
zortasunak. 370/2011 Errege Dekretua.

04.03. Eragin sektorialak: Gasteizko aireportuko zortasun aeronautikoak. Aireontzien jardunaren
zortasunak (PIPI) 370/2011 Errege Dekretua.

Egikaritze laburpen honetan guztiak erreproduzitzen dira, azken hiru planoak izan ezik

Aretxabaletan, 2023ko urtarrilean

g S

Ibai Larrabe Sangroniz

Aretxabaletako Udaleko arkitektoa
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Plan Bereziaren 2.8. planoaren datuak
Datos del plano 2.8. del Plan Especial

Grafiatutako azalerak
Superficies grafiadas

Taulen azalerak
Superficies Tablas

JABETZA ETA ERABILERA PUBLIKOKO AZPIZONAK
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al punto 3 del articulo 0.5. del PERI-16, ante la discordancia de las superficies grafiadas y las indicadas en su tabla, prevalecen las grafiadas.
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