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1 XEDEA 

 
Xehetasun-azterlan honen helburua Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakiko etxebizitzen hegalkinak berrantolatzea 

da. 

Etxebizitza horiek hiri-lurzoru finkatuan daude, AU 4 Arana eremuaren barruan, eta horien zonifikazio globala 

eraikuntza intentsiboko A20 bizitegi-egoitza da, eta horien kalifikazio xehatua a.20 eraikuntza intentsiboko bizitegi-

lurzorua da. 

 
2 AGENTEAK 

 
1.1 SUSTATZAILEA. AU 4 Arana Ingurunea-ko xehetasun azterlan hau, Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 eremuan terraza 

berriak jartzeko eta Saterekin fatxada berritzeko, Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakiko etxebizitza-blokeen jabeek 

planteatzen dute, H20495578 IFK. 

1.2 ERREDAKTORE-TALDEA. Xehetasun Azterlan honen idazketa AU 4 Arana Ingurunean, A-20 eremuan Arana 

kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakian, Jon Ganzarain Epelderi dagokio, Azpeitiako (Gipuzkoa) Jose Artetxe 6 zenbakian 

estudioa duen arkitektoa. 

 

3 AURREKARIAK 

 
2024ko abenduan, Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakien jabeen komunitatea, erredaktorearekin harremanetan 

jartzen da, fatxadaren birgaitze integrala egin nahi dutela adieraziz, etxebizitzen bizigarritasun-baldintzak 

hobetzeko. Errehabilitazio horren barruan sartzen da isolamendua SATE sistema baten bidez eta eraikinari balkoiak 

ematea. Horrela, gaur egun eraikitzen diren eraikin berriei eskatzen zaizkien bizigarritasun-baldintzak eskuratu ahal 

izango ditu eraikinak. Horrela, eskaera aztertu eta Aurreproiektu bat idatzi zen, eta bertan hainbat aukera tekniko 

eta ekonomiko aztertu ziren, eta egiaztatu zen aukera tekniko eta ekonomikoki bideragarriena terrazek saloien 

artean zeuden hutsuneetan izatea zela. 

Arana kaleko hego-ekialdeko altxaera 
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Proposatutako irtenbidea Azpeitian indarrean zegoen HAPOarekin bat ez zegoenez, 2025eko otsailaren 11n 

hirigintza-kontsulta bat egiten da, eta bertan egindako aurreproiektua aurkezten da, eta Udalak hegaldiak 

berrantolatzea aurreikusiko ote zuen jakin nahi da, xehetasun-azterketa bat izapidetuz. 

2025eko apirilaren 25ean, Azpeitiko Udalak 1.50m-ko hegaldia zehaztu du. HAPOn ezarria, aldaezina da. 

Ondoren, 2025eko urriaren 23an, jabeen komunitateak Nekane Azarola Martinez abokatu urbanistaren zerbitzu 

juridikoak kontratatzen ditu, eta txosten juridiko bat aurkeztu du, HAPOn ezarritako hegaldiaren zehaztapena, 

xehetasun-azterketa bat izapidetuz aldatu ahal dela argudiatuz. (I. eranskin gisa txostena erantsi da) 

2025eko azaroaren 4an, Udalak (2025OHAN0006) hegaldiak berrantolatzeko xehetasun-azterketa izapidetzeko 

aukera onartzen du. (II. Eranskin gisa txostena erantsi da) 

Xehetasun Azterlan hau aldez aurreko baldintza da Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakiko A-20 gunean A-4-6-8-10-

12 zenbakidun A-20 gunean eraberritze-proiektu berria idatzi eta onartu ahal izateko, terraza berriak instalatzeko 

eta Saterekin fatxada berritzeko. 

 
4 INDARREAN DAGOEN PLANGINTZA 
 

 
Gaur egun indarrean dago Azpeitiko Hiri Antolamendurako Plan Orokorra, 2013ko irailaren 17an Udalbatzak 

onartua. Xehetasun Azterlan honen xede diren etxebizitzak AU 4 Arana Eremu Urbanistikoaren barruan daude, eta 
horien kalifikazio orokorra Eraikuntza Intentsiboko A20 Egoitza da, eta antolamendu xehatua eraikuntza a.20 
intentsiboko bizitegi-eremukoa da. 

Hegaldiei dagokienez, a.20 tipologiako partzelatan, HAPOren 56.5 artikuluak honako hau adierazten du: 
56. artikulua. "a.20" partzelatan aplikatu beharreko eraikuntzaren forma arautzeko baldintza orokorrak. Eraikuntza 
Intentsiboko Egoitza". 
(…) 
5.- Hegalkinak eta 
atzeraemanguneak. (...) 
Oro har, dagokion Urbanistiko Partikularren Arauan edo garapen-plangintzan kontrakorik adierazi ezean, 
hegalkinen eta atzeraemanguneen erabilerak honako zehaztapen hauek bete beharko ditu: 
(…) 
*Hegalkin ireki edo itxien sakontasuna, fatxadaren gainazalaren gainean, ez da 150 cm-tik gorakoa izango (...) 

5 XEHETASUN AZTERKETA HONEN XEDEA 

 
Xehetasun Azterlan honen helburua, adierazitako eraikinen hegalkinak berrantolatu ahal izateko behar den 

plangintza-tresna tramitatzea da, teknikoki eta ekonomikoki arrazoizkoena den konponbidea gauzatu ahal izateko. 

Konponbide teknikoa zentzuzkoena dela adierazteko, kontuan hartu da, alde batetik, egitura-soluzioa arrazionalena 

izatea, eta, bestetik, emaitza estetikoa, hiriaren "eraikitzearen" ikuspegitik, irtenbide errazagoa izatea, ikus-inpaktu 

txikiagoa eta hiri-bilbean integratuagoa. 

6 ARAU-ESPARRU APLIKAGARRIA 

 
Dokumentu honi I. eranskin gisa erantsi zaio Nekane Azarola abokatu urbanistak deskribatutako arau-esparrua. 
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eta udalaren erantzuna (II. eranskina), hirigintza-kontsultari. 

 
Aplikazio-esparru orokor gisa , EUSKAL AUTONOMIA ERKIDEGOKO LURZORUARI ETA HIRIGINTZARI BURUZKO 2/ 

2006 LEGEAN adierazitakoa aplikatuko da: 

 
74. artikulua.- Dokumentazioa 

Xehetasun-azterlanen edukia honako dokumentu hauetan formalizatuko da: 

 
1. Memoria bat, bi gauza hauek justifikatzeko: alde batetik, aurreko artikuluko 2. paragrafoan ezarritako legezko 

mugak errespetatu egin direla, eta bestetik, bere kasuan, plan orokorreko edo garapen-plangintzako zehaztapenak 

osatu edo egokitu egin behar direla.. 

2. Informazio planoak 
3. Antolamendu planoak 

 
98. artikulua - Xehetasun-azterketak izapidetzea eta onartzea 

 
1. Xehetasun-azterketei eskumena duten udalek emango diete hasierako onespena hiru hilabeteko epean. 

2. Hasierako onespena eman ondoren, jendaurrean jarriko dira 20 egunez, dagokion lurralde historikoko aldizkari 

ofizialean eta hedadura gehien duen egunkarian edo egunkarietan argitaraturik, nahi duenak aztertu eta 

alegazioak egin ditzan.. 

3. Xehetasun-azterketei behin betiko onespena ematea udalari dagokio; horretarako, hiru hilabeteko epea izango 

du, hasierako onespena ematen zaienetik. Epe hori ebazpenik jakinarazi gabe igarotakoan, xehetasun-azterketa 

alderdietako batek eskatuta aurkeztu baldin bada, interesdunak ezetsia izan dela iritzi ahal izango dio. 

 
Azpeitiko HAPOren arabera  

138. artikulua.- Xehetasun-azterketak egitea. 

1.- Goi-mailako plangintzan aurreikusitako Eraikinen konfigurazio fisikoaren edo hirigintzaren antolamenduaren 
aldaketak,, indarrean dagoen hirigintza-legerian, plan honetan eta plangintza berezi eta partzialean ezarritako 
mugen eta baldintzen barruan, xehetasun-azterketak egitea justifikatuko du.  

2.- Plan honetan edo plan hau garatzeko sustatutako plangintza xehatuan ezarritako kalifikazio xehatuaren 
zehaztapenak xehetasun-azterketak eginez aldatu ahal izango dira, honako kasu hauetan: 

* Lurzati eraikigarrien ordenantza partikularrak berregokitzea, xehetasun-azterketa baten esku-hartze-eremuaren 
berezko eremuetan. Birdoitze hori eraikuntzaren forma arautzen duten parametroetara ere zabal daiteke (altura eta 
solairu kopurua), bai eta dagozkien lerrokatze eta sestrak ere, betiere partzelaren hirigintza-araubide orokorra 
arautzen duten baldintzetara egokitzeko testuinguruan. 

 
Era berean, kontuan hartu behar da ekainaren 28ko 80/2022 DEKRETUA, Euskal Autonomia Erkidegoan etxebizitzen 
eta zuzkidura-bizitokien gutxieneko bizigarritasunbaldintzak eta diseinu-arauak arautzen dituena, honako hau 
adierazten duena:  

 
6.5 artikulua Balkoiak jartzea, ezarritakoa betez, ez da kontuan hartzen eraikigarritasun-ondorioetarako, 
betiere etxebizitza edo bizitoki bakoitzeko 10 m2-tik gorakoak ez badira. 
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Gure kasu zehatzean, hegaldien bolumenak berregokitzeak ez ditu aldatzen adierazitako legezko mugak, eta balkoiak 
8m2 baino gutxiagoko azalera dutenak izanik, 80/2022 Dekretuaren arabera, ez da hirigintza-eraikigarritasuntzat 
hartzen. 

7 XEHETASUN-AZTERKETAREN ERREDAKZIOAREN KOMENIENTZIA ETA AUKERA 

 
Dokumentu honetan garatzen den Xehetasun Azterketaren tramitazioaren egokitasuna jabeek egindako 

planteamenduari erantzuna ematean datza, Azpeitiko Udalak onartu duena, egindako kontsultaren erantzunean 

jasotzen den bezala (II. eranskina). 

Hegalkin berrien definizioak, beharrezkoa egiten du hegalkin horien lerrokatzearen berrantolaketa. Euskal 

Autonomia Erkidegoko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko Legearen 73 artikuluak jasotzen duen bezala, xehetasun-

azterlana da bilatutako helbururako egokia den plangintza tresna, izan ere, besteak beste, edozein lurzoru-

motatan antolamendu xehatuaren zehaztapenak osatzea edo egokitzea du helburu. 

Xehetasun Azterlanaren zehaztapenak honako hauetara mugatuta daude: 

1) Antolamendu xehatuak ezarritako lerrokadurak eta sestrak seinalatzea, zuzentzea edo osatzea. 

2) Bolumenen antolamendua, dagokion plangintzaren aurreikuspenen arabera. 

3) Antolamendu xehatuan definitutako urbanizazio-obren, eraikuntzen, eraikinen, instalazioen eta gainerako 

obra eta hiri-elementu osagarrien alderdi eta ezaugarri estetiko eta konpositibo jakin batzuk 

erregularizatzea. 

8 PROPOSATUTAKO ORDENAZIOAREN DESKRIBAPENA ETA INDARREAN DAGOEN ARAUDIA 

BETETZEAREN JUSTIFIKAZIOA. 

Xehetasun Azterlanaren xede den eremua bat dator Arana kaleko 2-4-6-8-10-12 zenbakiko etxebizitzenarekin, 

Azpeitiko HAPOko AU 4 Arana Ingurunea Hirigintza Eremuan integratua, bere kalifikazio orokorra A20 bizitegi 

intentsiboa delarik. 

Hegalkinen lerrokatzea mugatzea proposatzen da, A04, A05 eta A06 planoetan adierazten den bezala. Hiria 

eratzeko ikuspegitik helburu nagusietako bat eraikinaren itxura unitarioa izaten jarraitzea dela kontuan hartuta, 

proposatzen den lerrokatzea derrigorrezkoa izango da, jarduera guztiek irizpide uniformea errespetatu dezaten. 

 

 
Azpeitian, 2025eko abendua 

 

S.z.: Jon Ganzarain Epelde 

Arkitektoa 
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Azpeitia, 2025eko Abendua 

 
 
 
 

 
S.z.: Jon Ganzarain Epelde 

Arkitekto-Proiektu egilea 
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