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Lurzoruaren hirigintza-erregimena

Erregimena: zerbait erregulatzeko arauen multzoa

Lurzoruaren hirigintza-erregimena edo lurzoruaren
araubidea zehazteko 3 tresna nagusi daude gaur egun:

- Lurzoruaren klasifikazioa
- Lurzoruaren kalifikazioa = zonak edo sistemak

- Lurzoruaren delimitazioa: zorua hirigintza-
jarduerarako sektore edo area batean sartzea



Lurzoruaren hirigintza-erregimena

Lurzoruaren hirigintza-erregimena edo lurzoruaren
araubidea zehazteko 3 tresna nagusi horiek 1956an
ezarri ziren Espainiako Estatuan, lehen Lurzoruaren
Legearekin (orduz geroko legeek ez dituzte aldaketa

izugarriak ekarri)

Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

Plangintzaren hirigintza-eskumenak 1956ko Lurzoruaren Legean
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Lurzoruaren
araubidea 1956ko
Legean

1956ko Lurzoruaren
Legean kalifikazioa esaten
zaio ondoren klasifikazioa
deituko zitzaion
kontzeptuari

Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

1956ko Lurzoruaren Legea azaltzeko eskema
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Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 104)

Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

1956ko Lurzoruaren Legea azaltzeko eskema



Lurzoruaren sailkapena edo klasifikazioa

Hirigintza-plan egituratzaileek erabilitako teknika,
udalerri bateko lurzorua hainbat egoera juridikotan
banatzen duena, jabeen eskubideak eta betebeharrak

zehaztuz, urbanizazio-mailaren arabera

Udalerri bakoitzeko Hiria Antolatzeko Plan Orokorrak
egiten du lurzoruaren sailkapena, haren helburu eta

irizpideen arabera

Landa-lurzorua eta hiri-lurzorua

Ezberdintasun nagusiak:

Urbanizazio-prozesua
Espazio libre publikoen sarea
Partzelen tamaina eta forma

Partzelen pribatutasun maila



Gasteizko mendebaldeko partzelarioa

Lurzoruaren sailkapena edo klasifikazioa

egoera nagusi (lurzoruen

Espainiar Estatuan =» 2 lurzoru

balorazioei begira):

lurzorua

-landa-

lurzoru urbanizatua

EAEnN (eta Espainian) = 3 lurzoru mota nagusi:

-hiri-lurzorua

lurzoru urbanizagarria

- lurzoru urbanizaezina



Lurzoruaren sailkapena edo klasifikazioa

Gasteizko 2000ko HAPOk
urbanizagarri gisa klasifikatu zuen une hartan
zegoen hiri-lurzoruaren azaleraren % 43

Lurzoru motak eta kategoriak

-hiri-lurzorua
-hiri-lurzoru finkatua (kontsolidatua)

-hiri-lurzoru finkatugabea (kontsolidatugabea)

- lurzoru urbanizagarria (1956an, hiri-erreserbarako lurzorua)
-lurzoru urbanizagarri sektorizatua (edo programatua)
-lurzoru urbanizagarri sektorizatugabea (edo programatu gabea)

- lurzoru urbanizaezina (1956an, landa-lurzorua)
-lurzoru urbanizaezina, hiri-garapenaren aurka babestua

-lurzoru urbanizaezina, garatzeko desegokia



Hiri-lurzorua
- (urbanistikoki) jada eraldatuta dagoen lurzorua

+

- dagoen (eta plangintzak ontzat eman duen) hiri-bilbean
txertatuta dagoena edo txertagarria dena

zehazkiago:

- aurreikusitako hirigintza-antolakuntzarako eta dauden
eraikinentzako zerbitzu nahikoak eskaintzen dituena

(ibilgailuentzako sarbidea, ur-hornidura eta -ebakuazioa, elektrizitatea)
edo

- zerbitzu batzuk eskaini ez arren, antolatutako (eta eraikitako)
eraikinek guztira okupatu dezaketen azaleraren 2/3 okupatzea

Hiri-lurzoru finkatua

Esandako hiri-lurzorua, gainera, (modu egonkor
batean) urbanizatuta dagoenean edo bertako
partzelek orube-izaera dutenean



Orube-izaera

Baldintza hauek dituen hiri-lurzoruko eremua:
- eraikitzeko neurri eta ezaugarri egokiak
- hirigintza-antolakuntza xehea edukitzea

- plangintzaren arabera urbanizatuta egotea, bai
geometriari dagokionez (lerrokadurak, sestrak) bai
zerbitzuei dagokienez (ibilgailuentzako sarbide zolatu eta
publikoa, oinezkoentzako sarbidea, espaloiak, argiteria
publikoa, ur-hornidura eta -ebakuazioa, elektrizitatea)

Partzelatik orubera

2000 (urbanizagarri birklasifikatu da) 2004 (urbanizazio-lanak hasi dira) 2005 (oraindik ez dira orubeak,
lurzorua oraindik urbanizagarria
delako)

urbanizazioa amaitzen denean
lurzoru urbanizagarria hiri-
lurzorura igarotzen da, eta
<«—— partzela eraikigabe hori (besteak
bezala) orube bihurtzen

2007 (partzelek sarbidea dute eta eraikitzen hasi da) 2011 Za balgana, Gasteiz



Hiri-lurzoru finkatugabea
Esandako hiri-lurzoruak hurrengo ezaugarrietako bat
duenean:
- urbanizazioa kontsolidatuta ez edukitzea

(horretarako 2 aukera daude: zuzkidura eta zerbitzu
nahikoak ez edukitzea, edo berrantolakuntza baten
beharrean egotea)

edo

- antolakuntzak hirigintza-eraikigarritasun (haztatu
edo ponderatu) handiagoa esleitzea

Lurzoru urbanizagarria

Hiri-sarean egon ez arren, hirigintza-erabilerak
jasotzeko egokia den lurzorua

Bi gai bete beharko ditu (teorian): iraunkortasun-
printzipioa, eta udalerriko demografia-
hazkundearen aurreikuspenekiko egokitasuna



Lurzoru urbanizagarria

Iraunkortasun-printzipioa? Demografia-hazkundearen
aurreikuspenekiko egokitasuna?

Lasarte (Gasteizko HAPO, 2000) Mifiao (Gasteizko HAPO, 2000)

Lurzoru urbanizagarri sektorizatua

Hiria Antolatzeko Plan Orokorrak edo
Sektorizazio Planak mugatzen dituen
sektoreetan dagoena (ondoren Plan Partzialen
bidez garatuko dena)

(aurki urbanizatzeko eta eraikitzeko asmoa
dagoena)



Lurzoru urbanizagarri sektorizatugabea

Lurzoru urbanizagarrian egon arren, Hiria
Antolatzeko Plan Orokorrak edo Sektorizazio
Planak mugatutako sektoreetatik kanpo
dagoena

(erreserba moduan; aurki urbanizatzeko eta
eraikitzeko asmorik ez dagoena)

Lurzoruaren sailkapena edo klasifikazioa

Zarauzko 2009ko HAPO



Lurzoru urbanizaezina

hurrengo bi kasuetan:

-hirigintza-garapena bidezkoa ez denean (babesagatik)
-babes berezia dagoelako (historikoa, kulturala...)

-hirigintza-garapena debekatuta dagoelako (jabegoa
publikoa delako...)

-hirigintza-garapena arriskutsua delako (luiziak,
uholdeak...)

-azpiegiturak, zerbitzuak edo ekipamenduak babesteko
-hirigintza-garapena egokia ez denean (desegokitasunagatik)

-landa-izaera mantentzeko
-lehen sektorearen izaera mantentzeko

Lurzoru urbanizaezina

Ulia: urbanizaezina
(eremu naturala)

Lau Haizeta: urbanizaezina
(eremu naturala)

Donostiako 2010eko HAPOa



Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 104)

lurzoruaren hirigintza-araubidea:
erabilerak, eskubideak eta betebeharrak



lurzoruaren erabilera 1956ko Legean

Plangintzaren hirigintza-eskumenak 1956ko Lurzoruaren Legean

lurzoruaren
erabilerak
1956ko
Legean



lurzoruaren kalifikazioa edo zonifikazioa

hirigintza-plangintzak antolakuntza
zehazteko duen teknika, zeinetan lurzorua
erabilera ezberdinetako eremutan
banatzen den: industriagunea,
berdegunea, bizitegigunea...

lurzorua kalifikatzerakoan 2 erabilera-
eremu nagusi daude: sistemak (edo
zuzkidurak) eta zonak

sistemak eta zonak

sistemak: udalerriko egitura osatzen
dituzten interes orokorreko elementu
nagusiak, hau da, hirigintza-zuzkidurak
(espazio partzelatukoak zein espazio
jarraitukoak)

zonak: udalerriko gainerako lurzorua
(espazio partzelatua)



sistemak edo hirigintza-zuzkidurak

Komunikaziorako sistema Komunitaterako
Bideak (kaleak) ekipamenduen sistema
Errepideak Osasun-ekipamenduak
Trenbideak (+ geltokiak) Kultura-ekipamenduak
Aireportuak Hezkuntza-ekipamenduak
Portuak Gizarte-laguntzako
ekipamenduak
Hiri-zerbitzuen (edo azpiegituren) Kirol-ekipamenduak
sistema Etxebizitza-zuzkidurak

Ur-hornidurarako sarea (+ urtegiak) o )
Elektrizitate-sarea (+ transformadoreak) ~ Espazio libre publikoen

Saneamendu-sarea (+ araztegiak) sistema
Telekomunikazio-sarea Berdeguneak

Hondakinak biltzeko sarea (+ zabortegiak) Parkeak

Gasolindegiak Plazak

Segurtasun-sarea (kartzelak, kuartelak...) ~Oinezkoentzako espazioak
Hilerriak Umeen jolaserako guneak

Baratze kolektiboak

sistemak edo hirigintza-zuzkidurak
eskalaren arabera:

-sistema orokorrak: udalerri osoaren
zerbitzura daudenak

-tokiko sistemak: auzo baten zerbitzura
daudenak

beste ezberdintasun bat kudeaketan datza,
modu ezberdinean lortu ohi direlako:
orokorrak, maiz, desjabetzeen bidez;
tokikoak, derrigorrezko hirigintza-lagapen
doakoen bidez



Gasteizko 2000ko HAPO (eguneratua)

zonhak

zonek udalerriko etxebizitzetarako eta
jarduera ekonomikoetarako lurzoruak
biltzen dituzte

sistemek ez bezala, zonek lurzoru
motaren arabera araubide ezberdina dute



kalifikazio globala

Donostiako
2010eko HAPO

kalifikazio
globala

Donostiako
2010eko HAPO



kalifikazio globala eta xehatua

kalifikazio edo zonifikazio globala:
plangintza egituratzaileak egiten duena,
udalerri osoko sistemetako eta zonetako
erabilera orokorrak bereiztuz

kalifikazio edo zonifikazio xehatua:
plangintza zehaztuak egiten duena,
auzoetako tokiko sistemetako eta
partzeletako erabilera xeheak argituz

Erdialdearen kalifikazio globala
Donostiako 2010eko HAPO



Erdialdearen kalifikazio xehatua
Donostiako 2010eko HAPO

lurzoru-jabeen eskubide orokorrak

hirigintza-antolakuntza da, Lurzoruaren Legeari jarraiki,
lurzoruen araubidea zehazten duena, lursailen jabeen
eskubideak (eta betebeharrak) zehaztuz

zehazkiago, hirigintza-antolakuntzak

-lursailen helburuak zehaztuko ditu klasifikazioaren eta
kalifikazioaren bidez (zer egin daitekeen)

-lursailen gauzatze-epeak zehaztuko ditu
programazioaren bidez (noiz egin daitekeen)

-lursailen eraikigarritasuna zehaztuko du (zenbat egin
daitekeen), edo haien interes publikoa



lurzoru-jabeen eskubideak

lurzoru urbanizaezinean:

-edozein kategorian, Lurraldearen
Antolakuntzarako Gidalerroek (eta gainerako
hirigintza-planek) onartutako erabilerak soilik
gauzatu ahal izango dira

-lurzoruaren balio ekologikoa mantenduko da

-obrak egin behar izatekotan, lizentzia
eskatuko da

ingurune fisikoaren antolakuntza-matrizea
(LAG)



lurzoru-jabeen eskubideak

lurzoru urbanizagarri sektorizatuan eta hiri-
lurzoru finkatugabean:

-eraiki ahal izateko, Urbanizatzeko Jarduera
Programa (gaztelaniazko PAU) idatzi eta onetsi
beharko da

-ondoren, eraiki baino lehen urbanizatu
beharko da (edo aldi berean urbanizatu eta
eraiki)

lurzoru-jabeen eskubideak

hiri-lurzoru finkatuan:

-partzelek orube izaera ez badute: eraiki baino
lehen edo eraikitzerakoan, falta zaiena
urbanizatu beharko dute

-partzelek orube izaera badute: lizentzia jaso
ondoren eraiki dezakete, hirigintza-plangintzak
zehaztutakoaren arabera



lurzoru-jabeen betebehar orokorrak

-hirigintza-plangintzak zehaztutako erabilerak
ematea lurzoruari

-lurzoruaren ingurumen-balioa mantentzea

-ondare historikoaren, kulturalaren eta
artistikoaren legeek ezarritako mugak
errespetatzea

lurzoru-jabeen betebeharrak

lurzoru urbanizagarri sektorizatuan eta hiri-lurzoru
finkatugabean:

-behin Urbanizatzeko Jarduera Programa
(gaztelaniazko PAU) onetsita dagoenean: hura
gauzatzeko birpartzelazioan parte hartzea
(desjabetzeetan ezik)

-hurrengo lagapen doakoak egitea:
-plangintzak zehaztutako zuzkiduretarako lurzorua
-aprobetxamenduaren % 15

-urbanizazio-kargak ordaintzea

-antolakuntzak zehaztutako orubeetan eraikitzea



lurzoru-jabeen betebeharrak

hiri-lurzoru finkatuan:
-hurrengo lagapen doakoa egitea:

-plangintzak zehaztutako zuzkiduretarako
lurzorua

-urbanizazio-kargak ordaintzea

-antolakuntzak zehaztutako orubeetan eraikitzea

Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

1956ko Lurzoruaren Legeko konpentsazio-sistema azaltzeko eskema



Lurzoruaren araubidea 1956ko Legean

1956ko Lurzoruaren Legeko kooperazio-sistema azaltzeko eskema

Lurzoruaren araubidea 1975eko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 105)



Lurzoruaren araubidea 1975eko Legean

Hirigintza-dentsitateari gehienezko muga bat ezarri zitzaion

Lurzoruaren araubidea 1975eko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 105)



Lurzoruaren araubidea 1978ko Konstituzioan

Lurzoruaren araubidea 1978ko Konstituzioan
eta 1990eko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 106)



Espainiako lurralde-antolakuntza, erkidegoen esku

Espainiako
Konstituzioa,
1978

Lurzoruaren araubidea 1998ko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 106)



1998ko Legearen eragina: adreiluaren burbuila

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 107)

Lurzoruaren araubidea 2007ko Legean

Hirigintzaren oinarriak (Unai Fdz. de Betofio, 2014: 107)



