
                                                  2020H7000010 

 

1 
Hirigintza eta Ingurumena 

hirigintza@zarautz.eus  - Zigordia kalea, 13  20800 Zarautz  Gipuzkoa  Tel.: 943 005109  Faxa: 943 005202 
  

1 
 

ZHAPO-KO HIRIGINTZA-ORDENANTZAK ALDATZEA, BIZITEGI-
ERABILERAKO ERAIKINETAN BALKOIAK ERAIKITZEKO ERRAZTASUNAK 
EMATEKO 

 
MODIFICACIÓN DE ORDENANZAS URBANÍSTICAS DEL PGOUZ PARA FACILITAR 
LA CONSTRUCCIÓN DE BALCONES EN EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL 
 
 

(2022ko urtarrila/Enero de 2022) 
 

Hirigintza eta Ingurumen Departamentua 
 
 

JUSTIFIKAZIO MEMORIA 
 

 
 
COVID-19 birusak eragindako 
pandemiaren ondorioz bizi izandako 
konfinamendu-egoerak begi-bistan utzi 
zuen zer garrantzitsua den etxebizitzetan 
balkoiak eta terrazak edukitzea. Bai 
2020an bai 2021ean halako hainbat 
eskaera egin zituzten herritarrek. 
 
 
Arazoa da, plan orokorrean jasotako 
hirigintza-ordenantzen arabera, balkoiak 
eta terrazak eraikitzen badira, eraikinen 
azalera eraikia handitu egiten dela. 
Horrek gogoa kentzen die sustatzaileei 
eraikin berrietan balkoiak eraikitzeko, eta 
eraikin finkatuetan (ia dauden guztiak) 
ezinezkoa da hori egitea. 
 
 
Gaur egun indarrean dagoen 2008ko plan 
orokorra idatzi zenean, salbuespen 
batzuk kontuan eduki ziren eraikin 
finkatuetan. Eta, horrela, etxebizitza-
eraikinetan onartu egin ziren azalera 
eraikiak pixka bat handitzea behar 
bezalako irisgarritasun-baldintzak 
lortzeko (igogailuak fatxadetan) edo 
bizikletak gordetzeko espazioak sortzeko 
(portxeak ixtea). 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA 
 
 
 

La situación de confinamiento sufrida 
como consecuencia de la pandemia 
provocada por el virus COVID-19, puso 
de manifiesto la importancia de 
disponer de balcones y terrazas en las 
viviendas. Tanto en 2020 como en 2021 
se recibieron solicitudes de la 
ciudadanía en ese sentido. 
 
El problema es que, según las 
ordenanzas urbanísticas recogidas en 
el plan general, construir balcones o 
terrazas supone aumentar la superficie 
construida de las edificaciones. Ello 
desanima a las promociones a construir 
balcones en las nuevas edificaciones y 
lo imposibilita en edificios consolidados 
(la práctica totalidad de los existentes) 
 
Cuando se redactó el vigente plan 
general de 2008, se tuvieron en cuenta 
algunas excepciones en edificios 
consolidados. Así, son posibles 
pequeños aumentos de la superficie 
construida en edificios de viviendas 
para dotarles de las debidas 
condiciones de accesibilidad 
(ascensores en fachadas), o cierres de 
porches para crear espacios de 
guardas de bicicletas.  
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Ondoren, plan orokorreko ordenantzen 
aldaketa baten bidez (2016ko urriaren 
29an behin betiko onartutakoa), salbuetsi 
egin ziren hirigintza-eraikigarritasunaren 
zenbaketatik babes ofizialeko 
etxebizitzetako eta araubide bereziko 
etxebizitza tasatuetako balkoiak, terrazak 
eta hegal irekiak. Arau-aldaketa horrek 
erraztasunak eman zituen balkoiak 
eraikitzeko etxebizitza babestuen 
sustapenetan; Aldapetan eta Salberdinen 
ikusi ditugu dagoeneko aldaketa horren 
emaitzak. 
 
 
Hori horrela izanda ere, inondik ere ez 
zen aurreikusi balkoiek nolako garrantzia 
lortuko zuten etxebizitzen bizigarritasun-
baldintza orokorrei dagokienez.  
 
 
COVIDaren ondoriozko konfinamenduak 
agerian utzi zituen aurretik sumatu ez 
ziren zenbait behar. Gaur egun 
etxebizitza askok ez daukate terrazarik 
edo balkoirik, edo, edukita ere, oso-oso 
txikiak dira. 
 
Horregatik pentsatu da egokia dela 
etxebizitzetan kanpoko espazioak 
eraikitzeko aukera ematea eta sustatzea, 
aire zabalaz eta eguzkiaz bertan 
gozatzeko, etxetik irtetea ezinezkoa 
denean edo komeni ez denean. 
 
 
2021eko ekainetik uztailera bitartean, 
kontsulta publikoa egin zen ordenantza 
bat idazteko ekimenari buruz. Guztira, 12 
idazki jaso ziren, eta Hirigintza eta 
Ingurumen Departamentuak aztertu egin 
zituen. 
 
Uda igarota, Hirigintza eta Ingurumen 
Departamentua bera hasi zen balkoiak 
eraiki ahal izateko araudia idazteko 
lanetan. Araudiak aukera emango du 
balkoiak eraikitzeko eta kanpoko espazio 
egoki bat emateko halako espaziorik ez 

 
Posteriormente, mediante una 
modificación de las ordenanzas del 
plan general aprobada definitivamente 
el 29 de octubre de 2016, se 
exceptuaron del cómputo de la 
edificabilidad urbanística los balcones, 
terrazas y vuelos abiertos de las 
viviendas de protección oficial y a las 
viviendas tasadas de régimen especial. 
Ese cambio normativo favoreció la 
construcción de balcones en la 
promoción de viviendas protegidas, con 
los resultados ya conocidos en 
Aldapeta y Salberdin. 
 
Pese a lo anterior, no se previó la 
importancia que llegarían a tener los 
balcones en cuanto a las condiciones 
de habitabilidad general de las 
viviendas.  
 
El confinamiento derivado del COVID 
puso de manifiesto necesidades que 
antes no se intuyeron. Existen muchas 
viviendas que, hoy en día, carecen de 
terraza o balcón, o de tenerlo, es de 
dimensiones muy reducidas.  
 
Es por ello, que se estima conveniente 
posibilitar y fomentar la construcción de 
espacios exteriores en las viviendas 
que permitan disfrutar del aire libre y el 
sol en momentos en los que no es 
posible o recomendable hacerlo fuera 
de las viviendas. 
 
Entre junio y julio de 2021 se sometió a 
consulta pública la iniciativa de redactar 
una ordenanza. En total, se recibieron 
12 escritos que fueron analizados por el 
Departamento de Urbanismo y Medio 
Ambiente. 
 
Pasado el verano, el propio 
Departamento de Urbanismo y Medio 
Ambiente empezó los trabajos de 
redacción de una normativa para 
posibilitar la construcción de balcones 
resolviendo así la falta de un espacio 
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duten etxebizitzei edo, edukita ere, 
txikiegia dutenei. 
 
 
 
Hasieran, lehen ideia izan zen 
proposamen bat idaztea indarrean 
dauden hirigintzako udal-planetan 
jasotako ordenantza batzuk aldatzeko, 
eta, aldi berean, udal-ordenantza osagarri 
bat idaztea plan orokorreko ordenantzak 
garatzeko. 
 
 
Azkenean, hasierako ideiak zekartzan 
zailtasunak ikusita, plan orokorraren 
ordenantzak aldatzea eta zabaltzea 
erabaki da, hurrengo espedienteetan 
indarrean dauden antolamendu xehatuko 
planen ordenantzak aldatzeari utzi gabe 
(adibidez, 1. eremuko plan bereziak —
Hirigunea—). 
 
 
Hala, plan orokorrari dagokionez, 
indarrean dauden ordenantzak aldatu edo 
egokitu egin dira, baldin eta ordenantza 
horiek oztopo badira balkoiak eraikitzeko, 
zenbatu egiten dituztelako azalera 
eraikian eta/edo hirigintza-
eraikigarritasunaren gehikuntzan. 
Hirigintza-eraikigarritasunaren 
ondorioetarako garrantzi berezia du 
kanpoko espazio irekien azalera 
(adibidez balkoiena) kontuan ez hartzea 
azalera eraiki konputagarri gisa. 
 
Bestalde, honako alderdi hauek ere 
arautzen dira: aplikazio-eremua, balkoiak 
eraikitzeko betekizunak, balkoi berrien 
tipologia eta distantziak, konposizio 
arkitektonikoaren baldintzak, eta beste 
batzuk. 
 
Aldaketok plan orokorraren ordenantzen 
7.1.03 eta 7.2.12 artikuluetan egin dira, 
eta, beraz, horiek bakarrik aldatuko dira. 
 
 
Generoaren ikuspegitik iruditzen zaigu 

exterior adecuado en las viviendas que 
actualmente no cuentan con ningún 
espacio de ese tipo o que el existente 
resulte insuficiente. 
 
En un primer momento se avanzó en la 
idea de redactar una propuesta de 
modificación de algunas de las 
ordenanzas recogidas en los planes 
urbanísticos municipales en vigor y, 
paralelamente, redactar una ordenanza 
municipal complementaria o de desarrollo 
de las ordenanzas del plan general.  
 
Finalmente, ante las dificultades que la 
idea inicial entrañaba, se ha optado por 
modificar y ampliar las ordenanzas del 
plan general, sin perjuicio de que, en 
sucesivos expedientes, se modifiquen las 
ordenanzas de planes de ordenación 
pormenorizada en vigor, por ejemplo, los 
planes especiales del ámbito 1 —
Casco—.  
 
Así, en lo que respecta al plan general, se 
han modificado o adaptado las 
ordenanzas vigentes que suponen un 
obstáculo para la construcción de 
balcones por computarse a efectos de 
superficie construida y/o de incremento 
de la edificabilidad urbanística. Especial 
relevancia tiene la no consideración de 
superficie construida computable a 
efectos de edificabilidad urbanística, la 
correspondiente a espacios exteriores 
abiertos como los balcones. 
 
Se regulan también aspectos tales como 
el ámbito de aplicación, requisitos para 
poder construir balcones, tipología y 
distancias de los nuevos balcones, 
condiciones de composición 
arquitectónica, y otros. 
 
Las modificaciones se han articulado en 
los artículos 7.1.03 y 7.2.12 de las 
ordenanzas del plan general, únicos que 
serán objeto de modificación. 
 
Desde la perspectiva de género, se 
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ordenantzak eragin positiboa izango 
duela emakumeen eta gizonen arteko 
desberdintasunak ezabatzen. Izan ere, 
ondorengo bi alderditan modu positiboan 
eragingo du: 
 
• Aukera emango du erabilera 

mistoetarako espazio libre pribatuak 
sortzeko (balkoiak), eta, bide batez, 
erantzukidetasuna eta bizikidetza 
bultzatzeko. 

 
• Emakumeen segurtasuna hobetuko 

du etxebizitzen inguruetan. 
Kanpoaldera ematen duten 
balkoietatik kaleko erasoak eta 
indarkeria ikus daiteke, eta horrek 
asmoa ken dezake eraso sexistak edo 
bestelakoak egiteko. 

 
Lurzoruari eta hirigintzari buruzko 2/2006 
Legearen 99. artikuluaren arabera, plan 
orokorraren barruan dauden hirigintza eta 
eraikuntzako udal-ordenantzen aldaketa 
denez, toki-erregimenari buruzko 
araudian udal-ordenantzetarako ezartzen 
den prozeduraren arabera izapidetu eta 
onartuko da. 
 
 

considera que la ordenanza tendrá un 
impacto positivo en la eliminación de las 
desigualdades entre mujeres y hombres 
como colectivo. De hecho, incidirá 
positivamente en dos aspectos: 
 
• Permitirá la creación de espacios 

libres privados para usos mixtos 
(balcones) que faciliten la 
corresponsabilidad y la convivencia 
en comunidad. 

 
• Mejorará la seguridad de las mujeres 

en las zonas próximas a las viviendas. 
Tener balcones al exterior permite 
visibilizar agresiones y violencia en la 
calle, y disuadir de agresiones 
sexistas o de otro tipo. 

 
 
De acuerdo con el artículo 99 de la Ley 
2/2006, de Suelo y Urbanismo, en la 
medida que se trata de modificación de 
ordenanzas urbanísticas y de edificación 
contenidas en el plan general, la 
modificación se tramitará y aprobará 
conforme al procedimiento previsto en la 
normativa de régimen local para las 
ordenanzas municipales. 
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Indarrean dagoen testua/ Texto vigente 
 

7.1.03.- artikulua.- Eraikuntzan eragina 
duten parametroak definitzea. (5. eta 6. 
Atalak, eraikitako sabai-azalerari eta 
azalera erabilgarriari dagozkienak). 
 
 
5.- Eraikitako edo eraikitzeko sabai-azalera. 
Eraikitako azalera iritziko zaio eraikuntza 
baten perimetroko parametroen kanpo-
lerroaren barruan eta, horrela badagokio, 
mehelinen ardatzen barruan sartutako 
azalerari, argi-patioen azalera kenduta. 
Eraikin batean eraikitako azalera zenbatzeko, 
honako zehaztapen hauek hartuko dituzte 
kontuan: 
 
 
A) Balkoiek, terrazek, karrerape pribatuek 

eta hegal irekiek azalera osoaren %50a 
egingo dute, estalkiko terrazak izan ezik; 
hauek, eraikitako azaleraren kasurako, ez 
dituzte kontuan hartuko. Hegal itxiak 
%100 zenbatuko dituzte. Babes ofizialeko 
eta araubide bereziko etxebizitzetan 
balkoiek, terrazek eta hegal irekiek ez 
dituzte kontuan hartuko eraikitako azalera 
zenbatzeko. 

 

B) Ez dira zenbatuko ondorengo azalerak: 
erabilera publikoa duten karrerapeko 
azalerak; espazio libre publikotara 
sartzeko pasabideak; estalkian dauden 
apaindurako elementuak eta altuera 
erabilgarria 2,20 m baino txikiagoa den 
zatiko (edo azalera hori erabili ezin bada 
edo eraikinaren gordetegirako edo 
bestelako instalazio orokorretarako 
erabiltzen bada) estalkipeko azalera. 
Ondorengo azalerak ere ez dira 
zenbatuko: babes ofizialeko etxebizitzei 
eta araubide bereziko udal etxebizitzei 
erantsitako trastelekuenak; etxebizitza 
libreei eta araubide orokorreko etxebizitza 
tasatuei erantsitako estalkipeko 
solairuetako trastelekuenak, ezin 
direnean fisikoki elkartu lotuta dauden 
etxebizitzekin; ezta bizikletak gordetzeko 
behe-oinean eraikitako espazioak –
eraikinaren elementu komun gisa 
konfiguratuak– edo 01 Liburukiko 7.2.08., 
7.2.09. eta 7.2.10. artikuluetako 

Artículo 7.1.03. Definición de los 
parámetros que afectan a la 
edificación. (Apartados 5 y 6, relativos al 
cómputo de la superficie de techo 
construida y a la superficie útil) 
 
5.- Superficie de techo construida o por 
construir. Se entiende por superficie 
construida, la realmente edificada que se 
encuentra comprendida dentro del perímetro 
más exterior de los muros perimetrales de una 
edificación y, en su caso, de los ejes de las 
medianerías, deducida la superficie de los 
patios de luces. Para el cómputo de la 
superficie construida de un edificio se tendrán 
en cuenta las siguientes especificaciones: 
 
A) Los balcones, terrazas, porches privados 

y vuelos abiertos computarán al 50% de 
su superficie, excepto las terrazas de 
cubierta que no computan a efectos de 
superficie construida. Los vuelos 
cerrados computarán al 100%. En el caso 
de viviendas de protección oficial y 
viviendas tasadas de régimen especial, 
los balcones, terrazas, y vuelos abiertos 
no computarán a efectos de calcular la 
edificabilidad. 

 

B) No se computarán las siguientes 
superficies: las destinadas a soportales 
con uso público; los pasajes de acceso a 
espacios libres públicos; los elementos 
ornamentales en cubierta y la superficie 
bajo cubierta en la parte en la que la altura 
útil es inferior a 2,20 m (o si carece de 
posibilidades de uso o está destinada a 
depósitos u otras instalaciones generales 
del edificio). Tampoco computarán las 
siguientes superficies: las de los trasteros 
anejos a viviendas de protección oficial y 
a viviendas tasadas de régimen especial; 
las de los trasteros en planta bajo cubierta 
anejos a viviendas libres y a viviendas 
tasadas de régimen general, cuando no 
sean susceptibles de unirse físicamente a 
las viviendas a las que se hayan 
vinculado; las construidas en planta baja 
destinadas a guarda de bicicletas 
configuradas como elementos comunes 
del edificio; las de entreplantas que 
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baldintzak betetzen dituzten  
solairuarteak ere. 

 
6.- Azalera erabilgarria. “Lokal edo gela baten 
azalera erabilgarria”, dagozkion parametro 
bertikalen barrukoa da, hau da, duen 
helburuan erabilera zuzenekoa, terrazak 
barne, baleude. Eraikin baten azalera 
erabilgarria zenbatzeko, honako zehaztapen 
hauek hartuko dituzte kontuan: 
 
 
A) Azalera erabilgarriaren zenbaketatik 

kanpo geldituko da egiturako elementu 
bertikalek okupatutako azalera, baita 100 
cm2-tik gorako ebaketa horizontaleko 
bideek edo hodiek okupatutako azalera 
ere, eta 2,20 m-tik beherako altuera 
askea duen lurzoru-azalera ere bai.  

 
B) Etxebizitza edo lokal berdinak direnean, 

eraikin beraren barruan zutabe 
bertikalean kokatuta egonez gero, 
aurreko paragrafoan adierazitako 
elementuek solairuan okupatzen dituzten 
azalerak zenbatzeko, zutabearen beheko 
eta goiko solairuetan dauden etxebizitzen 
edo lokalen balioen neurri aritmetikoa 
hartuko da.  

 
 
C) Balkoiak, terrazak, karrerape pribatuak 

eta hegal irekiak azalera osoaren % 
50ean konputatuko dira, estalkiko 
terrazak izan ezik –horiek ez dira azalera 
erabilgarriaren ondorioetarako kontuan 
hartuko. Hegal itxiak % 100ean 
konputatuko dira. 

 
 
7.2.12 Artikulua. Hegalkinen baldintza 
orokorrak. 
 
1.- Hegalkinen gehieneko lerroa irudimenean 
baino egongo ez den marra bertikala izango 
da, fatxadaren plano bertikalaren paraleloan 
taxututa eta haren lerrokaduraren gainean.  
Hegalkinen lerro hori espaloiaren zoladuraren 
sestratik 3 metrora sortuko da. Neurketa, 
hegalkinaren puntu guztietan egingo da.  
 
2.- Fatxadetako hegalkin guztiak, esaterako 
eraikuntzari lotuta dauden apaindurarako 
elementuak, hegalak, balkoiak, begiratokiak 
eta antzeko beste batzuk kasu bakoitzean 

cumplan las condiciones de los artículos 
7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01. 

 
6.- Superficie útil. Se entiende por “superficie 
útil de un local o pieza”, la comprendida en el 
interior de sus paramentos verticales, que es 
de directa utilización para el uso a que se 
destine, incluida la superficie computable de 
las terrazas, si las hubiera. Para el cómputo 
de la superficie útil de un edificio se tendrán 
en cuenta las siguientes especificaciones: 
 
A) Del cómputo de la superficie útil queda 

excluida la superficie ocupada por los 
elementos estructurales verticales y por 
las canalizaciones o conductos con 
sección horizontal superior a 100 cm2, así 
como la superficie de suelo en la que la 
altura libre sea inferior a 2,20 m.  

 
B) Cuando se trate de viviendas o locales 

iguales y dispuestos en columna vertical 
dentro de un mismo edificio, para el 
cómputo de las superficies ocupadas en 
planta por los elementos señalados en el 
párrafo anterior, se tomará la media 
aritmética de los valores 
correspondientes a las viviendas o 
locales situados en las plantas inferior y 
superior de la columna.  

 
C) Los balcones, terrazas, porches privados 

y vuelos abiertos computarán al 50% de 
su superficie, excepto las terrazas de 
cubierta que no computan a efectos de 
superficie útil. Los vuelos cerrados 
computarán al 100%. 

 
 
 
Artículo 7.2.12. Condiciones generales 
de los vuelos  
 
1.- La línea máxima de vuelos quedará 
definida por una línea vertical imaginaria, 
trazada de forma paralela al plano vertical de 
la fachada situado sobre la alineación de ésta. 
Esta línea de vuelos quedará a 3 m de altura 
sobre la rasante del pavimento de la acera y 
medidos en todos los puntos del vuelo.  
 
2.- Todos los vuelos en fachadas, tales como 
elementos decorativos inherentes a la 
construcción, aleros, balcones, miradores, y 
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adieraziko den hegalkinen gehieneko 
marraren barruan beharko dute egon.   
 
 
3.- Balkoien eta balkoi korrituen gehienezko 
alboko hegalkina,  fatxadaren mugatik 0,5 m-
ra geratuko da, eta begiratoki eta beste eraikin 
itxietakoa 1 m-ra, aldameneko eraikin bat 
erreferentzia gisa hartuta, eta baoen 
tratamendua edozein dela ere.  
 
4.- Kanpora aterata dauden elementuen 
gehieneko irtenunea, 1 m-koa izango da, bere 
jatorria edozein dela ere. Terrazen sakonera 
handitu nahi badute, handitze hori eraikinaren 
barrurantz egin beharko dute.  
 
5.- Hegalkin ireki eta itxien baturak inoiz 
ezingo du kanpoko fatxaden garapen osoaren 
%50 baino handiagoa izan; fatxada bateko 
edo gehiagoko hegalkinak elkar daitezke, 
ordenantza partikularrak hegalkinen xedapen 
zehatza zehazten ez duen bitartean.  
 
 
6.- Etxadien patioetan balkoi-motako 
hegalkinak baino ez daude onartuta. Kasu 
guztietan onartuta dagoen gehienezko 
hegalkina 0,8 metrokoa izango da.  
 
7.- Hegalkinak izkinetan eta alaketan handitu 
ahal izango dira, teilatuko hegalak eta 
apaingarriak balkoien eta begiratokien 
paraleloak edota zentrokideak izan daitezen.  
 
 
8.- Fatxadaren osaera orokorraren barruan,  
espaloiaren sestratik 2,5 m-ko altuerara arte 
gehienez 10 cm-ko irtenunea, eta altuera 
horretatik gora 20 cm-koa izan dezaketen 
apaindurazko portadak egin ahal izango 
dituzte. 
 

otros análogos, deberán quedar 
comprendidos dentro de la línea máxima de 
vuelo que para cada caso se señala.   
 
3.- El vuelo lateral de los balcones y 
balconadas deberá quedar a 0,5 m, y el de los 
miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del límite 
de la fachada respecto a un edificio 
colindante, cualquiera que sea su tratamiento 
de huecos. 
 
4.- El saliente máximo de los cuerpos volados, 
cualquiera que sea su naturaleza, será de 1m. 
Si se desea ampliar la profundidad de las 
terrazas estás deberán desarrollarse hacia el 
interior del edificio.  
 
5.- La suma de vuelos abiertos y cerrados 
nunca podrá exceder del 50% del desarrollo 
total de las fachadas exteriores, pudiendo 
concentrar los vuelos en una o varias 
fachadas siempre que la ordenanza particular 
no determine una disposición concreta de 
vuelos.  
 
6.- En los patios de manzana sólo se admiten 
los vuelos en forma de balcones. En todos los 
casos el vuelo máximo admitido será de 0,8 
m.  
 
7.- Los vuelos podrán ampliarse en lo que 
resulte, en las esquinas y chaflanes, con el fin 
de que los aleros y elementos decorativos 
puedan ser paralelos y/ o concéntricos con los 
balcones y miradores.  
 
8.- Dentro de la composición general de la 
fachada se podrán ejecutar portadas 
decorativas que podrán tener una saliente de 
máximo 10 cm hasta una altura de 2,5 m 
desde la rasante de la acera o 20 cm. a partir 
de la dicha altura. 
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ALDAKETA PROPOSAMENA/PROPUESTA DE MODIFICACIÓN 
 
 

7.1.03. artikulua.- Eraikuntzan eragina 
duten parametroen definizioa (5. eta 6. 
atalak: eraikitako sabai-azaleraren 
zenbaketa eta azalera erabilgarria). 
 
 
5.- Eraikitako edo eraikitzeko sabai-azalera. 
Eraikitako azalera iritziko zaio eraikuntza 
baten perimetroko parametroen kanpo-
lerroaren barruan eta, horrela badagokio, 
mehelinen ardatzen barruan sartutako 
azalerari, argi-patioen azalera kenduta. 
 
 
 
Eraikin batean eraikitako azalera zenbatzeko, 
honako zehaztapen hauek hartuko dituzte 
kontuan: 
 
A.- Kanpoko espazio irekiak (balkoiak, 
terrazak eta hegal irekiak) 
 
a.- Etxebizitzak eta zuzkidurazko etxebizitzak. 
Ez dira zenbatuko azalera eraikiaren 
ondorioetarako. Arau hau antolamendu 
definituko eremuetan zein antolamendu 
geroratuko eremuetan aplikatuko da, kontuan 
izan gabe zein den dagokion antolamendu 
xehatuko tresnaren onarpen-data (plan 
partziala, plan berezia…). 
 
 
b.- Etxebizitza-erabileretara zuzentzen ez 
diren eraikinak. Azaleraren %50a zenbatuko 
da. 

 
B.- Hegal itxiak azaleraren %100ean 
zenbatuko dira. 
 
C.- Jarritako fatxada-lerroarekiko 
atzeraemanguneak, zorua eta sabaia 
edukitzeaz gain lau aldeetako hiru itxita eta 
aurrealdea irekita dituztenak, %50ean 
zenbatuko dira. 
 
D.- Karrerape edo arkupe pribatuak 
azaleraren %50ean zenbatuko dira. 
 
F.- Ez dira zenbatuko azalera eraikiaren 
ondorioetarako:  

Artículo 7.1.03. Definición de los 
parámetros que afectan a la 
edificación. (Apartados 5 y 6: cómputo 
de la superficie de techo construida y la 
superficie útil). 
 
5.- Superficie de techo construida o por 
construir. Se entiende por superficie 
construida, la realmente edificada que se 
encuentra comprendida dentro del perímetro 
más exterior de los muros perimetrales de una 
edificación y, en su caso, de los ejes de las 
medianerías, deducida la superficie de los 
patios de luces.  
 
Para el cómputo de la superficie construida de 
un edificio se tendrán en cuenta las siguientes 
especificaciones: 
 
A.- Espacios exteriores abiertos (balcones, 
terrazas y vuelos abiertos).  
 
a.- Viviendas y alojamientos dotacionales. No 
computarán a efectos de calcular la superficie 
construida. Esta norma se aplicará tanto en 
los ámbitos de ordenación definida como en 
los de ordenación remitida 
independientemente de la fecha de 
aprobación del correspondiente instrumento 
de ordenación pormenorizada (plan parcial, 
plan especial…). 
 
b.- Edificios destinados a usos distintos al de 
vivienda. Computarán al 50% de su 
superficie. 
 
B.- Los vuelos cerrados computarán al 100% 
de su superficie.  
 
C.- Los retranqueos respecto de la línea de 
fachada establecida que tengan, además del 
suelo y techo, tres de sus cuatro lados 
cerrados y el frente abierto, computarán al 50 
%. 
 
D.- Los porches privados computarán al 50% 
de su superficie. 
 
F.- No computarán a efectos de superficie 
construida: 
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a.- Estalkiko terrazak  
 
b.- Erabilera publikoa duten karrerapeko 
azalerak 
 
c.- Espazio libre publikotara sartzeko 
pasabideak 
 
d.- Estalkian dauden apaindurako elementuak 
 
e.- Estalki azpiko azalera, altuera erabilgarria 
2,20 m baino txikiagoa den zatian (edo 
azalera hori erabili ezin bada edo eraikinaren 
gordetegirako edo bestelako instalazio 
orokorretarako erabiltzen bada).  
 
f.- Babes ofizialeko etxebizitzei eta araubide 
bereziko udal etxebizitzei erantsitako 
trastelekuren azalerak; etxebizitza libreei eta 
araubide orokorreko etxebizitza tasatuei 
erantsitako estalkipeko solairuetako 
trastelekurenak, ezin direnean fisikoki elkartu 
lotuta dauden etxebizitzekin. 
 
 
g.- Bizikletak gordetzeko behe-oinean 
eraikitako espazioak –eraikinaren elementu 
komun gisa konfiguratuak 
 
 
h.- 01 Liburukiko 7.2.08., 7.2.09. eta 7.2.10. 
artikuluetako baldintzak betetzen dituzten  
solairuarteak. 
 
6.- Azalera erabilgarria. “Lokal edo gela baten 
azalera erabilgarria”, dagozkion parametro 
bertikalen barrukoa da, hau da, duen 
helburuan erabilera zuzenekoa, terrazak 
barne, baleude. Eraikin baten azalera 
erabilgarria zenbatzeko, honako zehaztapen 
hauek hartuko dituzte kontuan: 
 
 
A.- Azalera erabilgarriaren zenbaketatik 
kanpo geldituko da egiturako elementu 
bertikalek okupatutako azalera, baita 100 
cm2-tik gorako ebaketa horizontaleko bideek 
edo hodiek okupatutako azalera ere, eta 2,20 
m-tik beherako altuera askea duen lurzoru-
azalera ere bai.  
 
B.- Etxebizitza edo lokal berdinak direnean, 
eraikin beraren barruan zutabe bertikalean 

 
a.- Las terrazas de cubierta. 
 
b.- Las superficies destinadas a soportales 
con uso público 
 
c.- Los pasajes de acceso a espacios libres 
públicos 
 
d.- Los elementos ornamentales en cubierta. 
 
e.- La superficie bajo cubierta en la parte en 
la que la altura útil es inferior a 2,20 m (o si 
carece de posibilidades de uso o está 
destinada a depósitos u otras instalaciones 
generales del edificio). 
 
f.- Las superficies de los trasteros anejos a 
viviendas de protección oficial y a viviendas 
tasadas de régimen especial; y las de los 
trasteros en planta bajo cubierta anejos a 
viviendas libres y a viviendas tasadas de 
régimen general, cuando no sean 
susceptibles de unirse físicamente a las 
viviendas a las que se hayan vinculado. 
 
g.- Las superficies construidas en planta baja 
destinadas a guarda de bicicletas 
configuradas como elementos comunes del 
edificio. 
 
h.- Las entreplantas que cumplan las 
condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 
7.2.10 del Tomo 01. 

 
6.- Superficie útil. Se entiende por “superficie 
útil de un local o pieza”, la comprendida en el 
interior de sus paramentos verticales, que es 
de directa utilización para el uso a que se 
destine, incluida la superficie computable de 
las terrazas, si las hubiera. Para el cómputo 
de la superficie útil de un edificio se tendrán 
en cuenta las siguientes especificaciones: 
 
A.- Del cómputo de la superficie útil queda 
excluida la superficie ocupada por los 
elementos estructurales verticales y por las 
canalizaciones o conductos con sección 
horizontal superior a 100 cm2, así como la 
superficie de suelo en la que la altura libre sea 
inferior a 2,20 m.  
 
B.- Cuando se trate de viviendas o locales 
iguales y dispuestos en columna vertical 
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kokatuta egonez gero, aurreko paragrafoan 
adierazitako elementuek solairuan okupatzen 
dituzten azalerak zenbatzeko, zutabearen 
beheko eta goiko solairuetan dauden 
etxebizitzen edo lokalen balioen neurri 
aritmetikoa hartuko da. 
 
 
C.-  Kendu egin da, erredundantea delako 
 
 
 
7.2.12. artikulua.- Hegalkinen baldintza 
orokorrak 
 
1.- Hegalkinen gehieneko lerroa irudimenean 
baino egongo ez den marra bertikala izango 
da, fatxadaren plano bertikalaren paraleloan 
taxututa eta haren lerrokaduraren gainean.  
Hegalkinen lerro hori espaloiaren zoladuraren 
sestratik 3 metrora sortuko da. Neurketa, 
hegalkinaren puntu guztietan egingo da.  
 
2.- Fatxadetako hegalkin guztiak, esaterako 
eraikuntzari lotuta dauden apaindurarako 
elementuak, hegalak, balkoiak, begiratokiak 
eta antzeko beste batzuk kasu bakoitzean 
adieraziko den hegalkinen gehieneko 
marraren barruan beharko dute egon.   
 
3.- Balkoien eta balkoi korrituen gehienezko 
alboko hegalkina,  fatxadaren mugatik 0,5 m-
ra geratuko da, eta begiratoki eta beste eraikin 
itxietakoa 1 m-ra, aldameneko eraikin bat 
erreferentzia gisa hartuta, eta baoen 
tratamendua edozein dela ere. Hegalak 
gutxienez 3,00 m erretiratu beharko dira 
eraikinaren ertz konkaboetatik. 
 
4.- Hegal-gorputzen gehieneko irtengunea, 
edonolakoak izanda ere, honako parametro 
hauen araberakoa izango da: 
a.- Hegala erabilera publikoko espazio publiko 
baten gainean badago: 1,25 metro, baina 
espaloiaren zintarriaren kanpoko lerrotik 
gehienez 0,50 metrotara. 
b.- Hegala espazio pribatu baten gainean 
badago: 1,50 metro. 
c.- Hegalen sakonera edo zabalera handitu 
ahal izango da eraikinaren barrualderantz. 
 
5.- Hegalkin ireki eta itxien baturak inoiz 
ezingo du kanpoko fatxaden garapen osoaren 
%50 baino handiagoa izan; fatxada bateko 

dentro de un mismo edificio, para el cómputo 
de las superficies ocupadas en planta por los 
elementos señalados en el párrafo anterior, se 
tomará la media aritmética de los valores 
correspondientes a las viviendas o locales 
situados en las plantas inferior y superior de 
la columna.  
 
C.- Se suprime por redundante. 
 
 
 
Artículo 7.2.12.- Condiciones 
generales de los vuelos  
 
1.- La línea máxima de vuelos quedará 
definida por una línea vertical imaginaria, 
trazada de forma paralela al plano vertical de 
la fachada situado sobre la alineación de ésta. 
Esta línea de vuelos quedará a 3 m de altura 
sobre la rasante del pavimento de la acera y 
medidos en todos los puntos del vuelo.  
 
2.- Todos los vuelos en fachadas, tales como 
elementos decorativos inherentes a la 
construcción, aleros, balcones, miradores, y 
otros análogos, deberán quedar 
comprendidos dentro de la línea máxima de 
vuelo que para cada caso se señala.   
 
3.- El vuelo lateral de los balcones y 
balconadas deberá quedar a 0,5 m, y el de los 
miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del límite 
de la fachada respecto a un edificio 
colindante, cualquiera que sea su tratamiento 
de huecos. Los vuelos deberán retirarse un 
mínimo de 3,00 m. de las esquinas cóncavas 
de la edificación. 
 
4.- El saliente máximo de los cuerpos volados, 
cualquiera que sea su naturaleza, atenderá a 
los siguientes parámetros: 
a.- Si vuelan sobre un espacio de uso público: 
1,25 metros, pero sin que puedan acercarse a 
más de 0,50 metro de la línea exterior del 
bordillo de la acera. 
b.- Si vuelan sobre un espacio privado: 1,50 
metros. 
c.- Se podrá ampliar la profundidad o anchura 
de los vuelos hacia el interior del edificio.  
 
5.- La suma de vuelos abiertos y cerrados 
nunca podrá exceder del 50% del desarrollo 
total de las fachadas exteriores, pudiendo 
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edo gehiagoko hegalkinak elkar daitezke, 
ordenantza partikularrak hegalkinen xedapen 
zehatza zehazten ez duen bitartean.  
 
 
6.- Etxadien patioetan balkoi-motako 
hegalkinak baino ez daude onartuta.  
 
7.- Hegalkinak izkinetan eta alaketan handitu 
ahal izango dira, teilatuko hegalak eta 
apaingarriak balkoien eta begiratokien 
paraleloak edota zentrokideak izan daitezen.  
 
 
8.- Fatxadaren osaera orokorraren barruan,  
espaloiaren sestratik 2,5 m-ko altuerara arte 
gehienez 10 cm-ko irtenunea, eta altuera 
horretatik gora 20 cm-koa izan dezaketen 
apaindurazko portadak egin ahal izango 
dituzte. 
 
9.- Hegal irekien eraikuntzan erabiliko diren 
egiturazko soluzioak eraikinaren barruan edo 
eraikinaren fatxadan ondo integratuta egingo 
dira. 
 
Salbuespenez, eta egiturazko soluzio gisa, 
hegalen konfigurazioan muntaga lagungarriak 
baimendu ahalko dira, baldintza hauek 
betetzen direnean: 
 
• Espazio pribatuaren gainean jarriko dira. 
• Arrazoi bidez eta objektiboki justifikatuko 

da beste irtenbide batzuk teknikoki eta 
ekonomikoki ezinezkoak edo neurriz 
kanpokoak direla. 

• Hegalaren lehen metroak —ertzetik 
fatxadaren barrualderantz hartuta—  ez 
du izango egiturazko elementu bertikalik. 
 

• Eraikina ez da egongo Plan Orokorreko 
interes bereziko edo toki-interesko 
ondasun higiezinen katalogoan sartuta, 
artikulu honen 11. atalean aurreikusitako 
salbuespenak izan ezik (Toki-intereseko 
ondasunak, 2. kategoria —Bestelako 
bizitegi tipologiak—). 

 
10.- 2008ko otsailaren 13an onartutako plan 
orokorraren ondoren onartutako antolamendu 
xehatuko tresnak dituzten eremuetan (plan 
partzialak, plan bereziak, hirigintza-
ordenantza espezifikoak…), ordenantza 

concentrar los vuelos en una o varias 
fachadas siempre que la ordenanza particular 
no determine una disposición concreta de 
vuelos.  
 
6.- En los patios de manzana sólo se admiten 
los vuelos en forma de balcones.  
 
7.- Los vuelos podrán ampliarse en lo que 
resulte, en las esquinas y chaflanes, con el fin 
de que los aleros y elementos decorativos 
puedan ser paralelos y/ o concéntricos con los 
balcones y miradores.  
 
8.- Dentro de la composición general de la 
fachada se podrán ejecutar portadas 
decorativas que podrán tener una saliente de 
máximo 10 cm hasta una altura de 2,5 m 
desde la rasante de la acera o 20 cm. a partir 
de la dicha altura. 
 
9.- En la construcción de vuelos abiertos la 
solución estructural se deberá resolver bien 
en el interior del edificio, bien integrado en la 
fachada del mismo. 
 
Excepcionalmente, se admitirán soluciones 
en las que se permitan montantes de apoyo 
que resuelvan estructuralmente la 
configuración del vuelo, cuando se cumplan 
los siguientes requisitos: 
• Que se instalen sobre espacio privado. 
• Que se justifique razonada y 

objetivamente la imposibilidad o 
desproporción técnica y económica de 
otro tipo de soluciones.  

• Que el primer metro del vuelo, 
considerado desde el extremo hacia el 
interior de la fachada, quede libre de 
elemento estructural vertical alguno. 

• Que el edificio no esté incluido en el 
catálogo del Plan General como bien 
inmueble de interés especial o local, salvo 
las salvedades previstas en el apartado 
11 de este artículo (Bienes de interés 
local, categoría 2 —Otras tipologías 
residenciales—). 

 
10.- En los ámbitos que cuenten con 
instrumentos de ordenación pormenorizada 
(planes parciales, planes especiales, 
ordenanzas urbanísticas específicas…) con 
fecha de aprobación posterior a la del plan 
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horietan hegalei eta balkoiei buruz jasotako 
araudia aplikatuko da, nahiz eta 
murriztaileagoa izan, hegalen baldintzak 
aldatzeko eta/edo plan orokorrera egokitzeko 
aukerari kalterik egin gabe.  
 
 
11.- Toki-intereseko ondasun higiezinak, 2. 
kategoria —Bestelako bizitegi-tipologiak— 
(Plan orokorraren 10.3.08 artikuluaren 7.4 
atala). Plan orokorraren katalogoaren atal 
horretan jasotako eraikin-taldeek hain 
ezaugarri arkitektoniko desberdinak 
dituztenez, balkoi eta hegal berriak eraiki ahal 
izateko, eraikin-talde bakoitza batera 
arautuko duen ordenantza espezifiko bat 
idatzi beharko da, Zelai Ondo auzorako egin 
zen bezala (2016ko abenduaren 29ko 
ordenantza). 
 
 
12.- Lehendik dauden etxebizitza-eraikinetan 
balkoi eta terraza berrien eraikuntza 
eskatzeko eta baimentzeko baldintza 
orokorrak: 
 
12.1.- Lizentzia-eskaerarekin batera, teknikari 
eskudunak sinatutako proiektua aurkeztu 
beharko da. Nahitaez bete beharreko beste 
baldintza batzuen artean, garrantzi berezia 
izango du hegal berriak eraiki ondoren 
eraikinaren egiturazko segurtasuna 
bermatzeak. Proiektuan honako hauek 
sartuko dira: 

 
a.- Fatxadaren edo fatxaden koloretako 
argazkia eta proposatutako obraren 
deskribapen zehatza (materialak, koloreak, 
etab.), fatxadaren azterketan oinarritutako 
irizpide estetiko argietan oinarrituta. 
 
b.- Fatxadaren plano kotatuak (osoak edo 
partzialak) eskala egokian. 
 
12.2.- Eraikin-multzoak: proiektu edo ideia 
arkitektoniko berean oinarrituta egindako 
eraikin-taldeak dira, ondare eraikiaren 
ikuspegitik osotasunari izaera garrantzitsu eta 
interesgarria ematen diotenak. Eraikin-
tipologia honetan, aurreko ataletan 
adierazitako baldintza orokorrak betetzeaz 
gain, tratamendu eta konponbide 
homogeneoa emango zaie multzoko eraikin 
guztiei. Horregatik, eraikin bakoitzean 

general (13 de febrero de 2008) se aplicará la 
normativa de vuelos y balcones recogida en 
sus respectivas ordenanzas, aunque sea más 
restrictiva, sin perjuicio de la posibilidad de 
modificar y/o adaptar al plan general, las 
condiciones de los vuelos.  
 
11.- Bienes inmuebles de interés local, 
categoría 2 —otras tipologías residenciales— 
(apartado 7.4 del artículo 10.3.08 del plan 
general). Dadas las características 
arquitectónicas tan diversas de los grupos de 
edificios recogidas en el citado apartado del 
catálogo del plan general, para poder 
construir nuevos balcones y vuelos en ellos se 
deberá redactar una ordenanza específica 
que regule cada grupo de edificios de forma 
conjunta, tal y como ya se hizo para el barrio 
de Zelai Ondo (ordenanza de 29 de diciembre 
de 2016). 
 
12.- Requisitos generales para solicitar y 
autorizar la construcción de nuevos balcones 
y terrazas en edificios de viviendas existentes: 
 
 
12.1.- La solicitud de licencia deberá ir 
acompañada de proyecto suscrito por técnico 
competente. Entre otros aspectos de obligado 
cumplimiento, tendrá especial relevancia 
garantizar la seguridad estructural del edificio 
tras la construcción de los nuevos vuelos. El 
proyecto incluirá también: 

 
 

a.- Fotografía en color de la fachada o 
fachadas y descripción detallada de la obra 
propuesta (materiales, colores, etc.), en base 
a criterios estéticos claros basados en un 
estudio de la fachada. 
 
b.- Planos acotados de la fachada (total o 
parcial) a escala adecuada. 
 
12.2.- Conjuntos de edificios. Se consideran 
así aquellos grupos de edificios construidos 
en base a un mismo proyecto o idea 
arquitectónica, que confiere al conjunto un 
carácter relevante e interesante desde el 
punto de vista del patrimonio edificado. En 
esta tipología de edificios, además de las 
condiciones generales señaladas en los 
apartados anteriores, se procurará un 
tratamiento y solución homogénea para todos 
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jarduketak modu independentean egin 
badaitezke ere, urrats hauek jarraituko dira: 
 
 
 
a.- Eraikin-multzo baten parte den eraikin 
baterako lehenengo eskaera Udalean jaso 
ondoren, nahitaez bete beharreko irizpide 
estetiko eta konposizioko batzuk proposatuko 
dira, fatxaden homogeneotasuna 
bermatzeko. 
 
b.- Proposamena eraikin-multzoa osatzen 
duten komunitate guztiei jakinaraziko zaie, 
entzunaldi izapidean.  
 
 
c.- Jasotako alegazioak eta/edo iradokizunak 
ikusita, Udalak behin betiko irizpide estetiko 
eta konposiziokoak jarriko ditu multzo 
arkitektonikoko eraikin guztietarako, eta 
horiek lotesleak izango dira proiektuak 
idazteko eta obra-lizentziak emateko. 
 
 
12.3.- Obra-lizentzia eman aurretik egiaztatu 
beharreko hirigintza-baldintzak: 
 
a.- Hirigintza-antolamenduaren arabera 
eraikina finkatuta egotea eta etxebizitza-
erabilera baimenduta edukitzea. 
 
b.- Balkoietan eta terrazetan lehendik 
egindako itxiturarik ez egotea. Beraz, balkoi 
berrien eraikuntza onartuko da, baldin eta 
proiektuan sartuta badago itxitura horiek 
kenduko direla. 
 
c.- Eraikinen ikuskapen teknikoari buruzko 
arauak betetzea (EIT). Hau da: 
 
c.1.- EIT eginda eta aurkeztuta edukitzea, 
baldin eta eraikinaren antzinatasunagatik (50 
urte baino gehiago) horretara behartuta 
badago. 
c.2.- EITan aurreikusitako zuzenketa eta 
konponketa galdagarriak eginda edukitzea, 
edo, hala badagokio, konpromisoa hartzea 
konponketok balkoien eta terrazen 
eraikuntzarekin batera egiteko (kasu horretan, 
jarduera horiek sartuta egongo dira balkoi eta 
terraza berrien eraikuntza-proiektuan). 
 
12.4.- Jabetza horizontalaren baldintzak. 

los edificios del conjunto. Por ello, aunque las 
actuaciones en cada edificio podrán 
ejecutarse de forma independiente, se 
seguirán los siguientes pasos: 
 
a.- Una vez recibida en el Ayuntamiento la 
primera de las solicitudes para un edificio que 
forme parte de un conjunto de edificios, se 
propondrán unos criterios estéticos y 
compositivos de obligado cumplimiento que 
garanticen la homogeneidad en las fachadas. 
 
b.- Se dará a conocer la propuesta, en trámite 
de audiencia, a la totalidad de las 
comunidades que formen parte del conjunto 
de edificios.  
 
c.- A la vista de las alegaciones y/o 
sugerencias recibidas, el Ayuntamiento 
establecerá de forma definitiva los criterios 
estéticos y compositivos para todos los 
edificios del conjunto arquitectónico, que 
serán vinculantes para la redacción de 
proyectos y concesión de licencias de obra. 
 
12.3.- Condiciones urbanísticas a acreditar 
antes de otorgar la licencia de obra: 
 
a.- Que el edificio esté consolidado por la 
ordenación urbanística y el uso de vivienda 
esté permitido. 
 
b.- Que no se hayan realizado cierres de 
balcones y terrazas. Solo se admitirá la 
construcción de nuevos balcones si el 
proyecto incluye la eliminación de los cierres. 
 
 
c.- Cumplimiento de las normas sobre 
inspección técnica de los edificios (ITE). Es 
decir: 
c.1.- Tener realizada y presentada la ITE, en 
caso de que por la antigüedad del edificio 
(más de 50 años) estuviera obligado a ello. 
c.2.- Haber realizado las subsanaciones y 
reparaciones exigibles previstas en la ITE o, 
en su caso, compromiso de ejecutarlas 
simultáneamente a la construcción de los 
balcones y terrazas (en este caso dichas 
actuaciones deberán estar recogidas dentro 
del proyecto de construcción de nuevos 
balcones y terrazas). 
 
12.4.- Condiciones de propiedad horizontal. 
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Eraikuntza osorako proiektu bakarra aurkeztu 
beharko da, eta, beraz, jarduketa bakarra eta 
bateratua izango da, egikaritzeari 
dagokionez. 
 
12.5.- Baldintza estetikoak (esekitokiak).  

 
 

a.- Esekitokirik ez duten etxebizitzak, edo 
horretarako espazioak itxita dituztenak. Balkoi 
berriak gaitzeko proiektuak erantzun bat 
eman beharko dio gabezia horri, arropa 
zabaltzeko espazio bat diseinatuz (kanpotik 
ezkutatuan geratzen dena). 
 
 
b.- Emaitzazko konposizio orokorrak modu 
koherente eta bateratuan integratu beharko 
ditu esekitoki berri horiek. 
 
c.- Esekitoki horiek lurra badute, balkoien 
gehieneko azaleraren barruan zenbatuko 
dira. Lehendik dauden esekitokiak ixten 
badira, azalera hori ere gehieneko azaleraren 
barruan zenbatuko da. 
 
 

Se deberá presentar un único proyecto para 
toda la edificación y la actuación será unitaria 
y conjunta en lo que respecta a su ejecución. 
 
 
12.5.- Condiciones de índole estética 
(tendederos).  

 
a.- Viviendas que no dispusieran de 
tendederos, o que hubieran cerrado los 
espacios destinados para ello. El proyecto de 
habilitación de nuevos balcones deberá dar 
respuesta a esa carencia, diseñando un 
espacio destinado al tendido de la ropa, que 
quede oculto desde el exterior. 
 
b.- La composición general resultante, deberá 
integrar dichos nuevos tendederos de una 
forma coherente y unitaria. 
 
c.- Si dichos tendederos disponen de suelo, 
se computarán dentro de la superficie máxima 
de balcones. En los casos de cierre de 
tendederos existentes también se computará 
esta superficie dentro de la superficie 
máxima. 
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Departamentuko arduraduna 
 


	COVID-19 birusak eragindako pandemiaren ondorioz bizi izandako konfinamendu-egoerak begi-bistan utzi zuen zer garrantzitsua den etxebizitzetan balkoiak eta terrazak edukitzea. Bai 2020an bai 2021ean halako hainbat eskaera egin zituzten herritarrek.
	Arazoa da, plan orokorrean jasotako hirigintza-ordenantzen arabera, balkoiak eta terrazak eraikitzen badira, eraikinen azalera eraikia handitu egiten dela. Horrek gogoa kentzen die sustatzaileei eraikin berrietan balkoiak eraikitzeko, eta eraikin finkatuetan (ia dauden guztiak) ezinezkoa da hori egitea.
	Gaur egun indarrean dagoen 2008ko plan orokorra idatzi zenean, salbuespen batzuk kontuan eduki ziren eraikin finkatuetan. Eta, horrela, etxebizitza-eraikinetan onartu egin ziren azalera eraikiak pixka bat handitzea behar bezalako irisgarritasun-baldintzak lortzeko (igogailuak fatxadetan) edo bizikletak gordetzeko espazioak sortzeko (portxeak ixtea).
	Ondoren, plan orokorreko ordenantzen aldaketa baten bidez (2016ko urriaren 29an behin betiko onartutakoa), salbuetsi egin ziren hirigintza-eraikigarritasunaren zenbaketatik babes ofizialeko etxebizitzetako eta araubide bereziko etxebizitza tasatuetako balkoiak, terrazak eta hegal irekiak. Arau-aldaketa horrek erraztasunak eman zituen balkoiak eraikitzeko etxebizitza babestuen sustapenetan; Aldapetan eta Salberdinen ikusi ditugu dagoeneko aldaketa horren emaitzak.
	Hori horrela izanda ere, inondik ere ez zen aurreikusi balkoiek nolako garrantzia lortuko zuten etxebizitzen bizigarritasun-baldintza orokorrei dagokienez. 
	COVIDaren ondoriozko konfinamenduak agerian utzi zituen aurretik sumatu ez ziren zenbait behar. Gaur egun etxebizitza askok ez daukate terrazarik edo balkoirik, edo, edukita ere, oso-oso txikiak dira.
	Horregatik pentsatu da egokia dela etxebizitzetan kanpoko espazioak eraikitzeko aukera ematea eta sustatzea, aire zabalaz eta eguzkiaz bertan gozatzeko, etxetik irtetea ezinezkoa denean edo komeni ez denean.
	2021eko ekainetik uztailera bitartean, kontsulta publikoa egin zen ordenantza bat idazteko ekimenari buruz. Guztira, 12 idazki jaso ziren, eta Hirigintza eta Ingurumen Departamentuak aztertu egin zituen.
	En un primer momento se avanzó en la idea de redactar una propuesta de modificación de algunas de las ordenanzas recogidas en los planes urbanísticos municipales en vigor y, paralelamente, redactar una ordenanza municipal complementaria o de desarrollo de las ordenanzas del plan general. 
	Finalmente, ante las dificultades que la idea inicial entrañaba, se ha optado por modificar y ampliar las ordenanzas del plan general, sin perjuicio de que, en sucesivos expedientes, se modifiquen las ordenanzas de planes de ordenación pormenorizada en vigor, por ejemplo, los planes especiales del ámbito 1 —Casco—. 
	Así, en lo que respecta al plan general, se han modificado o adaptado las ordenanzas vigentes que suponen un obstáculo para la construcción de balcones por computarse a efectos de superficie construida y/o de incremento de la edificabilidad urbanística. Especial relevancia tiene la no consideración de superficie construida computable a efectos de edificabilidad urbanística, la correspondiente a espacios exteriores abiertos como los balcones.
	Se regulan también aspectos tales como el ámbito de aplicación, requisitos para poder construir balcones, tipología y distancias de los nuevos balcones, condiciones de composición arquitectónica, y otros.
	Las modificaciones se han articulado en los artículos 7.1.03 y 7.2.12 de las ordenanzas del plan general, únicos que serán objeto de modificación.
	Desde la perspectiva de género, se considera que la ordenanza tendrá un impacto positivo en la eliminación de las desigualdades entre mujeres y hombres como colectivo. De hecho, incidirá positivamente en dos aspectos:
	 Permitirá la creación de espacios libres privados para usos mixtos (balcones) que faciliten la corresponsabilidad y la convivencia en comunidad.
	 Mejorará la seguridad de las mujeres en las zonas próximas a las viviendas. Tener balcones al exterior permite visibilizar agresiones y violencia en la calle, y disuadir de agresiones sexistas o de otro tipo.
	De acuerdo con el artículo 99 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, en la medida que se trata de modificación de ordenanzas urbanísticas y de edificación contenidas en el plan general, la modificación se tramitará y aprobará conforme al procedimiento previsto en la normativa de régimen local para las ordenanzas municipales.
	Artículo 7.1.03. Definición de los parámetros que afectan a la edificación. (Apartados 5 y 6, relativos al cómputo de la superficie de techo construida y a la superficie útil)
	7.1.03.- artikulua.- Eraikuntzan eragina duten parametroak definitzea. (5. eta 6. Atalak, eraikitako sabai-azalerari eta azalera erabilgarriari dagozkienak).
	5.- Eraikitako edo eraikitzeko sabai-azalera. Eraikitako azalera iritziko zaio eraikuntza baten perimetroko parametroen kanpo-lerroaren barruan eta, horrela badagokio, mehelinen ardatzen barruan sartutako azalerari, argi-patioen azalera kenduta. Eraikin batean eraikitako azalera zenbatzeko, honako zehaztapen hauek hartuko dituzte kontuan:
	5.- Superficie de techo construida o por construir. Se entiende por superficie construida, la realmente edificada que se encuentra comprendida dentro del perímetro más exterior de los muros perimetrales de una edificación y, en su caso, de los ejes de las medianerías, deducida la superficie de los patios de luces. Para el cómputo de la superficie construida de un edificio se tendrán en cuenta las siguientes especificaciones:
	A) Los balcones, terrazas, porches privados y vuelos abiertos computarán al 50% de su superficie, excepto las terrazas de cubierta que no computan a efectos de superficie construida. Los vuelos cerrados computarán al 100%. En el caso de viviendas de protección oficial y viviendas tasadas de régimen especial, los balcones, terrazas, y vuelos abiertos no computarán a efectos de calcular la edificabilidad.
	A) Balkoiek, terrazek, karrerape pribatuek eta hegal irekiek azalera osoaren %50a egingo dute, estalkiko terrazak izan ezik; hauek, eraikitako azaleraren kasurako, ez dituzte kontuan hartuko. Hegal itxiak %100 zenbatuko dituzte. Babes ofizialeko eta araubide bereziko etxebizitzetan balkoiek, terrazek eta hegal irekiek ez dituzte kontuan hartuko eraikitako azalera zenbatzeko.
	B) Ez dira zenbatuko ondorengo azalerak: erabilera publikoa duten karrerapeko azalerak; espazio libre publikotara sartzeko pasabideak; estalkian dauden apaindurako elementuak eta altuera erabilgarria 2,20 m baino txikiagoa den zatiko (edo azalera hori erabili ezin bada edo eraikinaren gordetegirako edo bestelako instalazio orokorretarako erabiltzen bada) estalkipeko azalera. Ondorengo azalerak ere ez dira zenbatuko: babes ofizialeko etxebizitzei eta araubide bereziko udal etxebizitzei erantsitako trastelekuenak; etxebizitza libreei eta araubide orokorreko etxebizitza tasatuei erantsitako estalkipeko solairuetako trastelekuenak, ezin direnean fisikoki elkartu lotuta dauden etxebizitzekin; ezta bizikletak gordetzeko behe-oinean eraikitako espazioak –eraikinaren elementu komun gisa konfiguratuak– edo 01 Liburukiko 7.2.08., 7.2.09. eta 7.2.10. artikuluetako baldintzak betetzen dituzten  solairuarteak ere.
	B) No se computarán las siguientes superficies: las destinadas a soportales con uso público; los pasajes de acceso a espacios libres públicos; los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta en la parte en la que la altura útil es inferior a 2,20 m (o si carece de posibilidades de uso o está destinada a depósitos u otras instalaciones generales del edificio). Tampoco computarán las siguientes superficies: las de los trasteros anejos a viviendas de protección oficial y a viviendas tasadas de régimen especial; las de los trasteros en planta bajo cubierta anejos a viviendas libres y a viviendas tasadas de régimen general, cuando no sean susceptibles de unirse físicamente a las viviendas a las que se hayan vinculado; las construidas en planta baja destinadas a guarda de bicicletas configuradas como elementos comunes del edificio; las de entreplantas que cumplan las condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01.
	6.- Superficie útil. Se entiende por “superficie útil de un local o pieza”, la comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que es de directa utilización para el uso a que se destine, incluida la superficie computable de las terrazas, si las hubiera. Para el cómputo de la superficie útil de un edificio se tendrán en cuenta las siguientes especificaciones:
	6.- Azalera erabilgarria. “Lokal edo gela baten azalera erabilgarria”, dagozkion parametro bertikalen barrukoa da, hau da, duen helburuan erabilera zuzenekoa, terrazak barne, baleude. Eraikin baten azalera erabilgarria zenbatzeko, honako zehaztapen hauek hartuko dituzte kontuan:
	A) Del cómputo de la superficie útil queda excluida la superficie ocupada por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a 100 cm2, así como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 2,20 m. 
	A) Azalera erabilgarriaren zenbaketatik kanpo geldituko da egiturako elementu bertikalek okupatutako azalera, baita 100 cm2-tik gorako ebaketa horizontaleko bideek edo hodiek okupatutako azalera ere, eta 2,20 m-tik beherako altuera askea duen lurzoru-azalera ere bai. 
	B) Cuando se trate de viviendas o locales iguales y dispuestos en columna vertical dentro de un mismo edificio, para el cómputo de las superficies ocupadas en planta por los elementos señalados en el párrafo anterior, se tomará la media aritmética de los valores correspondientes a las viviendas o locales situados en las plantas inferior y superior de la columna. 
	B) Etxebizitza edo lokal berdinak direnean, eraikin beraren barruan zutabe bertikalean kokatuta egonez gero, aurreko paragrafoan adierazitako elementuek solairuan okupatzen dituzten azalerak zenbatzeko, zutabearen beheko eta goiko solairuetan dauden etxebizitzen edo lokalen balioen neurri aritmetikoa hartuko da. 
	C) Los balcones, terrazas, porches privados y vuelos abiertos computarán al 50% de su superficie, excepto las terrazas de cubierta que no computan a efectos de superficie útil. Los vuelos cerrados computarán al 100%.
	Artículo 7.2.12. Condiciones generales de los vuelos 

	C) Balkoiak, terrazak, karrerape pribatuak eta hegal irekiak azalera osoaren % 50ean konputatuko dira, estalkiko terrazak izan ezik –horiek ez dira azalera erabilgarriaren ondorioetarako kontuan hartuko. Hegal itxiak % 100ean konputatuko dira.
	7.2.12 Artikulua. Hegalkinen baldintza orokorrak.
	1.- Hegalkinen gehieneko lerroa irudimenean baino egongo ez den marra bertikala izango da, fatxadaren plano bertikalaren paraleloan taxututa eta haren lerrokaduraren gainean.  Hegalkinen lerro hori espaloiaren zoladuraren sestratik 3 metrora sortuko da. Neurketa, hegalkinaren puntu guztietan egingo da. 
	1.- La línea máxima de vuelos quedará definida por una línea vertical imaginaria, trazada de forma paralela al plano vertical de la fachada situado sobre la alineación de ésta. Esta línea de vuelos quedará a 3 m de altura sobre la rasante del pavimento de la acera y medidos en todos los puntos del vuelo. 
	2.- Fatxadetako hegalkin guztiak, esaterako eraikuntzari lotuta dauden apaindurarako elementuak, hegalak, balkoiak, begiratokiak eta antzeko beste batzuk kasu bakoitzean adieraziko den hegalkinen gehieneko marraren barruan beharko dute egon.  
	2.- Todos los vuelos en fachadas, tales como elementos decorativos inherentes a la construcción, aleros, balcones, miradores, y otros análogos, deberán quedar comprendidos dentro de la línea máxima de vuelo que para cada caso se señala.  
	3.- El vuelo lateral de los balcones y balconadas deberá quedar a 0,5 m, y el de los miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del límite de la fachada respecto a un edificio colindante, cualquiera que sea su tratamiento de huecos.
	3.- Balkoien eta balkoi korrituen gehienezko alboko hegalkina,  fatxadaren mugatik 0,5 m-ra geratuko da, eta begiratoki eta beste eraikin itxietakoa 1 m-ra, aldameneko eraikin bat erreferentzia gisa hartuta, eta baoen tratamendua edozein dela ere. 
	4.- El saliente máximo de los cuerpos volados, cualquiera que sea su naturaleza, será de 1m. Si se desea ampliar la profundidad de las terrazas estás deberán desarrollarse hacia el interior del edificio. 
	4.- Kanpora aterata dauden elementuen gehieneko irtenunea, 1 m-koa izango da, bere jatorria edozein dela ere. Terrazen sakonera handitu nahi badute, handitze hori eraikinaren barrurantz egin beharko dute. 
	5.- La suma de vuelos abiertos y cerrados nunca podrá exceder del 50% del desarrollo total de las fachadas exteriores, pudiendo concentrar los vuelos en una o varias fachadas siempre que la ordenanza particular no determine una disposición concreta de vuelos. 
	5.- Hegalkin ireki eta itxien baturak inoiz ezingo du kanpoko fatxaden garapen osoaren %50 baino handiagoa izan; fatxada bateko edo gehiagoko hegalkinak elkar daitezke, ordenantza partikularrak hegalkinen xedapen zehatza zehazten ez duen bitartean. 
	6.- En los patios de manzana sólo se admiten los vuelos en forma de balcones. En todos los casos el vuelo máximo admitido será de 0,8 m. 
	6.- Etxadien patioetan balkoi-motako hegalkinak baino ez daude onartuta. Kasu guztietan onartuta dagoen gehienezko hegalkina 0,8 metrokoa izango da. 
	7.- Los vuelos podrán ampliarse en lo que resulte, en las esquinas y chaflanes, con el fin de que los aleros y elementos decorativos puedan ser paralelos y/ o concéntricos con los balcones y miradores. 
	7.- Hegalkinak izkinetan eta alaketan handitu ahal izango dira, teilatuko hegalak eta apaingarriak balkoien eta begiratokien paraleloak edota zentrokideak izan daitezen. 
	8.- Dentro de la composición general de la fachada se podrán ejecutar portadas decorativas que podrán tener una saliente de máximo 10 cm hasta una altura de 2,5 m desde la rasante de la acera o 20 cm. a partir de la dicha altura.
	8.- Fatxadaren osaera orokorraren barruan,  espaloiaren sestratik 2,5 m-ko altuerara arte gehienez 10 cm-ko irtenunea, eta altuera horretatik gora 20 cm-koa izan dezaketen apaindurazko portadak egin ahal izango dituzte.
	Artículo 7.1.03. Definición de los parámetros que afectan a la edificación. (Apartados 5 y 6: cómputo de la superficie de techo construida y la superficie útil).
	7.1.03. artikulua.- Eraikuntzan eragina duten parametroen definizioa (5. eta 6. atalak: eraikitako sabai-azaleraren zenbaketa eta azalera erabilgarria).
	5.- Superficie de techo construida o por construir. Se entiende por superficie construida, la realmente edificada que se encuentra comprendida dentro del perímetro más exterior de los muros perimetrales de una edificación y, en su caso, de los ejes de las medianerías, deducida la superficie de los patios de luces. 
	5.- Eraikitako edo eraikitzeko sabai-azalera. Eraikitako azalera iritziko zaio eraikuntza baten perimetroko parametroen kanpo-lerroaren barruan eta, horrela badagokio, mehelinen ardatzen barruan sartutako azalerari, argi-patioen azalera kenduta.
	Para el cómputo de la superficie construida de un edificio se tendrán en cuenta las siguientes especificaciones:
	Eraikin batean eraikitako azalera zenbatzeko, honako zehaztapen hauek hartuko dituzte kontuan:
	A.- Espacios exteriores abiertos (balcones, terrazas y vuelos abiertos). 
	A.- Kanpoko espazio irekiak (balkoiak, terrazak eta hegal irekiak)
	a.- Viviendas y alojamientos dotacionales. No computarán a efectos de calcular la superficie construida. Esta norma se aplicará tanto en los ámbitos de ordenación definida como en los de ordenación remitida independientemente de la fecha de aprobación del correspondiente instrumento de ordenación pormenorizada (plan parcial, plan especial…).
	a.- Etxebizitzak eta zuzkidurazko etxebizitzak. Ez dira zenbatuko azalera eraikiaren ondorioetarako. Arau hau antolamendu definituko eremuetan zein antolamendu geroratuko eremuetan aplikatuko da, kontuan izan gabe zein den dagokion antolamendu xehatuko tresnaren onarpen-data (plan partziala, plan berezia…).
	b.- Edificios destinados a usos distintos al de vivienda. Computarán al 50% de su superficie.
	b.- Etxebizitza-erabileretara zuzentzen ez diren eraikinak. Azaleraren %50a zenbatuko da.
	B.- Los vuelos cerrados computarán al 100% de su superficie. 
	B.- Hegal itxiak azaleraren %100ean zenbatuko dira.
	C.- Los retranqueos respecto de la línea de fachada establecida que tengan, además del suelo y techo, tres de sus cuatro lados cerrados y el frente abierto, computarán al 50 %.
	C.- Jarritako fatxada-lerroarekiko atzeraemanguneak, zorua eta sabaia edukitzeaz gain lau aldeetako hiru itxita eta aurrealdea irekita dituztenak, %50ean zenbatuko dira.
	D.- Los porches privados computarán al 50% de su superficie.
	D.- Karrerape edo arkupe pribatuak azaleraren %50ean zenbatuko dira.
	F.- No computarán a efectos de superficie construida:
	F.- Ez dira zenbatuko azalera eraikiaren ondorioetarako: 
	a.- Las terrazas de cubierta.
	a.- Estalkiko terrazak 
	b.- Las superficies destinadas a soportales con uso público
	b.- Erabilera publikoa duten karrerapeko azalerak
	c.- Los pasajes de acceso a espacios libres públicos
	c.- Espazio libre publikotara sartzeko pasabideak
	d.- Los elementos ornamentales en cubierta.
	d.- Estalkian dauden apaindurako elementuak
	e.- La superficie bajo cubierta en la parte en la que la altura útil es inferior a 2,20 m (o si carece de posibilidades de uso o está destinada a depósitos u otras instalaciones generales del edificio).
	e.- Estalki azpiko azalera, altuera erabilgarria 2,20 m baino txikiagoa den zatian (edo azalera hori erabili ezin bada edo eraikinaren gordetegirako edo bestelako instalazio orokorretarako erabiltzen bada). 
	f.- Las superficies de los trasteros anejos a viviendas de protección oficial y a viviendas tasadas de régimen especial; y las de los trasteros en planta bajo cubierta anejos a viviendas libres y a viviendas tasadas de régimen general, cuando no sean susceptibles de unirse físicamente a las viviendas a las que se hayan vinculado.
	f.- Babes ofizialeko etxebizitzei eta araubide bereziko udal etxebizitzei erantsitako trastelekuren azalerak; etxebizitza libreei eta araubide orokorreko etxebizitza tasatuei erantsitako estalkipeko solairuetako trastelekurenak, ezin direnean fisikoki elkartu lotuta dauden etxebizitzekin.
	g.- Las superficies construidas en planta baja destinadas a guarda de bicicletas configuradas como elementos comunes del edificio.
	g.- Bizikletak gordetzeko behe-oinean eraikitako espazioak –eraikinaren elementu komun gisa konfiguratuak
	h.- Las entreplantas que cumplan las condiciones de los artículos 7.2.08, 7.2.09 y 7.2.10 del Tomo 01.
	h.- 01 Liburukiko 7.2.08., 7.2.09. eta 7.2.10. artikuluetako baldintzak betetzen dituzten  solairuarteak.
	6.- Superficie útil. Se entiende por “superficie útil de un local o pieza”, la comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que es de directa utilización para el uso a que se destine, incluida la superficie computable de las terrazas, si las hubiera. Para el cómputo de la superficie útil de un edificio se tendrán en cuenta las siguientes especificaciones:
	6.- Azalera erabilgarria. “Lokal edo gela baten azalera erabilgarria”, dagozkion parametro bertikalen barrukoa da, hau da, duen helburuan erabilera zuzenekoa, terrazak barne, baleude. Eraikin baten azalera erabilgarria zenbatzeko, honako zehaztapen hauek hartuko dituzte kontuan:
	A.- Del cómputo de la superficie útil queda excluida la superficie ocupada por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a 100 cm2, así como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a 2,20 m. 
	A.- Azalera erabilgarriaren zenbaketatik kanpo geldituko da egiturako elementu bertikalek okupatutako azalera, baita 100 cm2-tik gorako ebaketa horizontaleko bideek edo hodiek okupatutako azalera ere, eta 2,20 m-tik beherako altuera askea duen lurzoru-azalera ere bai. 
	B.- Cuando se trate de viviendas o locales iguales y dispuestos en columna vertical dentro de un mismo edificio, para el cómputo de las superficies ocupadas en planta por los elementos señalados en el párrafo anterior, se tomará la media aritmética de los valores correspondientes a las viviendas o locales situados en las plantas inferior y superior de la columna. 
	B.- Etxebizitza edo lokal berdinak direnean, eraikin beraren barruan zutabe bertikalean kokatuta egonez gero, aurreko paragrafoan adierazitako elementuek solairuan okupatzen dituzten azalerak zenbatzeko, zutabearen beheko eta goiko solairuetan dauden etxebizitzen edo lokalen balioen neurri aritmetikoa hartuko da.
	C.- Se suprime por redundante.
	Artículo 7.2.12.- Condiciones generales de los vuelos 

	C.-  Kendu egin da, erredundantea delako
	7.2.12. artikulua.- Hegalkinen baldintza orokorrak
	1.- La línea máxima de vuelos quedará definida por una línea vertical imaginaria, trazada de forma paralela al plano vertical de la fachada situado sobre la alineación de ésta. Esta línea de vuelos quedará a 3 m de altura sobre la rasante del pavimento de la acera y medidos en todos los puntos del vuelo. 
	1.- Hegalkinen gehieneko lerroa irudimenean baino egongo ez den marra bertikala izango da, fatxadaren plano bertikalaren paraleloan taxututa eta haren lerrokaduraren gainean.  Hegalkinen lerro hori espaloiaren zoladuraren sestratik 3 metrora sortuko da. Neurketa, hegalkinaren puntu guztietan egingo da. 
	2.- Todos los vuelos en fachadas, tales como elementos decorativos inherentes a la construcción, aleros, balcones, miradores, y otros análogos, deberán quedar comprendidos dentro de la línea máxima de vuelo que para cada caso se señala.  
	2.- Fatxadetako hegalkin guztiak, esaterako eraikuntzari lotuta dauden apaindurarako elementuak, hegalak, balkoiak, begiratokiak eta antzeko beste batzuk kasu bakoitzean adieraziko den hegalkinen gehieneko marraren barruan beharko dute egon.  
	3.- El vuelo lateral de los balcones y balconadas deberá quedar a 0,5 m, y el de los miradores y vuelos cerrados, a 1 m, del límite de la fachada respecto a un edificio colindante, cualquiera que sea su tratamiento de huecos. Los vuelos deberán retirarse un mínimo de 3,00 m. de las esquinas cóncavas de la edificación.
	3.- Balkoien eta balkoi korrituen gehienezko alboko hegalkina,  fatxadaren mugatik 0,5 m-ra geratuko da, eta begiratoki eta beste eraikin itxietakoa 1 m-ra, aldameneko eraikin bat erreferentzia gisa hartuta, eta baoen tratamendua edozein dela ere. Hegalak gutxienez 3,00 m erretiratu beharko dira eraikinaren ertz konkaboetatik.
	4.- El saliente máximo de los cuerpos volados, cualquiera que sea su naturaleza, atenderá a los siguientes parámetros:
	4.- Hegal-gorputzen gehieneko irtengunea, edonolakoak izanda ere, honako parametro hauen araberakoa izango da:
	a.- Si vuelan sobre un espacio de uso público: 1,25 metros, pero sin que puedan acercarse a más de 0,50 metro de la línea exterior del bordillo de la acera.
	a.- Hegala erabilera publikoko espazio publiko baten gainean badago: 1,25 metro, baina espaloiaren zintarriaren kanpoko lerrotik gehienez 0,50 metrotara.
	b.- Si vuelan sobre un espacio privado: 1,50 metros.
	b.- Hegala espazio pribatu baten gainean badago: 1,50 metro.
	c.- Se podrá ampliar la profundidad o anchura de los vuelos hacia el interior del edificio. 
	c.- Hegalen sakonera edo zabalera handitu ahal izango da eraikinaren barrualderantz.
	5.- La suma de vuelos abiertos y cerrados nunca podrá exceder del 50% del desarrollo total de las fachadas exteriores, pudiendo concentrar los vuelos en una o varias fachadas siempre que la ordenanza particular no determine una disposición concreta de vuelos. 
	5.- Hegalkin ireki eta itxien baturak inoiz ezingo du kanpoko fatxaden garapen osoaren %50 baino handiagoa izan; fatxada bateko edo gehiagoko hegalkinak elkar daitezke, ordenantza partikularrak hegalkinen xedapen zehatza zehazten ez duen bitartean. 
	6.- En los patios de manzana sólo se admiten los vuelos en forma de balcones. 
	6.- Etxadien patioetan balkoi-motako hegalkinak baino ez daude onartuta. 
	7.- Los vuelos podrán ampliarse en lo que resulte, en las esquinas y chaflanes, con el fin de que los aleros y elementos decorativos puedan ser paralelos y/ o concéntricos con los balcones y miradores. 
	7.- Hegalkinak izkinetan eta alaketan handitu ahal izango dira, teilatuko hegalak eta apaingarriak balkoien eta begiratokien paraleloak edota zentrokideak izan daitezen. 
	8.- Dentro de la composición general de la fachada se podrán ejecutar portadas decorativas que podrán tener una saliente de máximo 10 cm hasta una altura de 2,5 m desde la rasante de la acera o 20 cm. a partir de la dicha altura.
	8.- Fatxadaren osaera orokorraren barruan,  espaloiaren sestratik 2,5 m-ko altuerara arte gehienez 10 cm-ko irtenunea, eta altuera horretatik gora 20 cm-koa izan dezaketen apaindurazko portadak egin ahal izango dituzte.
	9.- En la construcción de vuelos abiertos la solución estructural se deberá resolver bien en el interior del edificio, bien integrado en la fachada del mismo.
	9.- Hegal irekien eraikuntzan erabiliko diren egiturazko soluzioak eraikinaren barruan edo eraikinaren fatxadan ondo integratuta egingo dira.
	Excepcionalmente, se admitirán soluciones en las que se permitan montantes de apoyo que resuelvan estructuralmente la configuración del vuelo, cuando se cumplan los siguientes requisitos:
	Salbuespenez, eta egiturazko soluzio gisa, hegalen konfigurazioan muntaga lagungarriak baimendu ahalko dira, baldintza hauek betetzen direnean:
	 Que se instalen sobre espacio privado.
	 Espazio pribatuaren gainean jarriko dira.
	 Que se justifique razonada y objetivamente la imposibilidad o desproporción técnica y económica de otro tipo de soluciones. 
	 Arrazoi bidez eta objektiboki justifikatuko da beste irtenbide batzuk teknikoki eta ekonomikoki ezinezkoak edo neurriz kanpokoak direla.
	 Que el primer metro del vuelo, considerado desde el extremo hacia el interior de la fachada, quede libre de elemento estructural vertical alguno.
	 Hegalaren lehen metroak —ertzetik fatxadaren barrualderantz hartuta—  ez du izango egiturazko elementu bertikalik.
	 Que el edificio no esté incluido en el catálogo del Plan General como bien inmueble de interés especial o local, salvo las salvedades previstas en el apartado 11 de este artículo (Bienes de interés local, categoría 2 —Otras tipologías residenciales—).
	 Eraikina ez da egongo Plan Orokorreko interes bereziko edo toki-interesko ondasun higiezinen katalogoan sartuta, artikulu honen 11. atalean aurreikusitako salbuespenak izan ezik (Toki-intereseko ondasunak, 2. kategoria —Bestelako bizitegi tipologiak—).
	10.- En los ámbitos que cuenten con instrumentos de ordenación pormenorizada (planes parciales, planes especiales, ordenanzas urbanísticas específicas…) con fecha de aprobación posterior a la del plan general (13 de febrero de 2008) se aplicará la normativa de vuelos y balcones recogida en sus respectivas ordenanzas, aunque sea más restrictiva, sin perjuicio de la posibilidad de modificar y/o adaptar al plan general, las condiciones de los vuelos. 
	10.- 2008ko otsailaren 13an onartutako plan orokorraren ondoren onartutako antolamendu xehatuko tresnak dituzten eremuetan (plan partzialak, plan bereziak, hirigintza-ordenantza espezifikoak…), ordenantza horietan hegalei eta balkoiei buruz jasotako araudia aplikatuko da, nahiz eta murriztaileagoa izan, hegalen baldintzak aldatzeko eta/edo plan orokorrera egokitzeko aukerari kalterik egin gabe. 
	11.- Bienes inmuebles de interés local, categoría 2 —otras tipologías residenciales— (apartado 7.4 del artículo 10.3.08 del plan general). Dadas las características arquitectónicas tan diversas de los grupos de edificios recogidas en el citado apartado del catálogo del plan general, para poder construir nuevos balcones y vuelos en ellos se deberá redactar una ordenanza específica que regule cada grupo de edificios de forma conjunta, tal y como ya se hizo para el barrio de Zelai Ondo (ordenanza de 29 de diciembre de 2016).
	11.- Toki-intereseko ondasun higiezinak, 2. kategoria —Bestelako bizitegi-tipologiak— (Plan orokorraren 10.3.08 artikuluaren 7.4 atala). Plan orokorraren katalogoaren atal horretan jasotako eraikin-taldeek hain ezaugarri arkitektoniko desberdinak dituztenez, balkoi eta hegal berriak eraiki ahal izateko, eraikin-talde bakoitza batera arautuko duen ordenantza espezifiko bat idatzi beharko da, Zelai Ondo auzorako egin zen bezala (2016ko abenduaren 29ko ordenantza).
	12.- Requisitos generales para solicitar y autorizar la construcción de nuevos balcones y terrazas en edificios de viviendas existentes:
	12.- Lehendik dauden etxebizitza-eraikinetan balkoi eta terraza berrien eraikuntza eskatzeko eta baimentzeko baldintza orokorrak:
	12.1.- La solicitud de licencia deberá ir acompañada de proyecto suscrito por técnico competente. Entre otros aspectos de obligado cumplimiento, tendrá especial relevancia garantizar la seguridad estructural del edificio tras la construcción de los nuevos vuelos. El proyecto incluirá también:
	12.1.- Lizentzia-eskaerarekin batera, teknikari eskudunak sinatutako proiektua aurkeztu beharko da. Nahitaez bete beharreko beste baldintza batzuen artean, garrantzi berezia izango du hegal berriak eraiki ondoren eraikinaren egiturazko segurtasuna bermatzeak. Proiektuan honako hauek sartuko dira:
	a.- Fotografía en color de la fachada o fachadas y descripción detallada de la obra propuesta (materiales, colores, etc.), en base a criterios estéticos claros basados en un estudio de la fachada.
	a.- Fatxadaren edo fatxaden koloretako argazkia eta proposatutako obraren deskribapen zehatza (materialak, koloreak, etab.), fatxadaren azterketan oinarritutako irizpide estetiko argietan oinarrituta.
	b.- Planos acotados de la fachada (total o parcial) a escala adecuada.
	12.2.- Conjuntos de edificios. Se consideran así aquellos grupos de edificios construidos en base a un mismo proyecto o idea arquitectónica, que confiere al conjunto un carácter relevante e interesante desde el punto de vista del patrimonio edificado. En esta tipología de edificios, además de las condiciones generales señaladas en los apartados anteriores, se procurará un tratamiento y solución homogénea para todos los edificios del conjunto. Por ello, aunque las actuaciones en cada edificio podrán ejecutarse de forma independiente, se seguirán los siguientes pasos:
	12.2.- Eraikin-multzoak: proiektu edo ideia arkitektoniko berean oinarrituta egindako eraikin-taldeak dira, ondare eraikiaren ikuspegitik osotasunari izaera garrantzitsu eta interesgarria ematen diotenak. Eraikin-tipologia honetan, aurreko ataletan adierazitako baldintza orokorrak betetzeaz gain, tratamendu eta konponbide homogeneoa emango zaie multzoko eraikin guztiei. Horregatik, eraikin bakoitzean jarduketak modu independentean egin badaitezke ere, urrats hauek jarraituko dira:
	a.- Una vez recibida en el Ayuntamiento la primera de las solicitudes para un edificio que forme parte de un conjunto de edificios, se propondrán unos criterios estéticos y compositivos de obligado cumplimiento que garanticen la homogeneidad en las fachadas.
	a.- Eraikin-multzo baten parte den eraikin baterako lehenengo eskaera Udalean jaso ondoren, nahitaez bete beharreko irizpide estetiko eta konposizioko batzuk proposatuko dira, fatxaden homogeneotasuna bermatzeko.
	b.- Se dará a conocer la propuesta, en trámite de audiencia, a la totalidad de las comunidades que formen parte del conjunto de edificios. 
	b.- Proposamena eraikin-multzoa osatzen duten komunitate guztiei jakinaraziko zaie, entzunaldi izapidean. 
	c.- A la vista de las alegaciones y/o sugerencias recibidas, el Ayuntamiento establecerá de forma definitiva los criterios estéticos y compositivos para todos los edificios del conjunto arquitectónico, que serán vinculantes para la redacción de proyectos y concesión de licencias de obra.
	c.- Jasotako alegazioak eta/edo iradokizunak ikusita, Udalak behin betiko irizpide estetiko eta konposiziokoak jarriko ditu multzo arkitektonikoko eraikin guztietarako, eta horiek lotesleak izango dira proiektuak idazteko eta obra-lizentziak emateko.
	12.3.- Condiciones urbanísticas a acreditar antes de otorgar la licencia de obra:
	12.3.- Obra-lizentzia eman aurretik egiaztatu beharreko hirigintza-baldintzak:
	a.- Que el edificio esté consolidado por la ordenación urbanística y el uso de vivienda esté permitido.
	a.- Hirigintza-antolamenduaren arabera eraikina finkatuta egotea eta etxebizitza-erabilera baimenduta edukitzea.
	b.- Que no se hayan realizado cierres de balcones y terrazas. Solo se admitirá la construcción de nuevos balcones si el proyecto incluye la eliminación de los cierres.
	b.- Balkoietan eta terrazetan lehendik egindako itxiturarik ez egotea. Beraz, balkoi berrien eraikuntza onartuko da, baldin eta proiektuan sartuta badago itxitura horiek kenduko direla.
	c.- Cumplimiento de las normas sobre inspección técnica de los edificios (ITE). Es decir:
	c.- Eraikinen ikuskapen teknikoari buruzko arauak betetzea (EIT). Hau da:
	c.1.- Tener realizada y presentada la ITE, en caso de que por la antigüedad del edificio (más de 50 años) estuviera obligado a ello.
	c.1.- EIT eginda eta aurkeztuta edukitzea, baldin eta eraikinaren antzinatasunagatik (50 urte baino gehiago) horretara behartuta badago.
	c.2.- Haber realizado las subsanaciones y reparaciones exigibles previstas en la ITE o, en su caso, compromiso de ejecutarlas simultáneamente a la construcción de los balcones y terrazas (en este caso dichas actuaciones deberán estar recogidas dentro del proyecto de construcción de nuevos balcones y terrazas).
	c.2.- EITan aurreikusitako zuzenketa eta konponketa galdagarriak eginda edukitzea, edo, hala badagokio, konpromisoa hartzea konponketok balkoien eta terrazen eraikuntzarekin batera egiteko (kasu horretan, jarduera horiek sartuta egongo dira balkoi eta terraza berrien eraikuntza-proiektuan).
	12.4.- Condiciones de propiedad horizontal. Se deberá presentar un único proyecto para toda la edificación y la actuación será unitaria y conjunta en lo que respecta a su ejecución.
	12.4.- Jabetza horizontalaren baldintzak. Eraikuntza osorako proiektu bakarra aurkeztu beharko da, eta, beraz, jarduketa bakarra eta bateratua izango da, egikaritzeari dagokionez.
	12.5.- Condiciones de índole estética (tendederos). 
	12.5.- Baldintza estetikoak (esekitokiak). 
	a.- Viviendas que no dispusieran de tendederos, o que hubieran cerrado los espacios destinados para ello. El proyecto de habilitación de nuevos balcones deberá dar respuesta a esa carencia, diseñando un espacio destinado al tendido de la ropa, que quede oculto desde el exterior.
	a.- Esekitokirik ez duten etxebizitzak, edo horretarako espazioak itxita dituztenak. Balkoi berriak gaitzeko proiektuak erantzun bat eman beharko dio gabezia horri, arropa zabaltzeko espazio bat diseinatuz (kanpotik ezkutatuan geratzen dena).
	b.- La composición general resultante, deberá integrar dichos nuevos tendederos de una forma coherente y unitaria.
	b.- Emaitzazko konposizio orokorrak modu koherente eta bateratuan integratu beharko ditu esekitoki berri horiek.
	c.- Si dichos tendederos disponen de suelo, se computarán dentro de la superficie máxima de balcones. En los casos de cierre de tendederos existentes también se computará esta superficie dentro de la superficie máxima.
	c.- Esekitoki horiek lurra badute, balkoien gehieneko azaleraren barruan zenbatuko dira. Lehendik dauden esekitokiak ixten badira, azalera hori ere gehieneko azaleraren barruan zenbatuko da.

