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1. JUSTIFIKAZIO-MEMORIA 
 
 
1.1. ERAGILEAK  
 
 
Idazki honen xedea da Zarauzko (Gipuzkoa) 2-2 "OR-ALDAPETA" AREAKO HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA 

aldatzea.  

 

Sustatzailea 
Honi dagokio espediente hau sustatzea eta betetzea: 

VIVIENDA Y SUELO DE EUSKADI S.A./EUSKADIKO ETXEBIZITZA ETA LURRA, SA (VISESA) 

IFK: A20306775 

Helbidea: Gamarrako atea 1, A-2. solairua 01013 (Vitoria-Gasteiz). 

 

Arkitektoa 
Arkitekto honek idatzi du espediente hau: 

Nerea Morgado Juez 
Gamarrako atea, 1-2. solairua  
01013 Vitoria-Gasteiz 
Telefonoa-faxa: 945 21 42 09 
Posta elektronikoa: nerea@visesa.com 
 
1 
1.2. AURREKARIAK  
 

Zarautz Lur SA udaleko sozietate publikoaren jabetzapekoa da area. Zarauzko Plan Orokorreko 2.2. OR 

ALDAPETA arean dago aipatu partzela. 

ZARAUTZ-LUR SA sozietate publikoari eman zitzaion Hiri-ordenamenduko Plan Berezia idazteko ardura, sozietate 

publiko horren (A-20881348 IFK, Zarauzko (Gipuzkoa) Gaztainpe kalea 1, behea, 20800) Administrazio 

Kontseiluaren erabakiz, bizitegi-lurzoruaren eremurako garapen bidean dagoen planeamendua egiteko 

xedez. Zarautz udalerriko Hiri-ordenamenduko Plan Orokorrean dago mugatuta aipatu eremua, eta "OR-

Aldapeta" hiri-lurzoru finkatugabeko 2-2 ordenamendu-eremutzat definitu da hor.  

Indarrean dagoen hirigintza-plangintza xeheak bat egiten du 2.2 Aldapeta Ordenamendu Areako Hiri-

ordenamenduko Plan Bereziaren dokumentuarekin. 2009ko ekainaren 24an onartu zen azken hori behin betiko 

(2009ko abuztuaren 14ko GAO, 152. zk.), eta ondorengo aldaketa 2014ko abenduaren 17an onartu zen behin 

betiko (2015eko urtarrilaren 12ko GAO, 6. zk.). Bestalde, Zarauzko Hiri-ordenamenduko Plan Orokorrean dago 
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jasota egiturazko ordenamendua. 2008ko otsailaren 13an onartu zen behin betiko hori (2008ko martxoaren 

5eko GAO, 46. zk.). 

2016ko martxoan, Eusko Jaurlaritzako Enplegu eta Gizarte Politika Sailari atxikita dagoen "VIVIENDA Y SUELO DE 

EUSKADI, S.A / EUSKADIKO ETXEBIZITZA ETA LURRA, SA" (VISESA) sozietate publikoaren eta Zarautz-Lur udaleko 

entitatearen artean hitzarmena sinatzea onartu zen, A-1 partzela eskualdatze aldera. 2016ko ekainaren 3an 

sinatu zen aipatu hitzarmena.  

Hauek dira AOR 2.2 ALDAPETAren xede nagusiak: 

 Babes publikoko etxebizitzak eraikitzea. 

 Eremuko irisgarritasuna hobetzea. 

 Ekipamendu publikorako lokalak lortzea. 

Hiri-ordenamenduko Plan Bereziaren aldaketan, horiek jarraitzen dute izaten eremuko premisa nagusiak; 

beraz, helburuak ez dira aldatu, horiek ahalik eta efizientzia handienarekin lortzeko irtenbide teknikoak aldatu 

dira. 

 
1.3. INDARREAN DAGOEN HIRI-ORDENAMENDUKO PLAN BEREZIAREN BEHARRA ETA 
JUSTIFIKAZIOA 

Hau da hitzarmen honetan proposatzen den eragiketa: VISESAk Zarauzko 2.2 Aldapetako Ordenamendu 

Areako 1. exekuzio-unitateko A-1 partzela eraikigarria erostea hitzartzea. Erosketa horren arabera, babes 

publikoko 50 etxebizitza, erregimen orokorrean eta salgai egongo diren babes ofizialeko 20 etxebizitza eta 

erregimen autonomikoan eta salgai egongo diren babestutako 30 etxebizitza tasatu eraikitzea sustatuko du 

VISESAk. 

Hitzarmenaren bidez, 2.2 "ALDAPETA" Ordenamendu Areako Hiri-ordenamenduko plan bereziaren aldaketa 

idaztea eta izapidetzea hartu du bere gain VISESAk, sestra gaineko eta eraikinaren altueretako lerrokadura 

doitzeko xedez. 

Partzelaren gainean beste ordenamendu bat egiteko proposamenaren ondoriozkoa da aldaketa. 

Proposatutako ordenamenduak dorre itxurako bloke bakarrean zehaztu du eraikuntza, eta bi etxebizitza 

tipologiak edukiko ditu, bi atarietan. Eraikuntzaren mailagaina ahalik eta gehien mugatzea da aipatu 

eraikuntza berriaren xedea, ahalik eta gehien saihesteko harri gaineko hondeaketa-lanak. 

Egun, 1. PARTZELARAKO oinarrizko eraikuntza-proiektua egin da, erregimen orokorreko babes ofizialeko 20 

etxebizitzatarako eta erregimen orokorreko 30 etxebizitza autonomiko tasatutarako behin-behineko 

kalifikazioa izapidetze aldera. 2016ko ekainean onartuko dela aurreikusi da. 
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1.4. SUSTAPENAREN DESKRIBAPENA  

 

1.4.1. Proposatu den ordenamenduaren azalpen orokorra 
 
Ordenamenduaren lursailaren berezko baldintzetatik eta ezaugarrietatik abiatuta egin da ordenamendu 

orokorra. Itxura luzanga duen area da, eta luzetarako malda handia dauka; beheko aldean, San Ignazio 

kalearekin egiten du bat (GI-2633 errepidea) eta, alde altuenean, Santa Barbara arearekin, Aldapeta 

kalearekin zehazki. Era berean, Santa Ana antzinako ikastetxearen eraikina ordenamendutik kanpo geratu 

denez, berori desagertzearekin hutsunea geratuko da, mozketa itxurarekin, lursailean. Inguruabar hori 

baliatuko da eraikuntza berria egiteko, lur-mugimenduak eta paisaian eduki dezakeen eragina ahalik eta 

gehien murrizteko xedez. 

 
Hiri-ordenamenduko Plan Bereziak +21.70eko erreferentziazko sestra ezartzen du eraikuntza osoan, eta, horren 

gainetik, bizitegi-erabilera garatuko da. Erdilurperatutakotzat joko dira aipatu sestraren azpian geratzen diren 

solairu guztiak.   

 

Hiri-ordenamenduko Plan Bereziaren 2. aldaketan, +22,95ekoa zen erreferentziazko sestrak aipatutako kota. 

Horixe izango da erreferentziazko kota sestra gaineko eta azpiko eraikuntzak bereizte aldera. +19,00ko kotan 

erabilera publikoko azalera sortuko da, eta Aldapeta kaletik iritsi ahal izango da bertara, baita behean, 

ekipamenduen ondoan, eratuko den plazan kokatuko den igogailu publikoaren bidez ere. Beraz, 

erdilurperatutako kalifikazioa izango du sarbiderako solairu horrek. 

 

Kota horren gainean, etxebizitza kolektiboaren bizitegi-programa garatuko da, eta bloke laukizuzen batean 

gauzatuko da eraikuntza.  

Laburtuz, proposamenak honako hauek biltzen ditu: babestutako 50 etxebizitza, 50 trasteleku, 60 aparkaleku 

eta ekipamendua, 3 solairu erdisotok osatuko dute sestrapea, eta 10 solairuk sestragaina.  
 

Sestra gaineko10 solairuk eratuko dute bizitegi-erabilerarako etxebizitzaren gehieneko eraikigarritasuna, eta 

5.000 m²-koa izango da. 

 
50 etxebizitza izango dira guztira, eta, horietatik, 20 izango dira babes ofizialeko etxebizitzak (BOE) eta 30 

prezio tasatuko etxebizitzak (PTE).  

 

Erreferentziazko kotaren azpian, erdilurperatutako hiru solairu egingo dira. 0 solairua edo sarbidekoa, 

erdilurperatutakoa hori, +19,00ko kotan egongo da; lursailari begirako eremuan bilduko ditu instalazioak eta 

trastelekuak, eta ekialdeko bistetara begirako eremuan egongo da ekipamendu publikoa. Plaza egiteko 

espazio libre handia utziko da horrela. Zati batean, goiko eraikuntzak estaliko du, eta, bertan, atarietarako eta 

ekipamendu publikorako sarbideak egongo dira (baita igogailu publikoaren bidez ere).  



2-2 AREAKO –OR ALDAPETA- HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA_  
2.ALDAKETA_Rev.01 
2016ko iraila  

 
 
 

 

MEMORIA_ Behin behineko onespena      Página 6 / 13 
 
 

-2 eta -1 erdisotokoak garajeak eta trastelekuak izango dira. Ibilgailuak San Ignazio kaletik sartuko dira 

garajeetara, -2 sotoaren mailan. Aipatu solairuen ekialdeko eremuan, bistak dituenean, ekipamendu pribatua 

egongo da, eta bi solairuk osatuko dute.  

Erdilurperatutako solairu guztiek izango dituzte hiru alde lurperatuta, baina fatxadetako bat gutxienez, 

ekipamendua izango duena, ez da lurperatuta egongo. 

 

Sestra gaineko blokearen bolumetria hau izango da: 20 metro bider 27 metroko bloke laukizuzena, 10 

etxebizitza-solairurekin. Solairu bakoitzean 5 etxebizitza egongo dira, bi BOE eta hiru PTE, eta bakoitzak bere 

ataria izango du.  

 

1.4.2. Urbanizazioaren deskribapena 
 

Aldapeta areako urbanizazio osoari egongo zaio lotuta 1. partzelako sustapena. 5.199,00m²-ko azalera 

gordina dauka aipatu areak, eta urbanizazioarekin batera egingo da. 

Sarbide irisgarria sortzea da urbanizazioko alderdi konplexuena, eta 13,05eko kotan egongo den igogailu 

publikoaren bidez eta eraikigarria ez den beheko plazatik egingo da. Aipatu igogailua 0 solairuarekin egongo 

da lotuta, eta, aldi berean, Vista Alegre goiko auzora ere ematen duen bigarren igogailu publikora iritsiko da.  

Igogailuak beste geraleku bat dauka -1 erdisotoaren kotan, puntu horretan sotorako irteera dagoela 

aprobetxatuz.  

 

Eremu horretako titulartasun publikoko azalera 3.308,23m²-koa da, eta, horietatik, 2.682,45 m² gune berdea 

izango dira. Gainerakoa, oinezkoentzako gunea eta igogailura iristeko espazioa izango da.  

 

Aldi berean, partzela pribatuak 701,30 m²-ko azaleran izango du erabilera publikoa, 19,00ko kotan. Kota 

horretan eraikiko da eraikineko atarietarako zein igogailu publikorako sarbiderako plaza.  

 
1.3.4. Beharren eta erabileren programa 

 

Bizitegi-erabilera kolektiboa emango zaio eraikinari; sotoetan izango ditu aparkalekuak, eta trastelekuak 

erantsitako eratxikiak izango dira. 

 

Hau da eraikinaren erabileren programa: 

- 30 PTE; horietatik 4k bina logela izango dituzte, eta 26k 3na logela. 

- 20 BOE; horietatik 12k bina logela izango dituzte, eta 8k 3na logela. 

- Egokitutako 3 etxebizitza egongo dira mugikortasun murriztua dutenentzat; solairu eta atari 

ezberdinetan egongo dira banatuta. Horietako bat BOEren sustapenari egongo zaio lotuta, 2. 

atarian, eta beste biak PTEren sustapenari egongo zaizkio lotuta, 1. atarian. 

- 50 trasteleku eta 60 aparkaleku gutxienez, estandarrak betetzeko. 
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- Ekipamendu publikoa, 360 m²t-koa gutxienez. 

- Ekipamendu pribatua, 500 m²t-koa. 

1.5. HIRI-ORDENAMENDUKO PLAN BEREZIRAKO ESKATZEN DIREN DOKUMENTUAK 
 
Honako dokumentuak jaso beharko ditu Hiri-ordenamenduko Plan Bereziaren proposamenak: 

 

 Aldaketa behar dela justifikatzeko memoria. 

 Ordenantzak (aldatutakoak eta proposatutakoak). 

 Planoak. 

 

2. – AOR 2.2- ALDAPETARAKO ORDENANTZA PARTIKULARRAK 
 
 
14. artikulua._Plan Orokorrak baimendutako erabilerak 
 
Zarauzko Hiri-ordenamenduko Plan Orokorreko 2.2 "Aldapeta" Ordenamendu Eremuko hirigintza-fitxako 

zehaztapenekin bat eginez,  

hauek dira baimendutako erabilera orokorrak: 

 

"Aldapeta" jardunbide integratuan: 

- Erabilera nagusia: Bizitegi-erabilera: Babestutako etxebizitza kolektiboa. 

- Bigarren mailako erabilerak: Hiri-lurzoruko bizitegi erabilerarekin bateragarriak diren guztiak, hala nola,  

trastelekuak eta garajeak. 

- Ekipamendu eta zuzkidura publikoak, 360 m²t-ko gutxieneko azalerarekin. 

 

* -2 eta -3 erdisotoetan ekipamendu pribatua aurreikusi ahal izateko aurreikuspena ahalbidetu da, aipatu 

solairuen fatxada bakarrari begirakoa hori, gehienez ere 15 metroko hondoarekin, fatxadatik neurtzen hasita. 

 
15. artikulua._Zonakatzea 
 

Area horiek (jardunbide integratukoak eta zuzkidura jarduerakoak) biltzen duten azalera guztian, pribatizatu 

daitekeen partzela, erabilera pribatuko eta jabari publikoko lurzoruak eta erabilera eta jabari publikoko 

lurzoruak bereizten ziren. 

Pribatu bihur daitekeen partzela ordenamenduaren ostean erabilera eta jabari pribatukoa izango den 

lurzorua da. Horren barruan, partzela eraikigarriak egongo dira. Horiek, plan berezi honetan ezartzen diren 

baldintzekin bat eginez, bizitegi- zein ekipamendu-eraikuntzak hartu ahal izango dituzte. Bestetik, eraikigarriak 

ez diren partzelak egongo dira, eta horietan ezin izango da inolako eraikinik eraiki.  
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A.- "Aldapeta" jardunbide integratua. Pribatu bihur daitekeen partzela mota bakarra ezartzen da: 

1_partzela: Partzela eraikigarria, etxebizitza kolektibo autonomiko tasatua (PTE) eta babes ofizialeko etxebizitza 

(BOE) eraikuntza-tipologiarekin. 

 

Areako erdiguneko eremuan dago partzela, eta 3 erdi-sotodun + 10 solairu altudun bizitegi-eraikuntza egin 

daiteke bertan.  

 

+22.95 metroko erreferentziazko kota finkatu da. Horren azpitik daudenak erdisoto izendatuko dira, 

fatxadetako bat sestraren gainetik eduki arren, eta gainerakoak solairu altuak izango dira. 

 

Blokea laukizuzena izango da, 21.05 m x 27 metrokoa, eta solairu altu guztietan izango du bizitegi-erabilera. 

 

Erdisotoak behetik gora izendatuko dira: -2 erdisotoa, -1 erdisotoa eta 0 erdisotoa. Garaje, trasteleku eta 

ekipamendu pribatuko erabilera izango dute -2an eta -1ean.  Erabilera publikoko zortasuna duen behe 

solairuko espazio libre pribatuaren azpiko azalera guztia hartuko dute solairu horiek, dagozkien planoetan 

finkatutako lerrokaduraren barruan (OR.05. planoa).  

 

0 erdisotoak atari, trasteleku eta instalazio erabilerak hartuko ditu, ekipamendu publikoko erabileraz gain. Hala 

ere, erabilera publikoko zortasuna duen jabari pribatuko espazio librea izango da zati batean. Solairu altuek 

zati batean estaliko dute erabilera publikoko espazio hori, portxe bat eratuz horrela, eta gainerakoari lotuko 

zaio plaza laukizuzenaren bidez. Aldapeta kalearekin lotuta dauden eta igogailu publikora daramaten 

eskailerek eta aldapek okupatuko dute espazioaren zati bat. 

19,00ko kotan dago espazio hori, eta, bertatik, 1. eta 2. atarietara eta ekipamendu publikora joan ahal izango 

da. Eraikinean txertatutako igogailu publiko bat dago, beheko plaza eta goikoa lotzen dituena.  

 

Lursail eraikigarri gisa eratu da etxebizitza kolektibo babestuko partzela mugatua, eta, beraz, elementu 

zatiezina da. Partzelari dagokion blokea arkitektura-proiektu bakarraren bidez garatuko da.  

 
PARTZELA ERAIKIGAR. M2    OKUP.  

gehienez 
SOLAIRU 

KOP. 
LERROKAD. SESTRAK ETXEB KOP 

gehien 
 
Bizitegi-
etxebizitza 
babestua 

5000 
(sestra gainean) 

585 
(sestra gainean) 3 erdis.  +10 

Ordenantz. 
arabera 

   Planoak dok.  
   grafikoa 

Erref. kota: 
+ 22,95m 50 

*Hegal-terrazak ez dira eraikigarritasun xedeetarako zenbatuko. 

 

Era berean, honela geratuko da etxebizitza kolektibo babestuko partzelaren eraikigarritasuna: 

BOE_ 2.000 m²t inguru (eraikigarritasunaren % 38 eta % 40ren artean). 

PTE_ 3.000 m²t inguru (eraikigarritasunaren % 62 eta % 60ren artean). 
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B.- "Pilar Enea" zuzkidura jarduera. Pribatu bihur daitekeen partzela eremu bakarra ezartzen da: 

ETXEBIZITZA KOLEKTIBO LIBRE eraikuntza-tipologia duen partzela eraikigarria. 

 

Arearen erdiguneko eremuan dago partzela, jada badagoen eraikuntza dagoen leku berberean. Horri 

dagokionez, proposatu den eraikuntza berriak gehiago okupatuko du, izan ere, 3,00 metrotan handitu da 

gehieneko zabalera. Area horretan, bizitegi-bloke bat eraiki daiteke, soto 1ekoa + B + 3 + estalki-azpia, 10,10 

metroko sakoneran (sestra gainean, hegalak kontuan hartu gabe). 

 

Solairu altu guztietan edukiko du bizitegi-erabilera, behe solairua barne hartuta, eta, bertan, atariaz gain, 

eratxikitako gelak, etxebizitza-erabileraren osagarriak jarri ahal izango dira, hala nola, trastelekuak eta lokalak. 

Sotoak garaje-erabilera izango du. Etxebizitzetarako ez da gehieneko kopurua finkatu. 17,50eko kotan 

dagoen behe solairutik sartu ahal izango dira oinezkoak. Aipatu kota, era berean, erreferentziazko kota edo 

sestra izango da, eta horren arabera neurtuko da eraikuntzaren gehieneko altuera. Ibilgailuak 14,40ko kotan 

dagoen sototik sartuko dira eraikinera, eta San Ignazio kaletik garajerainoko tartearen lurzorua jabari 

pribatukoa izango da, erabilera publikoko zortasunarekin, sestra gainean. Sestraren gaineko solairuetan, 500 

m²-koa izango da area horri esleitu zaion gehieneko eraikigarritasuna, eta 150 m²-koa sestraren azpikoa. (Ikus 

OR-3 planoa). 

 

Zarauzko Hiri-ordenamenduko Plan Orokorreko hirigintza-fitxan finkatu den bezala, etxebizitza 

independenteen batez besteko gutxieneko azalera 80 m²-koa izango da. Lursail eraikigarri gisa eratu da 

etxebizitza kolektibo libreko partzela mugatua, eta, beraz, elementu zatiezina da. Partzelari dagokion blokea 

arkitektura-proiektu bakarraren bidez garatuko da.  

 
PARTZELA ERAIKIGAR. M2    OKUP.  

gehienez 
SOLAIRU 

KOP. 
LERROKAD. SESTRAK ETXEB KOP 

gehien 
 
Bizitegi-
etxebizitza 
Librea 

500 
(sestra gainean) 

127,80 
(sestra gainean) 

Soto 1  + B + 
3 + estalki-

azp 

Ordenantzaren 
arabera 

   Planoak dok.  
   grafikoa 

Erref. kota: 
+ 17,50m Ez da finkatu 

 

 

27. artikulua.- Partzela eraikigarrietan baimenduta dauden erabilerak 
 

A.- "Aldapeta" jardunbide integratua. 

Etxebizitza kolektiboa da partzelaren erabilera. 

Babestutako etxebizitzen sustapena denez, "Etxebizitza eta Gizarte Gaietako sailburuaren 2009ko otsailaren 

12ko Aginduan, babes ofizialeko etxebizitzen diseinuari buruzko ordenantzak onartzekoan", oinarrituta 

gidatuko dira etxebizitzen diseinuari buruzko ordenantzak.  
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Hauek dira 1. partzelan baimendutako erabilerak: 

 

-2 erdisotoa    Instalazioak, garaje kolektiboak, trastelekuak eta ekipamendu pribatua. 

-1 erdisotoa    Instalazioak, garaje kolektiboak, trastelekuak eta ekipamendu pribatua. 

0 erdisotoa     Instalazioak, atariak, trastelekuak eta ekipamendu publikoa.  

Etx. Altuak         Babes ofizialeko etxebizitzak (BOE) eta erregimen orokorreko etxebizitza 

autonomiko tasatuak (PTE) 

 

Erdisotoko solairu guztietan onartuko dira sarbideak. 

Erdisotoko solairuetan proposatu diren eraikigarritasunak ez dira sestra gaineko eraikigarritasunean zenbatuko.  

 

37. artikulua.- Hegalak 
 

Artikulu honen xedeetarako, hegal-elementutzat hartuko dira fatxadetako balkoiak, begiratokiak eta 

eraikuntzaren zati diren gainerako elementuak. 

Hauek izango dira gehiengo hegalak, etxebizitza kolektiboko partzeletarako: 

 

A) Hegal-gorputz itxiak (begiratokiak) 

- Fatxadako parametrotik kontatzen hasita, 1,00 metrokoa izango da  gehieneko irtengunea. 

 

B) Hegal-gorputz irekiak (balkoiak) 

- Fatxadako parametrotik kontatzen hasita, 1,00 metrokoa izango da  gehieneko irtengunea. 

- Hegal-gorputz itxien azalera eraikitako azaleratzat hartuko da ondorio guztietarako. 

- Hegal-gorputz irekien azalera EZ da zenbatuko. 

 

Hegal irekien eta itxien batuketak ezingo du inoiz gainditu kanpoko fatxadetako guztizko garapenaren % 50, 

eta hegalak fatxada batean edo hainbat fatxadatan bildu ahal izango dira. 

 

3. – BIDEGARRITASUN EKONOMIKOAREN IKERKETA 
 

3.1. HURBILKETA URBANIZAZIOAREN KOSTUARI 
 
Areako urbanizazio-kostuak 1.635.000 euro ingurukoak izango direla balioetsi da.  

 

3.2. HURBILKETA ERAIKUNTZAREN KOSTUARI 
 
Beste alde batetik, 1. partzelan ordenatutako eraikigarritasun berriaren exekuzioari dagokion inbertsioa 

ebaluatu da, 20 BOE eta 30 PTE eraikitzera bideratutakoa hori. 

6.409.335,44 eurokoa da eraikuntzaren exekuzio-kostua, horri lotutako gastu guztiak barne hartuta.  
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3.3. HURBILKETA SALMENTA-BALIOARI  
 

A. 20 BOE 

Honako zifra hauetan zehaztu da BOE eraikinen salmentarako balioetsi den balio bateratua: 

  BOE berrien bizitegi-eraikigarritasunean balioetsi den salmenta-prezioa: 1.629,31 €/m² erabilgarriko 

  Garaje eta trasteleku babestuen sotoetarako balioetsi den salmenta-prezioa: 651,72 €/m² erabilgarriko 

 
Hauek hartuko dira m² erabilgarritzat: 

  BOE berrien bizitegi-eraikigarritasuna: 1.512,75 m² erabilgarri 

  Garajeak: 584,96  m² erabilgarri 

  Trastelekuak: 111,96 m² erabilgarri 

 

Aipatu balio eta azalera erabilgarriekin, BOE etxebizitzen guztizko salmenta-balioa 3.135.489,78 eurokoa da.  

 

B. 30 PTE 

Honako zifra hauetan zehaztu da PTE eraikinen salmentarako balioetsi den balio bateratua: 

  BOE berrien bizitegi-eraikigarritasunean balioetsi den salmenta-prezioa: 2.443,97 €./m² erabilgarriko 

  Garaje eta trasteleku babestuen sotoetarako balioetsi den salmenta-prezioa: 685,43 €./m² erabilgarriko 

 
Hauek hartuko dira m² erabilgarritzat: 

  BOE berrien bizitegi-eraikigarritasuna: 2.525,75 m² erabilgarri 

  Garajeak: 961,02  m² erabilgarri 

  Trastelekuak: 201,84 m² erabilgarri 

 

Aipatu balio eta azalera erabilgarriekin, BOE etxebizitzen guztizko salmenta-balioa 7.376.158,14 eurokoa da.  

 

 BOE eta PTE etxebizitzen salmenta-balioak gehituz gero, 10.511.647,92 € ateratzen dira guztira  

 

3.4. LURZORUAREN ERAGIN BALIOA 
 
Udalarekin hitzartu den lurzoruaren eragin balioa 2.467.627,39 eurokoa izan da.  

 

3.5. SEKTOREAREN GARAPEN-BIDERAGARRITASUNAREN LABURPENA 
 

Urbanizazio-obren kostuen bidez eta ekipamendu-lokalak eta garajeak ematean egingo denez lurzoruaren 

balioaren ordainketa, lurzoruaren ordainketa hartuko dute gastu horiek.  

 

Kostuen diferentzia, beraz, alde batetik lurzoruaren balioa hartuta (2.467.627,39 €), eta, bestetik, eraikuntzaren 

kostua hartuta (6.409.335,44 €), 8.876.962,83 eurokoa da guztira, eta diru-sarrerak (10.511.647,92 €) kenduta 



2-2 AREAKO –OR ALDAPETA- HIRI-ANTOLAMENDUKO PLAN BEREZIA_  
2.ALDAKETA_Rev.01 
2016ko iraila  

 
 
 

 

MEMORIA_ Behin behineko onespena      Página 12 / 13 
 
 

horri, 1.634.685,09 € ateratzen da guztira. Balioetsi den salmenta-balioaren % 15 da hori; hortaz, esku-hartzea, 

termino horietan, teknikoki ez ezik, ekonomikoki ere bideragarria dela balioetsi da. 

 

 

 

 

Vitoria-Gasteiz, 2016ko Irailaren 9a 

 

Arkitektoa: 

 
 
 
 
 
 
 
                     
                             NEREA MORGADO JUEZ 
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4.- PLANOAK 
 
 
INFORMAZIO-PLANOAK 
 

 I_ OR-02/03. INFORMAZIOA HIRI-ORDENAMENDUKO PLAN BEREZIAREN I. ALDAKETAKO 

ZONAKATZEA ETA ERABILERA XEHEATUAK  
 

 I_OR -06/07. INFORMAZIOA. LERROKETAK ETA SESTRAK. ERAIKUNTZAREN PROFILAK  

 
 
ORDENAMENDU-PLANOAK 
 

 OR-02. ZONIFIKAZIOA ETA ERABILERA XEHATUAK 

 

 OR-04. LERROKAKETAK ETA SESTRAK. SESTRAREN GAINEKO SOLAIRUAK  

 

 OR-05. LERROKAKETAK ETA SESTRAK. SESTRAREN AZPIKO SOLAIRUAK 

 

 OR-06/07. LERROKETAK ETA SESTRAK. ERAIKUNTZAREN PROFILAK  

 
 
 


