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1.- INTRODUCCIÓN. 
 
1.1.- Antecedentes y objeto del proyecto. 
 
El Consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuzkoa, el día 22 de febrero de 2005, 
acordó aprobar el "Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Gabiria".  
 
En el contexto de dichas Normas Subsidiarias se delimitó entre otros, el A.I.U. 18 “Agerre-
Alde”. Se trata de un ámbito de suelo urbano que tiene por objetivo fundamental el de 
culminar, a partir de una continuidad de la actual implantación existente en el municipio de 
Ormaiztegi correspondiente a la empresa Irizar, S.Coop., las previsiones edificatorias de 
ampliación para ésta contempladas en dichas Normas. 
 
En este momento se ha detectado por parte de la mencionada empresa la necesidad de 
establecer la prolongación del suelo actualmente ubicado en Ormaiztegi, debido a razones de 
operativa empresarial y crecimiento. Esta circunstancia hace que, para poder ocupar dichos 
terrenos de manera definitiva, la empresa aborde la redacción de un Plan Especial, toda vez 
que esos suelos se encuentran incluidos en un suelo urbano, pendiente de ordenar 
pormenorizadamente, cuestión que hasta la fecha no se ha realizado. 
 
Si bien es cierto que, en un primer momento, la necesidad más urgente es la de habilitar suelo 
necesario para el estacionamiento de autobuses, de ahí que se haya tramitado una licencia 
provisional actualmente en vigor, no es menos cierto que la puesta en desarrollo de dichos 
suelos para ampliar superficie de la actual planta, con carácter definitivo, pasan por la 
redacción de un Plan Especial que concrete las previsiones recogidas en el actual 
planeamiento de Gabiria, y es ese el objetivo ahora propuesto por el presente documento. 
 
La empresa, como propiedad mayoritaria de los suelos presenta ante el Ayuntamiento de 
Gabiria un primer documento de Plan Especial que lleva consigo la solución de soterrar la actual 
regata existente en la muga entre Ormaiztegi y Gabiria, considerando que en aplicación de las 
determinaciones del Plan Hidrológico y atendiendo al tipo de cauce (cuenca menor de 0,5 km), 
esta es una opción viable, extremo que ha sido cuestionado por URA Ur agentzia y que ha dado 
lugar a que el documento haya estado parado durante todo este tiempo. A la vista de las 
determinaciones de los informes de URA al respecto y viendo la imposibilidad de continuar con 
la tramitación se ha optado por asumir la propuesta de la Agencia Vasca del Agua de desviar 
la regatilla existente y en consecuencia variar la ordenación inicialmente propuesta. Esta 
circunstancia hace que se presente un documento de Plan Especial que asumiendo las 
indicaciones de URA, trate de optimizar las condiciones de ordenación para la empresa en el 
ámbito, verdadero objetivo del presente documento. 
 
Finalmente, y tras los requerimientos municipales a dicho documento, en relación a algunas 
cuestiones concernientes a la delimitación del ámbito, a la formalización de las parcelas y la 
determinación de los coeficientes de ponderación, se ha elaborado un documento para su 
aprobación inicial que ahora se presenta. 
 
 
1.2.- Marco legislativo vigente. 
 
El presente Plan Especial se formula dentro del marco legislativo urbanístico y del suelo 
vigente, constituido por, entre otras, las siguientes disposiciones legales: 
 

* Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

* Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco. 
* Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 

2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. 
* Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estándares urbanísticos. 
* Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento 

de valoraciones de la Ley de Suelo. 
* Artículos vigentes y de aplicación del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de 

junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del 
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Suelo y Ordenación Urbana no derogados por la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre 
régimen del suelo y valoraciones. 

* Artículos vigentes y de aplicación del Real Decreto 1.346/1976, de 9 de abril, por el 
que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana. 

* Artículos vigentes y de aplicación del Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, por el que 
se aprueba el Reglamento de Planeamiento para desarrollo y aplicación de la Ley 
sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

 
Tal y como ya ha sido señalado, este Plan Especial de Ordenación Urbana se redacta 
asimismo a partir de las determinaciones de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de 
Gabiria que, en lo que se refiere al A.I.U. 18 “Agerre-Alde”, se encuentran vigentes. 
 
Por último, y como consecuencia de su iniciativa particular, se cumplimentan, además, los 
requisitos establecidos en la vigente legislación urbanística. 
 
 
1.3.- Contenido formal del Plan Especial de Ordenación Urbana. 
 
El presente Plan Especial, se adecua a los criterios y exigencias establecidas en la vigente 
legislación urbanística aplicable, y, en concreto en lo dispuesto en los artículos 69.3 y 68 de la 
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco; y define, con la precisión 
necesaria, el régimen urbanístico y la ordenación pormenorizada para el Área afectada por 
el mismo. 
 
Sus propuestas se integran y recogen en los siguientes documentos: 
 

* Documento 1 “Memoria”. 
* Documento 2 “Directrices de organización y gestión”. 
* Documento 3 “Normas urbanísticas”. 
* Documento 4 “Documento económico”1. 
* Documento 5 “Planos”. 
* Documento 6 “Resumen ejecutivo”. 
* Documento 7 “Eragin linguistikoaren ebaluazioa”. 
* Documento 8 “Impacto de género”. 
* Documento 9 “Estudio ambiental estratégico”. 
* Documento 10 “Estudio acústico”. 
 

El documento 3. “Normas urbanísticas” se ajusta, en su estructuración conceptual y 
terminología, a la estructura normativa del documento de Normas Urbanísticas Particulares 
de las vigentes Normas Subsidiarias de Gabiria. Ello permite una aplicación clara y directa de 
sus disposiciones y determinaciones. 
 
El resto de documentos del Plan Especial no presenta singularidades reseñables, 
cumplimentando la definición de los contenidos que específicamente les asigna la 
legislación vigente. 
 
 
2.- ANALISIS URBANÍSTICO DEL ESTADO ACTUAL DEL ÁREA. 
 
2.1.- Descripción y condiciones del territorio. 
 
El territorio sobre el que se pretende actuar está situado en la muga entre Ormaiztegi y 
Gabiria en las inmediaciones de los caseríos Agerre Berri y Agerre Berri Behekoa. Dichos 
terrenos se localizan en la margen oeste de la actual carretera GI-2632 que atraviesa 
Ormaiztegi y se dirige hacia Zumarraga, en continuidad con la actual fábrica de Irizar, 
S.Coop. en el municipio de Ormaiztegi. 
 
El planeamiento reserva esta zona como área de expansión y continuación de la empresa, 
de tal forma que la misma prevé un desahogo frente a los suelos actuales, en respuesta a las 
necesidades que pudiera manifestar la empresa. 
 

                                                           
1 Incluye Estudio de Viabilidad Económico Financiero e Informe de Sostenibilidad Económica. 
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El ámbito limita al norte con los terrenos de Agerre Berri Behekoa, al sur con la empresa Irizar, 
al este con la GI-2632 y al oeste con pertenecidos del caserío Agerre Berri y camino vecinal 
municipal de Gabiria. 
 
Sus condicionantes más relevantes como territorio a ordenar son la colindancia a la carretera 
GI-2632, la existencia de una regatilla que traviesa el ámbito de oeste a este que conforma 
la muga entre los municipios de Ormaiztegi y Gabiria, así como la topografía de parte de los 
suelos que cuanto más se alejan de la mencionada carretera adquieren mayor dificultad 
para implantar parcelas edificables. Asimismo, en el ámbito se localizan parte de los suelos 
que la empresa tiene como plataforma de almacenamiento de autobuses y que en la 
actualidad adolece de soporte de planeamiento, de tal forma que el presente plan especial 
debe consolidar parte de los accesos a la misma por hacer suyo lo actualmente existente. 
Finalmente, la existencia de dos caseríos colindantes con el ámbito aconseja que las 
parcelas propuestas tengan en cuenta, en la medida de lo posible, esas preexistencias, de 
tal forma que la ordenación adjudique parcela independiente al caserío Agerre Berri, con el 
fin de que se disponga de la misma de la manera que se estime oportuna. 
 
La formalización del presente documento ha supuesto pequeños ajustes en la delimitación 
del ámbito contemplada en las NN.SS., con el fin de adecuar el mismo al levantamiento 
topográfico y a las preexistencias sobre el terreno, lo que ha implicado un estudio más 
pormenorizado del territorio a ordenar. 
 
En relación a las infraestructuras la zona cuenta con las infraestructuras básicas como más 
adelante veremos. 
 
 
2.2.- Edificaciones y usos urbanos existentes. 
 
Dentro del ámbito a ordenar no hay edificaciones existentes. En relación a las edificaciones 
colindantes se trata de dos caseríos Agerre Berri y Agerre Berri Behekoa, con sus terrenos 
adyacentes, parte de los cuales entran dentro del ámbito. 
 
 
2.3.- Viario e infraestructuras de servicios existentes. 
 
Por lo que se refiere a las redes de servicios, la situación en la actualidad es la siguiente: 
 
Red viaria: Las comunicaciones viarias existentes se concretan en la GI-2632, carretera 
colindante al ámbito y a partir de la cual se accede al nuevo desarrollo. Desde Ormaiztegi la 
empresa tiene un acceso a los suelos objeto de ordenación, de tal manera que una futura 
unión de los suelos de Ormaiztegi y Gabiria resolvería adecuadamente sus accesos a través 
de Ormaiztegi, toda vez que actualmente así se hace. 
 
Con respecto a la red de saneamiento y de distribución de agua el ámbito tiene resueltos 
estos servicios, a través de la red que viene a dar servicio a los dos caseríos colindantes. 
 
Red eléctrica: Al otro lado de la GI-2632 existen dos líneas, una de alta tensión y otra de 
media que pueden dar servicio al ámbito. En el caso de la de media tensión, la misma cruza 
hasta el Área Agerre-Alde y parece razonable la necesidad de que la misma se soterre, para 
posibilitar optimizar la ordenación. El tendido en ambos casos es aéreo. 
 
Red Telefónica: Existe una red de telefonía que atraviesa el ámbito de este a oeste, desde el 
cruce de Alegi hasta la vivienda bifamiliar Agerre Berri de reciente construcción. 
 
Redes de Gas natural: La red de suministro de gas natural discurre paralela a la carretera GI-
2632, atravesando el ámbito de norte a sur en su extremo este. 
 
 
2.4.- Estructura de la propiedad del suelo. 
 
La mayor parte de los suelos incluidos en el Área se encuentran en manos de titulares 
privados. Así, la estructura de la propiedad del suelo que conforma el ámbito urbanístico es 
la siguiente: 
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PARCELA TITULARIDAD SUPERFICIE 
[m²] 

5966006 Irizar S.Coop. 18.460 
6067012 Lorenzo Arizmendi 4.625 
6067014 Tomas Maiora 3.109 
6067002 Tomás Maiora 2.382 
5967005 Tomás Maiora 75 
5967007 Tomás Maiora 8 
5967014 Tomás Maiora 733 

D.P. Ayuntamiento de Gabiria 286 
D.P. D.F.G. (Carreteras) 1.048 
D.P. Dominio Público Hidráulico 205 

TOTAL 31.405 
 
En el plano I.3. “Estado actual. Parcelario” se recoge la actual situación respecto de la 
propiedad de los terrenos que configuran el ámbito urbanístico A.I.U. 18 “Agerre-Alde”. En 
todo caso, estos datos deberán comprobarse, confirmarse, en su caso subsanarse y/o 
ajustarse definitivamente en el documento de gestión correspondiente, pudiendo variar 
respecto a lo aquí expresado. 
 
 
3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL PARA EL A.I.U. 18 “AGERRE-ALDE” 
 
Concretamente, el régimen urbanístico del A.I.U. 18 “Agerre-Alde” es el establecido en las 
Normas Subsidiarias de 2005, el cual define en su conjunto el planeamiento general de 
aplicación en el marco territorial objeto del presente Proyecto. 
 
La Normativa Urbanística Particular de aplicación es la recogida en dicho documento y que 
se reproduce a continuación: 
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4.- DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 
 
El presente Plan Especial cumplimenta de forma integral las determinaciones, objetivos, 
criterios y condiciones particulares de ordenación contenidos en el documento de P.G.O.U. 
referido al A.I.U. 18 “Agerre-Alde”. 
 
 
4.1.- Los condicionantes a la ordenación. 
 
Del análisis del territorio objeto del presente proyecto es preciso apuntar la existencia de 
condicionantes urbanísticos que el propio Plan Especial ha tenido en cuenta a la hora de 
proponer una ordenación pormenorizada del área, siendo los más importantes los siguientes: 
 

-. Zonas de afección del sistema general viario de carreteras que discurre junto al ámbito 
objeto de ordenación. Se trata de la GI-2632, cuyas distancias mínimas a respetar por 
la edificación respecto del borde o línea exterior de la calzada derivadas de la Norma 
Foral de carreteras son de 18 m. 

-. Existencia de una regata de pequeñísimas dimensiones y que prácticamente está 
seca durante todo el año y para la cual tras consultas en URA se ha decidido su 
desvío, debido fundamentalmente a que de esta forma se puede dar una solución de 
continuidad a las instalaciones y campa actual de Irizar, S.Coop. 

-. Existencia de una plataforma de aparcamiento de autobuses de la empresa Irizar, 
S.Coop., parte de la cual, y de su acceso, están ya en territorio de Gabiria, debiendo 
consolidarla en el presente Plan Especial. 

-. Topografía del terreno incluido en el ámbito con una parte baja, próxima a la 
carretera GI-2632 y a la fábrica de Irizar con una topografía más amable frente a la 
zona alta u oeste con una topografía más acusada y de muy difícil implantación de 
edificaciones. 

 
 
4.2.- Descripción general de la ordenación. 
 
La ordenación propuesta parte del cumplimiento de los criterios y objetivos fijados en el 
planeamiento general, teniendo en cuenta los condicionantes superpuestos a la ordenación 
mencionados en el epígrafe anterior. 
 
Así, la nueva ordenación del ámbito, con una superficie total de 31.405 m² se fundamenta en 
los siguientes criterios: 
 

-. Como criterio de optimización de los espacios de ordenación y su vinculación territorial 
a la actual fábrica de Irizar, verdadero objetivo de las Normas Subsidiarias, se propone 
el desvío de la regata Kastarrerreka que hace de muga entre Ormaiztegi y Gabiria. 

-. En lo referente a la ordenación propiamente dicha, y en lo concerniente a la parte 
baja o este del ámbito, colindante al sistema general viario, es donde se localizan las 
parcelas edificables, tal y como lo hacen orientativamente las Normas Subsidiarias de 
Gabiria. Las mismas se implantan en el espacio resultante entre la actual parcela de 
Irizar y el caserío Agerre Berri. 

-. En dicha zona se proponen la definición de dos parcelas edificables que en su 
conjunto plantean una edificación en forma de “L”. Una de mayor tamaño de 22.729 
m2, colindante a la actual parcela de la empresa en Ormaiztegi y otra paralela a la GI-
2632 y contigua a la mencionada parcela grande de nueva creación de 759 m2. Se 
genera un paso rodado por encima de la regata para dar acceso a la b.18.2, 
resolviéndose el acceso a la parcela de mayor tamaño de previsible adjudicación a la 
empresa Irizar, S.Coop., a través de Ormaiztegi y desde el espacio libre f.10. 

-. Esta ordenación permite dejar libre de edificación la actual parcela donde se ubica 
un gran invernadero, de tal manera que junto al caserío Agerre Berri se ha definido 
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una parcela privada no edificable de 2.422 m² que permitirá, el mantenimiento de las 
condiciones actuales de ese suelo, que es una demanda del titular del caserío. 

-. La edificabilidad de las parcelas resultantes propuestas es superior al 15% 
correspondiente a la participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la 
acción urbanística, por lo que la participación correspondiente al Ayuntamiento de 
Gabiria se monetarizará. 

-. El principal espacio libre público se localiza en la parte noroeste del ámbito, además 
de los asociados a la regata a lo largo del ámbito. Para dar acceso a dicho espacio 
libre público se utiliza el camino actualmente existente y que discurre entre ambos 
caseríos. 

-. La dotación de aparcamientos se configura como una determinación obligatoria 
dentro de cada parcela, según exigencias municipales, contemplándose dentro del 
perfil permitido las plantas bajo rasante donde podría resolverse esta cuestión. 

 
En definitiva la ordenación plantea la consolidación de la actual plataforma de 
aparcamiento de Irizar a caballo entre Ormaiztegi y Gabiria, así como la ordenación de dos 
nuevas parcelas que ordenen parte de la edificabilidad existente en la ficha urbanística, 
tratando de optimizar la misma, para lo cual se ha ido a una ocupación de máximos en 
planta baja de dicha edificabilidad en la zona baja del ámbito, que es donde 
verdaderamente tiene sentido una implantación de este tipo, como ya lo proponía 
orientativamente las Normas Subsidiarias. 
 
 
4.3.- Adecuación de la ordenación a las previsiones del planeamiento general. 
 
El Plan Especial cumplimenta y desarrolla las previsiones establecidas en la Normativa 
Urbanística Particular del A.I.U. 18 “Agerre-Alde”, dentro del marco establecido por la 
legislación vigente, con la particularidad de que gran parte de la edificabilidad propuesta 
debería hacerse en plantas altas y aunque ésta se ordena será de difícil materialización por 
no tener acceso directo y no servir propiamente para un uso industrial efectivo, salvo que se 
destine a usos terciarios, de los admitidos para las zonas industriales en las NN.SS., en cuyo 
caso si tiene sentido un uso en un perfil superior a la planta baja. 
 
En el presente Plan Especial se desarrollan un total de 10.850 m2 de techo sobre rasante, no 
agotando las previsiones edificatorias de la normativa urbanística particular. Además, se 
concreta una edificabilidad bajo rasante de 5.000 m² en sótano. 
 
Una cuestión que merece especial comentario es la del desvío de la regata. Dicha solución 
implica dos cuestiones importantes; por un lado, la formalización del nuevo cauce conlleva 
la definición de un nuevo dominio público hidráulico y sus zonas de servidumbre, así como la 
desaparición del actual dominio público, lo que deviene en la necesidad de una 
desafectación del actual cauce, una vez se constituya el nuevo trazado del mismo. La 
adscripción del nuevo cauce al dominio público vendrá a través del desarrollo del Plan 
Especial y más concretamente del documento de reparcelación. Por otro lado, la definición 
del trazado de la nueva regata hace que una pequeña parte del invernadero actualmente 
existente se vea afectada por la nueva zona de servidumbre lo que exigirá la necesidad de 
que los titulares de la instalación reconozcan y acepten la inscripción de la servidumbre de 
dominio público hidráulico sobre la parcela del invernadero, cuestión que formalizará el 
presente Plan Especial y cuya aceptación ya se contiene en escrito Anexo que se adjunta a 
esta Memoria. 
 
 
4.4.- El programa de actividades económicas. 
 
La totalidad de la nueva edificabilidad urbanística ordenada sobre rasante en las parcelas 
calificadas con carácter industrial asciende a la cantidad de 10.850 m²(t). 
 
A la edificabilidad urbanística sobre rasante ha de añadirse la proyectada en las plantas 
bajo rasante, -sótano o semisótano-, de las nuevas edificaciones industriales, con un límite 
máximo coincidente con la superficie de ocupación máxima en planta baja y cuyo destino 
será el de garaje y usos complementarios de la actividad económica. 



Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. 18 “Agerre-Alde” de Gabiria Aprobación Inicial 
Documento 1 - memoria abril de 2019 

9 

 
Las dos edificaciones de carácter industrial propuestas responden a una solución tipológica 
de pabellones con un perfil de planta baja más una planta alta, más sus correspondientes 
entreplantas, en la idea que en las parcela más al sur de la zona edificable se planteé una 
edificación que dé continuidad a las ya existentes en Ormaiztegi, mientras que el resto de 
edificación vendría a colmatar la ordenación del propio ámbito, con la particularidad de 
dejar libre de edificación la parcela actual del invernadero. 
 
En este sentido insistir en que el ámbito sobre el que se actúa, tiene muy constreñido el 
espacio, lo que obviamente condiciona la ordenación y sobre todo el sitio donde 
materializar la misma. 
 
En lo que se refiere a la edificación de mayor tamaño, con posible destino a Irizar, S.Coop., se 
localiza en la parcela “b.18/1”, formando una pastilla alargada de este a oeste con una 
ocupación de la edificación en planta baja de 4.250 m2. Para ella se plantea un perfil 
edificatorio de dos plantas y una de sótano con unas dimensiones aproximadas de 37 m de 
ancho x 149 m de largo. 
 
En la zona norte, en continuidad hacia el este del caserío Agerre Berri se plantean dos 
parcelas, la “b.18/2” y “b.18/3” con las siguientes características: 
 

-. La actual parcela del invernadero, la b.18/3, parcela de 2.422 m2 de superficie en la 
que no se concreta edificabilidad alguna y que queda como parcela privada no 
edificable. 

-. Junto a la carretera general al este, la b.18/2: parcela de 759 m2 de superficie en la 
que se concreta una edificabilidad de 750 m2 totales en planta baja más 2.300 m2 en 
plantas altas. Las dimensiones aproximadas de la parcela son de 36 m de ancho por 
36 m de largo. 

 
Las parcelas edificables a efectos urbanísticos son divisibles en los términos recogidos en el 
presente proyecto, con el objeto de, si es procedente, facilitar la gestión posterior de las 
mismas. Esto implicara la necesaria constitución de servidumbres necesarias para hacer 
operativas las mismas. 
 
 
4.6.- La red viaria y el aparcamiento. 
 
Desde el punto de vista de la configuración del viario, el Plan Especial plantea la 
incorporación a la ordenación de un nuevo viario de rodadura que da servicio a las parcelas 
planteadas. Desde el camino vecinal de acceso a los caseríos Agerre que parte de la GI-
2632, se accede, por un puente sobre la regata, a la b.18/2, de tal forma que los accesos a 
la misma quedan resueltos, manteniendo el actual acceso a la parcela b.18/3, que queda 
libre de edificación, desde el mencionado camino vecinal. La parcela de mayor tamaño 
que previsiblemente será adjudicada a Irizar, S.Coop., resolverá sus accesos principales por 
Ormaiztegi, teniendo en cuenta que una vez configurada, se convertirá en un todo continuo 
con la actual parcela de Irizar y ésta ya tiene resueltos sus accesos desde la rotonda de 
incorporación a la GI-632 ubicada en Ormaiztegi. 
 
El nuevo espacio libre tiene garantizado su acceso desde el camino vecinal actualmente 
existente al oeste del caserío Agerre Berri, de tal manera que se garantiza un acceso público 
al mismo. 
 
En la medida en que las plazas de aparcamiento se resuelven dentro de cada parcela y que 
la parcela b.18/3 no edificable, admite también aparcamiento en superficie, la dotación 
queda garantizada, máxime si tenemos en cuenta que la previsible mayor concentración de 
vehículos se producirá en la parcela de Irizar y esta tiene sitio de sobra para este estándar. 
 
En el presente documento se representan 68 plazas de aparcamiento en superficie, pero 
atendiendo a lo establecido en los art. 1.1.1, 1.1.2, 3.3.2 y 3.3.3 de las NNSS de Gabiria, serán 
las licencias de edificación las que establezcan, en función del uso al que se vaya a destinar 
cada una de las parcelas, el número de aparcamientos necesario por parcela. 
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Por lo que se refiere a los itinerarios peatonales, la propia Normativa Urbanística Particular 
establece la necesidad de completar una acera, en las determinaciones de ordenación 
pormenorizada con rango de planeamiento general. 
 

El Plan Especial deberá contemplar en su ordenación el trazado y ejecución de una acera y 
un “bidegorri” paralelos a la carretera GI-6322. 

 
Tanto para la acera como para el bidegorri, el presente Plan Especial cumple el mandato 
establecido en las Normas Subsidiarias, planteándose dicho itinerario como continuidad del 
recientemente ejecutado por la Diputación Foral de Gipuzkoa hasta el límite mismo del Área, 
en su extremo sureste. 
 
 
4.7.- El sistema de espacios libres. 
 
La intervención en el ámbito permite la creación de una zona de espacios libres que con 
carácter de Sistema Local se define al oeste del ámbito tras el caserío Agerre Berri, en la 
margen izquierda de la regata desviada, así como la margen derecha de la regata 
desviada, en su totalidad, coincidente con la servidumbre de paso del dominio público 
hidráulico y gran parte de la margen izquierda. Se ordena una superficie de 3.378 m². 
 
El total de la superficie destinada a zonas verdes y espacios libres urbanos representa el 
10,76% de la superficie total del Área, cumplimentándose, por tanto, el estándar mínimo 
regulado en el artículo 6.2 a) del Decreto 123/2012, de 3 de julio que concreta un 6% de la 
superficie total del área. 
 
 
4.8.- El estándar de vegetación. 
 
Recogido en el art.6.2 c) establece la necesidad de que se plante o conserve un árbol por 
cada 100 m² de construcción. Teniendo en cuenta que el Plan Especial ordena 10.850 m2 
sobre rasante, procede conservar 109 árboles de los existentes en la actualidad ubicados en 
la parcela privada de Irizar, S.Coop., al oeste del Área, más los que se propongan en los 
espacios libres resultantes. 
 
 
4.9.- La urbanización y las infraestructuras de servicios urbanos. 
 

4.9.1.- El acondicionamiento del terreno, obras de fábrica y urbanización superficial. 
 
La cota de implantación de la urbanización será variable, al tener que adaptarse a los 
accesos y cotas de los viales y a la topografía del terreno, lo que hará variar la misma 
dependiendo de la parte en la que nos encontremos. 
 
En el plano O.3 “Definición geométrica de la ordenación”, se definen las cotas de rasante de 
viales y de implantación sobre rasante de las parcelas edificables, entendiéndose tales como 
aproximadas; debiendo ser el Proyecto de Urbanización el documento en el que se realice el 
ajuste necesario y en su caso podrá llegar a alterarse a partir de la presentación de un 
Estudio de Detalle. En todo caso desde el P.E.O.U. se proponen pocas modificaciones de la 
topografía actual, así, se propone para la parcela b.18/1 una cota de 212,75 (al sur) en el 
punto medio de la fachada de la edificación que da a Ormaiztegi, que viene a ser 
prácticamente la cota del terreno actual. Por su parte la b.18/2 tiene la cota de acceso en 
la planta baja en la 211,00 al norte, mientras que la b.18/3 se queda en su cota actual. 
 
El movimiento de tierras que se estima necesario para la formalización de la urbanización es 
de escasa entidad, circunscribiéndose el mismo a lo imprescindible para el desvío de la 
regata que se estima en unos 7.500 m³ y lo que sea necesario para la implantación de los 
edificios, pero en el marco de la parcela privada y con unas previsiones de 2.000 m³. 
 

                                                           
2 La antigua carretera GI-632, tras la construcción de la carretera Beasain Durango (actual GI-632) pasó a 
denominarse GI-2632. 
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Respecto a la obra civil de la urbanización superficial y el afirmado de los viales se definirá en 
el Proyecto de Urbanización, lo mismo que la terminación y acabados de las aceras y los 
pavimentos. 
Debido a la poca pendiente de la zona contemplada para la edificación del Área, no será 
necesario el empleo de técnicas de contención de tierras para acondicionar los distintos 
solares y zonas libres. 
 
Los viales y espacios libres peatonales y estanciales, de carácter público, se tratarán con las 
soluciones tipo establecidas para este tipo de elementos por el Ayuntamiento de Gabiria. 
 
El presente Plan Especial, pretende definir las redes urbanas con un nivel de definición previo 
al anteproyecto, por lo que no corresponde a esta figura urbanística la definición de 
caudales, secciones, ni gestiones con empresas de gestión de infraestructuras (Consorcio de 
Aguas de Gipuzkoa, Iberdrola, Telefónica, Euskaltel, Naturgas, etc.). 
 
No obstante, se definirá a titulo orientativo, la definición gráfica de las redes urbanas 
(pluviales, fecales, telefonía, agua potable…), sin llegar a definir secciones, ni ubicación 
exacta de elementos secundarios (depósitos, transformadores, etc.) que se definirán a nivel 
de Anteproyecto en el correspondiente P.A.U., el cual marcará las directrices del Proyecto 
de Urbanización correspondiente. 
 
En relación al desvío de la regata, se propone un desvío que, comenzando en el punto de 
contacto de la misma con el ámbito en su extremo oeste, lo recorre de forma perimetral por 
el norte de tal forma que, salvando la parcela b.18/3 se genere la mayor superficie de zona 
edificable en contacto con Ormaiztegi, para terminar el desvío en el punto donde la regata 
abandona el ámbito en el extremo este, la cárcava que atraviesa por debajo la GI-2632. 
 

4.9.2.- La red de distribución de agua, riego e hidrantes contra incendios. 
 
Debido a las necesidades exigidas para los hidrantes (diámetro de 100) se opta por 
acometer en la red de fundición dúctil de diámetro 150 que discurre por el barrio de Alegi al 
otro lado de la carretera GI-2632. Se propone una conducción de polietileno de alta 
densidad de 100 mm de diámetro (10 Atm). 
 
Las arquetas de acometida a las nuevas parcelas previstas, como en la mayoría de servicios, 
se ejecutarán al este del ámbito, en el espacio público configurado por el bidegorri y la zona 
verde pública colindante al mismo. 
 
Se propone una boca de riego junto al puente de acceso a la parcela b.18/2 sobre la regata 
Kastarrerreka desviada. 
 

4.9.3.- La red de saneamiento. 
 
Saneamiento de fecales: Del mismo modo que con el abastecimiento de agua se opta por 
conectar en el barrio de Alegi con una conducción paralela a la propuesta para la nueva 
acometida de agua. En este caso se ejecutará con tubo de PVC de 315 mm de diámetro y 
se conectará a la red de H500 que discurre paralela al río Santa Lutzi. 
 
Drenaje de aguas pluviales: Se verterán directamente a la regata kastarrerreka, en el último 
tramo del desvío de la misma, el que discurre paralelo a la GI-2632. Se ejecuta con un tubo 
de PVC de 315 mm de diámetro. 
 

4.9.4.- La red de energía eléctrica. 
 
Se acometerá en el tendido de alta tensión que se encuentra en el barrio de Alegi, al otro 
lado de la carretera GI-2632, desde donde, aprovechando los apoyos existentes, se cruzará 
la GI-2632. Desde el apoyo que se encuentra al noreste del ámbito, se soterrará la red para 
acometer a las nuevas parcelas edificables desde un transformador que se propone al pie 
del mencionado apoyo. 
 
Se mantiene la actual red que acomete a la edificación bifamiliar Agerre Berri. 
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4.9.5.- La red de alumbrado público.  

 
No hay una propuesta concreta de iluminación, cuestión que habrá de valorarse en el 
contexto del Proyecto de Urbanización. 
 

4.9.6.- La red de telecomunicaciones. 
 
En el caso de Euskaltel se acometerá a la red que discurre paralela a la GI-2632 en el lindero 
este del ámbito. 
 
En el caso de Telefónica, teniendo en cuenta que hay que ejecutar un desvío en la red que 
acomete a la bifamiliar Agerre Berri, se aprovecha el punto de desvió para sacar un nuevo 
ramal para conectar a las nuevas parcelas al este del ámbito. La red actual atraviesa una de 
las nuevas parcelas resultantes de la ordenación (la b.18/2), razón por la que se plantea el 
desvío, que se ejecutará en su mayor parte por suelos públicos, salvo en el último tramo del 
mismo, el cual se ejecuta a través de la nueva parcela no edificable hasta la arqueta 
existente en la antigua red (punto de conexión del desvío con la antigua red). 
 

4.9.7.- La red de distribución de gas. 
 
Aprovechando el desvío de la red de Gas existente al este del Área, desvío necesario para 
poder ejecutar el nuevo trazado de la regata, se propone una acometida por cada parcela 
privada edificable. 
 
 
5.- CONDICIONES DE GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLAN ESPECIAL. 
 
A pesar de que estas cuestiones se recogen también el documento de estudio de las 
directrices de ejecución y gestión, en el presente apartado se proponen unas condiciones de 
gestión y ejecución que han de regular el desarrollo y la ejecución de la ordenación 
urbanística pormenorizada contenida en el presente Plan Especial; si bien, corresponde al 
preceptivo Programa de Actuación Urbanizadora a redactar para el ámbito del Área, -que a 
dichos efectos constituye una actuación integrada-, la regulación y organización del 
desarrollo y la ejecución de la ordenación ahora propuesta. 
 
 
5.1.- Condiciones generales de asignación de la edificabilidad urbanística. 
 
A los efectos de la gestión y ejecución de la ordenación urbanística proyectada dentro del 
Área “Agerre-Alde” el presente Plan Especial establece una única actuación integrada, que 
abarca la totalidad del ámbito territorial del Área. Para su desarrollo, lo razonable sería 
configurar una única Unidad de Ejecución, teniendo en cuenta que una de las parcelas va a 
quedar, a solicitud de los propietarios afectados, libre de edificación, razón por la cual el 
presente Plan Especial remite al P.A.U. la cuestión para que sea éste quien valore la 
conveniencia de una única Unidad de Ejecución y la delimitación de la misma. 
 
Así, por una parte, la totalidad del ámbito territorial que constituye el Área constituye una 
actuación integrada, para la que se ha de redactar, tramitar y aprobar el correspondiente 
Programa de Actuación Urbanizadora. Dicho Programa deberá redactarse y presentarse 
ante el Ayuntamiento de Gabiria en un plazo máximo de seis meses desde la aprobación 
definitiva del presente Plan Especial. 
 
La totalidad de las cargas de urbanización previstas en el ámbito de la futura Unidad de 
Ejecución, -obras de urbanización, honorarios por la elaboración de todos los estudios y 
proyectos necesarios, indemnizaciones, etc.-, serán costeadas por los propietarios 
adjudicatarios de las parcelas privadas resultantes. 
 
 
5.2.- Condiciones generales de gestión y ejecución. 
 
Se remite al P.A.U. la definición de la Unidad de Ejecución, correspondiendo a la 
reparcelación el elaborar y tramitar en desarrollo y ejecución urbanística del ámbito de la 
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futura Unidad de Ejecución, la acreditación de los títulos correspondientes a la titularidad 
referida. 
 
En sintonía con lo dispuesto por la ordenación urbanística general que se desarrolla, se fija 
como sistema de actuación el de “Concertación”, en régimen de ejecución privada, 
siempre que así lo ratifique el Programa de Actuación Urbanizadora. 
 
La totalidad de las cargas y costes de urbanización del Área se financiarán con cargo a las 
nuevas parcelas privadas resultantes, con la salvedad de la intervención de las 
administraciones sectoriales y sus compromisos en materias como carreteras, aguas, etc. 
 
Corresponde al Programa de Actuación Urbanizadora, a redactar, tramitar y aprobar, la 
determinación económica del desarrollo de la actuación integrada, así como la estimación 
aproximada del coste de las obras de urbanización y, en su caso, demás indemnizaciones, 
vinculadas a dicho desarrollo.  
 
 
5.3.- Edificios, construcciones e instalaciones declaradas fuera de ordenación. 
 
Existe dentro de los límites del ámbito un invernadero con sus plantaciones, que como quiera 
que va a ser mantenido, en el contexto de la parcela privada no edificable, a solicitud de los 
propietarios del mismo no deberá ser indemnizado a cargo del ámbito. 
 
 
5.4.- Ejecución de la urbanización. 
 
En desarrollo y ejecución del presente Plan Especial, se desarrollará un único Proyecto de 
Urbanización para la totalidad del ámbito de actuación. 
 
Las principales obras de urbanización a realizar son las siguientes: 
 

.- Desvío de la regata Kastarrerreka. 

.- Ejecución del viario y puente de acceso a la b.18.2 y la adecuación del camino 
vecinal en su conexión con la carretera GI-2632, así como las plazas de aparcamiento 
públicas que se contemplan junto a la parcela b.18/2. 

.- Ejecución de todas aquellas obras de infraestructuras y servicios necesarias para el 
normal funcionamiento de los usos industriales y auxiliares de los mismos proyectados. 

 
Las obras de urbanización del Área se realizarán por iniciativa de la Junta de Concertación 
(salvo innecesariedad de ésta), en desarrollo del sistema de actuación fijado para la 
ejecución del planeamiento en el ámbito de las Unidades de Ejecución que se delimiten, y 
con cargo a las mismas. 
 
 
5.5.- Ejercicio de la facultad de edificar. 
 
Con carácter general, la ejecución de los edificios previstos estará condicionada a la 
cumplimentación de los requisitos establecidos tanto en la legislación urbanística vigente 
como en la normativa de carácter general. 
 
Se definen dos unidades de edificación coincidentes con las dos parcelas edificables. 
 
La elaboración de los correspondientes proyectos de edificación, así como la concesión de 
las preceptivas licencias municipales de obra, se realizarán de acuerdo con las 
determinaciones que al respecto se definen en las Ordenanzas Reguladoras del presente 
Plan Especial. 
 
A los efectos de la concesión de las licencias de primera utilización correspondientes a las 
edificaciones de nueva planta se estará a las determinaciones contenidas en las “Directrices 
de organización y gestión”” que conforma el Documento 2 de este Plan Especial, 
exigiéndose que la urbanización de los frentes de parcela correspondientes esté acabada y 
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que las parcelas dispongan de todos los servicios precisos para su adecuado 
funcionamiento. 
 
 
6.- PLANES DE INICIATIVA PARTICULAR. 
 
De conformidad con los artículos 97 y 95.1 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y 
Urbanismo, los particulares podrán formular, y elevar a la Administración competente para su 
tramitación, los planes especiales, que desarrollen el planeamiento general, estableciendo la 
ordenación pormenorizada de un Área delimitada en suelo urbano. 
 
Por su parte, el artículo 53 de la Ley del Suelo de 1976 establece la obligatoriedad de 
contener, por parte de los documentos de planeamiento de desarrollo redactados por 
iniciativa particular, una serie de datos que complementen las determinaciones propias de 
este tipo de documentos. 
 
Así, de forma conjunta, las referidas determinaciones son las siguientes: 
 
 
6.1.- Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanización. 
 
La justificación de la actuación contenida en el presente Plan Especial se concreta en la 
ejecución y materialización de los objetivos de desarrollo establecidos para el Área 18 
“Agerre-Alde” por el planeamiento general del municipio de Gabiria, recogidos 
expresamente en el presente Proyecto. 
 
 
6.2.- Relación de propietarios y titulares de derechos afectados, con nombre, apellidos y 
dirección de los mismos. 
 
Los propietarios de terrenos incluidos en el Área denominado 18 “Agerre-Alde” por el 
planeamiento general de Gabiria, son los siguientes: 
 
D. Tomás Maiora Arratibel 
Caserío Agerre Berri Behekoa. 
Gabiria 
 
D. Mikel Maiora Etxezarreta, y Doña Leire Maiora Etxezarreta 
Caserío Agerre Berri 
Gabiria 
 
D. Lorenzo Arizmendi Arcelus 
Caserío Agerre Berri Goikoa 
Gabiria 
 
Irizar, S.Coop. 
C/ San Andrés, 6 
Ormaiztegi 
 
 
6.3.- Modo de ejecución de las obras de urbanización y previsión sobre la futura conservación 
de las mismas; señalando el sistema de actuación. 
 
Una vez constituido el ámbito de gestión, la Junta de Concertación contratará la ejecución 
de las obras de urbanización en cumplimiento de lo establecido en el artículo 172 de la Ley 
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del País Vasco. 
 
Las obras de urbanización que se ejecuten en el ámbito de las Unidades de Ejecución serán 
a cargo bien de la Junta de Concertación, y se realizarán de conformidad a los 
correspondientes Programa de Actuación Urbanizadora y Proyecto de Urbanización, una vez 
debidamente aprobados por el Ayuntamiento de Gabiria. 
 
La conservación de la urbanización ejecutada en dicho ámbito, -que incluirá el 
mantenimiento de viales, aceras, infraestructuras de servicios, mobiliario urbano y zonas 
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verdes, así como la puesta en uso del alumbrado público-, será a cargo de la Junta de 
Concertación, desde las primeras ocupaciones de los terrenos y edificios incluidos en el 
ámbito hasta la recepción de la misma por parte del Ayuntamiento de Gabiria, de 
conformidad a los criterios que a ese respecto este mismo establezca y a los artículos 197 y 
198 de la Ley 2/2006. 
 
 
6.4.- Compromisos de los propietarios privados. 
 
Los propietarios privados se obligan a: 
 

- Promover la elaboración del preceptivo Programa de Actuación Urbanizadora y 
presentarlo ante el Ayuntamiento de Gabiria, en el plazo establecido en el presente 
Plan Especial. 

- Suscribir el Convenio de Concertación, regulado en el artículo 160 de la Ley 2/2006, de 
Suelo y Urbanismo del País Vasco. 

- Promover la elaboración de los preceptivos Proyecto de Reparcelación y Proyecto de 
Urbanización, y presentarlos ante el Ayuntamiento de Gabiria, en los plazos 
establecidos en el presente Plan Especial y en el futuro Programa de Actuación 
Urbanizadora. 

- Urbanizar, de acuerdo con el Proyecto de Urbanización y en los plazos establecidos en 
el Plan Especial, en el Programa de Actuación Urbanizadora y en el propio Proyecto 
de Urbanización. 

- Mantener y conservar la urbanización en las condiciones expuestas en el epígrafe 
“6.3” de este mismo apartado, hasta su recepción por el Ayuntamiento de Gabiria. 

- Ceder al Ayuntamiento de Gabiria, la totalidad de los espacios destinados a dominio y 
uso público. 

- Edificar las parcelas industriales resultantes del preceptivo Proyecto de Reparcelación, 
en los plazos establecidos al efecto. 

- Cumplir con el resto de obligaciones derivadas recogidas en la legislación vigente. 

 
Asimismo, los propietarios privados se harán cargo de la financiación de la urbanización de la 
Unidad de Ejecución, de conformidad a las adjudicaciones y cuotas que establezca el 
Proyecto de Reparcelación a redactar y tramitar. 
 
En el mismo sentido, los eventuales adquirientes de solares se subrogarán, en la proporción 
que les corresponda, en las obligaciones derivadas del presente Plan Especial. 
 
 
6.5.- Garantías del exacto cumplimiento de los compromisos citados. 
 
El cumplimiento de los compromisos en el sistema de concertación, en la parte 
correspondiente a la promoción privada, se garantizará por el importe del 7% del coste que 
resulta para la implantación de las infraestructuras y servicios y ejecución de las obras de 
urbanización -IVA no incluido-, de conformidad a la evaluación económica contenida en el 
Documento 4 “Documento económico” del presente Plan Especial. 
 
La presentación y formalización de dichas garantías quedará vinculada al Convenio de 
concertación a suscribir entre los propietarios de los terrenos, -que representen más del 50% 
de la propiedad del suelo-, y el Ayuntamiento de Gabiria. 
 
 
6.6.- Medios económicos con que cuentan los promotores privados de la urbanización. 
 
Los medios económicos con que cuentan los promotores privados son el valor de los terrenos 
y las líneas de crédito concedidas por las entidades financieras. 
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El valor de los terrenos, vistas las cargas de urbanización existentes, hace viable 
económicamente la promoción, mediante la obtención de créditos financieros. 
 
 
7.- PROCESO DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA DEL ART. 84.4 DE LA LEY 2/2006, DE SUELO Y 
URBANISMO 
 
El artículo 84.4 de la Ley 2/2006 establece la necesidad de que el planeamiento concrete las 
medidas para fomentar la participación ciudadana: 
 

En el acuerdo de formulación del correspondiente plan o instrumento urbanístico, o en 
su caso, en el trámite de admisión del presentado ante la administración competente 
para su tramitación, se determinarán las medidas y actuaciones precisas para fomentar 
la coordinación administrativa y el programa de participación ciudadana en el proceso 
de su elaboración, tramitación y aprobación. 

 
Pues bien, durante la tramitación del presente Plan Especial se deberá recabar los informes a 
las siguientes Administraciones, en la idea de que el plan recoja las demandas en ellos 
contenidos y de esta forma se elabore un documento, que contenga no solo las 
sensibilidades municipales sino las de la Administraciones afectadas, fomentando de esta 
manera la coordinación administrativa entre Administraciones: 
 

-. Departamento de Carreteras de la D.F.G. 

-. Departamento de Medio Ambiente de la D.F.G. 

-. URA, Ur Agentzia. 

-. Cuantos se consideren oportunos por parte del Ayuntamiento de Gabiria. 

 
Durante la tramitación del documento se deberá dar respuesta a las distintas exigencias 
sectoriales que se demanden, debiéndose recoger en el presente proyecto. 
 
En cuanto a las medidas a adoptar dentro del programa de participación ciudadana, desde 
este documento, se proponen las siguientes: 
 

-. Publicación en el Boletín Oficial de la provincia y en los diarios de mayor tirada de las 
distintas aprobaciones al texto ahora presentado. 

-. Se propone la realización de reuniones con la propiedad afectada del ámbito, tanto 
particulares como empresas, con el propósito de dar a conocer el contenido del plan. 

-. Se propone la entrega de la documentación a los propietarios afectados en formato 
CD, con el fin de optimizar el proceso de participación ciudadana. 

 
En definitiva, consideramos que el proceso de participación debe configurarse como una 
actuación abierta y flexible y debe ir adecuándose a las demandas de los afectados y de la 
Administración, no suponiendo las medidas adoptadas un numerus clausus sino una 
propuesta de base que puede ser complementada con otras acciones que puedan ir 
surgiendo. 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado 
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8.- ANEXOS A LA MEMORIA 

Anexo nº 1: Supresión de barreras urbanísticas. 

OBJETO 

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en la Ley 20/1997 
para la promoción de la Accesibilidad, de 4 de diciembre y en el Anejo II, articulo 3 del 
Decreto 68/2000 de 11 de abril, del Departamento de Ordenación del Territorio, Vivienda y 
Medio Ambiente del Gobierno Vasco, sobre las “normas técnicas sobre condiciones de 
accesibilidad de los entornos urbanos, espacios públicos, edificaciones y sistemas de 
información y comunicación”. 

El alcance de esta justificación comprende únicamente los aspectos de diseño general 
propios del nivel de planeamiento de desarrollo, debiendo cumplimentarse las 
especificaciones correspondientes al diseño constructivo en los proyectos de actividad a 
realizar en desarrollo de sus determinaciones. 

JUSTIFICACION DE SU CUMPLIMIENTO 

Se puede considerar, a efectos de esta Normativa, que la superficie del ámbito no presenta 
diferencias de cota que dificulten el cumplimiento de la misma, y que la disposición de la 
ordenación no impide recorridos y trayectos adecuados para cumplir el Decreto. Cabe 
mencionar a este respecto que el itinerario peatonal con mayor pendiente es el del vial de 
coexistencia que conecta el camino vecinal al oeste del ámbito con el espacio libre, el cual 
tiene una pendiente máxima del 6% en su tramo de conexión con el camino vecinal, por lo 
que nos encontramos dentro de los parámetros establecidos en la Ley 20/1997, de 4 de 
diciembre, para la Promoción de la Accesibilidad y el Decreto que la desarrolla. 
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Anexo nº 2: Aceptación de la inscripción de la servidumbre por el invernadero. 



Don MIKEL MAYORA ECHEZARRETA, mayor de edad, con DNI 72456758 L, DON URKO 
SCGURAJAUREGUI IRIZAR, mayor de Edad, con DNI 72460576 L y Dña . LEIRE MAYORA 
ETXEZARRETA, mayor de edad, con DNI 72492675 X, propietarios al 50%, 25% y 25% 
respectivamente de la finca catastra l 6030997 D (numero 6067002) de Gabiria. 

EXPONEN 

Que la finca referida se encuentra incluida dentro del ámbito urbanístico AIU.18 "Agerrea ldea" 
de las Normas Subsidiarias de Gabiria. Que ha presentado ante el Ayuntamiento de Gabiria, 
por parte de !rizar S.Copp, un Plan Especial en desarrollo de las previsiones urbanísticas del 
ámbito, tal y como requieren las mencionadas Normas Subsidiarias. La solución que, en 
primera instancia, se ha contemplado en dicho documento respecto a la regata que transcurre 
por el área es la de soterrar la misma. No obstante URA AGENTZIA ha entendido, en su informe 
al Plan Especia l, que la so lución de soterramiento de la regata no es la idónea, debiendo, en el 
contexto del Plan, optar por desviar el trazado de dicha regata. El desvío se pretende realizar, 
de tal manera que se posibilite la conso lidación del actua l invernadero de la familia Mayora, de 
tal manera que la solución de ordenación del cauce que se ha consensuado con URA AGENTZIA 
es la recogida en el plano adjunto. 

Dicha solución implica que la actual parcela que da soporte al invernadero y éste será afectada 
por la zona de servidumbre una vez se produzca el desvío de la regata, con lo que se hace 
necesario la aceptación de los propietarios de la parcela y el invernadero de la solución 
propuesta y más concretamente, aunque sigan manteniendo la propiedad, de la "aceptación 
de la inscripción de la servidumbre del dominio público hidráulico en su parcela", cuestión que 
se formalizará, en primer término, en el plan especial y en última instancia en el proyecto de 
reparce lación para el ámbito, trasladándose al registro de la propiedad. 

Por todo lo expuesto los abajo firmantes, en su ca lidad de propietarios de la f inca reseñada, 
ACEPTAN la inscripción de la servidumbre de dominio público hidráulico sobre la parcela de 
referencia. Y para que así conste firman el presente documento en Gabiria a 4 de junio de 
2018 

Fdo: Urko Segurajauregui 
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1.- CONDICIONES GENERALES DE GESTIÓN Y EJECUCIÓN. 
 
Tal y como ya ha quedado indicado en la Memoria del presente Plan Especial, se plantea 
que la definición de la unidad de ejecución se deberá delimitar en el P.A.U., al encontrarnos 
con una actuación integrada en los términos establecidos en la vigente legislación aplicable. 
Por tanto, de cara a su desarrollo y ejecución urbanística deben redactarse, por un lado, un 
Programa de Actuación Urbanizadora, y, por otro, un Proyecto de Urbanización; en ambos, 
casos, para la totalidad del ámbito citado. Así, las obras, tanto de urbanización como de 
edificación, han de iniciarse una vez aprobados los mismos. 
 
Podrá simultanearse la ejecución de las obras de urbanización y la de las obras de 
edificación en los términos establecidos para este supuesto en la legislación urbanística 
aplicable. 
 
 
1.1.- Criterios de equidistribución. 
 
En relación a los criterios de reparcelación hay que recordar que el presente Plan Especial viene 
condicionado por la existencia de una ordenación que trae su razón de ser en una solicitud de 
uno de los propietarios del suelo que ha pedido que la parcela en la que se encuentre el actual 
invernadero, junto con éste, queden fuera del desarrollo edificatorio. No obstante, se aconseja 
que el propio P.A.U. valore la idoneidad de incluir esta parcela dentro de la futura Unidad de 
Ejecución pues, a pesar de no tener edificabilidad, se verá afectada por la ordenación. 
 
Por lo que se refiere al porcentaje de cesión obligatoria, esta se concretará en una 
compensación económica recogida en el convenio firmado entre el Ayuntamiento de Gabiria 
e Irizar, S.Coop. 
 
Respecto el criterio de localización a aplicar en el proyecto de reparcelación será el de 
proximidad a las aportaciones de fincas, teniendo en cuenta que la localización de los 
aprovechamientos se realiza en la parte baja del ámbito, participando todos los propietarios 
proporcionalmente a sus aportaciones. 
 
Se adjunta el convenio en cuestión como Anexo al presente proyecto. 
 
 
1.2.- Coeficientes de ponderación. 
 
A pesar de que el propio Plan General establece los coeficientes de ponderación para este 
ámbito, se ha considerado oportuno, atendiendo a las circunstancias del mercado inmobiliario, 
y en base al artículo 56.1.f) de la Ley 2/2006, anticipar y actualizar los coeficientes de 
ponderación del Plan General, que sin duda han entrado en crisis atendiendo a la situación 
económica actual, sin perjuicio de los que justificadamente establezca de manera definitiva el 
Proyecto de Reparcelación que podrán ser distintos, el resultado de dicha actualización se 
recoge en la siguiente tabla: 
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Uso Específico con 

Aprovechamiento Lucrativo Vvi "K" Vc Vrsi C.P.i 

Industrial. Planta baja 800,00 1,40 445 126,43 1,00 
Industrial. Plana alta 600,00 1,40 365 63,57 0,50 
Industrial. Plana sótano 300,00 1,40 350 0 0,00 

 
 
1.3.- Obligaciones de urbanización de la Unidad de Ejecución. 
 
Corresponderá al conjunto de propietarios de terrenos incluidos en la futura o futuras Unidades 
de Ejecución sufragar la totalidad de los costes derivados de las cargas de urbanización del 
Área. 
 
Esquemáticamente dichas cargas de urbanización son las siguientes: 
 

a. La totalidad de los costes relativos a la ejecución de las obras de urbanización del 
Área, definidas en el Proyecto de Urbanización a elaborar y tramitar. 

 Dichas obras incluirán las acometidas generales, la implantación o sustitución de 
las actuales redes además de todos los servicios que sean necesarios llevar hasta 
las parcelas. 

 Asimismo, se incluirán los costes derivados de los derribos y demoliciones que 
corresponda realizar. 

b. No hay indemnizaciones en el ámbito. 

c. Los honorarios de elaboración de los necesarios proyectos urbanísticos, -Plan Especial, 
Programa de Actuación Urbanizadora, Proyecto de Urbanización y Proyecto de 
Reparcelación, etc.-, así como de cualquier otro estudio que resulte de necesaria 
realización (levantamiento topográfico, parcelario, geotécnico, etc.). 

 
 
1.4.- Obligaciones de urbanización asignadas a las parcelas de carácter lucrativo. 
 
Con anterioridad o simultáneamente a la construcción de cada edificación, deberá quedar 
garantizada la realización de la urbanización necesaria para dotar de acceso y de los servicios 
necesarios de cada parcela en las condiciones que determine el Proyecto de Urbanización, con 
la particularidad de que la parcela b.18/1 será adjudicada a Irizar, S.Coop. y su acceso puede 
resolverse a través de su actual planta en Ormaiztegi. A este respecto, y para el caso de que las 
parcelas edificables terminen en una única mano, podría suprimirse el acceso previsto con un 
puente a la b.18/2, teniendo en cuenta que podría resolverse a través de la parcela b.18/1. 
 
Además de las obligaciones particulares respecto de la urbanización general asignadas a cada 
una de las parcelas de adjudicación privada, para poder otorgarles las preceptivas licencias de 
edificación, deberán presentar, en el caso de que así fuese necesario, el correspondiente 
Proyecto de Obras de Urbanización Complementaria junto con el Proyecto de Edificación. 
 
 
2.- PROGRAMA PARA LA EJECUCIÓN DE LA URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN. 
 
El presente “Estudio de las directrices de organización y gestión de la ejecución” establece, 
para el desarrollo del ámbito del ámbito de gestión que definirá el P.A.U., en su totalidad, un 
plazo global de ejecución de cuatro años, a contar desde la aprobación definitiva de los 
proyectos de ejecución, urbanización y gestión, -Programa de Actuación Urbanizadora y 
Proyectos de Gestión y Urbanización-, que resulta de la consideración de la consecución de 
las siguientes acciones y plazos para las actuaciones de gestión, urbanización y edificación 
más relevantes a realizar: 
 
 
2.1 Trámites preparatorios. 
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a. Tramitación y aprobación del Plan Especial de Ordenación Urbana. 

b. Tramitación del Programa de Actuación Urbanizadora. El inicio de su elaboración 
puede llevarse a cabo una vez recaída la aprobación inicial del presente Plan 
Especial, pudiendo simultanearse su tramitación con la del Plan Especial, una vez 
obtenida la aprobación provisional del mismo. En todo caso la aprobación 
definitiva de éste requerirá la aprobación definitiva del documento de ordenación 
urbanística pormenorizada que desarrolla. 

c. En cualquier caso, al tratarse de iniciativa particular, se ha de presentar ante el 
Ayuntamiento en un plazo de seis meses desde la aprobación definitiva del 
presente Plan Especial. 

d. Redacción y tramitación del Proyecto de Urbanización. Asimismo, el inicio de la 
elaboración del mismo puede llevarse a cabo una vez recaída la aprobación 
definitiva del P.A.U. Su presentación ante el Ayuntamiento de Gabiria para su 
preceptiva tramitación ha de efectuarse por parte de los propietarios privados del 
ámbito, y, en cualquier caso, a partir de la constitución de la Junta de 
Concertación. 

e. Redacción y tramitación de la totalidad de los documentos propios del Sistema de 
Concertación, para el caso de que el Programa de Actuación Urbanizadora 
confirme dicho Sistema de Actuación, -Convenio de concertación, constitución de 
la Junta de Concertación y Proyecto de Reparcelación-, para el caso que sea 
necesaria la constitución de Junta de Concertación. 

Han de ser elaborados y presentados ante el Ayuntamiento de Gabiria para la 
referida tramitación en los siguientes plazos: 

Un plazo máximo de seis meses desde la aprobación definitiva del Plan Especial 
para presentar el convenio. 
 
Constitución de la Junta de Concertación en un plazo de un mes desde la 
aprobación definitiva del convenio de concertación. 
 
Un plazo máximo de seis meses desde la aprobación de la junta de concertación 
para la presentación del proyecto de reparcelación. 
 
Un plazo máximo de un año desde la aprobación de la junta de concertación 
para la presentación del Proyecto de Urbanización. 
 
Dichos plazos podrían flexibilizarse en mayor o menor tiempo de común acuerdo 
entre la propiedad mayoritaria del ámbito y el Ayuntamiento de Gabiria. 
 
 

2.2 Urbanización. 
 
Se establece un plazo máximo de dos años, a contar desde la última aprobación definitiva de 
los documentos de ejecución, -Programa de Actuación Urbanizadora y Proyectos de 
Urbanización y/o Reparcelación-, para el comienzo de las obras de urbanización. 
 
Será el P.A.U. en primera instancia quien concrete definitivamente la definición de una o más 
fases de urbanización y las obras imputables a cada fase. 
 
Asimismo, se establece un plazo máximo de tres años, a partir de la aprobación definitiva del 
Proyecto de Urbanización para la entrega de la urbanización al Ayuntamiento de Gabiria. 
 
 
2.3 Edificación. 
 
Por un lado, se definen un total de dos parcelas edificables industriales ordenadas, ambas en la 
parte baja del ámbito. 
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Cada una de dichas parcelas deberá desarrollarse de forma unitaria, garantizando el normal 
funcionamiento de las edificaciones a implantar en cada una de las citadas parcelas 
resultantes de la ordenación pormenorizada contenida en el presente Proyecto. 
 
Las referidas unidades quedan identificadas en el presente Plan Especial de la siguiente manera: 
 
 Parcela “b.18/1”. 
 Parcela “b.18/2”. 
 
Ambas podrán desarrollarse simultáneamente a la ejecución de las obras de urbanización. En 
este sentido, y teniendo en cuenta que en el presente Plan Especial se prevé la posibilidad, que 
deberá ser concretada en el P.A.U., de que pueda haber más de una fase de urbanización, y 
asociadas a ellas, también se prevé la posibilidad de que haya fases asociadas a cada 
edificación, en coordinación con la urbanización. 
 
 
3.- CONDICIONES REGULADORAS DE LA SOLICITUD DE LICENCIAS DE EDIFICACIÓN Y DE LA PUESTA 

EN USO DE LAS EDIFICACIONES E INSTALACIONES. 
 
Para la concesión de licencias de primera utilización se exigirá en cada caso, además del 
funcionamiento operativo de la totalidad de las redes de servicios urbanos que dan servicio 
a la parcela, la completa terminación de los viales, salvo en el caso de la parcela b.18/1 (a 
la que accede por Ormaiztegi), que dan acceso a la misma, y de las aceras y elementos 
peatonales a los que da frente. 
 
Se exigirá en todos los casos la adecuada terminación del viario necesario para el acceso a 
las edificaciones y los espacios libres colindantes con éstas. Únicamente podrán quedar 
pendientes algunos acabados de jardinería y similares cuya ejecución pudiera ser 
conveniente rematar con posterioridad. 
 
Serán de cuenta de los ejecutores del Plan Especial todas las instalaciones provisionales que 
fueran necesarias realizar, así como el mantenimiento de la urbanización hasta la definitiva 
recepción por parte del Ayuntamiento de Gabiria. 
 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado 
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TÍTULO I: DISPOSICIONES DE CARÁCTER GENERAL. 
 
Artículo 1.- Ámbito de aplicación. 
 
Las presentes Normas Urbanísticas de desarrollo del planeamiento general resultan de 
aplicación, una vez su entrada en vigor, en la totalidad del territorio conformado por el ámbito 
urbanístico denominado A.I.U. 18 “Agerre-Alde”, objeto del presente Plan Especial. 
 
El referido ámbito A.I.U. 18 “Agerre-Alde” está establecido y delimitado por el documento de 
Normas Subsidiarias de Gabiria aprobado con carácter definitivo mediante Acuerdo del 
Consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuzkoa, el día 22 de febrero de 2005, por el 
que se aprobó el "Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de 
Gabiria". 
 
Su superficie, resultado de medición expresa para la elaboración del presente Plan Especial, 
confirma una medición de 31.405 m². 
 
Su delimitación gráfica queda recogida en los diversos planos de este Proyecto, y 
especialmente en el plano I.02 “Topográfico y delimitación del ámbito”. 
 
 
Artículo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia. 
 
Estas Normas Urbanísticas entrarán en vigor el día siguiente al de la publicación en el Boletín 
Oficial de Gipuzkoa del acuerdo de aprobación definitiva del presente Plan Especial, 
juntamente con el texto íntegro de las “Normas urbanísticas”. 
 
Las mismas regirán hasta que sean derogadas y/o sustituidas por otras. 
 
La nulidad, anulación o modificación de una o varias de las determinaciones de estas Normas 
Urbanísticas no afectará a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de 
ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelación o dependencia de aquellas. 
 
 
Artículo 3.- Marco normativo. 
 
El régimen jurídico-urbanístico general definido en las Normas Subsidiarias de Gabiria con 
carácter general y concretamente para el A.I.U. 18 “Agerre-Alde” incluida en el mencionado 
planeamiento, constituye el marco normativo para el desarrollo y ejecución del presente 
Proyecto. 
 
 
Artículo 4.- Documentos constitutivos del Proyecto y alcance normativo de los mismos. 
 
El presente Plan Especial está constituido por los siguientes documentos. 
 

* Documento 1 “Memoria”. 
* Documento 2 “Directrices de organización y gestión”. 
* Documento 3 “Normas urbanísticas”. 
* Documento 4 “Documento económico”1. 
* Documento 5 “Planos”. 
* Documento 6 “Resumen ejecutivo”. 
* Documento 7 “Eragin linguistikoaren ebaluazioa”. 
* Documento 8 “Impacto de género”. 
* Documento 9 “Estudio ambiental estratégico”. 
* Documento 10 “Estudio acústico”. 
 

Si bien el contenido normativo del presente Proyecto queda definido por el conjunto de 
documentos señalados en el párrafo anterior, son los Documentos, 2. “Directrices de 

                                                           
1 Incluye Estudio de Viabilidad Económico Financiero e Informe de Sostenibilidad Económica. 
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organización y gestión”, 3. “Normas urbanísticas” y los planos expresamente definidos en el 
Documento 5. “Planos”, los que poseen, específicamente, ese carácter normativo y de 
regulación de la actividad urbanística, y, por lo tanto, la misma se deberá ajustar 
obligatoriamente a sus determinaciones. 
 
El resto de los documentos poseen un carácter fundamentalmente indicativo, referencial o 
justificativo, por lo que, en caso de contradicción en su contenido con los anteriormente 
citados, serán aquellos los que prevalezcan sobre éstos. 
 
Si se advirtieran discrepancias o discordancias respecto a una determinación urbanística 
concreta entre los planos de carácter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerá lo 
establecido en los planos elaborados a una escala mayor, salvo que la discrepancia responda a 
un error material manifiesto en el contenido de éstos últimos. 
 
En caso de contradicción entre la documentación gráfica y escrita, resultarán válidas y de 
aplicación las determinaciones contenidas en los siguientes documentos: 5. “Planos”, 3. “Normas 
urbanísticas”, “Cuadros resumen de la ordenación” del documento 1. “Memoria”, y parte 
general de la misma, por este orden. 
 
En todo caso la interpretación del documento debiera hacerse atendiendo al principio de 
coherencia de la ordenación urbanística, recogido en el artículo 7 de la Ley 2/2006 
 
 
Artículo 5.- Terminología de conceptos. 
 
Los conceptos empleados en las presentes Normas Urbanísticas se entenderán e interpretarán 
conforme a las pautas y criterios fijados en el documento “Normas Urbanísticas” y demás 
determinaciones de las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
 
 
 
TÍTULO II: RÉGIMEN DE CALIFICACIÓN PORMENORIZADA. 
 
Artículo 6.- Formulación del régimen de calificación pormenorizada. 
 
El ámbito del Plan Especial queda sometido al régimen de calificación pormenorizada resultante 
de las determinaciones de zonificación establecidas en el presente Proyecto, concretamente 
las grafiadas en el plano O.04 “Zonificación pormenorizada”. 
 
Dichas determinaciones responden a la sistematización establecida en las vigentes Normas 
Subsidiarias de Gabiria, salvo la correspondiente al Bidegorri por no contemplar las mencionadas 
Normas este uso y al que se ha denominado e.23. 
 
 
Artículo 7.- Sistematización de las “Zonas de calificación pormenorizada”. 
 
En desarrollo de las determinaciones referidas en el artículo anterior, y a partir de las zonas de la 
Calificación Global concretadas en el planeamiento general, en el ámbito territorial del 
presente Proyecto, se diferencian las siguientes zonas de uso pormenorizado: 
 

b.- Parcelas Industriales 
 b.10.- Industriales (b.18/1, b.18/2 y b.18/3) 
 
e.- Sistema de Comunicaciones 
 e.10.- Carreteras y autovías de la red supramunicipal (GI-2632) 
 e.21.- Carreteras locales y caminos rurales 
 e.23.- Bidegorri 
 
f.- Espacios Libres 
 f.10.- Espacios Libres urbanos 
 F.20.- Cauce Fluvial 
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El régimen de dominio, uso y edificación correspondiente a las citadas zonas o ámbitos de uso 
pormenorizado es el establecido en las Normas Urbanísticas generales de las Normas Subsidiarias 
de Gabiria y, por otro, en las incluidas como complemento y particularización de aquellas, en las 
Normas Urbanísticas particulares para las parcelas edificables del presente documento, y que 
vienen a ser las siguientes: 
 
b.10 Parcelas industriales. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Parcelas destinadas, con carácter general, a la implantación de edificaciones industriales de 
tipología intensiva o aislada, destinadas funcional y jurídicamente a una o varias empresas bajo 
el régimen de edificación que se derive de las NN.SS.: y del presente Plan Especial y en particular 
de la aplicación de la Normativa Urbanística del mismo. 
 
RÉGIMEN DE USO 
El establecido en el art. 1.3.3 de las Normas Subsidiarias de Gabiria con las siguientes 
particularidades: 
 

Se autoriza expresamente la posibilidad de implantar usos terciarios en las condiciones 
recogidas en el mencionado artículo. 
 
Asimismo, y dentro de los usos recreativos autorizados se incluye el uso de invernadero 
en la medida que el mismo se configure como un uso vinculado a la ocupación del ocio 
y el tiempo libre del propietario del caserío colindante, sin que pueda suponer una 
actividad agraria profesionalizada. 
 
En la parcela b.18/3 se permite el uso de aparcamiento en superficie. 

 
e.10 Carreteras y autovías de la red supramunicipal. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Espacios de uso y dominio público conformados por infraestructuras de comunicación rodada o 
peatonal cuyo ámbito municipal excede de un ámbito concreto. 
 
RÉGIMEN DE USO 
El establecido en el art. 1.3.3 de las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
e.21 Carreteras Locales y Caminos rurales. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Espacios de uso y dominio público conformados por infraestructuras de comunicación rodada o 
peatonal cuyo ámbito municipal excede de un ámbito concreto. 
 
RÉGIMEN DE USO 
El establecido en el art. 1.3.3 de las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
e.23 Bidegorri. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Espacios de uso y dominio público conformados por infraestructuras de comunicación rodada 
para bicicletas o peatonal, concretados en la red de bidegorris. 
 
Sobre dichos espacios se prohíben las construcciones, salvo las que estén asociadas al 
funcionamiento del propio bidegorri y en las condiciones exigidas por el Ayuntamiento de 
Gabiria. 
 
RÉGIMEN DE USO 
-. Usos propiciados: Usos de circulación peatonal y ciclista 
-. Usos admisibles: Usos auxiliares a la red de bidegorris 
-. Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores 
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f.10 Espacios Libres urbanos. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Tendrán esta condición los espacios libres que reúnan las características establecidas en la 
legislación urbanística vigentes a los efectos de la ordenación de la red general y local de ese 
tipo de espacios, resultantes de la aplicación de los correspondientes estándares legales. 
 
Se autoriza la implantación de construcciones provisionales en las condiciones recogidas en el 
régimen de usos. 
 
RÉGIMEN DE USO 
El establecido en el art. 1.3.3 de las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
F.20 Cauce Fluvial. 
 
RÉGIMEN DE EDIFICACIÓN 
Zonas en las que se autorizan, exclusivamente, las construcciones permitidas por la legislación 
sectorial correspondiente. 
 
RÉGIMEN DE USO 
El establecido en el art. 1.3.3 de las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
 
 
 
TÍTULO III: RÉGIMEN JURÍDICO DE DESARROLLO Y EJECUCIÓN URBANÍSTICA DEL PLAN ESPECIAL. 
 
Artículo 8.- Régimen general. 
 
El desarrollo y ejecución del presente Plan Especial se ajustará a todos los efectos, -asignación 
de la edificabilidad urbanística, ejecución del planeamiento y de la urbanización, ejercicio de la 
facultad de edificar, etc.-, además de a lo dispuesto en el mismo, al régimen jurídico 
establecido en las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
 
Artículo 9.- Condiciones de asignación de la edificabilidad urbanística. 
 
El Área A.I.U. 18 “Agerre-Alde”, a los efectos de la ejecución del planeamiento y de la 
asignación de la edificabilidad urbanística prevista y ordenada en el mismo, constituye un único 
ámbito. Será el Programa de Actuación Urbanizadora quien determine el ámbito de gestión y el 
sistema de actuación, en los términos expuestos en el Documento 2.” Directrices de 
organización y gestión” del presente Plan. 
 
La totalidad de la edificabilidad urbanística establecida por el planeamiento general de Gabiria 
para el A.I.U. 18 “Agerre-Alde” será ordenada en el ámbito de la Unidad de Ejecución que se 
delimitará en el P.A.U. 
 
En atribución de los derechos urbanísticos correspondientes al Ayuntamiento de Gabiria 
relacionados con el porcentaje de cesión obligatoria de la edificabilidad, a éste se le 
adjudicará su participación en metálico, teniendo en cuenta que la ordenación imposibilita la 
adjudicación en parcela. 
 
 
Artículo 10.- Condiciones de gestión y ejecución urbanística. 
 
Conforme a la vigente legislación de suelo y urbanismo aplicable, el desarrollo y ejecución de la 
ordenación propuesta requiere la previa formulación, tramitación y aprobación del 
correspondiente Programa de Actuación Urbanizadora, referido a la totalidad del Área, que a 
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dichos efectos constituye una actuación integrada en suelo urbano no consolidado por la 
urbanización. 
 
El presente Plan Especial no establece una propuesta de ámbito de gestión y si una propuesta 
de un sistema de actuación por concertación, que deberán ser definidos en un caso y 
confirmados en otro, por el Programa de Actuación Urbanizadora en los términos expuestos en 
el Documento 2. “Directrices de organización y gestión” del presente Plan, pudiendo éste definir 
como considere oportuno el ámbito de gestión, así como variar el sistema o bien confirmar la 
propuesta del presente Plan Especial. 
 
 
Artículo 11.- Edificios, construcciones e instalaciones declarados “fuera de ordenación”. 
 
Teniendo en cuenta que la parcela en la que actualmente se localiza el invernadero y que se 
ha solicitado expresamente que la misma quede como parcela no edificable por parte de los 
propietarios de la misma, siendo posible el mantenimiento de dicho uso no se han considerado 
la existencia de edificios e instalaciones que queden fuera de ordenación. 
 
Si se diera el caso, quedarían fuera de ordenación todos aquellos elementos que, sin reflejarse 
en los planos por inexistencia de referencia cartográfica, impidan la correcta ordenación y 
urbanización pública del área. Sobre los mismos el régimen aplicable será el de la legislación 
vigente. 
 
 
Artículo 12.- Condiciones de parcelación. 
 
Las parcelas edificables resultantes de la ordenación pormenorizada son las que quedan 
delimitadas en el plano O.04 “Zonificación pormenorizada”. 
 
Dichas parcelas edificables diferenciadas, de adjudicación privada, tienen la condición de 
parcelas divisibles, a efectos urbanísticos. Dicha divisibilidad podrá llevarse a cabo, bien 
mediante licencia de segregación, bien mediante su lotización en el proyecto de 
reparcelación. 
 
 
Artículo 13.- Condiciones de determinación, ejecución y financiación de la urbanización. 
 
Las obras de urbanización previstas en el ámbito del presente Plan Especial serán objeto de un 
Programa de Actuación Urbanizadora y de un Proyecto de Urbanización, que abarcarán la 
totalidad del ámbito de actuación del mismo y que deberán coordinarse con las previsiones del 
desvío de la regata Kastarrerreka, pudiendo el P.A.U. establecer distintas fases para la ejecución 
de la urbanización. 
 
El referido Proyecto de Urbanización deberá atender las normas y criterios que, para el diseño, 
cálculo y ejecución de las diversas redes de infraestructuras y servicios, se establecen en el 
presente Proyecto, así como a las pautas e indicaciones que dicten los Servicios Técnicos 
Municipales del Ayuntamiento de Gabiria.  
 
A ese respecto, además de los documentos, contenido y especificaciones exigidos por la 
legislación urbanística aplicable, el Proyecto de Urbanización contendrá los planos de 
ordenación, red viaria y esquemas de las redes de servicios correspondientes. Asimismo, 
formulará con suficiente precisión y cuidado el diseño de los elementos más significativos de la 
ordenación. 
 
Las condiciones para la financiación de las obras de urbanización de carácter general del Área 
se ajustarán a lo establecido en el Documento 4. “Documento económico” del presente Plan 
Especial, a desarrollar en el Programa de Actuación Urbanizadora. 
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Artículo 14.- Ejercicio de la facultad de edificar. 
 
Con carácter general, la ejecución de las nuevas edificaciones previstas estará condicionada a 
la cumplimentación de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislación urbanística 
como en las Normas Subsidiarias de Gabiria. 
 
La solicitud de licencias para la construcción de las edificaciones de uso se ajustará a los plazos 
establecidos en el Documento 2. “Directrices de organización y gestión” de este Plan Especial. 
 
La elaboración de los proyectos de edificación y la concesión de las preceptivas licencias 
municipales, se ajustará al criterio de un único proyecto por cada parcela resultante o por cada 
parcela que resulte de las divisiones autorizadas de las parcelas resultantes. 
 
Las parcelas que tengan acceso al sótano desde otra parcela diferente, deberán presentar 
proyecto conjunto de plantas de sótano, a fin de coordinar la construcción del mismo; o 
deberán estudiar alternativas constructivas que permitan la construcción independiente 
respetando el acceso al sótano a cualquiera de las dos parcelas. Se podrá modificar la 
ubicación de los accesos al sótano coordinándolo con el proyecto de urbanización y realizando 
las obras y modificaciones necesarias a cargo del solicitante y con el visto bueno de los técnicos 
municipales. 
 
En todo caso, la ejecución de dichas edificaciones se ajustará a los plazos establecidos en el 
Documento 2. “Directrices de organización y gestión” del presente Plan Especial. 
 
 
Artículo 15.- Condiciones para la concesión de licencias de primera utilización. 
 
La concesión de licencias de primera utilización de las edificaciones previstas estará 
condicionada a la ejecución previa de las obras de urbanización que se establecen en el 
Documento 2. “Directrices de organización y gestión” del presente proyecto. 
 
 
Artículo 16.- Régimen jurídico de las dotaciones públicas. 
 
Será objeto de cesión al Ayuntamiento de Gabiria de la totalidad de los terrenos y bienes que el 
presente proyecto destina a dotaciones públicas. 
 
El régimen y la naturaleza de dichos terrenos y bienes serán, en cada uno de los casos, los que, 
en atención a lo dispuesto en la legislación aplicable, resulten del destino y uso al que se 
adscriben, bien en este Plan Especial, bien en el futuro. 
 
 
Artículo 17.- Estudios de Detalle. 
 
Podrá procederse a la formulación de Estudios de Detalle con el objeto de modificar la 
configuración física de las edificaciones dentro de cada una de las parcelas definidas en los 
términos recogidos en la legislación aplicable -artículo 73 de la Ley 2/2006-. 
 
Será preceptiva la tramitación de Estudios de Detalle, dentro de los límites establecidos para 
esta figura de planeamiento, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las rasantes y la 
ordenación superficial de los espacios públicos, y dicho reajuste modifique las condiciones de 
ordenación de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo con lo establecido en el 
presente Plan Especial. 
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TÍTULO IV: ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACIÓN Y USO. 
 
Artículo 18.- Criterios generales. 
 
Las construcciones que se desarrollen en las parcelas ordenadas para las nuevas edificaciones 
en el ámbito del Plan Especial se ajustarán en cuanto al régimen de edificación y uso aplicables, 
a las siguientes determinaciones: 
 

a.- Régimen básico de edificación y uso definido para dichas parcelas por el vigente 
planeamiento de Gabiria. 

b.- Determinaciones particulares aplicables a cada una de las parcelas edificables 
contenidas en la Normativa Urbanística Particular de edificación y uso del presente 
documento. 

 
 
Artículo 19.- Condiciones de elaboración de los proyectos de edificación. 
 
El presente Plan Especial, en la Normativa Urbanística Particular correspondiente, prevé para 
cada una de las parcelas de nueva edificación, y cada una de las Unidades de Edificación 
establecidas, una asignación de edificabilidad urbanística y una determinada regulación de la 
forma de las edificaciones. 
 
El ajuste entre la forma de la edificación y la edificabilidad urbanística asignada se resolverá a 
través de la solución de alineaciones, -ocupación de alineaciones obligatorias y máximas-, y de 
la forma volumétrica adoptada, reflejada de forma gráfica en la Ficha Urbanística elaborada 
para ella. 
 
 
Artículo 20.- Condiciones reguladoras de la forma de las edificaciones ordenadas. 
 
Alineaciones: Las alineaciones de la edificación se ajustarán a lo establecido en cada caso en 
la Ordenanza Particular correspondiente. Se define un tipo de alineación que será la alineación 
máxima, dentro de la cual se enmarcará la edificación, pudiendo retranquearse, si así se estima 
necesario atendiendo a la propuesta edificatoria y por tanto siendo una limitación de máximos 
y no de mínimos. 
 
Perfil y altura de las edificaciones: El perfil y la altura de las edificaciones se ajustarán a las 
condiciones particulares establecidas para cada parcela en la Ordenanza Particular 
correspondiente del presente documento. 
 
En este sentido hay que señalar que la normativa de las Normas Subsidiarias de Gabiria autoriza 
un perfil para el área de III/I. 
 
La altura de la edificación podrá sobrepasar la establecida como máxima en la ficha particular, 
siempre que se justifique su necesidad técnicamente, por razones de productividad o 
funcionamiento de la actividad. 
 
 
Artículo 21.- Condiciones de uso. 
 
Como norma general, las condiciones de uso serán las establecidas desde el planeamiento 
general vigente y el presente P.E.O.U. 
 
Se ha entendido que en la medida que el actual invernadero es usado como un uso de 
esparcimiento y de ocio por parte de la propiedad del caserío Agerre Berri, éste es asimilable a 
los usos recreativos que posibilita la Norma Subsidiaria, de tal forma que cuando pierda dicho 
carácter, y en consecuencia dejará de estar admitido, en coherencia con el régimen de uso de 
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las parcelas “b.10” de la Norma Subsidiaria, salvo que se destine a cualquier otro uso autorizado 
en las mencionadas parcelas “b.10”. 
 
 
Artículo 22.- Régimen de propiedad. 
 
Las parcelas definidas en el presente Plan Especial serán de adjudicación privada o patrimonial 
en favor de los titulares de los derechos de adjudicación del A.I.U. 18 “Agerre-Alde”. 
 
Asimismo, se adjudicará al Ayuntamiento de Gabiria las parcelas dotacionales públicas de la 
red de sistema local, vinculándose a través del Proyecto de Reparcelación, al dominio público. 
 
 
Artículo 23.- Servidumbres. 
 
El Proyecto de Reparcelación a elaborar y tramitar en desarrollo y ejecución del presente 
planeamiento en el ámbito de la, o las Unidades de Ejecución que defina el P.A.U. podrá 
establecer cuantas servidumbres y limitaciones urbanísticas, resulten necesarias, al objeto de 
posibilitar y optimizar la construcción, mantenimiento y paso de las redes de infraestructuras 
previstas, necesarias para el adecuado funcionamiento y mantenimiento de las instalaciones de 
urbanización, así como los accesos y rodadura a parcelas a través de colindantes. 
 
 
Artículo 24.- Desvío de la regata. 
 
Al optarse por la solución de desvío de la regata se adscribirá al dominio público el nuevo 
cauce, quedando el “antiguo” desafectado del dominio público hidráulico y pasando a ser de 
titularidad privada. 
 
 
 
 
TÍTULO V: ORDENANZAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS “b.10”. 
 
Artículo 25.- Identificación y superficies de las parcelas. 
 
Las nuevas parcelas ordenadas mediante el presente Proyecto son las identificadas como 
“b.18/1”, “b.18/2” (Uso Industrial) y “b.18/3” (Uso Terciario Recreativo) en los distintos planos del 
mismo. 
 
Las superficies de dichas parcelas ordenadas son las siguientes: 
 

22.729 m² (s) en la parcela denominada “b.18/1”. 
759 m² (s) en la parcela denominada “b.18/2”. 
2.422 m² (s) en la parcela denominada “b.18/3”. 

 
 
Artículo 26.- Régimen de Calificación Pormenorizada. 
 
Parcelas de Uso Industrial edificables de nueva planta “b.18/1” y “b.18/2, y parcela de Uso 
Terciario Recreativo no edificable “b.18/3”. 
 
 
Artículo 27.- Condiciones de Edificación. 
 
A.- Edificabilidad urbanística (sobre rasante). 
 
La edificabilidad urbanística sobre rasante para cada una de las parcelas edificables 
ordenadas tiene el carácter de máxima, y se concreta en: 
 



Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. 18 “Agerre-Alde” de Gabiria Aprobación Inicial 
Documento 3 - normas urbanísticas abril de 2019 

9 

 8.550 m2(t) s.r. en la “b.18/1”. 
 2.300 m²(t) s,r, en la “b.18/2”. 
 
Se desarrollará exclusivamente la edificabilidad urbanística señalada en la presente Norma 
Particular, ajustándose el cumplimiento de esta condición por medio de la solución volumétrica 
adoptada, dentro de las condiciones de edificación establecidas, pudiendo variarse las mismas, 
a partir de la redacción de un Estudio de Detalle. 
 
B.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificación. 
 
.- Condiciones generales: 

 Se aplicarán las condiciones generales de edificación establecidas en las Normas 
Subsidiarias de Gabiria, así como las que se establecen en el presente documento, a partir 
de las determinaciones particulares definidas en la documentación gráfica de las Fichas 
Urbanísticas de cada parcela. 

 
.- Perfil de la edificación: 

 El definido para cada parcela en la Ficha Urbanística correspondiente para cada una de 
las parcelas ordenadas. 

 
.- Altura de la edificación: 

 La regulada de forma gráfica para cada una de las parcelas en su correspondiente Ficha 
Urbanística. 
 
La altura de la edificación podrá sobrepasar la establecida como máxima en la ficha 
particular, siempre que se justifique su necesidad técnicamente, por razones de 
productividad o funcionamiento de la actividad. 

 
.- Sótanos: 

 Parcela “b.18/1”: una planta de sótano 
 Parcela “b.18/2”: una planta de sótano 
 
 Las parcelas b.18/1 y b.18/2 podrán disponer de única entrada al aparcamiento, creando 
una servidumbre recíproca de paso o pueden construir un acceso cada parcela. Cualquier 
solución propuesta en suelo público, deberá ser regularizada en el proyecto de 
reparcelación y con el visto bueno municipal. 

 
.- Alineaciones: 

 Las reguladas en las Fichas Urbanísticas y en el plano O.03 “Definición geométrica de la 
ordenación”. 

 
.- Vuelos: 

 Se permiten, tanto los vuelos cerrados como abiertos con un vuelo máximo de 2 metros 
medido desde la línea de alineación máxima. 

 
.- Cubiertas: 

 La resolución de las cubiertas de las edificaciones será libre. Solo podrán superar el perfil 
autorizado los elementos permitidos por las Normas Subsidiarias. 

 
.- Cierres de parcela: 

 Los cierres de todas las parcelas edificables deberán ser tratados con una solución global 
unitaria. 

 
 
Artículo 28.- Condiciones de Uso. 
 
Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustarán a las determinaciones 
generales establecidas para las parcelas “b.10” en el presente Documento y las 
determinaciones definidas en la documentación gráfica. 



Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. 18 “Agerre-Alde” de Gabiria Aprobación Inicial 
Documento 3 - normas urbanísticas abril de 2019 

10 

 
 
Artículo 29.- Condiciones de Parcelación. 
 
Cada una de las parcelas definidas en el presente Proyecto tendrá la condición de parcela 
divisible a efectos urbanísticos. 
 
La parcela mínima propuesta será de 500 m2. 
 
Podrá realizarse la subdivisión, bien mediante licencia de segregación, bien mediante su 
lotización en el proyecto de reparcelación. 
 
 
Artículo 30.- Condiciones de elaboración de los proyectos de edificación y ejecución de los 

mismos. 
 
Las edificaciones previstas en cada una de las parcelas edificables de uso industrial ordenadas 
serán objeto de un único proyecto básico de edificación, y de una licencia municipal, también 
única para cada parcela. 
 
No obstante, y para el caso de que se dividan las parcelas de acuerdo a lo establecido en el 
artículo anterior, podrá elaborarse y tramitarse un único proyecto básico de edificación que 
contemple la totalidad de las Unidades de Edificación en ellas contenidas o bien un proyecto 
básico para cada una de las Unidades de Edificación correspondientes a las parcelas 
resultantes de la mencionada división. 
 
Las solicitudes de licencia de edificación se deberán formular, en todo caso, una vez aprobados 
el Programa de Actuación Urbanizadora y los Proyectos de Urbanización y Reparcelación de la 
o las Unidades de Ejecución delimitadas por el P.A.U. 
 
La concesión de licencia de primera utilización se condiciona a la previa ejecución de las 
obligaciones de urbanización establecidas en el presente Proyecto. 
 
 
Artículo 31.- Régimen de propiedad. Servidumbres. 
 
Las parcelas “b/18.1”, “b/18.2” y “b/18.3” se adscriben al régimen de dominio y uso privado. 
 
El Proyecto de Reparcelación podrá constituir las servidumbres que resulten necesarias para el 
cumplimiento de las determinaciones urbanísticas establecidas en el presente planeamiento. 
 
 
Artículo 32.- Fichas Urbanísticas. 
 
Las parcelas ordenadas responderán a las Fichas Urbanísticas elaboradas expresamente que se 
adjuntan como documentación gráfica. 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado
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1.- Introducción. 
 
De acuerdo con el artículo 22.4 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, los instrumentos de ordenación 
de las actuaciones de transformación urbanística deberán incluir: 
 
1.- Un informe o memoria de sostenibilidad económica cuyo contenido deberá: 
 

a) Ponderar el impacto de la actuación en las haciendas públicas afectadas por la 
implantación y mantenimiento de las infraestructuras necesarias y/o la puesta en 
marca y la prestación de los servicios resultantes. 

 
b) Pronunciarse sobre la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 

productivos. 
 
2.- Una memoria de viabilidad económica, cuyo contenido deberá, en términos de 
rentabilidad, analizar, por un lado, la adecuación de la actuación a los límites del deber 
legal de conservación, y por otro, el equilibrio entre los beneficios y las cargas derivadas, 
para los propietarios incluidos en el ámbito mediante: 
 

a) Un estudio comparado de los parámetros urbanísticos existentes y, en su caso, de 
los propuestos. 

- Determinaciones urbanísticas básicas referidas a: 
o Edificabilidad 
o Usos 
o Tipologías edificatorias 
o Redes públicas a modificar 

- Incremento de edificabilidad o densidad 
- Introducción nuevos usos 
- Utilización del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada 

 
b) Análisis de las determinaciones económicas básicas 

- Valores de repercusión de los diferentes usos 
- Estimación de la inversión pública 
- Estimación de la inversión privada 
- Indemnizaciones previstas 
- Identificación de los sujetos responsables de costear las redes públicas 

 
c) Análisis de las inversiones que puedan ser atraídas por la actuación, justificándose 

que esta es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del 
coste de la transformación física propuesta, garantizando el menor impacto posible 
en el patrimonio personal de los particulares, medido dentro de los límites del deber 
legal de conservación. 
 
Participación en la inversión de empresas prestadoras de servicios, energéticos, de 
telecomunicaciones, abastecimiento de agua, etc. 
 

d) Estimación del horizonte temporal necesario para garantizar la amortización de las 
inversiones y la financiación de la operación de transformación urbanística. 
 

e) Evaluación de la capacidad pública necesaria para asegurar la financiación y el 
mantenimiento de las redes públicas que deban ser financiadas por la 
administración, así como su impacto en las correspondientes haciendas públicas. 

 
 
2.- Antecedentes y consideraciones previas. 
 
El presente Plan Especial tiene por objetivo fundamental, dar continuidad, en el término de 
Gabiria, a la actual implantación de la actividad industrial que desarrolla la empresa Irizar, 
S.Coop., en el municipio colindante de Ormaiztegi. Dicha continuidad se corresponde, desde 
el punto de vista económico, con el territorio más adecuado en cuanto a que representa la 
mejor garantía de sostenibilidad económica, al contribuir el nuevo desarrollo, al crecimiento 
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de su capacidad productiva, que permitirá mantener y mejorar, por razón de economías de 
escala, su eficiencia productiva y el nivel competitivo de la compañía. 
 
El nuevo desarrollo, sin perjuicio del cumplimiento de los condicionantes urbanísticos de otro 
rango, responde a la necesidad específica y subjetiva de ampliación de las instalaciones de 
Irizar, S.Coop. Por tanto y al objeto de justificar desde un punto de vista económico, no ya la 
sostenibilidad sino también la viabilidad, esta simple argumentación, es suficiente para 
validar determinados aspectos de inversión, rentabilidad, beneficios y cargas que se derivan 
de la actuación y efectos sobre los respectivos patrimonios privados de los propietarios 
afectados. 
 
Es importante mencionar la existencia de otro único propietario1 distinto de Irizar, S.Coop., y 
que al objeto de minimizar el impacto de las cargas de la actuación sobre su patrimonio, ha 
obligado a considerar una de las parcelas de resultado, como de destino privado no 
edificable, a la que el planeamiento asigna una edificabilidad urbanística nula, de tal 
manera que dicho propietario recibirá como parcela resultante en el Proyecto de 
Reparcelación, la finca inicialmente aportada, sin que por ella o por su adjudicación, tenga 
que contribuir a los costes y gastos de urbanización, reduciendo considerablemente el 
impacto de la actuación sobre su patrimonio personal al tiempo que se da respuesta a su 
solicitud, permitiendo el nuevo planeamiento el uso y disfrute compatible de dicha 
finca/parcela como hasta el momento venía haciéndolo. 
 
 
3.- Informe o memoria de sostenibilidad económica. 
 
a) Impacto de la actuación en las haciendas públicas afectadas por la implantación y 
mantenimiento de las infraestructuras necesarias y/o la puesta en marcha y la prestación de 
los servicios resultantes. 
 
De acuerdo con el apartado en que se describe el modo de ejecución de las obras de 
urbanización señalado en el sistema de actuación, la ejecución, conservación y 
mantenimiento de las obras de urbanización, desde las primeras ocupaciones de los terrenos 
y edificios y hasta su recepción por parte del Ayuntamiento de Gabiria, será a cargo de la 
Junta de Concertación, dentro de los límites que establecen los artículos 197 y 198 de la Ley 
2/2006, por lo que el impacto sobre las haciendas públicas afectadas, será mínimo. 
 
b) Sobre la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 
 
La totalidad del suelo privado de la actuación (salvo la parcela sin edificabilidad) será 
destinado a usos productivos, concretamente a actividades económicas del uso industrial, 
careciendo de sentido el análisis de la suficiencia y su adecuación con respecto a este uso.  
 
 
4.- Memoria de viabilidad económica. 
 
Como ya se ha mencionado, el nuevo desarrollo, responde a la necesidad específica y 
subjetiva de ampliación de las instalaciones de Irizar, S.Coop., y no a un negocio 
promocional destinado a atender la demanda inmobiliaria existente o potencial de uso 
industrial. Es por ello que carece de sentido la cuantificación de su viabilidad desde el punto 
de vista de su rentabilidad económica, al obedecer la actuación, a satisfacer la necesidad 
propia de aumento y mejora de la capacidad productiva de Irizar, S.Coop. 
 
Se trata de un suelo urbano vacante en su totalidad, es decir, no existen edificaciones 
previas a la actuación y por ello se hace innecesario por inexistente, el hecho de analizar la 
adecuación de la misma, más allá del límite del deber legal de conservación de los 
propietarios. 
 
Con respecto al equilibrio de beneficios y cargas que se derivan de la actuación, en cuanto 
a lo que afecta a Irizar, S.Coop., como principal impulsora y beneficiaria de la actuación, 
han quedado suficientemente descritos en el apartado de antecedentes y consideraciones 

                                                           
1 El tercer propietario privado del ámbito ha suscrito un contrato de compraventa de su parcela con Irizar, 
S.Coop. 
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previas, los motivos que justifican en términos de beneficio no cuantificable el nuevo 
desarrollo proyectado. 
 
a) Estudio comparado de los parámetros urbanísticos existentes y propuestos. 
 
Se trata de un ámbito de suelo urbano en el que no existen edificaciones consolidadas, por 
lo que carece de sentido llevar a cabo, más allá de lo que el documento principal recoge 
suficientemente, un estudio comparado de las determinaciones urbanísticas básicas sobre 
edificabilidad, usos, tipologías, redes públicas a modificar, etc. 
 
El incremento de edificabilidad urbanística es de 15.850 m2(t), destinados a uso 
exclusivamente industrial en parcela, que representa una densidad edificatoria de 0,5047 
m2(t)/m2(s) (15.850/31.405). 
 
b) Determinaciones económicas básicas 
 
Valores de repercusión 
 

Uso Específico con Aprovechamiento 
Lucrativo 

E 
m2 (t) Vvi "K" Vc VRSi1 

Industrial. Planta Baja 5.000,00 800,00 1,40 445,00 126,43 
Industrial. Planta Primera 5.075,00 600,00 1,40 365,00 63,57 
Industrial. Planta Segunda 775,00 600,00 1,40 365,00 63,57 
Industrial. Planta Sótano 5.000,00 300,00 1,40 350,00 0,00 

Totales 15.850,00     
1VRS = (Vv / K) - Vc     

 
Uso Específico con Aprovechamiento 

Lucrativo Cem 
Ggc Bic 

Cdc 
Hp Tc 

Vc 
13,00% 6,00% 8,80% 5,00% 

Industrial. Planta Baja 328,60 42,72 19,72 391,04 34,41 19,55 445,00 
Industrial. Planta Alta 269,53 35,04 16,17 320,74 28,23 16,03 365,00 
Industrial. Planta Sótano 258,45 33,60 15,51 307,56 27,07 15,37 350,00 
 
Dada la contribución negativa, que los usos industriales distintos a los de planta baja y plantas 
altas tienen con respecto al valor de repercusión del suelo, se ha considerado prudente no 
considerar dichos usos, a los efectos de la cuantificación de los ingresos potenciales de la 
administración actuante, con motivo de la actuación de transformación urbanística.  
 

Inversión pública 
No está prevista ninguna inversión pública en la actuación. 

 
Inversión privada 

Los costes y gastos de urbanización serán íntegramente sufragados por la Junta 
de Concertación. Su cuantificación y análisis se llevará a cabo en el documento 
específico de Proyecto de Urbanización. 

 
Indemnizaciones previstas 

No existen en el ámbito de la actuación, bienes o derechos distintos del suelo, 
que puedan ser objeto de indemnización. 

 
Identificación de los sujetos responsables de costear las redes públicas 

La obligación de costear las redes públicas, incluidas en la obligación legal de 
urbanizar, corresponde a la Junta de Concertación. 

 
c) La actuación proyectada, teniendo en cuenta que la iniciativa está impulsada por el 

propietario principal del ámbito, Irizar, S.Coop., trae implícitamente la capacidad suficiente 
para financiar el coste de la transformación física propuesta, minimizando el impacto, en el 
patrimonio personal del otro propietario de peso minoritario, al reconocer el Plan Especial en 
una de sus parcelas, es decir, la b.18/3, un aprovechamiento lucrativo nulo, de tal manera 
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que le exonera de contribuir a los costes y gastos de urbanización por la adjudicación de la 
misma. 
 
No está prevista la participan en la inversión, de ninguna empresa prestadora de servicios 
energéticos, de telecomunicaciones ni de abastecimiento de agua y cualesquiera otros 
servicios. 
 

d) Teniendo en cuenta una vez más el rasgo o finalidad de autopromoción que caracteriza la 
intervención urbanística, hace difícil estimar aquél horizonte temporal que garantice la 
amortización de las inversiones, en este caso únicamente privadas, al estar dicho horizonte 
íntimamente ligado al proceso interno de imputación de costes o consumos productivos, 
propios de la actividad de la entidad impulsora de la iniciativa. 
 

e) Evaluación de la capacidad pública necesaria para asegurar la financiación y el 
mantenimiento de las redes públicas que deban ser financiadas por la administración, así 
como su impacto en las correspondientes haciendas públicas. 
 
1.- Estimación de los ingresos previstos y destinados al aumento del patrimonio municipal de 
suelo. 
 

x Participación de la administración en las plusvalías generadas por la acción 
urbanística 

 
Régimen de actuación urbanística Actuación Integrada 
Uso predominante Industrial 
Clasificación del suelo Urbano 

Categorización del suelo No consolidado por 
incremento de edificabilidad 

 

Uso 
Lucrativo 

Incremento 
Edificabilidad 
Ponderada 

VRS 
€/m2 

(t) 

% Participación 
Municipal 

Valor de la 
Participación 

b.10 7.941,53 126,43 15% 150.607 € 

(Edif. Ponderada) * VRS * 15 %    
 
2.- Otros ingresos previstos durante la ejecución de las previsiones de la actuación. Impuesto 
sobre construcciones, instalaciones y obras (I.C.I.O). 
 

Base Imponible: Presupuesto 
de ejecución material General 4.512.000 

Tipo de gravamen 
(ordenanza fiscal 
Ayuntamiento de Gabiria) 

General 4,00% 

Cuota integra 180.480 
Bonificaciones 0 
Cuota líquida Total 180.480 
Hipótesis de implementación de las 
previsiones de las NN.SS. 
Escenario previsional normalizado 

100% 

Estimación de la cuota líquida total en el 
escenario previsional 180.480 

 
3.- Ingresos anuales de cuantía constante tras la finalización de la actuación. 
 

x Impuesto sobre bienes inmuebles 
 
Estimados los valores catastrales, la cuota líquida anual por este impuesto 
asciende a 6.900 €. 
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x Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana. 

 
Teniendo en cuenta el rasgo de autopromoción que caracteriza la actuación, así 
como la incertidumbre que exige la estimación del impuesto, se considera 
prudente estimar un valor nulo por este concepto impositivo. 
 

x Otros impuestos. Impuesto sobre actividades económicas. 
 
No se llevado a cabo su estimación por carecer de los datos necesarios para su 
cuantificación, que no obstante contribuirían en favor de una mejora en el 
resultado de las arcas municipales. 

 
En cualquier caso, el impacto sobre las haciendas públicas es positivo, generando un aumento 
del patrimonio municipal de suelo estimado en 150.607 €, un aumento de los ingresos por 
operaciones corrientes en la partida de impuestos indirectos de 180.480 € y un ingreso anual por 
operaciones corrientes en la partida de impuestos directos de unos 6.900 €. Dichos importes 
garantizan la estabilidad presupuestaria y permiten a largo plazo asumir el mantenimiento y la 
conservación de la urbanización proyectada. 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado 
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El presente documento viene a dar respuesta las exigencias del artículo 25.3 de Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 
Dicho artículo dice: 
 

En los procedimientos de aprobación o alteración de instrumentos de ordenación 
urbanística, la documentación expuesta al público deberá incluir un resumen ejecutivo 
expresivo de los siguientes extremos: 
 
a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, 

con un plano de su situación y alcance de dicha alteración. 
 
b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los procedimientos 

de ejecución o de intervención urbanística y la duración de dicha suspensión. 
 
La delimitación del ámbito de actuación vino definida por el vigente planeamiento de 
Gabiria, esto es las Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente. Concretamente se trata 
del Área A.I.U.18 “Agerre-Alde”. Dicha Área está sujeta a la redacción de una Plan Especial 
de Ordenación Urbana para el desarrollo de las previsiones y parámetros contenidos en las 
Normas. Este documento cumplimenta de forma integral las determinaciones, objetivos, 
criterios y condiciones particulares de ordenación contenidos en el documento de NN.SS. 
referido al A.I.U.18 “Agerre-Alde”. 
 
Del análisis del territorio objeto del presente proyecto es preciso apuntar la existencia de 
condicionantes urbanísticos que el propio Plan Especial ha tenido en cuenta a la hora de 
proponer una ordenación pormenorizada del Área, siendo los más importantes los siguientes 
y que son la base para la propuesta final: 
 

-. Zonas de afección del sistema general viario de carreteras que discurre junto al 
ámbito objeto de ordenación. Se trata de la GI-2632, cuya distancia mínima a respetar 
por la edificación respecto del borde o línea exterior de la calzada, derivada de la 
Norma Foral de carreteras es de 18 m. 
 
-. Existencia de una regata de mínimas dimensiones y que prácticamente está seca 
durante todo el año y para la cual, tras consultas en URA, se ha decidido su desvío 
debido fundamentalmente, a que de esta forma se puede dar una solución de 
continuidad a las instalaciones y campa actual de Irizar, S.Coop. 
 
-. Existencia de una plataforma de aparcamiento de autobuses de la empresa Irizar, 
S.Coop., parte de la cual y de su acceso están ya en territorio de Gabiria, debiendo 
consolidarla en el presente Plan Especial. 
 
-. Topografía del terreno incluido en el ámbito con una parte baja, próxima a la 
carretera GI-2632 y a la fábrica de Irizar con una topografía más amable frente a la zona 
alta u oeste con una topografía más acusada y de muy difícil implantación de 
edificaciones. 

 
La ordenación propuesta parte del cumplimiento de los criterios y objetivos fijados en el 
planeamiento general, teniendo en cuenta los condicionantes superpuestos a la ordenación 
mencionados en el epígrafe anterior y el alcance es el recogido a continuación a modo de 
resumen. 
 
La nueva ordenación del ámbito, con una superficie total de 31.405 m² se fundamenta en los 
siguientes criterios: 
 

-. Como criterio de optimización de los espacios de ordenación y su vinculación territorial 
a la actual fábrica de Irizar, verdadero objetivo de la Norma Subsidiaria, se propone el 
desvío de la regata Kastarrerreka que hace de muga entre Ormaiztegi y Gabiria. 

-. En lo referente a la ordenación propiamente dicha, y en lo concerniente a la parte 
baja o este del ámbito, colindante al sistema general viario, es donde se localizan las 
parcelas edificables, tal y como lo hace orientativamente las Normas Subsidiarias de 
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Gabiria. Las mismas se implantan en el espacio resultante entre la actual parcela de 
Irizar y el caserío Agerre Berri. 

-. En dicha zona se proponen la definición de dos parcelas edificables que en su 
conjunto plantean una edificación en forma de “L”. Una de mayor tamaño de 
22.729 m2, colindante a la actual parcela de la empresa en Ormaiztegi y otra 
paralela a la GI-2632 y contigua a la mencionada parcela grande, de nueva 
creación, de 759 m2. Se crea un vial de acceso desde la GI-2632 que da servicio a 
esta última, resolviéndose el acceso a la parcela de mayor tamaño de previsible 
adjudicación a la empresa Irizar, S.Coop., a través de Ormaiztegi. 

-. Esta ordenación permite dejar libre de edificación la actual parcela donde se 
ubica un gran invernadero, de tal manera que junto al caserío Agerre Berri se ha 
definido una parcela privada no edificable de 2.422 m² que permitirá el 
mantenimiento de las condiciones actuales de ese suelo, que es una demanda del 
titular del caserío. 

-. La edificabilidad de las parcelas resultantes propuestas es superior al 15% 
correspondiente a la participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la 
acción urbanística, por lo que la participación correspondiente al Ayuntamiento de 
Gabiria se monetarizará. 

-. El principal espacio libre público se localiza en la parte noroeste del ámbito, además 
de los asociados a la regata a lo largo del ámbito. Para dar acceso a dicho espacio 
libre público se utiliza el camino actualmente existente y que discurre entre ambos 
caseríos. 

-. La dotación de aparcamientos se configura como una determinación obligatoria 
dentro de cada parcela, según exigencias municipales, contemplándose dentro del 
perfil permitido las plantas bajo rasante donde podría resolverse esta cuestión. 

 
En definitiva la ordenación plantea la consolidación de la actual plataforma de 
aparcamiento de Irizar a caballo entre Ormaiztegi y Gabiria, así como la ordenación de dos 
nuevas parcelas que ordenen parte de la edificabilidad existente en la ficha urbanística, 
tratando de optimizar la misma, para lo cual se ha ido a una ocupación de máximos en 
planta baja de dicha edificabilidad en la zona baja del ámbito, que es donde 
verdaderamente tiene sentido una implantación de este tipo, como ya lo proponía 
orientativamente la Norma Subsidiaria. 
 
Conviene señalar que actualmente sobre el ámbito hay concedida una licencia municipal 
con carácter provisional que permanecerá vigente en tanto en cuanto se desarrolla y 
tramita el Plan Especial y que quedará sin efecto una vez se soliciten las licencias definitivas, 
en el contexto de las condiciones recogidas en la propia licencia provisional. 
 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado 
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1.- SARRERA. 
 
2016ko apirilaren 14an, Euskal Herriko Agintaritzaren Aldizkarian 2/2016 LEGEA, apirilaren 7koa, 
Euskadiko Toki Erakundeei buruzkoa argitaratu zen, zeinen 7.7 artikuluan egiten diren proiektu eta 
planetan euskararen erabileran izan lezakeen inpaktua ebaluatzera behartzen du: 
 

“7.– Udalen egoera soziolinguistikoaren eragina izan dezaketen proiektu edo plangintzak 
onesteko prozeduran, ekimen horiek euskararen erabileraren normalizazioari dagokionez 
izan lezaketen inpaktua ebaluatuko da, eta ebaluazio horren emaitzen arabera egoki irizten 
zaizkien neurriak proposatuko dira”. 

 
Zentzu honetan, txosten honen xedea proposatzen den Plan Bereziaren dagokion Eragin 
Linguistikoaren Ebaluazioa (ELE) egitea da. Horretarako aztertu beharrekoa Gabiriako Arau 
Subsidiarioetako 18 “Agerre-Alde” eremurako aurreikusten diren irizpide eta helburuak dira, 
bertan oinarritzen baita Plana. Horrez gain, kontuan izan beharrekoa da, plan honen xedea, 
Ormaiztegiko beste eremu baten jarraipena dela, Irizar, S.Coop. lantegia dagoena hain zuzen 
ere. Beraz, Irizarren handitzearen beharrei loturik, asmoa Ormaiztegikoaren luzapen bat izatea da 
helburu. 
 
 
2.- TESTUINGURUA. 
 
Gabiria, Goierriko Eskualdean kokaturik dagoen 507 (2016an) biztanleko udalerri bat da, 
Zumarraga, Ezkio, Itsaso, Mutiloa eta Ormaiztegi dituelarik mugakide. 
 
Azken urteetan biztanleriari dagokionez, goraka egin du: 
 
 
GABIRIAKO BILAKAERA SEXU ETA ADIN TARTEKA (2001-2016) 
 

  2001 2006 2011 2016 
Gizonezkoak 224 224 293 287 

Emakumezkoak 203 194 214 220 

Biztanleria guztira 427 418 507 507 
0-19  88 95 100 111 

20-64  247 233 310 288 

>64 92 90 97 108 

Biztanleria guztira 427 418 507 507 
 
Iturria: Eustat 
 
Azken urteetan goraka egin arren, badirudi aurrerantzean ez duela horrela jarraituko, ez 
Gipuzkoan bakarrik, inguruko lurralde guztietan baizik. Hala ere, 2017 urtean ondoko adin-
piramidea zuen Gabiriak: 
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GRAFIKOA ADIN-PIRAMIDEA (2017) 
 

 
 
Iturria: Eustat 
 
Gauzak horrela, interesgarria da udalerriaren biztanleria jatorria aztertzea: 
 
 
BIZTANLERIA JAIOLEKUAREN ARABERA (2001-2016) 
 

  2001 2006 2011 2016 

  Kopurua % Kopurua % Kopurua % Kopurua % 

EAE 415 97,19% 391 93,54% 461 90,93% 468 92,31% 
Araba 3 0,70% 2 0,48% 2 0,39% 0 0,00% 

Bizkaia 9 2,11% 4 0,96% 6 1,18% 5 0,99% 

Gipuzkoa 403 94,38% 385 92,11% 453 89,35% 463 91,32% 

Estatua 10 2,34% 10 2,39% 21 4,14% 23 4,54% 
Atzerria 2 0,47% 17 4,07% 25 4,93% 16 3,16% 
GUZTIRA 427 100% 418 100% 507 100% 507 100% 

 
Iturria: Eustat 
 
Migrazio joerei dagokionez, Gabiriako datuak hauek dira datorren gehiengoa EAEtik datorrela, 
Gipuzkoatik batez ere: 
 

+MIGRAZIO MUGIMENDUAK 2011 2012 2013 2014 2015 2016 
Inmigrazioa 4 8 3 0 1 5 

Emigrazioa 4 5 3 0 1 1 

Helburuko barne-migrazioa 7 13 17 1 8 8 

Jatorrizko barne-migrazioa 10 9 15 12 13 5 

Migrazio saldoa. Guztira -3 7 2 19 -5 7 

Migrazio saldoa-gizonezkoak -3 0 4 -8 -2 3 

Migrazio saldoa-emakumezkoak 0 7 -2 -4 -3 4 

Udalerri barruko migrazioak 0 5 7 -4 8 0 
 
Iturria: Eustat 
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Gauzak horrela, 2016ko datuen arabera, Gabiriako euskara ezagutza %90,8koa da: 
 
 
GABIRIAKO EUSKARA EZAGUTZA (2016) 
 

 
Iturria: Eustat 
 
Datu hau positibotzat hartu dezakegu, azken 5 urteetan euskaldunen portzentajeak goraka egin 
duelako, batez ere 1986tik 2011rarte jesiten juan delako: 
 

 
Iturria: Eustat 
 
Hezkuntzan, hizkuntza-ereduaren bilakaerari dagokionez, esan beharra dago “D eredua” izan 
dela bakarra: 
 

  1991 1996 2001 2006 2011 2016 

A 0 0 0 0 0 0 

B 0 0 0 0 0 0 

D 21 23 23 47 52 35 

X 0 0 0 0 0 0 

Guztira 21 23 23 47 52 35 
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Datu sozioekonomikoei begira, Gabiriako jarduera ekonomiko garrantzitsuena Zerbitzuena da. 
Hemen eskuragarri dauden azken datuak (2012): 
 

JARDUERA (%) 
Industria % 34,6 
Nekazaritza, abeltzaintza, arrantza % 6 
Eraikuntza % 16,4 
Zerbitzuak % 43,1 

Iturria: Eustat 2012ko datuak 
 
 
3.- PROIEKTUAREN DESKRIBAPENA. 
 
Gabiriako Arau Subsidiarioetako 18. Agerre-Alde eremuaren inguruko plan berezia gauzatzea da 
planaren xedea. Hau da, Arau Subsidiarioetako ordenazio irizpide eta helburuak jarraituz 
eremuko plana egitea. Hasieran aipatu bezala, esan beharrekoa da, proiektuaren asmoa, 
Ormaiztegin kokaturik dagoen Irizar kooperatibaren luzapen bat dela. 
 
 
4.- GALDETEGI LABURRA. 
 
Galdetegi honen helburua proiektuak udalerriko egoera soziolinguistikoan eragingo duen edo ez 
ondorioztatzeko balio du. Aldaketa ondorengo lau faktorek egiten dutelarik: 
 

GALDERA BAI/EZ 

1. Proiektuak/egitasmoak izango du eraginik tokiko biztanleria kopuruan? 
(etxebizitzak eraikiko direlako, lanpostuak sortuko delako...) 

EZ 

  2. Proiektuak/egitasmoak izango al du eraginik tokiko bisitari kopuruan? 
(aisialdi guneak eraikiko delako, zerbitzuak sortuko direlako, lanpostuak 
ugarituko direlako...) 

EZ 

  3. Proiektuak/egitasmoak izango al du eraginik tokiko hizkuntza politikan? 
(erakunde baten izaera aldatzen denean, eskola baten hizkuntza eredua 
aldatzen denean, zerbitzu baten publifikazio edo pribatizazio kasuetan...) 

EZ 

  4. Proiektuak/egitasmoak izango al du eraginik tokiko hiztun komunitatearen 
harreman sareetan? 
(ludoteka berria egiten den kasuan, herrian parkerik ez eta parke bat 
eraikitzen den kasuan, eskola txiki bat irekitzen den kasuan...) 

EZ 

 
Aztertutako proiektuan ez direnez lau faktore horietatik ezta bat ere aldatuko, ez dagokio 
ebaluazioarekin jarraitzea. Ezezkoa erantzun da, gaur egun indarrean dagoen eraikigarritasun 
urbanistikoa bateratu besterik ez delako egiten, beraz, harreman sareak, biztanleria, bisitariak eta 
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hizkuntz politika gaur egungoaren berdinak izaten jarraituko dute, edo behintzat aldaketa ez da 
proiektu honen ondorioz gertatuko. 

5.- ONDORIOAK. 

Arau Subsidiarioak jarraituz gauzatzen den Plan Bereziko irizpideak zeintzuk diren aztertu ondoren 
(gaur egun antolamendu urbanistikoak onartua duen eremua gauzatzea, baimendutako 
eraikigarritasuna agortu gabe), hizkuntzan aldaketan eragintzen duten faktoreak berdin 
jarraituko dutela ondorioztatu da. 

Beraz, esan dezakegu aztertutako egitasmoaren arabera ez dela arriskurik aurreikusten 
euskararentzat Gabiriako udalerrian, ez baitu inongo eragin linguistikorik izango udalerri mailan. 
Gaur egungo harreman-sare, bisitari, biztanle eta hizkuntza politikak ez dutelako zertan aldatu 
beharrik proiektu honen beharrez. 

Donostia-San Sebastián, 2019ko apirila 

Maite Agirrebeña Garitano 
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1.-OBJETO. 
 
El artículo 19 de la Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres, 
establece que: 
 

“Antes de acometer la elaboración de una norma o acto administrativo, el órgano 
administrativo que lo promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta den la 
situación de las mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si la 
actividad proyectada en la norma o acto administrativo puede tener repercusiones 
positivas o adversas en el objetivo global de eliminar las desigualdades entre mujeres y 
hombres y promover su igualdad”. 

 
Ante dicho mandato debemos analizar el tipo de proyecto que se plantea para poder analizar 
su posible impacto. 
 
 
2.- JUSTIFICACIÓN DE LA AUSENCIA DE RELEVANCIA DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL GÉNERO. 
 
En el Boletín Oficial del País Vasco número 187, de fecha 25 de septiembre de 2012, se publicó la 
“Resolución 40/2012, de 21 de agosto, de la Directora de la Secretaría del Gobierno y de 
Relaciones con el Parlamento, por la que se dispone la publicación del Acuerdo adoptado por 
el Consejo de Gobierno «por el que se aprueban las Directrices sobre la realización de la 
evaluación previa del impacto en función del género y la incorporación de medidas para 
eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres”. 
 
Dichas directrices prevén la exención de realizar el citado informe en determinados casos entre 
los que se encuentra el siguiente: 
 

- Los que tengan como objeto modificar otras normas ya vigentes, a menos que la 
modificación resulte sustancial por lo que respecta a la situación de mujeres y hombres. 

 
El objeto del presente Proyecto es el de desarrollar las determinaciones establecidas por las 
Normas Subsidiarias de Gabiria para el ámbito 18 “Agerre-Alde”, proponiendo una ordenación 
acorde a los criterios previstos en las Normas mediante el desvío de la regatilla existente en la 
parcela afectada, sin que se incrementen la edificabilidad. 
 
Por lo que se entiende que el presente Proyecto queda exento de realizar el Informe de Impacto 
en Función del Género, por tratarse de una modificación de una norma vigente que no es 
sustancial en lo que respecta a la situación de mujeres y hombres. 
 
 
 
 

En Donostia-San Sebastián, abril de 2019 

 Gaizka Perosterena Patxi De Assas 
 Arquitecto Abogado 
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Anexo 1. Planos 

- Plano Nº1 Condicionantes Ambientales 

Planos del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U.18 “Agerre Alde”. Aprobación Inicial: 

- Plano O.04 Zonificación Pormenorizada.  

- Plano O.01 Ordenación General 

- Plano O.03 Definición geométrica de la ordenación 

- Plano O.7 Intervención Hidráulica 

Anexo 2. Estudio de Impacto Acústico del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. “18-Agerre-
Alde” en Gabiria (Septiembre 2018) 
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1. INTRODUCCIÓN Y ANTECEDENTES

El “Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” tiene por objeto el desarrollo del 
ámbito Agerre-Alde situado en el extremo más oriental del Término Municipal de Gabiria, en el límite con 
Ormaiztegi. 

El Consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuzkoa, el día 22 de febrero de 2005, acordó aprobar 
el "Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria".  

En el contexto de dichas Normas Subsidiarias se delimitó entre otros, el A.I.U. “18-Agerre Alde”. Se trata 
de un ámbito de suelo urbano, pendiente de ordenar pormenorizadamente, que tiene como objetivo 
fundamental el de culminar las previsiones edificatorias de ampliación de la empresa Irizar, S.Coop, dando 
continuidad a la actual implantación existente en el municipio de Ormaiztegi. 

La necesidad más urgente era la de habilitar suelo necesario para el estacionamiento de autobuses por 
ello se tramitó una licencia provisional actualmente en vigor y se ocupó la zona más meridional del ámbito 
en cuestión.  

Actualmente la mencionada empresa tiene la necesidad de establecer la prolongación del suelo 
actualmente ubicado en Ormaiztegi, debido a razones de operativa empresarial y crecimiento. Esta 
circunstancia hace que, para poder ocupar dichos terrenos de manera definitiva, la empresa aborde la 
redacción de un Plan Especial, toda vez que esos suelos se encuentran incluidos en un suelo urbano, 
pendiente de ordenar pormenorizadamente, cuestión que hasta la fecha no se ha realizado. 

El Plan Especial del A.I.U.”18- Agerre-Alde” de Gabiria ordena pormenorizadamente 31.405m2 de suelo 
urbano, estableciendo el marco para la futura autorización de un proyecto de urbanización de zona 
industrial con una superficie superior a 1 ha que se sitúa en parte en zona sensible (Dominio Público 
Hidráulico). Dicho proyecto está sometido a evaluación de impacto ambiental según el artículo 41 de la 
Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de protección del medio ambiente del País Vasco (epígrafe 20 del 
Anexo IB) y el artículo 7 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental (epígrafe 7ª del 
anexo II).  

Por tanto, se considera que, de acuerdo con lo previsto en el artículo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de 
diciembre, en el artículo 4 del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento 
de evaluación ambiental estratégica de planes y programas y el anexo I de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, 
el Plan Especial estaría sometido a la Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria. 

La empresa, como propiedad mayoritaria de los suelos, presenta ante el Ayuntamiento de Gabiria un 
primer documento de Plan Especial junto con el correspondiente Documento inicial estratégico. El 
Ayuntamiento de Gabiria solicitó el 1 de julio de 2016 a la Dirección General de Medio Ambiente de la 
Diputación Foral de Gipuzkoa, el inicio de la tramitación ambiental del Plan Especial del AIU 18- Agerre-
Alde de Gabiria. 

En virtud de lo establecido en el artículo 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, y en el artículo 10 del 
Decreto 211/2012, de 16 de octubre, la Dirección General de Medio Ambiente de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa emite el Documento de Alcance con objeto de delimitar la amplitud, nivel de detalle y grado de 
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especificación que debe tener el Estudio Ambiental Estratégico, previa consulta a las administraciones 
afectadas y al público interesado. 

El plan especial de julio de 2016 llevaba consigo la solución de soterrar la actual regata existente en la 
muga entre Ormaiztegi y Gabiria, considerando que en aplicación de las determinaciones del Plan 
Hidrológico y atendiendo al tipo de cauce (cuenca menor de 0,5 km), esta era una opción viable, extremo 
que ha sido cuestionado por URA - Ur agentzia y que ha dado lugar a que el documento haya estado 
parado durante todo este tiempo. Asimismo, el documento de alcance pide que se valoren otras opciones 
para minimizar la afección al Dominio Público Hidráulico. 

A la vista de las determinaciones de los informes de URA al respecto y viendo la imposibilidad de continuar 
con la tramitación se ha optado por asumir la propuesta de la Agencia Vasca del Agua de desviar la regata 
existente y en consecuencia variar la ordenación inicialmente propuesta. Esta circunstancia hace que se 
vuelva a presentar un documento de Plan Especial que asumiendo las indicaciones de URA, trate de 
optimizar las condiciones de ordenación para la empresa en el ámbito. 

El presente documento constituye el Estudio Ambiental Estratégico del nuevo Plan especial que ahora se 
presenta y que se ha redactado de acuerdo con el contenido marcado por el anexo IV de la Ley 21/2013, 
de 9 de diciembre, por el anexo II del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, y por las determinaciones del 
documento de alcance emitido por la Dirección General de Medio Ambiente de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa. 

La redacción de este documento ha corrido a cargo del equipo de Ekolur Asesoría Ambiental SLL, 
constituido por los siguientes técnicos: Ángela Oscoz Prim (Licenciada en Farmacia y Máster en Evaluación 
de Impacto Ambiental), Olatz Mendiguren Navascués (Licenciada en Química y Ciencias Ambientales), Ana 
Felipe Díaz (Licenciada en Ciencias Ambientales, Ingeniero Técnico Agrícola y Máster en Sistemas de 
Información Geográfica y Teledetección) y Alexandra Egunez Zalakain (Graduada en Biología y Master en 
Biodiversidad, Funcionamiento y Gestión de Ecosistemas). Como documentación complementaria se 
entrega adjunto un documento independiente con los DNI del equipo redactor. 
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2. RESUMEN DEL CONTENIDO Y OBJETIVOS PRINCIPALES DEL PLAN Y RELACIÓN CON OTROS
PLANES Y PROGRAMAS

2.1. Situación actual 

Según las Normas Subsidiarias vigentes, se trata de un suelo urbano, carente de edificación, a desarrollar 
por un Plan Especial. El planeamiento reserva esta zona como área de expansión y continuación de la 
empresa Irizar S.Coop., de tal forma que la misma prevé un desahogo frente a los suelos actuales, en 
respuesta a las necesidades que pudiera manifestar la empresa. 

El ámbito limita al norte con los terrenos del Caserío Agerreberri, al sur con la empresa Irizar, al este con 
la GI-2632 y al oeste con pertenecidos del término municipal de Gabiria. 

Sus condicionantes más relevantes, como territorio a ordenar, son la colindancia a la carretera GI-2632, 
la existencia de una pequeña regata que atraviesa el ámbito de oeste a este en la misma muga entre 
municipios, así como la topografía de parte de los suelos que cuanto más se alejan de la mencionada 
carretera adquieren mayor dificultad para implantar parcelas edificables. Asimismo, en el ámbito se 
localizan parte de los suelos que Irizar S.coop tiene como plataforma de almacenamiento de autobuses y 
que en la actualidad adolece de soporte de planeamiento, de tal forma que el presente plan especial debe 
consolidar parte de los accesos a la misma por hacer suyo lo actualmente existente. Finalmente, la 
existencia de dos caseríos colindantes con el ámbito aconseja que las parcelas propuestas tengan en 
cuenta, en la medida de lo posible, esas preexistencias, de tal forma que la ordenación adjudique parcela 
independiente al caserío Agerreberri, con el fin de que se disponga de la misma de la manera que se 
estime oportuna. 

Dentro del ámbito a ordenar no hay edificaciones existentes. En relación con las edificaciones colindantes 
se trata de dos caseríos Agerreberri y Agerreberri-behekoa, con sus terrenos adyacentes, parte de los 
cuales entran dentro del ámbito. 

Por lo que se refiere a las redes de servicios, la situación en la actualidad es la siguiente: 

• Red viaria: Las comunicaciones viarias existentes se concretan en la GI-2632, carretera colindante
al ámbito y a partir de la cual se accede al nuevo desarrollo. Desde Ormaiztegi la empresa tiene
un acceso a los suelos objeto de ordenación, de tal manera que una futura unión de los suelos de
Ormaiztegi y Gabiria resolvería adecuadamente sus accesos a través de Ormaiztegi, toda vez que
actualmente así se hace.

• Red de saneamiento y de distribución de agua el ámbito no tiene resueltos estos servicios, ya que
actualmente se da servicio a los dos caseríos colindantes y por tanto las redes están
dimensionadas para resolver esa demanda, no siendo suficientes para el futuro desarrollo.

• Red eléctrica: El área no dispone en su interior de líneas eléctricas. Sin embargo, al otro lado de
la GI-2632 existen dos líneas, una de alta tensión y otra de media que pueden dar servicio al
ámbito. La de media tensión cruza hasta el Área Agerre-Alde y parece razonable soterrarla para
optimizar la ordenación. El tendido en ambos casos es aéreo.

• Red Telefónica: Existe una red de telefonía que atraviesa el ámbito de este a oeste, desde el cruce
de Alegi hasta la vivienda bifamiliar de reciente construcción.
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• Red de Gas natural: La red de suministro de gas natural discurre paralela bajo la acera interior de
la carretera GI-2632, atravesando el ámbito de norte a sur en su extremo este.

2.2. Normativa vigente 

El régimen urbanístico del A.I.U. “18- Agerre-Alde” es el establecido en las Normas Subsidiarias, aprobadas 
el día 22 de febrero de 2005, el cual define en su conjunto el planeamiento general de aplicación en el 
marco territorial objeto del presente Plan. 

Criterios y objetivos de ordenación: 

• Culminar por el norte el desarrollo industrial urbano existente en la margen oeste de la carretera
GI-2632 Beasain Zumárraga en el municipio de Ormaiztegi (Ámbito 12-Irizar S. Coop.).

• Calificar como suelo industrial un territorio parcialmente ocupado por usos industriales
implantados fundamentalmente en Ormaiztegi (plataforma de acopio y aparcamiento de
autobuses y accesos a la misma).

• Definir las condiciones globales de dicho desarrollo y su intensidad de uso.

• Remitir la ordenación del área a la redacción y tramitación de un Plan Especial que compatibilice
la intervención con la ordenación pormenorizada del territorio inmediatamente contiguo por el
sur situada en el término municipal de Ormaiztegi (Suelo Urbano correspondiente al Ámbito 12-
Irizar.S. Coop.), considerando incluso las propuestas que en la actualidad se formulan por dicho
Ayuntamiento en relación con dicho ámbito y su entorno inmediato. La totalidad del ámbito
constituirá una única unidad de ejecución en la que se actuará por el sistema de compensación.

• Dar continuidad a la acera y “bidegorri” provenientes del núcleo urbano de Ormaiztegi hasta el
barrio de Alegi.

• Ampliación de la superficie con destino a estacionamiento de autobuses.

La Normativa Urbanística particular del ámbito establecido por las normas subsidiarias se recoge a 
continuación. 

Régimen urbanístico general: 

Calificación Global Zona "B.10 / 18 – Industrial (Superficie 29.857 m2) 

-  Condiciones particulares de edificación: 

• Edificabilidad zonal 0,50 m2(t)/m2 

• Aprovechamiento edificatorio zonal (datos estimativos) 14.298 m2(t) 

• Ocupación máxima de la edificación 0,25 m2(po)/m2 

• Condiciones de regulación del aprovechamiento edificatorio

Parámetros reguladores de la forma de la edificación

Perfil de edificación: III/I

Altura de edificación: 12,00 m.
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-  Condiciones particulares de uso: 

• Se limita el tipo de industria hasta las de cuarta categoría. 

• Se deberán resolver en el interior de las parcelas las necesidades de aparcamiento del área. 

-  Condiciones particulares de parcelación: 

• Se establecerán, en su caso, en el correspondiente Plan Especial de Ordenación Urbana 

En las determinaciones de ordenación pormenorizada con rango de planeamiento general se exige que el 
Plan especial contemple en su ordenación el trazado y ejecución de una acera y un “bidegorri” paralelos 
a la carretera GI-2632. 

2.3. Ordenación propuesta 

El Plan Especial cumplimenta de forma integral las determinaciones, objetivos, criterios y condiciones 
particulares de ordenación contenidos en el Planeamiento vigente referido al A.I.U. 18 “Agerre-Alde”. 

2.3.1. Condicionantes a la ordenación 

Del análisis del territorio objeto del presente proyecto es preciso apuntar, la existencia de condicionantes 
urbanísticos que el propio Plan Especial ha tenido en cuenta a la hora de proponer una ordenación 
pormenorizada del área, siendo los más importantes los siguientes: 

• Zonas de afección del sistema general viario de carreteras que discurre junto al ámbito objeto de 
ordenación. Se trata de la GI-2632, cuyas distancias derivadas de la Norma Foral de carreteras son 
de 18 m, según consta en la Norma Foral de Carreteras. 

• Existencia de una regata de mínimas dimensiones y que prácticamente está seca durante todo el 
año y para la cual tras consultas en URA se ha decidido el desvío de la misma debido 
fundamentalmente a que de esta forma se puede dar una solución de continuidad a las 
instalaciones y campa actual de Irizar S. Coop sin soterrar la regata y mantenerla a cielo abierto. 

• Existencia de una plataforma de aparcamiento de autobuses de la empresa IRIZAR, S.Coop. parte 
de la cual, y de su acceso están ya en territorio de Gabiria, debiendo consolidarla en el presente 
Plan Especial. 

• Topografía del terreno incluido en el ámbito con una parte baja, próxima a la carretera GI-2632 y 
a la fábrica de Irizar con una topografía más amable frente a la zona alta u oeste con una 
topografía más acusada y de muy difícil implantación de edificaciones. 

2.3.2. Descripción general de la ordenación 

La ordenación propuesta parte del cumplimiento de los criterios y objetivos fijados en el planeamiento 
general, teniendo en cuenta los condicionantes superpuestos a la ordenación mencionados en el epígrafe 
anterior. 

Así, la nueva ordenación del ámbito, con una superficie total de 31.405 m² se fundamenta en los siguientes 
criterios: 
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- Como criterio de optimización de los espacios de ordenación y su vinculación territorial a la actual 
fábrica de Irizar, verdadero objetivo de las Normas Subsidiarias, se propone el desvío de la regata 
Kastarrerreka que hace de muga entre Ormaiztegi y Gabiria. 

- En lo referente a la ordenación propiamente dicha, y en lo concerniente a la parte baja o este del 
ámbito, colindante al sistema general viario, es donde se localizan las parcelas edificables, tal y 
como lo hacen orientativamente las Normas Subsidiarias de Gabiria. Las mismas se implantan en 
el espacio resultante entre la actual parcela de Irizar y el caserío Agerre Berri. 

- En el ámbito se proponen la definición de dos parcelas edificables que en su conjunto plantean 
una edificación en forma de “L”. Una de mayor tamaño de 22.729 m2, colindante a la actual 
parcela de la empresa en Ormaiztegi y otra paralela a la GI-2632 y contigua a la mencionada 
parcela grande de nueva creación de 759 m2. Se genera un paso rodado por encima de la regata 
para dar acceso a la b.18.2, resolviéndose el acceso a la parcela de mayor tamaño de previsible 
adjudicación a la empresa Irizar, S.Coop., a través de Ormaiztegi y desde el espacio libre f.10. 

- Esta ordenación permite dejar libre de edificación la actual parcela donde se ubica un gran 
invernadero, de tal manera que junto al caserío Agerre Berri se ha definido una parcela privada 
no edificable de 2.422 m² que permitirá, el mantenimiento de las condiciones actuales de ese 
suelo, que es una demanda del titular del caserío. 

- La edificabilidad de las parcelas resultantes propuestas es superior al 15% correspondiente a la 
participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística, por lo que la 
participación correspondiente al Ayuntamiento de Gabiria se monetizará. 

- El principal espacio libre público se localiza en la parte noroeste del ámbito, además de los 
asociados a la regata a lo largo del ámbito. Para dar acceso a dicho espacio libre público se utiliza 
el camino actualmente existente y que discurre entre ambos caseríos. 

- La dotación de aparcamientos se configura como una determinación obligatoria dentro de cada 
parcela, según exigencias municipales, contemplándose dentro del perfil permitido las plantas 
bajo rasante donde podría resolverse esta cuestión. 

En definitiva la ordenación plantea la consolidación de la actual plataforma de aparcamiento de Irizar a 
caballo entre Ormaiztegi y Gabiria, así como la ordenación de dos nuevas parcelas que ordenen parte de 
la edificabilidad existente en la ficha urbanística, tratando de optimizar la misma, para lo cual se ha ido a 
una ocupación de máximos en planta baja de dicha edificabilidad en la zona baja del ámbito, que es donde 
verdaderamente tiene sentido una implantación de este tipo, como ya lo proponía orientativamente las 
Normas Subsidiarias. 

En el Plan Especial se realiza un ajuste del límite del ámbito, presenta una superficie de 31.405 m², es 
decir, 1.548 m² más que la delimitación de las Normas Subsidiarias (29.857 m²). 

En la siguiente tabla se muestran las zonas de uso pormenorizado establecidos en el Plan Especial: 
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Tabla 1. . Superficies de los usos pormenorizados establecidos por el Plan Especial en el ámbito de estudio. Fuente: 
PEOU del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. 

Zonificación Pormenorizada Superficie (m2) Superficie del 
ámbito (%) 

Parcelas Privadas 
b.10 Industrial (b.18/1) 22.729 72,37% 
b.10 Industrial (b.18/2) 759 2,42% 
No edificable (b. 18/3) 2.422 7,71% 
Sistemas Generales 
e.10 Carreteras y autovías de la red supramunicipal (GI-2632) 334 1,06% 
F.20 Cauce fluvial 981 3,12% 
e.23 Bidegorri 186 0,59% 
Sistemas Locales 
e.21 Carreteras locales y caminos rurales 616 1,96% 
f.10 Espacios Libres urbanos 3.378 3,38% 
TOTAL 31.405 100% 

 

Parcelas privadas 

En general, las parcelas privadas corresponden a 25.910m2 (83%) de la superficie del ámbito. Por su parte, 
las parcelas industriales suponen la mayor parte del ámbito de actuación (23.488m2; 74,8%). En lo 
concerniente a la parte baja o este del ámbito, colindante al sistema general viario, es donde se localizan 
las edificaciones, tal y como lo hace orientativamente el Planeamiento vigente de Gabiria, concretamente 
en las parcelas b.18/2 y b.18/1. Las mismas se implantan en el espacio resultante entre la actual parcela 
de Irizar y el caserío Agerreberri. 

La parcela principal “b.18/1” engloba la zona baja situada al sureste del ámbito, donde se ubicará la nueva 
edificación, y la zona más elevada situada al oeste y suroeste del ámbito de estudio. En la parte alta de la 
parcela se consolida la actual plataforma de aparcamiento de Irizar y el acceso al mismo y la masa arbolada 
existente se destina a espacio verde de propiedad privada (9.567 m2). En la parte baja de la parcela, se 
ordena una edificación de 4.250m2 en la que se concreta una edificabilidad sobre rasante de 8.550 m2t y 
4.250 m2t bajo rasante y una zona de aparcamiento. 

La parcela “b.18/2”, paralela a la carretera GI-2632 y contigua a la mencionada parcela “b.18/1”, presenta 
una superficie de 759m2, de los cuales 750 m2 se ocuparan por la futura edificación. En esta parcela se 
concreta una edificabilidad de 2.300 m2t sobre rasante y 750 m2t bajo rasante. 

En total se desarrollan un total de 10.850 m2 de techo sobre rasante, no agotando las previsiones 
edificatorias de la normativa urbanística particular. Además, se concreta una edificabilidad bajo rasante 
de 5.000 m² en sótano. Las plantas bajo rasante, -sótano o semisótano-, de las nuevas edificaciones 
industriales, con un límite máximo coincidente con la superficie de ocupación máxima en planta baja, se 
destinarán al uso de garaje y usos complementarios de la actividad económica. 

Las dos edificaciones de carácter industrial propuestas responden a una solución tipológica de pabellones 
con un perfil de planta baja más una planta alta, más sus correspondientes entreplantas, en la idea que 
en la parcela más al sur de la zona edificable se planteé una edificación que dé continuidad a las ya 
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existentes en Ormaiztegi, mientras que el resto de edificación vendría a colmatar la ordenación del propio 
ámbito 

Esta ordenación permite dejar libre de edificación la actual parcela donde se ubica un gran invernadero, 
de tal manera que junto al caserío Agerre Berri se ha definido una parcela privada no edificable “b.18/3”de 
2.422 m² que permitirá, el mantenimiento de las condiciones actuales de ese suelo, que es una demanda 
del titular del caserío. 

El Plan Especial cumplimenta y desarrolla las previsiones establecidas en la Normativa Urbanística 
Particular del A.I.U. 18 “Agerre-Alde”, dentro del marco establecido por la legislación vigente, con la 
particularidad de que gran parte de la edificabilidad propuesta debería hacerse en plantas altas y 
aunque ésta se ordena será de difícil materialización por no tener acceso directo y no servir 
propiamente para un uso industrial efectivo, salvo que se destine a usos terciarios, de los admitidos 
para las zonas industriales en las NN.SS., en cuyo caso si tiene sentido un uso en un perfil superior a la 
planta baja. 

Cauce fluvial 

Como criterio de optimización de los espacios de ordenación y su vinculación territorial a la actual fábrica 
de Irizar, se propone el desvío de la regata Kastarrerreka que hace de muga entre Ormaiztegi y Gabiria. 
Se propone un desvío que, comenzando en el punto de contacto de la misma con el ámbito en su extremo 
oeste, lo recorre de forma perimetral por el norte de tal forma que, salvando la parcela b.18/3 se genere 
la mayor superficie de zona edificable en contacto con Ormaiztegi, para terminar el desvío en el punto 
donde la regata abandona el ámbito en el extremo este y pasa bajo la GI-2632. Por tanto, a su paso por el 
ámbito la regata discurrirá entre el caserío Agerreberri y la nueva nave industrial, después rodeará la nave 
por el este y antes de dejar el ámbito de estudio volverá a su trayecto natural (Figura 4).  

Dicha solución implica dos cuestiones importantes; por un lado, la formalización del nuevo cauce conlleva 
la definición de un nuevo dominio público hidráulico y sus zonas de servidumbre, así como la desaparición 
del actual dominio público, lo que deviene en la necesidad de una desafectación del actual cauce, una vez 
se constituya el nuevo trazado del mismo. La adscripción del nuevo cauce al dominio público vendrá a 
través del Plan Especial y más concretamente del documento de reparcelación. Por otro lado, la definición 
del trazado de la nueva regata hace que una pequeña parte del invernadero actualmente existente se vea 
afectada por la nueva zona de servidumbre lo que exigirá la necesidad de que los titulares de la instalación 
reconozcan y acepten la inscripción de la servidumbre de dominio público hidráulico sobre la parcela del 
invernadero. 

Espacios libres 

Se crea una zona de espacios libres que con carácter de Sistema Local se define al oeste del ámbito tras 
el caserío Agerre Berri, en la margen izquierda de la regata desviada, así como la margen derecha de la 
regata desviada, en su totalidad, coincidente con la servidumbre de paso del dominio público hidráulico 
y gran parte de la margen izquierda. Se ordena una superficie de 3.378 m². 

El total de la superficie destinada a zonas verdes y espacios libres urbanos representa el 10,76% de la 
superficie total del Área, cumplimentándose, por tanto, el estándar mínimo regulado en el artículo 6.2 a) 
del Decreto 123/2012, de 3 de julio que concreta un 6% de la superficie total del área. 
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Recogido en el art.6.2 c) establece la necesidad de que se plante o conserve un árbol por cada 100 m² de 
construcción. Teniendo en cuenta que el Plan Especial ordena 10.850 m2 sobre rasante, procede conservar 
108 árboles de los existentes en la actualidad ubicados en la parcela privada de Irizar, S.Coop., al oeste 
del Área, más los que se propongan en los espacios libres resultantes. 

Cabe mencionar que, si bien la formación de frondosas de la ladera oeste del ámbito se corresponde con 
la parcela privada industrial b.18/1, esta área tendrá la consideración de espacio verde (9.567 m2), es 
decir, se consolida esta zona tal y como se encuentra actualmente. 

Viario y Accesos 

Desde el punto de vista de la configuración del viario, el Plan Especial plantea la incorporación a la 
ordenación de un nuevo viario de rodadura que da servicio a las parcelas planteadas. Desde el camino 
vecinal de acceso a los caseríos Agerre que parte de la GI-2632, se accede, por un puente sobre la regata, 
a la b.18/2, de tal forma que los accesos a la misma quedan resueltos, manteniendo el actual acceso a la 
parcela b.18/3, que queda libre de edificación, desde el mencionado camino vecinal. La parcela de mayor 
tamaño que previsiblemente será adjudicada a Irizar, S.Coop., resolverá sus accesos principales por 
Ormaiztegi, teniendo en cuenta que una vez configurada, se convertirá en un todo continuo con la actual 
parcela de Irizar y ésta ya tiene resueltos sus accesos desde la rotonda de incorporación a la GI-632 
ubicada en Ormaiztegi. 

El nuevo espacio libre tiene garantizado su acceso desde el camino vecinal actualmente existente al 
oeste del caserío Agerre Berri, de tal manera que se garantiza un acceso público al mismo. 

Itinerarios peatonales 

Por lo que se refiere a los itinerarios peatonales y el bidegorri, el Plan Especial cumple el mandato 
establecido en las Normas Subsidiarias de ordenar el trazado y ejecución de una acera y un “bidegorri” 
paralelos a la carretera GI-2632, planteándose éste último como continuidad del recientemente ejecutado 
por la Diputación Foral de Gipuzkoa hasta el límite mismo del Área, en su extremo sureste. 

Otras consideraciones 

El movimiento de tierras que se estima necesario para la formalización de la urbanización es de escasa 
entidad, circunscribiéndose el mismo a lo imprescindible para el desvío de la regata que se estima en 
unos 7.500 m³ y lo que sea necesario para la implantación de los edificios, en el marco de la parcela 
privada, con unas previsiones de 2.000 m³. 

Debido a la poca pendiente del ámbito, no será necesario el empleo de técnicas de contención de tierras 
para acondicionar los distintos solares y zonas libres. 

Los viales y espacios libres peatonales y estanciales, de carácter público, se tratarán con las soluciones 
tipo establecidas para este tipo de elementos por el Ayuntamiento de Gabiria. 

El Plan especial define a título orientativo la definición gráfica de las redes urbanas (pluviales, fecales, 
telefonía, agua potable…), sin llegar a definir secciones, ni ubicación exacta de elementos secundarios 
(depósitos, transformadores, etc.) que se definirán a nivel de Anteproyecto en el correspondiente 
Programa de Actuación Urbanizadora, el cual marcará las directrices del Proyecto de Urbanización 
Correspondiente. 
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2.3.3. Desarrollo previsible del Plan 

El desarrollo previsto para el plan es la redacción de un Programa de Actuación Urbanizadora, de un 
único Proyecto de Urbanización para la totalidad del ámbito de actuación y de los correspondientes 
Proyectos de Edificación. 

Las principales obras de urbanización a realizar son las siguientes: 

- Desvío de la regata Kastarrerreka. 

- Ejecución del viario y puente de acceso a la b.18.2 y la adecuación del camino vecinal en su 
conexión con la carretera GI-2632, así como las plazas de aparcamiento públicas que se 
contemplan junto a la parcela b.18/2. 

- Ejecución de todas aquellas obras de infraestructuras y servicios necesarias para el normal 
funcionamiento de los usos industriales y auxiliares de los mismos proyectados. 
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Figura 1. Zonificación Porm
enorizada. Fuente: Plano O

.04 Plan Especial de O
rdenación U

rbana del A.I.U
.18 “Agerre Alde”. Ap. Inicial (Ver anexo 1 Planos). 
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Figura 2. O
rdenación general. Fuente: Plano O

.01 Plan Especial de O
rdenación U

rbana del A.I.U
.18 “Agerre Alde”. Ap. Inicial (Ver anexo 1 Planos) 
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Figura 3. Definición geom
étrica de la ordenación. Fuente: Plano O

.03 Plan Especial de O
rdenación U

rbana del A.I.U
.18 “Agerre Alde”. Ap. Inicial (Ver anexo 1 Planos) 
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Figura 4.  Intervención hidráulica. Fuente: Plano O
.7 Intervención Hidráulica Plan Especial de O

rdenación U
rbana del A.I.U

.18 “Agerre Alde”. Ap.Inicial (Ver anexo 
1 Planos). 
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2.4. Análisis de interacciones con otros planes y programas 

Se identifican a continuación las determinaciones y propuestas de carácter ambiental establecidas en 
planes de ordenación territorial y sectorial que tienen incidencia en este plan especial. 

2.4.1. Directrices de Ordenación Territorial (DOT) 

Las Directrices de Ordenación Territorial (DOT), aprobadas definitivamente mediante Decreto 
28/1997, de 11 de febrero, del Gobierno Vasco, constituyen el marco de referencia para la 
documentación y redacción de los demás documentos urbanísticos, ya que establecen los criterios 
básicos de actuación en la CAPV, en lo referente a la ordenación territorial. Las DOT tienen carácter 
vinculante para todos los elementos de planeamiento de carácter inferior. Las DOT dividen el territorio 
en Áreas Funcionales, que sirven de referencia para el planeamiento supramunicial, ya que constituyen 
una escala intermedia entre el planeamiento a escala de la CAPV o Territorio Histórico y municipio. 

El ámbito de 18- Agerre-Alde pertenece al Área Funcional de Beasain-Zumárraga (Goierri). Las DOT no 
establecen especificaciones sustanciales en relación al ámbito ni tampoco se incluye en el listado 
abierto de áreas de interés naturalístico. 

Actualmente está en proceso de tramitación la revisión de las DOT, habiéndose redactado un 
Documento de Avance de las mismas. 

Se puede considerar que el Plan Especial se alinea con los criterios de desarrollo sostenible al conservar 
el uso actual de parte de suelo de alto valor agrológico (parcela b.18.3 no edificable). 

2.4.2. Plan Territorial Parcial del Área Funcional de Beasain-Zumárraga (Goierri) 

El término municipal de Gabiria se encuentra englobado en el Área Funcional de Beasain-Zumárraga 
(Goierri). El PTP del Goierri fue aprobado definitivamente el 29 de septiembre de 2009, mediante 
Decreto 534/2009.  

Una vez analizado el citado PTP en relación al municipio de Gabiria, no se ha encontrado ninguna 
referencia que pudiera indicar incompatibilidad entre dicho documento y el Plan Especial de 
Ordenación Urbana del ámbito Agerre-Alde. 

Al contrario, el ámbito “18 Agerre-Alde” se localiza dentro de una de las áreas de nuevo desarrollo, de 
carácter estratégico, propuestas por el PTP para la implantación de actividades económicas. En 
concreto, el ámbito correspondiente a las vegas del arroyo Santa Luzia, comprendido entre la 
subestación eléctrica de Ezkio y el casco de Alegi, en los municipios de Ezkio-Itsaso y Gabiria (en el 
llamado corredor Beasain- Zumárraga). 

2.4.3. Normas subsidiarias de planeamiento de Gabiria 

El Consejo de Diputados de la Diputación Foral de Gipuzkoa, el día 22 de febrero de 2005, acordó 
aprobar el "Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Gabiria". 

El planeamiento califica el A.I.U. “18-Agerre-Alde” como suelo urbano industrial y remite su 
ordenación pormenorizada al planeamiento de desarrollo (Plan Especial). Se trata de un territorio 
parcialmente ocupado por usos industriales implantados fundamentalmente en Ormaiztegi –
plataforma de acopio y aparcamiento de autobuses y accesos a la misma. Se reserva esta zona como 
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área de expansión y continuación de la empresa, de tal forma que la misma prevé un desahogo frente 
a los suelos actuales, en respuesta a las necesidades que pudiera manifestar la empresa. 

Las NNSS no establecen condicionantes superpuestos de carácter ambiental a la ordenación 
urbanística de este ámbito. No obstante, se indica que el Plan Especial deberá contemplar en su 
ordenación el trazado y ejecución de una acera y un “bidegorri” paralelos a la carretera GI-2632. 

 

 
 

Figura 5. . Zonificación Global del ámbito. 
Fuente: NNSS de planeamiento 
Texto refundido Aprobación 
definitiva de 07/01/2003 Plano II.6 
Zonificación global (Áreas 
urbanas) 

 

 

Figura 6. Zonificación pormenorizada del 
ámbito. Fuente: NNSS de 

planeamiento Texto refundido 
Aprobación definitiva de 
07/01/2003 Plano II.7.1 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

17 

Zonificación pormenorizada Áreas 
urbanas 

El Plan Especial cumplimenta y desarrolla las previsiones establecidas en la Normativa Urbanística 
Particular del A.I.U. “18- Agerre-Alde”, dentro del marco establecido por la legislación vigente, con la 
particularidad de que gran parte de la edificabilidad propuesta debería hacerse en plantas altas y 
aunque ésta se ordena no llegará a materializarse por no tener acceso directo y no servir propiamente 
para un uso industrial efectivo. 

En el Plan Especial se desarrollan, tal y como está previsto en el citado planeamiento general, un total 
de 9.872 m2 de techo sobre rasante, no agotando las previsiones edificatorias de la normativa 
urbanística particular. En todo caso y como quiera que el plan especial debe ordenar esa 
edificabilidad, la Normativa Urbanística Particular concreta gran parte de la establecida en la Norma 
Subsidiaria, a partir de la definición de una segunda planta en el perfil que previsiblemente, como 
ya hemos dicho, no se ejecutará. Además, se concreta una edificabilidad bajo rasante de 4.200 m² 
en sótano, que también es previsible su no ejecución. 

2.4.4. PTS de ordenación de márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV 

Mediante el Decreto 449/2013, de 19 de noviembre, se aprueba definitivamente la Modificación del 
PTS de Ordenación de los Ríos y Arroyos de la CAPV (vertiente cantábrica y mediterránea), actualmente 
vigente tras su publicación en el BOPV de 12 de diciembre de 2013. El PTS caracteriza los cauces 
principales en relación a sus componentes medioambiental, urbanística e hidráulica. La normativa 
recogida en el PTS establece un retiro específico para la urbanización y edificación dependiendo de las 
categorías definidas según las componentes medioambiental y urbanística, así como de la categoría 
del tramo en función de la componente hidráulica, definida por su cuenca vertiente. 

La escorrentía de la vaguada del ámbito de ordenación no se refleja gráficamente en los Mapas del PTS 
de Ríos y Arroyos de la CAPV. De acuerdo con lo citado en este PTS, la ordenación de los retiros a las 
escorrentías o cursos menores se regulará en base a las disposiciones de la Ley de Aguas.  

Por otra parte, el río Santa Luzia se encuentra aproximadamente a unos 120 m de distancia del límite 
del ámbito de estudio. 

De acuerdo con la componente hidráulica, el río Santa Luzia, a su paso por la zona próxima al ámbito 
de actuación es de nivel I, por tanto, con una cuenca vertiente entre 10 y 50 km2. Además, un tramo 
de este cauce se encuentra encauzado. 

En cuanto a la componente urbanística, la margen más cercana al ámbito de ordenación está 
cartografiada en el PTS como margen en ámbito desarrollado. 

Teniendo en cuenta la distancia del ámbito de actuación al río Santa Luzia, éste no se encuentra 
afectado por los retiros establecidos por el PTS, según las componentes urbanística e hidráulica de sus 
márgenes:  
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Tabla 2. Retiros establecidos por el PTS de Ríos y Arroyos de la CAPV para el río Santa Luzia 
Normativa específica para márgenes en ámbitos desarrollados 

Niveles de tramos 
Retiro mínimo de la edificación en metros 

Con línea de deslinde o encauzamiento 
definida 

Sin línea de deslinde o encauzamiento 
definida 

I 10 m 12 m 

 
Figura 7. . Márgenes según la componente hidráulica y urbanística. Fuente: PTS de Ordenación Márgenes de 

Ríos y Arroyos de la CAPV. 

2.4.5. Plan Territorial Sectorial (PTS) Agroforestal 

Este PTS, aprobado definitivamente (Decreto 177/2014, de 16 de septiembre, por el que se aprueba 
definitivamente el Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la Comunidad Autónoma del País Vasco), 
incluye una serie de categorías de ordenación para el suelo rural, para cada una de las cuales se han 
desarrollado ‘Normas específicas de aplicación’, reguladas en una ‘Matriz de regulación de usos y 
actividades’, que posee carácter vinculante. 

La totalidad de los terrenos del ámbito “18-Agerre-Alde” están clasificados por el planeamiento 
general municipal como suelo urbano y por tanto, quedan fuera del ámbito de ordenación del PTS 
Agroforestal de la CAPV. 

2.4.6. Plan Territorial Sectorial (PTS) de vías ciclistas de Gipuzkoa1 

El Documento de Aprobación Definitiva del PTS propone la creación de una Red Básica de Vías Ciclistas 
de Gipuzkoa (RBVCG), parcialmente ejecutada en la actualidad. El objetivo principal de la RBVCG es 

                                                           

1Norma Foral 2/2013, de 10 de junio, por la que se aprueba definitivamente el Plan Territorial Sectorial de vías 
ciclistas de Gipuzkoa. 
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integrar el uso de la bicicleta en el transporte cotidiano de carácter urbano e interurbano, reforzando 
y fortaleciendo de esta forma la movilidad no motorizada. La RBVCG cuenta con un carácter 
estructurante, al discurrir y conectar todas las comarcas, áreas funcionales y principales áreas urbanas 
del Territorio Histórico. Alcanza una longitud de 439 Km y está constituida por nueve ejes principales.  

El PTS contempla un itinerario que discurre por el ámbito de ordenación, concretamente el itinerario 
I-6 ‘Bergara-Beasain’, que discurre por el valle del Estanda y Santa Luzia. Específicamente, el tramo de 
este itinerario es de carácter interurbano y es asignado a la Red Básica Foral Planificada, es decir, 
pendiente de ejecución. Su trazado discurre, fundamentalmente, sobre el eje de la carretera GI-2632. 

 
Figura 8.  Plano En un círculo rojo el tramo de vía ciclista que afecta al ámbito “18-Agerre-Alde”. 

El PTS establece para los tramos de la Red Básica Foral de Vías Ciclistas de Gipuzkoa, su gestión y 
titularidad por la administración foral y se circunscribe con carácter vinculante exclusivamente a los 
tramos, ramales y elementos funcionales de la futura Red Básica Foral de Vías Ciclistas de Gipuzkoa 
(RBFVCG). Asimismo, establece la obligatoriedad de que los municipios adapten sus planeamientos 
incluyendo estas vías ciclistas en la siguiente calificación del suelo: Sistema General de Comunicación 
Ciclista, al objeto de garantizar la adecuada reserva y dotación de suelos para realizar una efectiva 
ejecución de la infraestructura ciclista, respetando los criterios de ordenación. Esta definición, en lo 
que a esta calificación se refiere, vincula a todos los instrumentos de ordenación urbanística. 

El Plan Especial recoge en la ordenación pormenorizada el tramo de bidegorri que corresponde al 
ámbito “18-Agerre-Alde” (ver Figura 2).  
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2.4.7. Plan Territorial Sectorial de Suelo para Actividades Económicas y Equipamientos 
Comerciales 

Este PTS fue aprobado definitivamente mediante el Decreto 262/2004. Realiza una valoración y 
diagnóstico general de las necesidades y localización de suelos para actividades económicas y 
equipamientos comerciales. 

El PTS establece unos criterios generales para la ordenación del suelo para actividades económicas 
entre los que se encuentran los siguientes: 

• Desde la óptica de la ordenación territorial resulta deseable que en cada Área Funcional o 
Comarca se produzca un relativo equilibrio entre su población activa ocupada y el número de 
empleos existentes en los sectores de actividad consumidores de suelo para actividades 
económicas. 

• Se propone que (...) los polígonos exteriores de nueva creación se reserven sustancialmente 
para la acogida de plantas industriales y actividades de distribución y transporte, que 
requieren superficies exteriores y cuyas actividades resultan poco compatibles con el tejido 
urbano. 

Desde la óptica de la sostenibilidad del desarrollo: 

• Plantea la conveniencia de consolidar ámbitos que deban preservarse del desarrollo de 
actividades económico-productivas, evitando la proliferación de operaciones de desarrollo 
urbanístico intensivo, de carácter puntual, en el medio rural. 

• Reconoce como punto de fricción entre las nuevas exigencias del desarrollo y la política de 
preservación “los cursos de agua, que, sobre todo en la cornisa cantábrica, resulta inevitable 
afectar en mayor o menor grado para generar nuevas plataformas horizontales de suelo 
urbanizable destinado a la implantación de actividades económicas”. En este caso asume la 
regulación que sobre esta materia existe desde la aprobación del PTS de Ordenación de Ríos y 
Arroyos de la CAPV.  

Concretamente, y en relación con el Área Alto Urola - Área Funcional Goierri, donde se ubica Gabiria, 
el PTS propone la creación de un polígono a escala comarcal. Por tanto, el Plan Especial no solo no 
entraría en conflicto con el PTS de Creación Pública de Suelo para actividades económicas y de 
equipamientos comerciales, sino que es una de las áreas preferentes para la implantación de este uso.  
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Figura 9. PTS de Creación Pública de Suelo para actividades económicas y de equipamientos comerciales. 

2.4.8. Protección, gestión y ordenación del paisaje en la ordenación del territorio de la CAPV 

El Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión y ordenación del paisaje en la ordenación 
del territorio de la CAPV, establece los objetivos de actuación de las administraciones públicas de la 
CAPV en materia del paisaje. Entre ellos, se pueden destacar los siguientes: 

a) La conservación de los valores de los paisajes que, por su carácter natural o cultural, requieran 
actuaciones específicas e integradas. 

b) La mejora paisajística del ámbito urbano, especialmente de las periferias y de las vías de acceso 
a los núcleos de población. 

c) El mantenimiento, mejora y restauración de los paisajes en el ámbito rural. 

d) La articulación armónica de los paisajes, con una atención particular hacia los paisajes más 
accesibles para el conjunto de la población, así como los espacios de contacto entre los ámbitos 
urbano y rural 

e) La adecuada integración paisajística de las intervenciones sobre el territorio, especialmente las 
correspondientes a infraestructuras y a áreas de actividad económica. 
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Entre los instrumentos establecidos para la protección, gestión y ordenación del paisaje el Decreto 
señala, entre otros, los estudios de integración paisajística, destinados a considerar las consecuencias 
que tiene sobre el paisaje la ejecución de proyectos de obras y actividades, así como a exponer los 
criterios y las medidas adoptadas para la adecuada integración de las obras y actividades en el paisaje. 

El citado Decreto en su artículo 7.3 establece que: 

3.– La Administración Pública de la Comunidad Autónoma del País Vasco y las entidades de su sector 
público incorporarán, como documentación adicional de los proyectos de obras o actividades de su 
competencia que puedan, el correspondiente Estudio de integración paisajística. En todo caso, la 
formulación de Estudios de integración paisajística se exigirá: 

a) En las actuaciones a las que se refiere el artículo 28.5 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo 
y Urbanismo del País Vasco. 
“El artículo 28.5 establece los usos y actividades que podrán llevarse a cabo en suelo no 
urbanizable, que son el establecimiento de dotaciones, equipamientos y actividades de interés 
público, obras previstas para establecimiento de usos y servicios prestados por 
administraciones públicas y los caminos, vías, infraestructuras o redes.” 

b) En los supuestos en que así se requiera por el planeamiento territorial o urbanístico. 
c) En la realización de las infraestructuras de transportes o portuarias. 
d) En las áreas o enclaves catalogados o inventariados por constituir parte del patrimonio 

histórico artístico, incluyéndose su entorno. 

De acuerdo con este Decreto, no sería necesario incluir en el proyecto de urbanización un estudio de 
integración ecológica y paisajística. Sin embargo, este documento propone como medida correctora la 
de incluir en el proyecto de urbanización un proyecto de restauración ambiental y paisajística 
detallándose los criterios que deben tenerse en cuenta en su redacción (Ver apartados 8.1 y 8.2.3). 
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3. NORMATIVA AMBIENTAL DE REFERENCIA 

Se indican en este apartado las principales normas ambientales que se han considerado en la redacción 
del Plan especial y de su Estudio Ambiental Estratégico. 

Europea 

• Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservación de los 
hábitats naturales y de la fauna y flora silvestres.  

• Directiva 2000/60/CE por el que se establece un marco comunitario en el ámbito de la política 
de aguas. 

• Directiva 2002/49/CE del ruido. 

Estatal 

• Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental. 

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de 
la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

• Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, y demás 
normativa nacional sobre conservación de la naturaleza. 

• Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido y Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, que 
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a zonificación 
acústica, objetivos de calidad y emisiones acústicas.  

• Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la 
Ley de Aguas y reglamentos para su desarrollo. 

• Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revisión de los Planes Hidrológicos 

• Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados. 

Autonómica 

• Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de protección del Medio Ambiente. 

• Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluación 
ambiental estratégica de planes y programas.  

• Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión y ordenación del paisaje en la 
ordenación del territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 

• Ley 1/2006, de 23 de junio, de Aguas. 

• Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la Comunidad Autónoma 
del País Vasco. 

• Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. 
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• Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 
de junio, de suelo y urbanismo. 

• Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevención y corrección de la contaminación del suelo 

• Decreto Legislativo 1/2014, de 15 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 
de Conservación de la Naturaleza del País Vasco y demás normativa autonómica sobre 
conservación de la Naturaleza. 

• Ley 7/1990, de 3 de julio, de Patrimonio Cultural Vasco. 

• Decreto 193/2012, de 2 de octubre, de conservación y fomento del uso del suelo agrario en la 
Comunidad Autónoma de Euskadi. 

Foral 

• Norma Foral 1/2007, de 24 de enero de Vías Ciclistas del Territorio Histórico de Gipuzkoa. 

• Norma Foral 7/2006, de 20 de octubre, de Montes de Gipuzkoa. 
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4. OBJETIVOS DE PROTECCIÓN AMBIENTAL 

La Estrategia Ambiental Vasca de Desarrollo Sostenible (EAVDS), diseñada en coherencia con la 
“Estrategia Europea para el Desarrollo Sostenible” y con la Ley 3/1998, General de protección del medio 
ambiente del País Vasco, define los criterios ambientales de carácter estratégico y los compromisos a 
largo plazo (2007-2020) adoptados en la CAPV en materia de desarrollo sostenible. La consecución de 
estos compromisos se lleva a cabo a través de sucesivos Programas Marco Ambientales (PMA): I. PMA 
(2002-2006), II. PMA (2007-2010), III. PMA (2011-2014) y IV. PMA (2016-2020). 

Los objetivos estratégicos del PMA son: 

1. Proteger, conservar y restaurar nuestro capital natural, preservando los servicios que nos 
aportan los ecosistemas. 

2. Progresar hacia una economía competitiva, innovadora, baja en carbono y eficiente en el uso 
de los recursos. 

3. Promover y proteger la salud y el bienestar de nuestra ciudadanía. 

4. Incrementar la sostenibilidad del territorio. 

5. Garantizar la coherencia de las políticas intensificando la integración medioambiental. 

6. Contribuir a la proyección y a la responsabilidad internacional de Euskadi. 

Se citan a continuación los objetivos de protección ambiental fijados en los ámbitos internacional, 
comunitario, estatal, autonómico, foral y local, que se asumen en la formulación del Plan Especial para 
garantizar su sostenibilidad ambiental: 

• Minimizar el consumo y artificialización del suelo: la ordenación define dentro del ámbito 
(31.405 m2) una parcela de 2.422 m² no edificable que permite el mantenimiento de las 
condiciones de uso agrícola de la misma (7,71 % del ámbito). Además, el 10,76% del ámbito se 
destina a espacios libres urbanos (3.378 m2) lo que permite mantener y mejorar las masas 
arboladas de frondosas existentes. 

• Integrar el factor paisaje en la ordenación y reducir el impacto visual de las nuevas 
edificaciones: se ha realizado un estudio de visibilidad en el que se concluye que el nuevo 
edificio será visible desde el 17,5% de la cuenca visual. Con el objeto de reducir el impacto 
visual de la ampliación de la planta se incluye como medida correctora la necesidad de que el 
proyecto de integración paisajística, que acompañe al proyecto de urbanización, proponga la 
plantación de los taludes del nuevo cauce con especies propias de la aliseda cantábrica que a 
su vez contribuyan a la integración los nuevos edificios con el paisaje rural del entorno y 
minimice su visión desde el bidegorri, la GI-2632 y el barrio de Alegia, puntos todos ellos que 
presentan una alta fragilidad visual adquirida por presentar un elevado número de 
espectadores. 

• Proteger los recursos agrarios y favorecer el mantenimiento de las explotaciones agrícolas: con 
objeto de reducir la afección a los recursos agrarios, la ordenación define dentro del ámbito 
(31.405 m2) una parcela de 2.422 m² no edificable que permite el mantenimiento de las 
condiciones de uso agrícola de la misma (7,71 % del ámbito). 
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• Favorecer, desde la ordenación urbanística, la mitigación de los impactos ambientales que 
puedan generar las actividades industriales que se vayan a ubicar en el ámbito: la ordenación 
propuesta evita la afección a las masas arboladas existentes en el ámbito y evita el 
soterramiento del cauce que discurre por el ámbito. Con la aplicación de las medidas 
preventivas y correctoras propuestas en este documento se garantizará la mejora del estado 
de las masas arboladas existentes mediante la eliminación de especies alóctonas invasoras y 
la reducción del impacto paisajístico mediante la revegetación de los nuevos espacios libres. 
Además, al establecer los límites de inmisión de ruido de la nueva actividad se garantizará el 
cumplimiento de los objetivos de calidad acústica en los caseríos de Agirreberri y 
Agirreberribekoa. 

• Reducir el impacto sobre los cursos de agua: la alternativa de ordenación desarrollada evita el 
soterramiento del cauce que discurre por el ámbito, y propone el desvío de la regata. 

• Integrar criterios de sostenibilidad energética en la ordenación y edificación: se incluye en las 
medidas correctoras que el proyecto de edificación deberá contemplar la inclusión de paneles 
solares en el techo de la nave prevista, con el objetivo de generar energía para el consumo 
propio de la planta. Además, las luminarias que se proyecten deberán ser de tecnología LED.  

• Priorizar la prevención de los daños ambientales frente a su corrección y compensación, 
mediante la adecuada consideración de los aspectos ambientales en la formulación del Plan 
Especial: el plan especial evita la afección a las masas arboladas existentes en el ámbito y a la 
parcela de uso agrícola presente en la zona más septentrional del ámbito. Además, se evita el 
soterramiento del cauce existente. 

• Considerar el Plan como una oportunidad de mejora ambiental y no sólo como una fuente de 
impactos ambientales, incorporando actuaciones de recuperación y mejora ambiental de 
espacios y elementos degradados dentro del ámbito ordenado: como medidas de 
recuperación y mejora ambiental se propone la recuperación de la aliseda cantábrica a lo largo 
del nuevo cauce y la sustitución paulatina de especies alóctonas invasoras, especialmente de 
Robinia pseudoacacia, en las masas arboladas del ámbito de estudio. 
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5. ASPECTOS AMBIENTALES RELEVANTES DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

Este capítulo recoge un análisis del medio físico del ámbito de actuación del plan destacando los 
aspectos ambientales relevantes.  

5.1. Descripción general 

El Plan Especial en su versión de abril de 2019 (Aprobación inicial) realiza un ajuste del límite del 
ámbito, presentando una superficie de 31.405 m², es decir, 1.548 m² más que la delimitación incluida 
en Normas Subsidiarias y en el documento inicial estratégico (29.857 m²). 

El ámbito se sitúa en el extremo más oriental del Término Municipal de Gabiria, en el límite con 
Ormaiztegi De perímetro irregular, el ámbito se extiende en dos zonas: una situada este y colindante 
con la empresa Irizar, y otra, que se expande hacia el oeste y asciende sobre una colina. 

El área se asienta en el valle de Santa Luzia, de carácter antropizado, en el que se localiza el núcleo 
urbano de Ormaiztegi que forma parte del corredor urbano-industrial ubicado en el fondo del valle. 
Este corredor forma un mosaico con la campiña atlántica en la que dominan los prados y cultivos 
atlánticos salpicados por setos arbóreos y arbustivos y atravesados, algunos de ellos, por el río y su 
estrecha banda de vegetación de ribera. Por el fondo del valle discurren diversas infraestructuras, las 
carreteras GI-2632 y GI-632 y eje ferroviario ADIF Madrid-Irun, en el tramo Beasain –Zumarraga, en el 
corredor urbano-industrial desarrollado en el valle del río Santa Luzia. Las laderas que conforman el 
valle, que presentan pendientes pronunciadas, se encuentran ocupadas fundamentalmente por 
plantaciones forestales, prados y masas de frondosas.  

Actualmente, el ámbito Agerre-Alde está ocupado, en su zona norte, por prados y cultivos asociados 
al caserío Agerre berri (cuyo edificio queda fuera del ámbito), y la zona oeste, por masas arboladas y 
por un vial y explanada de aparcamiento del stock de Irizar S.Coop.  

 
Figura 10. . Emplazamiento del A.I.U. 18 Agerre-Alde. Elaboración: EKOLUR. 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

28 

5.2. Calidad del aire2 

La Red de vigilancia y control de calidad del aire de la CAPV (año 2016) divide el territorio de la CAPV 
en 8 unidades. El ámbito de estudio se incluye en la unidad ‘Goierri’ (ES1606), con un área de 917,9 
km2 y una población de 143.388 habitantes. La zonificación específica para el ozono incluye el ámbito 
de estudio en la zona Valles Cantabricos, con un área de 3.721,44 km2 y 878.218 habitantes. 

Según los datos de la citada red, en la estación de control más cercana, que es la situada en el municipio 
de Beasain, la evaluación anual es muy buena para el SO2, PM2,5 y CO, buena para PM10 y NO2 y en el 
caso del benceno, su concentración anual media es baja y está lejos del límite y de los umbrales de 
evaluación. En la estación de Zumarraga, la evaluación anual es mejorable para O3. 

5.3. Orografía y pendientes 

El ámbito de planeamiento se asienta en el valle de la regata Santa Luzia. La zona noreste se ubica en 
el fondo del valle en un terreno que presenta suaves pendientes, <10%, mientras que la zona sur se 
emplaza sobre la ladera de una colina alcanzando mayores pendientes en dicha zona. 

La cota más baja +208 m se sitúa en el extremo noreste y las más alta, +248 m en el extremo opuesto.  

 
Figura 11.  Pendientes en el ámbito. Elaboración EKOLUR. Fuente: LIDAR Geoeuskadi. 

5.4. Geología y geomorfología 

El ámbito de estudio se sitúa en la Unidad de Oiz, concretamente en el Sector de Durango. En este 
ámbito afloran las siguientes formaciones litológicas: 

                                                           

2 Datos de la red de control y vigilancia de la calidad del aire de la CAPV. 2016. Gobierno Vasco 
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• Depósitos aluviales y alocoluviales: se trata de los materiales más recientes, del Cuaternario, 
originados por fenómenos erosivos y posterior depósito de materiales finos en superficie; 
presentan una permeabilidad media por porosidad. Ocupan el extremo noreste del ámbito, en 
la vega del Santa Luzia. 

• Lutitas calcáreas o silíceas y areniscas oscuras: corresponden a facies de implantación 
urgoniana (periodo Cretácico); presentan permeabilidad baja por porosidad. Están presentes 
en gran parte de la superficie de estudio.  

 
Figura 12. Formaciones litológicas. Elaboración EKOLUR. Fuente: Cartografía de litología y permeabilidad 

de la CAPV (1:25.000), 1999. Geoeuskadi. 

En la zona de estudio no existen áreas ni puntos de interés geológico. Tampoco se ubica en Lugar de 
Interés Geológico. 

5.5. Suelos y capacidad agrológica 

Los tipos de suelo están condicionados por una serie de factores, entre los que se pueden destacar la 
litología, la orografía y el clima, además del manejo que éstos hayan recibido a lo largo del tiempo. 

En el ámbito de planificación se encuentran suelos tipo ‘luvisol’, suelos que se desarrollan en lugares 
de pendiente, en zonas con estaciones secas y húmedas. El término deriva del latín ‘luere’ que significa 
lavar, haciendo alusión al lavado de arcilla de los horizontes superiores para acumularse en la zona 
más profunda. La zona norte del ámbito de estudio presenta suelos del subtipo ‘órtico’ (suelo ácido o 
descarbonatado bien desarrollado) con capacidad de uso muy elevada y la zona sur, tiene suelos del 
subtipo ‘gleico’ (presentan agua en el perfil, en forma permanente o semipermanente), con capacidad 
de uso moderada.  
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De acuerdo con la información extraída del Mapa de Clases Agrológicas de Gipuzkoa (DFG, 1988), en 
el ámbito de intervención se distinguen 2 clases de suelos distintos, en función de su capacidad 
agrológica:  

• Clase II: Tierras en aluviales amplios con escasas limitaciones agronómicas. Suelos profundos, 
casi llanos. Pueden verse afectados por avenidas. Se encuentran en la zona norte – este del 
ámbito. 

• Clase VII: Tierras en laderas de pendiente superior al 30%, donde la erosión actúa de un modo 
intenso. Son suelos con muy fuertes restricciones y limitaciones que limitan su 
aprovechamiento al forestal. Se sitúan en la zona sur y oeste del ámbito de actuación. 

 
Figura 13.  Distribución de la superficie por clases agrológicas. Elaboración EKOLUR. Fuente: Mapa de clases 

agrológicas (DFG, 1988). 

El PTS Agroforestal no incluye el A.I.U. 18-Agerre-Alde en su ámbito de aplicación por ser un suelo 
urbano, por lo que no los considera suelos de Alto Valor Estratégico. 

Según el catastro de Gipuzkoa en el ámbito AIU 18-Agerre-Alde se incluyen siete parcelas: 

Tabla 3. . Superficie de las parcelas catastrales. 

Referencia Catastral Superficie (m2) 
6067014 3.492 
6067002 2.490 
6067012 3.107 
5967014 976 
5966006 14.712 
5967005 159 
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5967007 133 

 

 
Figura 14. Parcelas catastrales. Fuente Catastro de Gipuzkoa 

Según la información recogida en el SIGPAC, en el A.I.U. 18-Agerre-Alde se localizan las siguientes 
parcelas y recintos. Como se puede observar en las Figuras 11 y 12 las parcelas del SIGPAC no coinciden 
con las catastrales: 

Tabla 4. Información relativa a las parcelas agrícolas del ámbito de estudio. Fuente SIGPAC. 
Municipio Zona Parcela Polígono Recinto Superficie 

Recintos 
(ha) 

Superficie 
total 

polígono 
(ha) 

Pendiente Uso Coef. 
Regadío 

38-Gabiria 0 
90035 

100 
1 0.9901 

1,0584 
5,6 TA 0 

2 0,0939 20,4 FY 0 
5 0,9901 5,1 IV 0 

1 
1 0,7647 

1,6734 
39,3 FO 0 

2 0,9087 23,2 IM 0 
41 1 1 0,0096 0,1152 26,5 FY 0 

FO: Forestal, IM: improductivo, FY: Frutales, TA: Tierras arables, IV: Invernadero 
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Figura 15. Información del Sistema de identificación de parcelas agrícolas, En rojo el límite de parcela y 

polígono, en fucsia el límite de recinto. Los números enmarcados en azul indican el número de 
recinto del polígono 1 y los números enmarcados en amarillo indican el número de recinto del 

polígono 100. Fuente SIGPAC 

 

 

Parcela  90035, Polig. 1  

Parcela  90035, Polig. 100  

1 2 

2 

1 5 
Parcela  41, Polig. 1, recinto 1  
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5.6. Hidrología 

• Red hidrográfica 

El ámbito del estudio se sitúa en la Unidad Hidrológica del Oria, perteneciente a la Demarcación 
Hidrográfica del Cantábrico Oriental. Concretamente, se asienta en la cuenca del Santa Luzia, afluente 
del río Estanda, que vierte sus aguas al río Oria por su margen izquierda. La cuenca de Santa Luzia tiene 
una superficie total de 24 km2.  

El ámbito de estudio se enmarca en el tramo bajo de la cuenca de Santa Luzia. Dicho cauce discurre 
130 metros al este de la delimitación del ámbito de actuación. Dentro de la superficie del ámbito de 
planificación discurre un arroyo menor (componente hidráulica PTS nivel 00, cuenca vertiente < 1 km2) 
de carácter discontinuo que vierte sus aguas al río Santa Luzia, fuera ya del ámbito. Esta regata se 
encuentra soterrada bajo la GI-2632. 

 
Figura 16.  Red hidrográfica. Fuente: Agencia Vasca del Agua y Diputación Foral de Gipuzkoa e Inventario 

puntos de agua de la CAPV. (URA, 2007). Elaboración EKOLUR. 
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Imagen 1. Regata que atraviesa el ámbito por su 

límite sur a la entrada del mismo. 

 
Imagen 2. Paso sobre la regata que une la explanada 

de Irizar S.coop con el ámbito Agerre-Alde 

 
Imagen 3. Aspecto de la regata, carece de vegetación 

arbustiva y arbolada en sus márgenes. 

 
Imagen 4. Regata aguas abajo del ámbito Agerre-

Alde, con vegetación herbácea cubriendo sus 
márgenes. 

 

• Calidad y estado de las aguas 

La estación de control más cercana de la “Red de seguimiento del estado ecológico de las masas de 
agua superficial de la CAPV” se encuentra en Beasain (código estación OES116) y está ubicada en la 
masa de agua superficial Estanda por lo que se encuentra bastante alejada del área de estudio. 

No obstante, la Red de Seguimiento de la Calidad de los Ríos de Gipuzkoa de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa posee una estación de muestreo fija (código SLU08500) que se encuentra situada en la 
desembocadura del río Santa Luzia. 

Los resultados correspondientes a la campaña 2015 revelan que el tributario Santa Luzia, en 
desembocadura, registra altas temperaturas limitantes para salmónidos, pero no para ciprínidos. Los 
indicadores de contaminación orgánica se mantienen en bajos niveles. Esta estación cumple con los 
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objetivos ambientales para los indicadores fisicoquímicos generales. En cuanto a los resultados 
biológicos, en primavera se observa un buen estado, en cambio, en estiaje existe un empeoramiento 
que se refleja en un estado moderado. La producción primaria bentónica corresponde con una 
situación de mesotrofia. 

El cauce del Santa Luzia ha sufrido severas modificaciones como canalizaciones y captaciones 
industriales debido a los desarrollos producidos en esta zona en los últimos años. 

 
Figura 17. Estaciones de control de la Red de seguimiento del estado ecológico de la CAPV y de la 

calidad de las aguas de la DFG. Elaboración EKOLUR. Fuente: Agencia Vasca del Agua y Diputación Foral 
de Gipuzkoa. MDT Gobierno Vasco. 

• Registro de Zonas Protegidas (Plan Hidrológico de la Demarcación Cantábrico Oriental)3 

El registro de zonas protegidas del Plan Hidrológico de la Demarcación Cantábrico Oriental incluye 
aquellas zonas relacionadas con el medio acuático que son objeto de protección en aplicación de la 
normativa comunitaria y otras normativas.  

No se localiza ninguna zona incluida en el Registro de zonas Protegidas del Plan Hidrológico de la 
Demarcación Hidrográfica del Cantábrico Oriental (2015-2021) ni en el ámbito de planificación ni en 
su área próxima. 

                                                           

3 Plan Hidrológico de la Demarcación Hidrográfica del Cantábrico Oriental (2015-2021) 
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5.7. Hidrogeología 

De acuerdo con el Mapa Hidrogeológico del País Vasco (EVE, 1998), el ámbito de estudio pertenece al 
Dominio Anticlinorio Sur. Se corresponde con una banda que en dirección NO-SE atraviesa el territorio 
de la CAPV desde el Valle de Karrantza, en su extremo occidental, hasta la Sierra de Aralar, en el 
oriental, incluyendo terrenos alaveses y el enclave cántabro de Villaverde de Trucios. 

De conformidad con el Plan Hidrológico de la Demarcación Hidrográfica Cantábrico Oriental (ciclo 
2015-2021), el ámbito de estudio se asienta sobre la masa “Beasain” del Cantábrico Oriental. Se trata 
de una serie de acuíferos fracturados de moderada productividad. De acuerdo con el citado Plan 
Hidrólogico, esta masa de agua subterránea se valora con buen estado químico y cuantitativo. 

• Vulnerabilidad a la contaminación de los acuíferos 

Atendiendo al Mapa de la vulnerabilidad a la contaminación de los acuíferos de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco a escala 1:25.000 (año 1993) el ámbito “Agerre-Alde”, en su mayor parte, no 
presenta vulnerabilidad apreciable, siendo baja en el límite más oriental. 

• Puntos de agua 

Dentro del ámbito de planificación se localiza un punto de agua, correspondiente al manantial Sacon 
(código 20003889) de uso ganadero. Además, en su entorno se localizan varios puntos de agua cuyas 
características quedan recogidas en la siguiente tabla: 

Tabla 5. . Características de los puntos de agua en el entorno del ámbito del plan Especial de Ordenación. Fuente: 
Inventario de puntos de agua de la CAPV. URA (2007) 

CODIGO DENOMINACIÓN USO PARAJE POBLACIÓN 
MUNICIPIO TIPO 

20003889 Sacon Ganadero Sacona Gabiria Manantial 
20003858 Kastar Ganadero Luerri Gabirira Manantial 
20003876 Etxe Garatie Ganadero Etxe Garatie Gabiria Manantial 
20003888 Etxe Garatie Goikoa Ganadero Etxe Garatie Gabiria Manantial 
20003895 Etxe-Atze Ganadero  Alegia- Gabiria Pozo 
20003917 Alegi Ganadero Ormáiztegi-Bº Alegi Gabiria Manantial 

40001424 Regata Santa Lucía Riego  Alegia- Gabiria Captación 
superficial 

 

5.8. Vegetación y usos del suelo 

Como referencia básica para la realización de este apartado se ha utilizado el ‘Mapa de Hábitats de la 
C.A.P.V. (Escala 1:10.000)’ elaborado por la Viceconsejería de Medio Ambiente y Ordenación del 
Territorio del Gobierno Vasco. Asimismo, se han consultado, el ‘Catálogo Vasco de Fauna y Flora 
Amenazada’ y el ‘Listado de árboles singulares de la CAPV’. La cartografía original se ha actualizado y 
adecuado a la escala de trabajo mediante la técnica de fotointerpretación (ortofoto Gobierno Vasco, 
año 2016). Además, esta información ha sido complementada y contrastada con trabajo de campo. 

El bosque mixto atlántico es la vegetación potencial del ámbito analizado según señala el Mapa de 
Series de Vegetación (vegetación potencial) de la CAPV. 
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Debido a la transformación del territorio como consecuencia de las actividades humanas, la vegetación 
real dista mucho de la señalada. 

Teniendo en cuenta el “Mapa de Hábitats de la C.A.P.V. (Escala 1:10.000)” en el ámbito “18 Agerre-
Alde” y tras visitar la zona de estudio, se distinguen las siguientes unidades de vegetación y usos del 
suelo: 

Tabla 6.  Vegetación y usos del suelo.  

Vegetación y usos del suelo Superficie (m2) % 

Masas de frondosas con dominio de Robinia pseudoacacia 6.925,31 22,05 

Masas de frondosas con presencia de coníferas 2.739,70 8,73 

Masas de frondosas con presencia de diversas exóticas 3.627,10 11,55 

Prados y otros cultivos atlánticos 5.921,33 18,86 

Frutales 935,4 2,98 

Viales y zonas de aparcamiento 1.1251,5 35,83 

Total 31.400,00 100,00 

 

 
Figura 18. Vegetación y usos del suelo y hábitats de interés comunitario. Fuente: Cartografía de 

Hábitats, vegetación actual y usos del suelo de la CAPV (1:10.000). Elaboración Ekolur. 

En los espacios residuales que se crean entre los viales y las zonas de aparcamiento actuales hay una 
plantación de frondosas entre las que destaca la presencia de Aliso (Alnus glutinosa), abedul (Betula 
celtiberica), falso plátano (Acer pseudoplatanus), sauce (Salix atrocinerea), fresno (Fraxinus excelsior), 
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etc., mezclados con especies exóticas fundamentalmente roble americano (Quercus rubra) y falsa 
acacia (Robinia pseudoacacia). Estas masas presentan escaso sotobosque. 

Al oeste de las zonas artificializadas se desarrollan masas de frondosas, algunas con presencia de pino 
insigne (Pinus radiata) y otras dominadas por la falsa acacia (Robinia pseudoacacia). Estas últimas 
presentan un sotobosque más abundante que las masas de los espacios residuales. 

En la parte baja del ámbito, coincidiendo con las suaves pendientes y los suelos más profundos, se 
localizan los prados y otros cultivos atlánticos. Al este del caserío Agerreberri los cultivos están 
protegidos bajo un invernadero actualmente en uso. Además, al suroeste del mismo caserío hay una 
parcela, con algo más de pendiente, ocupada por frutales. 

 
Imagen 5. Parcela ocupada por frutales al este del 

ámbito. 

 
Imagen 6.  Prados e invernaderos situados al este del 

caserío Agerreberri. A la derecha de la imagen el 
citado caserío. 

 
Imagen 7.  Aspecto de las masas de frodosas 

situadas en los espacios residuales creados entre 
viales y explanadas. Con presencia de espeices 

exóticas como el roble americano que se aprecia 
en la imagen.  

 
Imagen 8.  Masa de frondosas dominada por falsa 

acacia (Robinia pseudoacacia) situada, al oeste del 
vial de acceso al uno de los aparcamientos actuales 
de Irizar, el situado en la zona más alta del ámbito. 
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Imagen 9. En primer plano la parte del ámbito actualmente ocupado como zona de estocaje por Irizar S.Copp. Al 

fondo de la imagen masas de frondosas, las dominadas por false acacia se sitúan en la parte alta y aquellas con 
presencia de exóticas (pinos, roble americano, etc.) en la parte baja. Al fondo, ya fuera del ámbito, plantaciones 

de coníferas.  

Atendiendo a la cartografía de distribución de taxones incluidos en la Lista Roja de la flora vascular en 
cuadrículas UTM 1x1 km (Geoeuskadi), no se encuentra ninguna especie de flora amenazada en el 
ámbito de este estudio.  

5.9. Hábitats de interés comunitario4 

Según recoge el mapa de hábitats de interés comunitario de la CAPV (2012, Gobierno Vasco) en el 
ámbito de planificación se cartografían 7.005 m2 del hábitat de interés comunitario cod.EU6510: 
Prados pobres de siega de baja altitud (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis) (Ver Figura 18). 
Este hábitat se corresponde con prados de siega, normalmente no pastoreados. En campo se ha 
constatado que, 4.780m2 de esa superficie, se encuentra actualmente ocupada por una explanada 
asfaltada que Irizar S.coop utiliza para almacenar su estocaje, quedando 2.225 m2 de prado 
cartografiado como hábitat de interés. 

El “Manual de Interpretación y Gestión de los Hábitats Continentales de Interés Comunitario de la 
CAPV (Directiva 92/43/CEE)” recoge el hábitat cod.EU 6510 como un `(...) hábitat muy extendido por 
toda la vertiente atlántica de la CAPV, sin rebasar en general la cota de los 600 m(...)´. A su vez, admite 
que `(...)en la representación cartográfica de este hábitat se han detectado algunos problemas para 
diferenciar este hábitat de los pastos de diente (sin manejo de siega), muy difíciles de diferenciar por 
ortofotografía e intrincadamente dispuestos con el hábitat cod.EU 6510 (...)´.  

5.10. Fauna de interés 

La fauna viene condicionada por el grado de humanización y por el grado de simplificación de la 
cubierta vegetal. 

                                                           

4 Directiva 92/43/CEE relativa a la conservación de los hábitats naturales y de la fauna y flora silvestres 
(Directiva Hábitat). 
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La zona de actuación se inserta en un área antropizada, rodeada de asentamientos urbanos e 
infraestructuras viarias y que no cuenta con elementos naturalísticos notables. No se han identificado 
“áreas interés especial (AIE)” para la fauna amenazada en el ámbito del espacio ordenado.  

Se señalan a continuación las referencias existentes de las diferentes especies (incluidas en el Catálogo 
Vasco de Especies Amenazadas) en las cuadrículas UTM (10x10 km) 30TWN66 y 30TWN56, en las que 
se ubica el ámbito. 

Tabla 7. Especies del Catálogo Vasco de Especies Amenazadas citadas en las cuadrículas (10x10) UTM 30TWN66 y 
30TWN56. 

Especie Nombre común Categoría de 
amenaza Hábitat principal 

REPTILES 
Zamenis longissimus culebra de Esculapio IE bosque, campiña 
AVES 
Accipiter nisus gavilán IE bosque 
Alcedo atthis martín pescador IE cursos fluviales 
Caprimulgus europaeus chotacabras europeo IE campiña, matorral 
Circus cyaneus aguilucho pálido IE matorral 
Corvus corax cuervo IE generalista 

Dendrocopos minor pico menor IE bosques de ribera, 
campiña 

Falco subbuteo alcotán europeo R bosque 
Hieraaetus pennatus aguililla calzada R bosque 
Jynx torquilla torcecuello IE campiña 
Pernis apivorus abejero europeo R bosque 

Gyps fulvus buitre común IE cantiles, roquedos y zonas 
de montaña 

Neophron percnopterus alimoche común V cría en cortados, frecuenta 
todo tipo de ambientes 

Bubo bubo búho real R zonas montañosas con 
roquedos y peñas 

Cinclus cinclus mirlo acuático IE 
tramos altos y 
accidentados de cursos 
fluviales 

Milvus milvus milano real V bosque 

Falco peregrinus halcón peregrino R 
nidifica en acantilados y 
roquedos se alimenta en 
espacios abiertos 

Pyrrhocorax pyrrhocorax chova piquirroja IE sierras y macizos 
montañosos 

Tachybaptus ruficollis zampullín común R 
aguas remansadas con 
vegetación palustre; 
bahías y estuarios 

Pyrrhocorax graculus chova piquigualda IE sierras altas y zonas 
rocosas 

MAMÍFEROS 
Eptesicus serotinus murciélago hortelano IE roquedos, construcciones 
Felis silvestris gato montés IE bosque 
Mustela lutreola visón europeo PE cursos fluviales 
Martes martes marta  bosque 

Rhinolophus hipposideros murciélago pequeño de 
herradura V bosque, cuevas 

Nyctalus leisleri nóctulo menor IE bosque 
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Especie Nombre común Categoría de 
amenaza Hábitat principal 

Myotis daubentonii murciélago ribereño IE cursos fluviales, roquedos 
y puentes 

Myotis mystacinus murciélago bigotudo PE bosque 
Myotis emarginatus murciélago de Geoffroy V cuevas 

*PE: en Peligro de Extinción, V: Vulnerable, R: Rara, IE: de Interés Especial. 

De manera preliminar, cabe señalar que en estas cuadrículas UTM se incluyen, en parte, espacios 
naturales de gran interés naturalístico y para la fauna: ZEC y parque natural Aizkorri-Aratz, ZEC y 
parque natural de Aralar, ZEC Alto Oria y Monte Gorostiaga, espacio del catálogo abierto de espacios 
naturales relevantes de la CAPV. Gran parte de las especies recogidas en la tabla anterior están 
asociadas a estos espacios. 

En total se citan 9 especies de mamíferos catalogadas en las cuadrículas del ámbito de estudio. 
Destacan 2 especies incluidas como en peligro de extinción: el visón europeo (Mustela lutreola) y el 
murciélago bigotudo (Myotis mystacinus). 

En cuanto a las aves, se citan 19 especies catalogadas, entre las que destacan el milano real (Milvus 
milvus) por encontrarse en peligro de extinción, y el alimoche común (Neophron percnopterus), 
especie vulnerable. 

Respecto a los reptiles, únicamente se cita la culebra de esculapio (Zamenis longissimus) catalogada 
como de interés especial. 

No se citan anfibios catalogados en las cuadrículas 10x10 en las que se sitúa el ámbito de estudio. 

La mayor parte de las especies señaladas se asocian a hábitats de montaña-sierras, roquedos, bosques 
extensos y hábitats fluviales. Estos hábitats se encuentran especialmente bien representados en las 
ZECs Aizkorri, Aralar y Alto Oria. 

Tal y como se ha comentado, el ámbito de planificación se encuadra en un área antropizada, colindante 
con zona industrial e infraestructuras viarias. Esta área no presenta los hábitats representativos de las 
especies citadas. Por todo ello, parece poco probable la existencia de alguna de estas especies 
catalogadas en la zona de actuación. 

5.11. Áreas de interés naturalístico y espacios protegidos 

El artículo 13 del Decreto Legislativo 1/2014, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de 
Conservación de la Naturaleza del País Vasco, clasifica los espacios naturales protegidos en alguna de 
las siguientes categorías: 

- Parque natural. 

- Biotopo protegido. 

- Árbol singular. 

- Zona o lugar incluido en la Red Europea Natura 2000 (lugares de importancia comunitaria (LIC), 
zonas especiales de conservación (ZEC) y zonas de especial protección para las aves (ZEPA), sin 
perjuicio de coincidir espacialmente, de forma total o parcial, con las categorías anteriores. 
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El ámbito de intervención urbanístico “18- Agerre-Alde” ni su entorno cercano forman parte de ningún 
espacio protegido, ni de otros lugares de interés naturalístico inventariados (espacios del catálogo 
abierto de espacios relevantes o del listado abierto de áreas de interés naturalístico de las DOT, 
inventario de zonas húmedas de la CAPV). 

Los espacios protegidos más próximos se encuentran a más de 4, 5 km de distancia, que son ZEC Alto 
Oria y Parque Natural/ZEC Aizkorri-Aratz.  

Tampoco hay montes de utilidad pública en el ámbito de estudio y entorno próximo. El monte de 
utilidad pública más cercano se halla a unos 2,5 km de distancia. 

5.12. Red de Corredores Ecológicos 

El establecimiento de la Red de Corredores Ecológicos de la CAPV (Gobierno Vasco, 2005) tiene como 
objetivo principal fomentar la conexión y la coherencia ecológica de la Red Natura 2000. Sus objetivos 
generales son la delimitación de una Red que permita la movilidad de la fauna sensible a la 
fragmentación del hábitat a escala regional entre los espacios de la Red Natura 2000, y proponer un 
régimen de uso y medidas de gestión de los elementos que forman la Red de Corredores. El ámbito 
del plan no coincide con ninguno de los elementos estructurales definidos por el citado estudio. 

5.13. Paisaje 

El ámbito del plan especial, si bien se sitúa dentro del Término Municipal de Gabiria, se enmarca en el 
mosaico periurbano del núcleo de Ormaiztegi. Está fundamentalmente constituido por un paisaje en 
fondo de valle en el que se mezclan la campiña atlántica, asociada a la vega del río Santa Luzia y 
conformada fundamentalmente por prados de siega, huertas, bosquetes o setos de frondosas, caseríos 
y viviendas dispersas, con el núcleo urbano y los polígonos industriales. 

Este ámbito queda enmarcado por la carretera GI-2632 al este, la parcela industrial de Irizar al sur, la 
campiña atlántica al norte y laderas dominadas por formaciones arbóreas al oeste.  

El ámbito se asienta sobre las unidades de paisaje, correspondientes a ‘Agrario con dominio de prados 
y cultivos atlánticos en dominio fluvial’, `forestal en laderas e interfluvios alomados´ y ‘paisaje 
antropizado sobre fondo de valle´. 

El Anteproyecto del ‘Catálogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV’ (Gobierno Vasco, 
2005) realizó una primera caracterización de las cuencas visuales de la CAPV, según cotidianidad, usos 
del suelo y presencia de infraestructuras, así como en función de los impactos visuales (tanto positivos 
como negativos) que alberga cada una de estas cuencas. La cuenca visual de Ormaiztegi (en la que se 
enmarca este proyecto) fue valorada desde el punto de vista de la calidad paisajística como muy baja, 
con un valor escénico y una diversidad bajos, por lo que no fue incluido en el Catálogo de Paisajes 
Singulares y Sobresalientes de la CAPV. Se recoge en las siguientes tablas la caracterización de la 
cuenca visual Ormaiztegi. 
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Tabla 8.  Caracterización de la cuenca visual según presencia de impactos visuales. Fuente: Anteproyecto del 
Catálogo de Paisajes Singulares y Sobresalientes de la CAPV (GV, 2005) 

CUENCA HABITANTES COTIDIANIDAD USOS PRINCIPALES PRINCIPALES 
INFRAESTRUCTURAS 

Ormaiztegi 

2.122  Muy cotidiano Rural y Forestal Carreteras, Ferrocarril y 
Tendidos eléctricos 

IMPACTO NEGATIVO IMPACTO POSITIVO 
Neto Acum. Peso Impactos 

identificados 
Neto Acum. Peso Impactos 

acumulados 
67,7% 100,4% -3 Carretera, 

Ferrrocarril, 
tendidos eléctricos 

0% 0% 0 - 

La cotidianidad, se refiere al hecho de que los paisajes en estas cuencas resultan visibles o muy visibles 
desde los núcleos de población y de actividad económica y desde las vías de comunicación. 

Con objeto de determinar la fragilidad paisajística del ámbito en el que se pretende llevar a cabo la 
ampliación de Irizar, se ha realizado un análisis de visibilidad con el que se determinan las áreas visibles 
desde cada punto o conjunto de puntos del ámbito. El cálculo se realiza utilizando la herramienta 
“Viewshed” del sistema de información geográfica ArcGis, sobre la base del modelo digital del terreno 
(MDT 2016 de geoeuskadi) y teniendo en cuenta las características del nuevo edificio. 

El análisis calcula desde que puntos se vería la nueva nave teniendo en cuenta la presencia de 
elementos en altura que ejercen de pantalla visual (masas arboladas, edificios, etc.) (Ver Figura 19)  
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Figura 19. Visibilidad teniendo en cuenta la presencia de elementos en altura que ejercen de pantalla 
visual (masas arboladas, edificios, etc.) 

Se puede concluir que la fragilidad visual del ámbito Agerre-Alde es baja, puesto que sólo será visible 
desde un 17,5% de la cuenca visual de Ormaiztegi. 

Tabla 9.  Visibilidad del ámbito en la cuenca visual 

Estudio de visibilidad de la ampliación de Irizar 

Superficie de la cuenca 
visual desde la que no se 
vería el nuevo desarrollo 

Superficie de la cuenca visual 
desde la que se vería el 
nuevo desarrollo 

ha % ha % 
Visibilidad teniendo en cuenta elementos en altura 2233 82,50 474 17,5 

 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

45 

5.14. Patrimonio 

No se ha identificado ningún elemento del patrimonio cultural en el ámbito del proyecto, ni en sus 
inmediaciones56.  

5.15. Riesgos ambientales 

5.15.1. Suelos potencialmente contaminados 

Atendiendo al inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones 
potencialmente contaminantes del suelo y a los trabajos de actualización de dicho inventario, cuya 
información se encuentra disponible en Geoeuskadi, la parcela en la que actualmente se localiza Irizar 
S.coop, y que se incluye parcialmente (6.449,69 m2). en el ámbito A.I.U.18 - Agerre – Alde, se considera 
un suelo potencialmente contaminado (20038-00010). 

 
Figura 20. Parcelas incluidas en el inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o 

instalaciones potencialmente contaminantes del suelo (Ihobe). Elaboración: Ekolur. Fuente: Geoeuskadi. 

5.15.2. Inundabilidad 

Según la cartografía de inundabilidad de la CAPV, el ámbito del Plan Especial queda fuera de las áreas 
inundables para periodos de retorno de 10, 100 y 500 años. 

                                                           

5 Fuente: Plano II.14 “Elementos catalogados” de las NNSS de Planeamiento del Ayuntamiento de Gabiria 
6 Ondarea. Sistema de Información del Patrimonio Cultural Vasco. Gobierno Vasco. 
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Figura 21.  Inundabilidad del ámbito de planificación y su entorno. Elaboración: Ekolur. Fuente: 

Geoeuskadi.  

5.15.3. Riesgo de erosión 

El mapa de erosión de suelos de la Comunidad Autónoma de Euskadi evalúa la erosión hídrica laminar. 
Esto implica que el agente erosivo es el agua de lluvia, que lentamente va eliminando partículas del 
suelo sin que sus efectos sobre el mismo sean manifiestamente perceptibles a corto plazo. El modelo 
aplicado para predecir los niveles de erosión hídrica laminar o en regueros es la Ecuación Universal de 
Pérdidas de Suelo, tanto en su versión original de 1978, modelo USLE, como en su versión revisada de 
1997, modelo RUSLE. 

El ámbito se caracteriza como zonas con niveles de erosión muy bajos y perdidas de suelo tolerable sin 
erosión neta. Por lo que se considera que no presenta signos de erosión apreciables. 

5.15.4. Vulnerabilidad a la contaminación de los acuíferos 

Atendiendo al Mapa de la vulnerabilidad a la contaminación de los acuíferos de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco a escala 1:25.000 (año 1993) el ámbito “Agerre-Alde”, en su mayor parte, no 
presenta vulnerabilidad apreciable, siendo baja en el límite más oriental.  

5.15.5. Ruido 

El artículo 37 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco determina que “Las áreas acústicas para las que se prevea un futuro 
desarrollo urbanístico, incluidos los cambios de calificación urbanística, deberán incorporar, para la 
tramitación urbanística y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto Acústico que incluya la 
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elaboración de mapas de ruido y evaluaciones acústicas que permitan prever el impacto acústico global 
de la zona (…)”. 

De acuerdo con el artículo 3.d) del mismo Decreto, se define futuro desarrollo urbanístico como 
“Cualquier actuación urbanística donde se prevea la realización de alguna obra o edificio que vaya a 
requerir de una licencia prevista en el apartado b) del artículo 207 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de 
Suelo y Urbanismo.” 

En este caso, la Ley 2/2006, de 30 de junio, en su artículo 207 apartado b), establece entre los actos 
sujetos a licencia urbanística lo siguiente: b) Las obras de construcción, edificación e implantación de 
toda clase de nueva planta. 

En mayo de 2016 se realizó un Estudio de Impacto Acústico que se incorporó como anexo al documento 
inicial estratégico. 

Posteriormente, en septiembre de 2018, teniendo en cuenta la ordenación propuesta en aquel 
momento y en respuesta al requerimiento realizado en el punto 4 del documento de alcance emitido 
por la Dirección General de Medio Ambiente de la Diputación Foral de Gipuzkoa, se analiza el 
cumplimiento de los objetivos de calidad acústica en el ámbito a desarrollar y se realiza una estimación 
de los impactos provocados por los nuevos focos emisores que se implantarán en el propio ámbito 
(actividades industriales, nuevos viales) sobre su entorno y, en especial, sobre los caseríos ubicados en 
las cercanías del ámbito sujeto a ordenación.  

El estudio acústico, con los ajustes realizados en septiembre de 2018, se vuelve a incluir como Anexo 1 
a este documento. Hay que tener en cuenta que el ámbito que se analiza en dicho estudio es el que se 
incluía en el documento inicial estratégico, es decir el que figura en las Normas Subsidiarias 
(Alternativa 4). No se ha considerado necesario volver a realizar estos estudios con el nuevo límite, 
puesto que los ajustes en el mismo se dan en la zona oeste del ámbito, zona no conflictiva desde el 
punto de vista acústico y los cambios en la disposición de los edificios no se consideran significativos 
(Ver Figura 22). 
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Figura 22. Diferencias entre la ordenación finalmente propuesta y la alternativa 4 modelizada 

(alternativa 2 en el estudio de ruido). Elaboración ekolur. 

A continuación, se describe la situación acústica del ámbito en el momento actual. En el apartado de 
impacto acústico se incluyen los resultados del estudio en situación futura (horizonte 20 años) una vez 
se implanten las nuevas actividades. 

Conviene señalar que el Decreto 213/2012, en su artículo 31.2 estable que “Las áreas acústicas para 
las que se prevea un futuro desarrollo urbanístico, incluidos los casos de recalificación de usos 
urbanísticos, tendrán objetivos de calidad en el espacio exterior 5 dBA más restrictivos que las áreas 
urbanizadas existentes.” 

Tratándose de un sector del territorio con predominio de uso industrial, los objetivos de calidad 
acústica que resultan de aplicación son los que aparecen sombreados, coincidentes con los definidos 
en la Tabla A del Anexo I del Decreto 213/2012, que coinciden con los definidos también en la Tabla A 
del Anexo IV del RD 1367/2007, correspondientes a las áreas acústicas definidas en el ámbito. 

Tabla 10. Objetivos de calidad acústica aplicables a las áreas acústicas definidas en el ámbito de estudio (límites 
para nuevas áreas urbanizadas). 

Tipo de área acústica 
Índices de ruido [dB(A)] 
Ld Le Ln 

E 
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
sanitario, docente, cultural que requiera una especial 

protección contra la contaminación acústica 
55 55 45 

A Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
residencial 60 60 50 
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D Sectores del territorio con predominio del suelo de uso 
terciario distinto de recreativo y de espectáculos 65 65 60 

C Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
recreativo y de espectáculos 68 68 58 

B Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
industrial 70 70 60 

F Sectores del territorio afectados a sistemas generales 
de infraestructuras de transporte u otros 
equipamientos públicos que los reclamen 

Sin 
deter
minar 

Sin 
determ

inar 

Sin 
determ

inar 

 

Situación acústica actual 

Se ha modelizado el ámbito en situación actual, es decir, sin ordenación y con los viales como foco de 
emisión principal para determinar los niveles acústicos de ruido exterior del mismo a 2 m de altura, 
obteniendo los siguientes resultados. 

Los resultados muestran que, para todo el ámbito del Plan Especial, en los tres periodos analizados, se 
cumplen con los objetivos de calidad acústica, a excepción de la zona este en la que el tráfico de la 
GI- 2632 origina que las isófonas de 70 y 60 dB(A) se adentren ligeramente en el ámbito del Plan 
Especial. 

 
Figura 23. Mapa de ruido actual del ámbito para el periodo noche (Ln). En rojo la isófona correspondiente a 60 

dB (A), objetivo de calidad acústica para el citado periodo. 
 

5.16. Unidades ambientales y paisajísticas homogéneas 

El Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluación ambiental 
estratégica de planes y programas, establece que el documento de inicio de la tramitación debe incluir 
una definición de las unidades ambientales y paisajísticas del territorio. El análisis debe incluir una 
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valoración de la calidad ambiental de estas unidades y de su capacidad de acogida a los usos previstos, 
en función de su mayor aptitud para cubrir requisitos de localización y menor impacto sobre el medio 
ambiente. 

En base al análisis integrado de las variables ambientales identificadas en el inventario ambiental 
previo, se definieron 3 unidades ambientalmente y paisajísticas homogéneas en el A.I.U.18 - Agerre - 
Alde”. 

 
Figura 24.  Unidades ambientales y paisajísticas homogéneas. Elaboración Ekolur 

5.16.1. Campiña 

Esta unidad ocupa la parte norte del ámbito (7.278 m2) y alberga zonas agrarias cubiertas 
fundamentalmente por prados de siega y frutales. 

Se trata de suelos pertenecientes a la clase agrológica IIs, es decir tierras en aluviales amplios con 
escasas limitaciones agronómicas, sin embargo, el PTS agroforestal no las califica cómo suelos de Alto 
Valor Estratégico.  

Según el mapa de hábitats de interés comunitario de la CAPV (2012, Gobierno Vasco) parte de la 
superficie de la unidad (2.225 m2) se encuentra ocupada por el hábitat de interés comunitario 
cod.EU6510 “Prados pobres de siega de baja altitud” asociado a los usos tradicionales de la campiña. 

La unidad incluye un tramo del pequeño arroyo de corriente discontinua, alterado desde el punto de 
vista geomorfológico, que atraviesa el ámbito. 

La escasa pendiente que presentan estas áreas supone una necesidad mínima de realizar movimientos 
de tierra, además, no se han detectado riesgos ambientales (inundabilidad, vulnerabilidad a la 
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contaminación de acuíferos, erosionabilidad ni suelos potencialmente contaminados. Sin embargo, se 
ocupan terrenos aluviales con escasas limitaciones agrológicas, con reducida presencia en el ámbito 
local y regional. Por todo ello se considera que la capacidad para acoger la actividad industrial derivada 
del plan es media. 

5.16.2. Masas de frondosas 

Esta unidad aglutina las diferentes masas de frondosas cartografiadas caracterizadas por presencia de 
especies exóticas y que se asientan sobre terrenos, que, en su mayor parte, presentan pendientes 
superiores al 20%. En esta zona se localiza un punto de agua con uso ganadero.  

Se consideran terrenos poco aptos para la ubicación de la actividad industrial, propiamente dicha, 
puesto que además de ser necesario talar la vegetación arbolada el volumen del movimiento de tierras 
necesario para generar las explanadas necesarias sería considerable. Se considera que en estas zonas 
es más apropiado conservar las masas arboladas existentes que protegen el suelo reduciendo la 
posibilidad de que se desencadenen procesos erosivos, deslizamientos, etc.  

5.16.3. Áreas antropizadas 

Las áreas antropizadas las constituyen, parte de la GI-2632, el vial de acceso a los caseríos Agerreberri 
y Agerreberri-behekoa y los viales y las zonas de almacenamiento de estocaje que actualmente utiliza 
Irizar S. coop., es decir, zonas en las que se han producido procesos de artificialización. Por el límite 
sur de las dos zonas caracterizadas como campiña discurre un pequeño cauce de corriente discontinua, 
alterado desde el punto de vista geomorfológico. 

Se considera que las superficies artificializadas, excluyendo la GI-2632 y las superficies ocupadas 
actualmente por viales en uso, presentan una alta capacidad para acoger la actividad industrial 
derivada del Plan Especial. 
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6. RESUMEN MOTIVADO DEL PROCESO DE SELECCIÓN DE ALTERNATIVAS. JUSTIFICACIÓN 
SOLUCIÓN ADOPTADA 

6.1. Alternativa cero 

Tal y como se ha comentado anteriormente, el desarrollo del “A.I.U.18-Agerre-Alde” está previsto en 
las vigentes Normas Subsidiarias de Gabiria, cuyo texto refundido se aprobó definitivamente en 
febrero de 2005 y en el que se propone consolidar y precisar la delimitación del ámbito Agerre-Alde 
en continuidad con la zona industrial consolidada denominada Ámbito 12 – Irizar, S. Coop. del vecino 
municipio de Ormaiztegi para dar respuesta a las necesidades de dicha empresa. 

Considerando globalmente la presencia de suelos con muy pocas limitaciones para el laboreo agrícola 
en la margen derecha de la regata Santa Luzia, las necesidades de expansión local de los núcleos 
industriales preexistentes (Alegi, Irizar, etc.) y las propuestas que en materia de ordenación territorial 
se concretan en el PTS de creación pública de suelo para actividades económicas y de equipamientos 
comerciales, las Normas Subsidiarias de Gabiria consolidan una parte importante de la vega de Santa 
Luzia (más del 63% - 1.000 ha) como zona de especial protección de suelos agrarios, planteando, sin 
embargo, la transformación del A.I.U. 18-Agerre-Alde en suelo industrial. 

En consecuencia, la alternativa cero o de no actuación ya ha sido evaluada y descartada en el marco 
de la tramitación ambiental de las citadas Normas. 

6.2. Alternativas de ubicación 

Dado que la calificación del AIU18-Agerre-Alde trata de responder a las necesidades de ampliación de 
Irizar S.coop y dar continuidad a la zona industrial consolidada Ámbito 12 – Irizar, S. Coop., no se han 
considerado alternativas de ubicación al desarrollo propuesto. 

6.3. Alternativas de ordenación 

En la definición de las alternativas de ordenación se apuesta por proponer la ocupación de la parte 
llana del ámbito minimizando así los movimientos de tierras, la afección a vegetación arbolada y los 
riesgos geotécnicos. Se exponen a continuación las alternativas técnicamente viables barajadas para 
el ámbito A.I.U. 18-Agerre-Alde. 
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Alternativa 1. Se plantea la ocupación de la práctica 
totalidad de la zona llana con una nave que ocuparía gran 
parte de los prados situados en la parte más 
septentrional del ámbito, incluido el terreno en el que 
actualmente se ubica el invernadero y parte del terreno 
utilizado actualmente como aparcamiento por Irizar. 
Además, se planifica una nave de menores dimensiones 
que ocuparía el resto de la plataforma empleada 
actualmente por Irizar y la pequeña parcela de frutales 
situada al suroeste del caserío Agerreberri. Quedaría un 
espacio residual entre la GI-2632 y la zona edificada. El 
acceso al AIU-18 se realizaría desde la GI-2632 y se 
compartiría con el de los caseríos Agerreberri y 
Agerreberri-behekoa. Se plantea soterrar la pequeña 
regata que atraviesa el ámbito de oeste a este para 
garantizar la continuidad entre el AIU-18 e Irizar S.coop., 
facilitando el tráfico interno entre las mismas. 

 

Alternativa 2. Se plantea la ocupación de la práctica 
totalidad de la zona llana, incluido el terreno en el que 
actualmente se ubica el invernadero perteneciente al 
caserío Agerreberri. También quedaría un espacio 
residual entre la GI-2632 y la parcela edificada de 
dimensiones similares al generado en la alternativa 1. El 
acceso al AIU-18 se realizaría desde la citada carretera 
GI-2632 y se compartiría con el de los caseríos 
Agerreberri y Agerreberri-behekoa. La pequeña regata 
que atraviesa el ámbito discurriría en superficie, lo que 
supone una brecha entre la actual parcela de Irizar y el 
ámbito AIU-18. 

 

Alternativa 3. La parcela en la que actualmente se ubica 
el invernadero del caserío Agerreberri se considera no 
edificable. Se plantean dos parcelas edificables en forma 
de “L” en la zona llana con una superficie de 16.852 m2. 
Los espacios libres se localizan en la zona occidental del 
ámbito que presenta mayores pendientes. La pequeña 
regata se soterra para permitir la continuidad entre la 
actual parcela de Irizar y el nuevo desarrollo con lo cual 
se garantiza el tráfico interno del ámbito Agerre-alde e 
Irizar S.coop. 
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Alternativa 4. La parcela en la que actualmente se ubica 
el invernadero del caserío Agerreberri se considera no 
edificable. Se plantea dos parcelas edificables en forma 
de “L” en la zona llana con una superficie de 14.383 m2. 
Los espacios libres se localizan en la zona occidental del 
ámbito que presenta mayores pendientes. Se desvía la 
pequeña regata en el tramo que discurre por el ámbito. 
Su trayecto se modifica a la altura del caserío 
Agerreberri, en la zona oeste del ámbito. La regata 
discurrirá entre el citado caserío e invernadero (que 
quedarán situados al norte de la misma) y la futura nave 
industrial, que quedará al sur de la regata y permitirá la 
continuidad con la actual parcela de Irizar. La regata 
rodeará al nuevo edificio industrial por el norte y este, 
volviendo a su trayecto natural justo antes de dejar el 
ámbito de estudio. Se plantea un nuevo acceso desde el 
oeste del Caserío Agerreberri, ocupando la zona de los 
frutales. 

 

Alternativa 5. La parcela en la que actualmente se ubica 
el invernadero del caserío Agerreberri se considera no 
edificable. Las parcelas industriales ocupan una 
superficie total de 23.488 m2, planteándose dos nuevas 
edificaciones en forma de “L” en la zona baja y llana. En 
la zona alta se consolida el aparcamiento existente y su 
acceso. La ocupación en planta es de 5.000 m2 y la 
superficie de espacio verde de 9.567 m2 y se localiza en 
la zona más occidental del ámbito donde las pendientes 
son superiores. Se desvía la pequeña regata en el tramo 
que discurre por el ámbito, tal y como se plantea en la 
alternativa 4. Se prevé la construcción de un único 
acceso desde la carretera GI - 2632. No se propone el 
acceso desde el caserío Agerreberri, por lo que no se 
ocupa la parcela de frutales. Se describe esta alternativa 
en el apartado 2.3 Ordenación propuesta. 

6.4. Valoración de las alternativas de ordenación. 

6.4.1. Valoración ambiental 

En la valoración ambiental de las alternativas se han tenido en cuenta las siguientes afecciones 
ambientales: 

- Ocupación y artificialización del suelo 

- Afección a suelos de alto valor agrológico 
- Afección al cauce  
- Afección a la calidad de las aguas superficiales (obras) 

- Afección a la vegetación  
- Riesgo de afección directa a la fauna (obras) 
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- Afección al hábitat faunístico (obras) 
- Afección sobre el paisaje (obras y explotación) 

- Generación de residuos y excedentes de excavación (obras) 
- Ruido y polvo (obras) 
- Ruido y contaminación atmosférica (explotación) 

- Riesgo de inundabilidad 
- Riesgo de contaminación de aguas subterráneas 
- Riesgo de erosión 

- Riesgo de afección a suelos potencialmente contaminados (obras y explotación) 
- Demanda de movilidad (explotación) 

En relación con la ocupación y artificialización del suelo, las alternativas 1 y 2 suponen la ocupación de 
prácticamente toda la llanada para uso industrial y presentan una edificabilidad urbanística sobre 
rasante de 14.298 m2 (t). La alternativa 3, por su parte, ocupa una superficie industrial de 16.852 m2 
con una edificabilidad sobre rasante de 10.000 m2(t). Se destinan 8.708 m2 a espacios libres, y 2.369 m2 

a parcela privada no edificable. La alternativa 4 supone la ocupación de 14.383 m2 para actividades 
industriales con una edificabilidad sobre rasante de 9.872 m2(t), se destinan 1.945 m2 a parcela privada 
no edificable y los espacios libres suponen el 36,11 % (10.781 m2) de la superficie del ámbito. La 
alternativa 5 supone una edificabilidad sobre rasante es 10.850m2(t); destina 2.422 m2 a parcela 
privada no edificable, y los espacios libres urbanos (3.378 m2) y la masa de frondosas de la parcela 
industrial privada (9.567 m2) suponen el 41,22% del ámbito. En consecuencia, la alternativa 5 es la que 
muestra una menor artificialización del suelo. 

Por otra parte, una menor artificialización del suelo puede contribuir a reducir el efecto de isla de calor 
urbana (efecto del cambio climático), es decir, el exceso de temperatura observada en un área 
metropolitana en comparación con sus alrededores. Este efecto ocurre en municipios con una gran 
actividad humana, agravándose cuanto mayor es la densidad y peor es la calidad del aire. Teniendo en 
cuenta lo anterior, no parece que el ámbito del plan, este expuesto a este efecto por lo que no habría 
diferencias apreciables entre las distintas alternativas. 

Aunque ninguna de las alternativas tenga impacto sobre los suelos de alto valor estratégico, debido a 
la clasificación de los terrenos como suelo urbano, la zona llana este del ámbito tiene suelos con alto 
valor agrológico. Según sus capacidades agrológicas la zona donde se prevé el nuevo desarrollo 
pertenece a suelos Clase II, es decir, tierras en aluviales amplios con escasas limitaciones agronómicas. 
Las alternativas 1 y 2 son las que mayor impacto provocan debido a que ocupan prácticamente la 
totalidad de la zona llana del ámbito de estudio. La alternativa 3 destina 2.369 m2 a parcela privada no 
edificable para uso agrícola, mientras que la alternativa 4 determina una parcela no edificable de 
1.945 m2. La alternativa 5 es la que muestra una mayor parcela no edificable (2.422 m2). 

En relación con la pequeña regata que discurre por el ámbito de estudio, las alternativas 1 y 3 suponen 
el soterramiento de este a su paso por el ámbito. Las alternativas 4 y 5 con el fin de evitar el 
soterramiento del cauce proponen el desvío del mismo por el norte de la futura nave industrial 
garantizando el tráfico interno entre la actual parcela de Irizar S.coop y el AIU-18. La alternativa 2 no 
supone impactos negativos sobre el cauce debido a que permitiría mantener en superficie la regata, si 
bien restaría continuidad al espacio entre la nueva edificación y la parcela contigua de Irizar. Las 
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actuaciones previstas sobre la regata provocaran un impacto negativo sobre la geomorfología del 
cauce, pero hay que tener en cuenta que se trata de un cauce ya intervenido, siendo de mayor 
magnitud en el caso de su soterramiento que en el de proceder al desvío de la misma. 

Otro impacto que puede generarse sobre las aguas superficiales, en fase de obras, es la disminución 
puntual de la calidad de las aguas por arrastres de materiales o vertidos accidentales. El movimiento 
de tierras, que es una de las causas más relevantes de este impacto, será de escasa magnitud debido 
a la orografía llana del terreno. Se estima que el volumen de tierras a mover será algo mayor en las 
alternativas 4 y 5 por el desvío de la regata, 9.500 m3, frente a los 6.000 m3 que se estiman para la 
alternativa 3. Si tenemos en cuenta la posibilidad de establecer medidas correctoras y que el desvío 
de las aguas no se realizará hasta que el nuevo cauce se encuentre totalmente acondicionado, se 
considera la disminución de la calidad de las aguas debida a los movimientos de tierras no diferenciará 
dichas alternativas. En todas las alternativas este impacto se considera de magnitud baja por tratarse 
de un cauce de corriente discontinua fácilmente protegible con medidas correctoras sencillas que 
minimizarían el aporte de sólidos en suspensión. 

La eliminación de vegetación se puede considerar proporcional a la artificialización del suelo, ya que 
los terrenos no artificializados pueden revegetarse en mayor o menor medida, compensando la 
afección a la vegetación. Los hábitats afectados por el nuevo desarrollo serán los localizados en la zona 
norte del ámbito, prados, viales y aparcamientos y frutales. Cabe destacar la presencia de un hábitat 
de interés comunitario “Prados pobres de siega de baja altitud (Alopecurus pratensis, Sanguisorba 
officinalis) (cod.EU 6510)” con una superficie de 2.225 m2. En relación con la afección de la vegetación 
no se aprecian diferencias significativas entre las distintas alternativas de ordenación ya que la 
superficie afectada por las alternativas 1 y 2 que no resulta ocupada en las alternativas 3, 4 y 5 está 
ocupada actualmente por cultivos bajo invernadero. Ninguna de las alternativas supone afección 
alguna a la masa arbolada de la parcela b.18/1. No obstante, la alternativa 5 supone una menor 
ocupación de la parcela de frutales al no proponer el vial de acceso que se plantea en el resto de las 
alternativas.  

El riesgo de afección directa a la fauna durante las obras se considera bajo la posibilidad de eliminar 
ejemplares de especies de fauna de interés o amenazadas. Aunque el desarrollo supondrá la 
destrucción de un prado y de algunos frutales no debe suponer una alteración de la comunidad 
faunística del entorno. La pequeña regata que atraviesa el ámbito, por su escaso caudal, no se 
considera apta para la vida piscícola. En todo caso se considera que la afección sería muy similar en 
cualquiera de las alternativas planteadas, ya que se supone un movimiento de tierras similar en todas 
ellas y que el riesgo de eliminación directa de ejemplares de interés durante los movimientos de tierras 
es muy bajo. 

Por lo que respecta a la disminución de la calidad del hábitat faunístico del entorno por ruido y 
presencia humana y de maquinaria, se considera que la afección será similar para las cinco alternativas, 
y en todo caso, la dimensión, temporalidad y reversibilidad de la actuación hacen que se considere de 
magnitud baja. En las alternativas 4 y 5, mantener la regata en superficie con los nuevos taludes 
revegetados con especies propias de la aliseda cantábrica mejorará la situación actual del cauce cuyos 
taludes se encuentran desprovistos de vegetación arbolada y arbustiva en el tramo que coincide con 
el ámbito de actuación. 
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En relación con la disminución de la calidad del paisaje, el ámbito se asienta sobre un paisaje de fondo 
de valle en el que se mezclan la campiña atlántica, asociada a la vega del río Santa Luzia y conformada 
fundamentalmente por prados de siega, huertas, bosquetes o setos de frondosas, caseríos y viviendas 
dispersas, con el núcleo urbano y los polígonos industriales. Este ámbito queda enmarcado por la 
carretera GI-2632 al este, la parcela industrial de Irizar al sur, la campiña atlántica al norte y laderas 
dominadas por formaciones arbóreas al oeste. 

La construcción de edificaciones industriales con una edificabilidad de 14.298 m2(t) sobre rasante que 
plantean las alternativas 1 y 2 tendrán mayor impacto paisajístico que los dos edificios de 10.000 m2 (t), 
9.872 m2(t) y 10.850 m2 (t) sobre rasante planteados respectivamente por las alternativas 3, 4 y 5. Hay 
que tener en cuenta que, en cualquiera de los casos, el desarrollo quedaría integrado en un ámbito 
antropizado, contiguo a las existentes instalaciones de Irizar S.coop. y con una elevada densidad de 
infraestructuras lineales en el entorno más inmediato (GI-2632, GI-632). Además, la posibilidad de 
revegetación de una mayor superficie de espacios verdes propuesto por la alternativa 5 y la aliseda 
que se recuperará en los taludes del nuevo cauce contribuirán a la integración paisajística de los nuevos 
edificios. 

En relación con la generación de residuos y los excedentes de excavación, en las cinco alternativas se 
prevé que el movimiento de tierras sea de escasa magnitud. En el momento de redactar este 
documento se desconocen el balance final del movimiento de tierras para las obras para las 
alternativas 1 y 2. Se estima que la alternativa 4 y 5 (9.500m3) suponen 3.500m3 más de movimiento 
de tierras que la alternativa 3 (6.000m3) debido principalmente al desvío de la regata. Aunque las 
alternativas 4 y 5 suponen un mayor volumen de movimiento de tierras, se desconoce el balance final 
de tierras de cada alternativa (m3 de excedente, m3 de tierra vegetal excavado, m3 de tierra vegetal 
reutilizado en la revegetación, etc.). En cualquier caso, dadas las estimaciones realizadas el impacto 
generado por los excedentes de excavación será escasa magnitud. 

Durante las obras el tránsito de maquinaria supondrá la disminución de la calidad acústica y un 
incremento de partículas en suspensión y otras partículas en el entorno más inmediato al ámbito. No 
se posee suficiente información para valor las alternativas 1 y 2. Las alternativas 4 y 5 suponen 3.500m3 
más de movimiento de tierras que la alternativa 3 debido al desvío de la regata, sin embargo, la 
edificabilidad a desarrollar por las alternativas 1 y 2 es superior a la desarrollada por las alternativas 3, 
4 y 5, por lo que se puede considerar que la afección será similar y en caso de escasa magnitud. 

En relación al ruido en explotación, el estudio acústico realizado (Anexo 1) modeliza la ordenación de 
las alternativas 3 y 4 (equivalente a la alternativa 5), concluyendo que no se observan diferencias entre 
las alternativas. 

El ámbito no se localiza en zonas de riesgo de erosión, riesgo de inundabilidad o con alta vulnerabilidad 
a la contaminación de acuíferos, por lo que estos riesgos se consideran poco significativos para las 
cinco alternativas. 

El riesgo de afección a suelos potencialmente contaminados se considera poco significativo para las 
cinco alternativas, puesto que en ningún caso se prevé actuación alguna en la parcela con suelos 
potencialmente contaminados (20038-00010) incluida parcialmente en el ámbito y en todo caso, se 
deberá estar a lo dispuesto en la Legislación vigente.  
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En relación con el incremento de la demanda de movilidad, se considera que el desarrollo del ámbito 
“Agerre-Alde” no supondrá un incremento notable de la demanda de accesibilidad a la zona, ya que 
supone la ampliación de las instalaciones de una empresa ya en marcha, por lo que se considera una 
afección poco significativa para todas las alternativas. El incremento del tráfico de vehículos en fase de 
explotación será escaso, no conllevando un aumento significativo de la emisión de gases 
contaminantes y de efecto invernadero en la zona, no siendo previsible que esto incida en el efecto de 
isla de calor. 

Además, todas las alternativas prevén la construcción de parte del bidegorri I.6. Bergara – Beasain, 
concretamente del tramo 06003F, perteneciente a la Red Básica Foral planificada y de una acera, 
ambas infraestructuras se plantean paralelos a la GI-2632. Las alternativas 1, 3, 4 y 5 mediante el 
soterramiento o el desvío del cauce evitan la brecha, que se genera en la alternativa 2, entre la nueva 
instalación y la preexistente, mejorando así la movilidad del tráfico interno y evitando que este salga 
a la carretera. 

6.4.2. Conclusión 

El plan especial desarrolla la alternativa 5, que respondiendo a las necesidades de ampliación de Irizar 
S.coop, es la mejor opción desde el punto de vista ambiental. Supone la desafección de una parcela de 
2.422 m2 de suelos de alto valor agrológico y el desarrollo de una edificabilidad sobre rasante menor 
(10.850 m2(t)) que la edificabilidad máxima planteada en las normas subsidiarias. En este sentido, debe 
valorarse positivamente que la ordenación propuesta prevea mantener sin urbanizar parte de los 
suelos de vega para uso agrícola, así como la mayor parte de la ladera de la parte oeste del ámbito de 
ordenación. Con esta alternativa se consolidan un total de 3.378 m2 de espacio libre urbano, el 10,76% 
de la superficie total del ámbito, asimismo plantea el mantenimiento de la formación de frondosas 
(9.567 m2) al oeste del ámbito. Desviándose el cauce, actualmente intervenido, con el objeto de 
resolver la continuidad entre la actual parcela de Irizar S.coop y el AIU-18 y garantizar el tráfico interno 
entre ambas, se reduce, también, la afección a la hidrología superficial que provocaría el soterramiento 
de la regata propuesto en las alternativas 1 y 3. Además, desafecta parte de la parcela de los frutales, 
debido a que elimina el acceso sobre la regata a la parcela b.18/1 desde el oeste del caserío Agerre 
berri propuesto por la alternativa 4. 

Se puede por tanto considerar que la alternativa 5 responde mejor que el resto de las alternativas a 
los criterios y objetivos de sostenibilidad señalados anteriormente. 
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7. IDENTIFICACIÓN Y VALORACIÓN DE LOS EFECTOS SIGNIFICATIVOS 

En este apartado se identifican los impactos potenciales más significativos derivados del desarrollo del 
Plan Especial del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria, considerando también el cambio climático. 

El Plan Especial dará lugar a las siguientes actuaciones que pueden ocasionar algún impacto: 

- Movimientos de tierra 

- Desvío del curso de agua 

- Trabajos de urbanización (bidegorri, aceras, viales, otras infraestructuras y servicios) 

- Construcción de edificios 

- Plantaciones 

- Actividad industrial 

El ámbito del plan especial, si bien se sitúa dentro del Término Municipal de Gabiria, se enmarca en el 
mosaico periurbano del núcleo de Ormaiztegi con una superficie de 31.405 m². Está 
fundamentalmente constituido por un paisaje en fondo de valle en el que se mezclan la campiña 
atlántica, asociada a la vega del río Santa Luzia y conformada fundamentalmente por prados de siega, 
huertas, bosquetes o setos de frondosas, caseríos y viviendas dispersas, con el núcleo urbano y los 
polígonos industriales. 

Teniendo en cuenta las actuaciones derivadas del Plan Especial y los valores del medio descritos 
anteriormente, entre los que destacan la pequeña regata y los suelos de alto valor agrológico, se 
indican a continuación los impactos potenciales más significativos derivados del desarrollo del Plan 
Especial. 

- Ocupación del suelo 
- Afección sectorial agraria. 
- Afección a cursos de agua  
- Afección a la calidad de las aguas superficiales  
- Afección a la vegetación 
- Riesgo de afección directa a la fauna  
- Disminución de la calidad de hábitats faunísticos  
- Afección sobre el paisaje 
- Riesgo de afección al patrimonio histórico arquitectónico y arqueológico  
- Riesgo de erosión 
- Riesgos de afección a suelos potencialmente contaminados  
- Ruido y polvo en obras 
- Ruido en explotación 
- Generación de residuos y sobrantes de excavación  
- Incremento de la demanda de movilidad e incidencia sobre la calidad atmosférica 
- Incremento en el consumo de recursos 
- Afección a Red natura 2000 
- Efectos sobre el cambio climático 

No se han detectado incompatibilidades con el planeamiento jerárquicamente superior considerado. 
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Al final del apartado se presenta la matriz de caracterización y valoración de impactos. En esta matriz 
no se incluyen los impactos que se consideran no significativos. 

7.1. Ocupación de suelo 

La superficie total del ámbito es de 31.405 m2, de los cuales las nuevas parcelas con uso industrial 
ocuparán una superficie de 23.488 m2 (b.18/1 y b.18/2), además se delimita una parcela de 2.422 m2 
(b.18/3) no edificable donde se mantendrán los cultivos actuales. El resto de la superficie se ordena 
como sistemas generales (Carreteras, cauce y bidegorri) y como sistema local, entre los que se 
encuentran los 3.378 m2 que se ordenan como espacios libres urbanos y 616 m2 de carreteras locales 
y caminos rurales. Así el plan ordena el 10,76 % de la superficie del ámbito de actuación a espacios 
libres urbanos sin computar la destinada a sistemas generales, cumplimentándose, por tanto, el 
estándar mínimo regulado en el Decreto 123/2012 que concreta un 6% de la superficie total del área. 
Cabe destacar que, 9.567 m2 de la parcela industrial b.18/1 correspondientes a la masa de frondosas 
no se verán afectados por el plan, y por tanto, este espacios quedará en la parcela privada como 
espacio verde. Teniendo en cuenta los espacios libres urbanos (3.378 m2), la superficie ocupada por el 
cauce (981 m2), la parcela no edificable (2.422 m2) y la masa de frondosas resulta que se artificializa el 
47,94 % del ámbito (15.057 m2) no ocupándose el 52,06% del mismo (16.348  m2). 

Hay que tener en cuenta que la artificialización del suelo puede contribuir al efecto de isla de calor 
urbana (efecto del cambio climático), es decir, el exceso de temperatura observada en un área 
metropolitana en comparación con sus alrededores. Este efecto ocurre en municipios con una gran 
actividad humana, agravándose cuanto mayor es la densidad y peor es la calidad del aire. Teniendo en 
cuenta lo anterior, no parece que el ámbito del plan este expuesto a este efecto. 

Por tanto, se trata de un impacto que se produce en fase de obras y se mantiene en explotación, 
negativo, directo, simple, permanente, irreversible, irrecuperable y continuo. Teniendo en cuenta que 
el 52,06% de la superficie del ámbito no se artificializa, que el 10,76 % se destina a espacios libres 
urbanos y que la superficie del ámbito (31.405 m2) supone un 0,21% de la superficie total del término 
municipal de Gabiria (1.488 ha), se ha valorado la afección como un impacto compatible. 

7.2. Afección Sectorial Agraria 

La evaluación de la afección sectorial agraria se realiza en este apartado de acuerdo al Protocolo de 
evaluación de la afección sectorial agraria establecido en el PTS Agroforestal, concretamente en su 
Documento D. Anexos. Este protocolo establece las variables que deben analizarse:  

1. Afección según categoría del suelo afectado, señalando específicamente superficies de Alto 
Valor Estratégico y Montes de Utilidad Pública y Montes Protectores 

2. Viabilidad económica de las explotaciones afectadas y edificaciones e infraestructuras 
vinculadas a las explotaciones. 

3. Afección sobre las edificaciones e infraestructuras vinculadas a las explotaciones. 

1. Categoría de suelo afectado 

La totalidad de los terrenos del ámbito “18-Agerre-Alde” están clasificados por el planeamiento 
general municipal como suelo urbano y por tanto, quedan fuera del ámbito de ordenación del PTS 
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Agroforestal de la CAPV. El sub-ámbito A.I.U “18-Agerre Alde” no incluye, por tanto, superficies 
caracterizadas por el PTS como de Alto valor estratégico. Tampoco se incluyen en el ámbito montes de 
utilidad pública o montes protectores. 

El desarrollo urbanístico de este ámbito supondrá la ocupación de suelo ya artificializado y la 
artificialización de suelo actualmente ocupado por prados y otros cultivos atlánticos. Estos últimos 
corresponden a suelos aluviales, llanos y profundos, que mantienen una alta capacidad agrológica 
(clase agrológica IIs). La alternativa elegida ordena como no edificable una parcela de 2.422 m2 de este 
tipo de suelos, que actualmente se encuentra cultivada, evitando así su ocupación y reduciendo el 
impacto de pérdida de suelo agrario. El resto de los suelos aluviales no artificializados a ocupar 
albergan prados (5.921,33 m2) y frutales (935,4 m2), lo que supone el 21,8% del ámbito. 

2. Viabilidad económica de la explotación 

Las únicas parcelas catastrales dedicadas actualmente al cultivo son la 6067002 de 2.490 m2, 
identificada en el SIGPAC como Tierras arables (parcela 900035 - polígono 100 - recinto 1) e 
invernaderos (Parcela 90035 - polígono 100 - recinto 5) y las parcelas catastrales 5967014 y 5967005 
(1.135 m2) que se corresponden con el recinto 2 del polígono 100 y con la parcela 41 del SIGPAC y se 
incluyen como dedicadas al cultivo de frutales. 

Parte del recinto 1 del polígono 100, concretamente la parcela 6067012 del catastro de 4.500 m2, se 
encuentra actualmente asfaltada y ocupado por la actividad de Irizar S. Coop., por lo que sobre ella no 
se desarrolla actividad agropecuaria alguna.  

Se mantienen como no edificable 2.422 m2 pudiéndose mantener los cultivos actuales del polígono 
100 de la parcela 90035. Los 935,4 m2 ocupados actualmente por frutales se destinarán a espacios 
libres urbanos. 

El resto del terreno, que se verá ocupado por la urbanización y las edificaciones, está actualmente 
utilizado por un prado de unos 5.921,33 m2. 

3. Afección sobre las edificaciones e infraestructuras vinculadas a las explotaciones 

No se ve afectada ninguna edificación ni infraestructura asociada a las explotaciones agrarias 

4. Conclusiones sobre la afección sectorial agraria 

De acuerdo al análisis realizado la afección sectorial agraria se caracteriza como un impacto que se 
produce en fase de obras y se mantiene en explotación, negativo, directo, continuo, simple, 
permanente, irreversible e irrecuperable. Se ha valorado como un impacto compatible por tratarse de 
un prado de escasa superficie, en suelo urbano y que no alberga edificaciones ni infraestructuras 
vinculadas a explotaciones agrarias. 

7.3. Afección a la morfología de cauces 

El desvío del pequeño cauce de corriente discontinua que atraviesa el ámbito de oeste a este supone 
la modificación de una regata que actualmente se encuentra ya deteriorada (soterramiento bajo la 
carretera GI-2632, geomorfología alterada, ausencia de vegetación de ribera, etc.). El desvío de la 
regata como la mejor solución se ha decidido tras consultarlo en URA, debido fundamentalmente a 
que de esta forma se puede dar una solución de continuidad a las instalaciones y campa actual de Irizar 
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S. Coop sin soterrar la regata y mantenerla a cielo abierto, es decir minimizando las afecciones a la 
misma. 

Actualmente se desconoce en detalle la definición del nuevo cauce, pero sí se contempla la ejecución 
de taludes en tierras, que permitirá la revegetación de los mismos. 

El nuevo cauce se desviará a la altura del caserío Agerreberri, en la zona oeste del ámbito. La regata 
discurrirá al sur del citado caserío y del invernadero existente y al norte de la futura nave industrial. 
Finalmente, la regata rodeará el nuevo edificio industrial por el este, volviendo a su trayecto natural 
justo antes de dejar el ámbito de estudio, junto a la carretera GI-2632. 

No se ve afectado el punto de agua de uso ganadero localizado en el ámbito de estudio (manantial 
Sacon, código 20003889) 

Se trata de un impacto que se produce en fase de obras, y se mantiene en explotación, es negativo, 
directo, permanente, continuo, simple, irreversible e recuperable. Dada las características de la regata 
el impacto se considera severo, pasando a moderado si, en su caso, se protegen los taludes con 
técnicas de bioingeniería y se lleva a cabo la revegetación de los mismos con especies propias de la 
aliseda cantábrica. 

7.4. Afección a la calidad de las aguas superficiales 

Otro impacto que puede generarse sobre las aguas superficiales, en fase de obras, es la disminución 
puntual de la calidad de las aguas por vertidos accidentales o por arrastres de materiales, 
especialmente de sólidos en suspensión y durante los movimientos de tierras. Por ello será necesario 
proponer medidas correctoras para evitar o minimizar este tipo de afecciones (cuidado en el desarrollo 
de las obras, recogida y correcta gestión de vertidos accidentales, sistemas de retención de sólidos 
durante los movimientos de tierras, etc.). No obstante, la escasa superficie de la cuenca afectada hace 
considerar éste un riesgo de escasa entidad. 

En todo caso esta afección se considera de magnitud baja por tratarse de un cauce de corriente 
discontinua fácilmente protegible con medidas correctoras sencillas que minimizarían el aporte de 
sólidos en suspensión.  

Se trata de un impacto que se produce en fase de obras, es negativo, directo, temporal, acumulativo, 
temporal, reversible, recuperable y discontinuo. Dado que se trata de un cauce de carácter discontinuo 
se ha valorado como un impacto compatible. 

7.5. Afección a la vegetación 

El desarrollo del Plan Especial afectará a la práctica totalidad del hábitat “Prados pobres de siega de 
baja altitud (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis) (cod. EU6510)” cartografiado en el ámbito 
(7.005 m2). Sin embargo, en la visita de campo se ha constatado que la mayor parte de dicha superficie 
se encuentra actualmente ocupada por una explanada utilizada por Irizar S.coop. para almacenar su 
estocaje, quedando tan solo 2.225 m2 de prado cartografiado como hábitat 6510. Se trata de un hábitat 
muy extendido por toda la vertiente atlántica de la CAPV, constituyendo la afección menos de un 0,10% 
de la totalidad de la superficie de este hábitat de interés comunitario en el término municipal de 
Gabiria.  
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Se trata de un impacto que se produce en fase de obras, y se mantiene en explotación, es negativo, 
directo, permanente, continuo, simple, irreversible y recuperable. Dadas las características de la 
vegetación afectada el impacto se ha caracterizado de magnitud moderada, pasando a compatible si 
se llevan a cabo las medidas compensatorias propuestas (restauración y mejora ecológica de la masa 
forestal que ocupa la ladera, plantación especies de robledal – bosque mixto en espacios libres, 
plantación de aliseda cantábrica en cauce, erradicación de especies exóticas e invasoras). 

A su vez, la supresión de cubierta vegetal supone disminuir la capacidad de absorción como sumidero 
de gases de efecto invernadero. En este sentido, en cumplimiento de las medidas correctoras incluidas 
en este documento, el proyecto de urbanización propondrá la plantación de masas arboladas 
autóctonas en las zonas verdes y en los taludes del nuevo cauce para favorecer la capacidad de 
absorción y por tanto la adaptación y mitigación al cambio climático. 

7.6. Riesgo de afección directa a la fauna 

Se considera que, el riesgo de eliminación directa de ejemplares de interés durante los movimientos 
de tierras es muy bajo, ya que se trata de una reducida zona ocupada por prados. Por otra parte, la 
pequeña regata que atraviesa el ámbito, por su escaso caudal, no se considera apta para la vida 
piscícola. 

Se trata de un impacto que se produce en fase de obras, es negativo, directo, temporal, simple, 
irreversible e irrecuperable. Dadas las características del ámbito expuestas, se ha caracterizado como 
un impacto de magnitud compatible. 

7.7. Disminución de la calidad del hábitat faunístico 

El ámbito de actuación se caracteriza por ser una campiña atlántica insertada en un área antropizada, 
rodeada de asentamientos urbanos e infraestructuras viarias, por lo que la ocupación del prado en la 
vega de Santa Luzia, si bien supone la eliminación del hábitat, no debe suponer una alteración de la 
comunidad faunística propia de la campiña, dada la abundancia de este tipo de hábitat en el entorno 
más inmediato. 

No obstante, el desarrollo de las obras puede disminuir la calidad del hábitat para la fauna por 
presencia de maquinaria, disminución de la calidad atmosférica, ruido, etc. En todo caso se trataría de 
impacto negativo, indirecto, temporal, acumulativo, reversible y recuperable. Teniendo en cuenta el 
tipo y la reducida superficie de hábitat afectado el impacto se considera compatible en fase de obra.  

7.8. Afección sobre el paisaje 

El ámbito del plan se enmarca en el mosaico periurbano de Ormaiztegi. Está fundamentalmente 
constituido por un paisaje abierto de campiña atlántica, asociado a la vega de Santa Luzia y conformado 
fundamentalmente por prados de siega, huertas, la vegetación de ribera que acompaña de forma más 
o menos continua a la regata, bosquetes o setos de frondosas, caseríos y viviendas dispersas. El ámbito 
queda limitado al este por la carretera GI-2632 y al sur por la parcela industrial ocupara por Irizar 
S.coop, más alejadas se localizan la GI-632, que discurre paralela a la GI-2632, y otras instalaciones 
industriales. Todo ello le resta calidad a esta cuenca visual. 

La afección se dará tanto en obras, debido a la presencia de maquinaria y casetas de obras, 
movimientos de tierra, como en explotación por la sustitución de un entorno rural por uno urbanizado. 
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Sin embargo, el nuevo desarrollo quedará absorbido por las actuales instalaciones de Irizar S.Coop. e 
integrado por la plantación de la aliseda cantábrica en el cauce que rodeará las nuevas instalaciones y 
por las masas de robledal en el resto de los espacios libres urbanos. 

Según el estudio de visibilidad realizado, el nuevo desarrollo se verá desde un 17,5% de la cuenca 
visual. Además, hay que tener en cuenta que el desarrollo quedaría integrado en un ámbito 
antropizado, constituido por el polígono industrial de Ormaiztegi e infraestructuras lineales en el 
entorno más inmediato (GI-2632 y GI-632). 

Se trata de un impacto que se produce en fase de obras y se mantiene en explotación, es negativo, 
indirecto, continuo, sinérgico y recuperable; temporal y reversible en lo relativo a la fase de obras y 
permanente e irreversible en lo relativo a la fase de explotación. Sobre la base del estudio de 
visibilidad, se ha caracterizado el impacto de magnitud moderado tanto en fase de obras como en 
explotación. La propuesta de restauración paisajística que se deberá incluir en el proyecto de 
urbanización contendrá el diseño de las medidas de integración paisajística que previsiblemente harán 
que el impacto en explotación pase a ser compatible. 

7.9. Riesgo de afección a Patrimonio histórico y arqueológico 

En el ámbito “18 Agerre-Alde” no se han identificado elementos de patrimonio arqueológico ni 
arquitectónico protegido por ello no se prevén afecciones en este sentido. 

7.10. Riesgo de erosión 

El proyecto de urbanización contará con el consiguiente estudio geotécnico que propondrá las medidas 
necesarias para evitar fenómenos erosivos, por lo que se considera que, siempre que se lleven a cabo 
dichas medidas correctoras, el impacto será poco significativo. Hay que tener también en cuenta que 
la revegetación propuesta sobre las superficies afectadas por los movimientos de tierra y no ocupadas 
por la urbanización disminuirá el riesgo de ocurrencia de fenómenos erosivos. 

El impacto se considera negativo, permanente, irregular, simple, directo, irreversible y recuperable. 
Atendiendo a las características del ámbito y a la aplicación de las medidas correctoras propuestas por 
el estudio geotécnico, se considera que el impacto es compatible. 

7.11. Riesgo de afección a suelos potencialmente contaminados 

Según el inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones 
potencialmente contaminantes del suelo la parcela en la que actualmente se localiza Irizar S.coop, y 
que se incluye parcialmente en el ámbito A.I.U.18 – Agerre-Alde, se considera un suelo potencialmente 
contaminado (20038-00010). Actualmente esta superficie se encuentra asfaltada y ocupada como 
zona de aparcamiento de Irizar S. Coop.  

A priori esta parcela no se verá afectada por el nuevo desarrollo ya que se prevé utilizar parte de su 
superficie, actualmente asfaltada, como aparcamiento. En todo caso, si se incurriese en alguno de los 
supuestos del artículo 23 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevención y corrección de la 
contaminación del suelo, será necesario iniciar el procedimiento de calidad del suelo y gestionar 
adecuadamente las tierras excavadas en la parcela inventariada, así como adoptar todas las medidas 
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protectoras y correctoras que dictamine la Viceconsejería de Medio Ambiente en la resolución que se 
dicte en relación con la calidad del suelo. 

Dicho procedimiento garantizará la correcta gestión de los suelos potencialmente contaminados 
permitiendo minimizar el riesgo de afección tanto en fase de obra (gestión, en su caso, de suelos 
contaminados), como en fase de explotación (cumplimiento de los objetivos de calidad del suelo de 
infraestructuras y parque público). 

Por tanto, en fase de obra, en caso de resultar afectados suelos potencialmente contaminados, el 
riesgo derivado de su gestión se considera negativo, indirecto, temporal, acumulativo, irreversible, 
recuperable y de magnitud compatible siempre que se cumpla con los protocolos establecidos en la 
citada Ley. En fase de explotación el impacto se consideraría positivo. 

7.12. Ruido y polvo en obras 

Durante las obras el tránsito de maquinaria supondrá la disminución de la calidad acústica y un 
incremento de partículas en suspensión y otras partículas en el entorno más inmediato al ámbito. Dado 
el escaso movimiento de tierras previsto no se espera un aumento importante del tráfico de camiones 
para el traslado de tierras a su destino final. En el momento de redactar este documento se desconocen 
los plazos previstos para las obras de la solución propuesta. Las viviendas que se verán más afectadas 
serán las situadas al norte y este del ámbito: Agirreberri baserria, Agirreberribekoa baserria nº2, 
Agirreberribekoa baserria nº 3, viviendas del barrio Alegia (principalmente las viviendas de la calle 
Alegia nº 16-21), Aroztegi baserria, etc. En cualquier caso, será necesario establecer medidas 
correctoras para paliar dichas molestias (Horario de trabajo diurno, limitación de la velocidad de 
camiones, tapado de carga de camiones, limpieza y/o riego de superficies de tránsito, etc.). 

El impacto se considera negativo, indirecto, temporal, acumulativo, reversible y recuperable y 
moderado en magnitud. 

7.13. Ruido en explotación 

Como se ha explicado en el apartado 5.15.5 en mayo de 2016 se realizó un Estudio de Impacto Acústico 
que se incorporó como anexo al documento inicial estratégico. Este estudio se adaptó en septiembre 
de 2018 a los ajustes realizados en la ordenación (Alternativa 4), incluyendo así mimo una estimación 
de los impactos provocados por los nuevos focos emisores que se prevé implantar en el propio ámbito 
sobre las viviendas del entorno.  

Hay que tener en cuenta que la ordenación propuesta finalmente (Alternativa 5) ha sufrido ciertos 
ajustes con respecto a la modelizada en el citado estudio de impacto acústico (septiembre 2018), tanto 
en el límite del ámbito como en la ordenación pormenorizada. Sin embargo, no se ha considerado 
necesario volver a realizar el estudio acústico con la nueva ordenación, puesto que los ajustes en el 
límite se dan en la zona oeste del ámbito, zona no conflictiva desde el punto de vista acústico y los 
cambios en la disposición de los edificios no se consideran significativos (ver Figura 22 en apartado 
5.15.5). 

El estudio incluye el contenido indicado en el artículo 37 del citado Decreto 213/2012, de 16 de octubre 
(mapas de ruido y evaluaciones acústicas para prever el impacto acústico global de la zona). Asimismo, 
valora la situación futura del ámbito teniendo en cuenta el tráfico de las infraestructuras viaria del 
entorno y el generado por el propio desarrollo a 20 años vista.  
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El Decreto en su artículo 39, “Estudio de alternativas”, especifica que “el estudio de alternativas de 
diseño se realizará para el área o áreas (diferentes localizaciones y disposiciones de las diferentes 
parcelas edificatorias y de la orientación de los usos con respecto a los focos emisores acústicos) como 
paso previo a la aprobación de la ordenación pormenorizada del planeamiento municipal que sea 
aplicable. En el supuesto de que existan planes asociados a ese futuro desarrollo se tendrán en cuenta 
sus previsiones en la redacción del estudio acústico previsto en este artículo”. 

Se analizan dos alternativas para la localización del futuro desarrollo industrial, la alternativa 1 que se 
corresponde con la alternativa 3 de las descritas en el apartado 6.3 de este documento y la alternativa 
2 que se corresponde con la alternativa 4. Las plantas de ordenación, así como los resultados obtenidos 
en las modelizaciones en lo que se refiere a objetivos de calidad acústica alcanzados con cada 
alternativa, se describen a continuación. Se incorporan las imágenes para el periodo noche (Ln) al 
tratarse del periodo con objetivos de calidad acústica más restrictivo: 

  

Figura 25.  Situación futura, ruido exterior. Alternativa 1 
de ordenación (descartada-Alternativa 3). Superficie 
afectada por la isófona de 60 dB (A) (línea roja, uso 

del sueloindustrial) a 2 metros sobre el terreno 
correspondiente al periodo noche (Ln).  

Figura 26.  Situación futura, ruido exterior. Alternativa 2 de 
ordenación (elegida- Alternativa 4). Superficie 

afectada por la isófona de 60 dB (A) (línea roja, uso 
del suelo industrial) a 2 metros sobre el terreno 

correspondiente al periodo noche (Ln).  

  
Figura 27. Situación fónica, ruido en fachada para el 

periodo noche (Ln). Vista 1 de la Alternativa 1 En 
verde los puntos que cumplen los objetivos de 

calidad acústica en fachada 

Figura 28. Situación fónica, ruido en fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 1 de la Alternativa 2 En 

verde los puntos que cumplen los objetivos de calidad 
acústica en fachada 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

67 

  
Figura 29.  Situación futura, ruido fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 2 de la  Alternativa 1 de 
ordenación. En verde los puntos que cumplen los 

objetivos de calidad acústica en fachada. 

Figura 30.  Situación futura, ruido fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 2 Alternativa 2 de 

ordenación. En verde los puntos que cumplen los 
objetivos de calidad acústica en fachada. 

Teniendo en cuenta que los resultados en ambas alternativas son muy parecidos sin haber diferencias 
entre ellas en lo que a superaciones de objetivos de calidad acústica se refiere, se realiza el resto del 
análisis de los resultados obtenidos para la alternativa 2 que es la más similar a la alternativa que 
desarrolla el Plan Especial (alternativa 5). 

Para valorar el ruido exterior en situación futura se extraen las isófonas correspondientes a los 
objetivos de calidad acústica para el uso industrial para los periodos día, tarde y noche del mapa de 
ruido urbano a 2 metros sobre el terreno. De esta forma, se han determinado las superficies del ámbito 
de ordenación que quedan afectadas por estos niveles de inmisión. 

Los resultados obtenidos en el estudio acústico señalan que las emisiones acústicas procedentes de 
las infraestructuras viarias que rodean el ámbito, especialmente de la carretera GI-2632, debido a su 
proximidad al ámbito del Plan, generan unos niveles de inmisión acústica que superan los 70 dB (A) 
para el periodo día y tarde, y los 60 dB (A) para el periodo noche en la zona este del citado ámbito. Sin 
embargo, hay que señalar que en ninguno de los tres periodos la isófona afecta al futuro edificio 
industrial, superándose los límites de forma muy puntual y en una zona muy localizada a causa de la 
proximidad de la mencionada infraestructura al límite del Plan Especial.  
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Figura 31. Superficie afectada por la isófona de 70 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 
correspondiente al periodo día (Ld). 

 
Figura 32. Superficie afectada por la isófona de 70 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 

correspondiente al periodo tarde (Le). 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

69 

 

Figura 33. Superficie afectada por la isófona de 60 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 
correspondiente al periodo noche (Ln). 

En relación con el ruido en fachada, los resultados obtenidos en el citado estudio señalan una situación 
acústica que puede valorarse como favorable para los tres periodos analizados día (Ld), tarde (Le) y 
noche (Ln), cumpliéndose con los objetivos de calidad acústica marcados por la legislación de 
referencia. 

 

 

Figura 34. Vista (N) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo día (Ld). 
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Figura 35. Vista (S) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo tarde (Le). 

 

 

Figura 36. Vista (N) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo noche (Ln). 

Además de estimar la calidad acústica del área como consecuencia de las emisiones recibidas desde el 
exterior, se ha realizado una estimación de los impactos provocados por los nuevos focos emisores 
que se implantarán en el propio ámbito (actividades industriales, nuevos viales) sobre su entorno y, en 
especial, sobre los caseríos ubicados en las cercanías del ámbito sujeto a ordenación (Apéndice 1 del 
Estudio Acústico). Se concluye que siempre y cuando la potencia acústica que presente el conjunto de 
focos de ruido instalados en cada una de las caras de la futura edificación a desarrollar en el ámbito 
A.I.U. “18-Agerre-Alde” no superen los límites marcados (93-95 dB(A)) y su emisión de ruido no genere 
componentes tonales, de baja frecuencia o impulsivas, se cumplirán los valores límite aplicables. 
Además, como limitación para cumplir con los niveles acústicos en los caseríos colindantes, no se 
podrán localizar aperturas (del tipo puertas, ventanas, rejillas de aireación…) en la cara oeste ni en la 
cara norte de mayor longitud del futuro edificio, garantizando así el cumplimiento de los niveles 
acústicos en las edificaciones residenciales más próximas. 

Por tanto, el impacto acústico en explotación se considera negativo, directo, permanente, 
acumulativo, irreversible y recuperable. Atendiendo a los resultados del estudio de ruido y a las 
medidas correctoras propuestas (no se podrán localizar aperturas del tipo puertas, ventanas y rejillas 
de aireación en la cara oeste ni en la cara norte del futuro edificio) se considera un impacto compatible. 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

71 

7.14. Excedentes de excavación y generación de residuos 

El desarrollo del plan especial conllevará un escaso volumen de movimiento de tierras, estimándose 
un total de 7.500 m3 necesarios para desviar la regata y 2.000 m3 para la construcción de los edificios. 
Sin embargo, estos volúmenes de tierras y el balance final dependerán de las soluciones constructivas 
que se adopten como el destino de los mismos. En todo caso, en las medidas correctoras se incluye la 
necesidad de trasladar los excedentes a relleno autorizado y en definitiva de cumplir con normativa de 
aplicación en materia de rellenos. Además durante las obras se generarán otro tipo de residuos, 
propios de las labores de urbanización y edificación, que se gestionarán de acuerdo a la legislación 
vigente; sin embargo, dado que no se contemplan demoliciones se considera que no serán de gran 
cuantía. 

Por ello, el impacto en fase de obra será negativo, indirecto, temporal, acumulativo, irreversible y 
recuperable y de magnitud compatible. 

En la fase de explotación la ampliación de la actividad industrial puede conllevar un aumento de la 
generación de residuos cuya gestión será absorbida por los actuales servicios de recogida de residuos. 

El impacto será negativo, indirecto, permanente, acumulativo, irreversible, recuperable y de magnitud 
compatible teniendo en cuenta la aplicación de medidas correctoras (minimizar la generación de 
residuos y potenciar el reciclaje mediante la correcta separación de residuos). 

7.15. Incremento de la demanda de movilidad e incidencia sobre la calidad atmosférica 
(explotación) 

Se considera que el desarrollo del Ámbito “Agerre-Alde” no supondrá un incremento notable de la 
demanda de accesibilidad a la zona, ya que supone la ampliación de las instalaciones de una empresa 
ya en marcha. Además, con la solución adoptada facilita el tráfico entre la nueva instalación y la 
preexistente. 

Con el objetivo final de conectar el barrio de Alegia con Ormaiztegi de forma sostenible, el desarrollo 
prevé la construcción de parte del “bidegorri” I.6. Bergara – Beasain, concretamente del tramo 06003F, 
perteneciente a la Red Básica Foral planificada y de una acera, ambas infraestructuras se plantean 
paralelos a la GI-2632 y dan acceso a la parcela b.18/2. 

Se considera que el incremento del tráfico de vehículos en fase de explotación será escaso, no 
conllevando un aumento significativo de la emisión de gases contaminantes y de efecto invernadero 
en la zona, no siendo previsible que esto incida en el efecto de isla de calor.  

El impacto se valora como negativo, indirecto, permanente, acumulativo, reversible, recuperable y de 
magnitud compatible. 

7.16. Efecto sobre el cambio climático 

La ocupación del suelo y la consiguiente artificialización del mismo pueden contribuir al efecto de isla 
de calor urbana (efecto del cambio climático), es decir, el exceso de temperatura observada en un área 
metropolitana en comparación con sus alrededores. Este efecto ocurre en municipios con una gran 
actividad humana, agravándose cuanto mayor es la densidad y peor es la calidad del aire. Teniendo en 
cuenta la calidad del aire en la zona de estudio, la densidad del mismo y su ubicación, a priori se 
considera que este impacto no será significativo.  
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El Plan Especial podría suponer un aumento en las emisiones de GEI por la ampliación de la actividad; 
sin embargo no se considera que este aumento vaya a ser significativo para la zona, no siendo 
previsible que esto incida en el efecto de isla de calor. 

En el documento se incluyen, entre las medidas correctoras, aquellas relativas a la eficiencia energética 
que deberán incorporarse en los proyectos de urbanización y edificación. 

En relación con la adaptación de los efectos del cambio climático el ámbito queda fuera de zonas 
inundables, por lo que no se considera que los efectos potenciales del cambio climático, como un 
aumento de la probabilidad de ocurrencia de inundaciones, afecten al nuevo desarrollo. 

Se trata de un impacto negativo, indirecto, permanente, continuo, sinérgico, reversible y recuperable. 
Dadas las dimensiones del desarrollo (3,1 ha) en relación con la superficie del término de Gabiria (1.488 
ha) el impacto se considera compatible. 

7.17. Incremento en el consumo de recursos 

Se generará un impacto negativo sobre el medio derivado del aumento de consumo de recursos (agua, 
energía, etc.), tanto en la fase de construcción como en la fase de explotación. 

La ordenación propuesta reduce la edificabilidad urbanística, por lo que, en fase de explotación, se 
considera que el consumo de recursos será menor. 

En este documento se incluye como medida correctora la necesidad de que los proyectos de 
urbanización y edificación cuenten con medidas adecuadas para la consecución de la máxima eficiencia 
en materia de ahorro y reutilización de agua tanto en la fase de ejecución de las obras, como en la fase 
posterior de uso y explotación. 

Asimismo, en relación con el consumo energético, se establecen las determinaciones necesarias para 
tender a maximizar la eficiencia energética con el diseño adecuado de los edificios y el uso de 
tecnologías que minimicen los consumos (tecnología LED, automatización de sistemas, etc.), tanto en 
el interior de los edificios como en la iluminación del espacio exterior, y potenciar el uso de energías 
renovables. Se adoptarán sistemas de iluminación de reducido impacto lumínico adecuado al entorno 
circundante, de manera que se garantice la adecuada iluminación de las calles y lugares comunes 
minimizando la contaminación lumínica ascendente. 

Se trata de un impacto negativo, directo, permanente, continuo, sinérgico, reversible y recuperable. 
Dadas las dimensiones del desarrollo el impacto se considera compatible. 

7.18. Afección a Red Natura 2000 

El territorio ocupado por el ámbito de intervención urbanística “18- Agerre-Alde” y su entorno no 
forma parte de ningún espacio perteneciente a la Red Europea Natura 2000 (lugares de importancia 
comunitaria (LIC), zonas especiales de conservación (ZEC) y zonas de especial protección para las aves 
(ZEPA). 

El ámbito se encuentra a 4,5 km al sur de la ZEC Aizkorri-Aratz (ES2120002) y a más de 12 km aguas 
arriba de la ZEC Alto Oria (ES2120005). 

Por tanto, se considera que el Plan Especial no tendrá efectos sobre los espacios pertenecientes a la 
Red Natura 2000, ni sobre su coherencia. 
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8. MEDIDAS PREVENTIVAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS 

Una vez identificados y valorados los principales impactos derivados del desarrollo del Plan Especial se 
procede a establecer una propuesta de medidas preventivas y correctoras dirigidas a limitar, reducir o 
minimizar estas afecciones. 

El proyecto de urbanización del A.I.U. “18 Agerre-Alde” supondrá el desarrollo de una zona para 
actividades económicas / uso industrial con una superficie de 3,14 ha que afectará a zonas 
ambientalmente sensibles (Dominio público Hidráulico). Por tanto, según la Ley 3/1998, de 27 de febrero, 
se encontraría sometido a Evaluación de impacto ambiental por encontrarse entre los proyectos incluidos 
en su Anexo IB (epígrafe 21). 

A continuación, se establecen las medidas preventivas y correctoras que deberán incorporarse a los 
proyectos de urbanización y edificación, distinguiéndose las que por su naturaleza deberán diseñarse en 
el marco de dichos proyectos y aquellas otras que deberán definirse, a nivel constructivo, en el 
correspondiente estudio de impacto ambiental (en adelante EsIA) e incorporarse a los citados proyectos, 
a nivel de memoria, planos, pliego y presupuesto. 

8.1. MEDIDAS A TENER EN CUENTA EN EL DISEÑO DE LA URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN 

Los proyectos de urbanización y edificación deberán adecuarse a las Normas Urbanísticas del Plan Especial 
y tener en cuenta las siguientes recomendaciones: 

- El proyecto de urbanización procurará que la superficie impermeabilizada sea mínima y limitará, en 
lo posible, la superficie de las áreas pavimentadas no permeables, de forma que se tienda a mantener 
la capacidad de filtrado natural del terreno. 

- El proyecto de urbanización definirá, de acuerdo al correspondiente estudio geotécnico, las medidas 
de estabilización necesarias para minimizar los riesgos geotécnicos (deslizamientos, erosión, etc.). 
Estas medidas podrán venir complementadas por las propuestas de revegetación incluidas en el 
proyecto de integración paisajística, recurriéndose, siempre que sea técnicamente viable, a técnicas 
de bioingeniería.  

- El proyecto de urbanización incluirá el preceptivo estudio de gestión de los residuos de construcción 
y demolición de acuerdo con la normativa vigente.  

- Los proyectos de edificación incorporarán las medidas correctoras establecidas en el estudio de 
impacto acústico con el fin de reducir las emisiones acústicas de los nuevos focos emisores que se 
emplazarán en el ámbito. El estudio acústico realizado recomienda: 

o No localizar aperturas del tipo puertas, ventanas y rejillas de aireación en la cara oeste ni en 
la cara norte del futuro edificio. 

- El proyecto de urbanización y edificación preverán las medidas adecuadas para la consecución de la 
máxima efectividad posible en materia de ahorro y reutilización de agua tanto en la fase de ejecución 
de las obras, como en la posterior de uso y explotación de lo urbanizado y edificado. Con este fin y 
entre otros extremos, las redes de abastecimiento contarán con las medidas más avanzadas posibles 
para el control y la gestión de fugas. Su diseño permitirá el control de todos los consumos: industrial, 
riego y limpieza viaria. 
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- Los proyectos de urbanización y edificación deberán tender a maximizar la eficiencia energética con 
el diseño adecuado de los edificios y el uso de tecnologías que minimicen los consumos (tecnología 
LED, automatización de sistemas, etc.), tanto en el interior de los edificios como en la iluminación del 
espacio exterior, y potenciar el uso de energías renovables con la instalación de paneles solares. Se 
adoptarán sistemas de iluminación de reducido impacto lumínico adecuado al entorno circundante, 
de manera que se asegure la iluminación de las calles y lugares comunes y minimice la contaminación 
lumínica ascendente. 

- El proyecto de urbanización estudiará diferentes opciones de ordenación del espacio libre, a fin de 
mejorar tanto su aptitud como espacio público, como su calidad ecológica y potencial agrario. 

- El proyecto de urbanización incorporará un proyecto de restauración ambiental y paisajística que 
incluya al menos tratamientos propuestos en el apartado 8.2.3 de este documento: 

8.2. MEDIDAS A DEFINIR EN EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL E INCORPORAR EN LOS 
PROYECTOS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN 

8.2.1. Permisos y autorizaciones previas a la fase de obras 

El futuro desarrollo se localiza en la zona de afección de la carretera GI-632 de Gipuzkoa según los mapas 
estratégicos de ruido de las carreteras de Gipuzkoa recientemente aprobados7. En estos casos, y tal y 
como recoge el Decreto 213/2012, en su artículo 30: “La Administración Local, cuando se produzca un 
desarrollo urbanístico en la zona de servidumbre acústica, deberá remitir la documentación relativa al 
estudio acústico al que se refiere el párrafo 2 de este artículo a la persona o entidad titular de la misma, 
de forma previa a la aprobación inicial del correspondiente instrumento urbanístico, para que ésta emita 
informe preceptivo en relación con la regulación de la contaminación acústica prevista en el presente 
Decreto”. Por tanto, antes de la aprobación inicial del Plan, el Ayuntamiento de Gabiria deberá mandar al 
Departamento de Infraestructuras viarias de la Diputación Foral de Gipuzkoa el estudio acústico relativo 
al “Plan Especial de ordenación urbana del A.I.U. “18 - Agerre-Alde” de Gabiria” para la emisión del 
informe preceptivo correspondiente. 

Por otra parte, las obras y actuaciones urbanísticas que afecten al dominio público hidráulico y/o a la zona 
de servidumbre de protección deberán contar con la autorización previa de “Ur Agentzia” y cumplir con 
todas las condiciones que ésta establezca. 

8.2.2. Medidas para la fase de obras 

Redacción del plan de obra 

La obra deberá contar con un plan de obra, donde se recojan las distintas fases y la sincronización de las 
distintas unidades. El Plan de obra deberá tener en cuenta la necesidad de evitar la eliminación de la 
vegetación de forma innecesaria, por lo que las labores se deberán coordinar de forma que la ocupación 

                                                           

7 Orden Foral 97/2017, de 11 de octubre, por la que se resuelve el trámite de información pública y aprobación 
definitiva de los mapas estratégicos de ruido correspondientes a las carreteras de titularidad foral con tráfico anual 
superior a los 3.000.000 vehículos 
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del espacio sea la mínima imprescindible. El plan tendrá en cuenta la necesidad de revegetar las 
superficies libres que no resulten directamente ocupadas por la urbanización. 

Buenas prácticas ambientales 

Para la ejecución de las obras se deberá contar con un manual de buenas prácticas para su utilización por 
el personal de obra. En este manual se tratarán aspectos como la superficie máxima a afectar, la 
vegetación a proteger, la necesidad de salvaguardar el cauce de toda actuación y evitar vertidos al mismo, 
la minimización de producción del polvo y ruido, la gestión de residuos, etc. 

Se deberán mantener las condiciones de limpieza en la obra. Las afecciones causadas fuera del ámbito de 
afección de la obra se recuperarán con criterios ecológicos. Al finalizar la obra, se llevará a cabo una 
campaña exhaustiva de limpieza, retirando los restos de obra y desmantelando todas las instalaciones 
temporales. 

Control del área de afección 

Se controlará el replanteo para garantizar que el área ocupada no exceda de la estrictamente necesaria 
tanto para el desarrollo de la obra propiamente dicha como para los acopios temporales de tierras 
vegetales y los accesos.  

Con anterioridad al comienzo de las obras, se jalonarán tanto la superficie de ocupación de las obras como 
las zonas de ocupación temporal para el establecimiento de acopios, parque de maquinaria, instalaciones 
de obra, etc. Con ello se evitarán afecciones fuera de los límites del proyecto. 

Quedará prohibido el trasiego de maquinaria fuera de la zona de afección del proyecto, y en especial, 
fuera de los accesos y caminos dispuestos para ello. 

Asimismo, se prohibirá el depósito de materiales y residuos fuera de los límites de la obra. Los materiales 
se acopiarán dentro de los límites de afección en los lugares dispuestos para tal fin. 

Medidas en relación a la tierra vegetal  

Tras el desbroce de las superficies a ocupar se llevará a cabo la retirada selectiva de la capa de tierra 
vegetal que se acopiará temporalmente para su uso posterior en la integración paisajística del ámbito 
afectado. 

La tierra vegetal se acopiará en montones de altura no superiores a 2,5 m y serán empleados en las 
actuaciones de integración paisajística de la propia obra. Si este empleo se demora, las tierras deberán 
protegerse con un plástico de polietileno, para evitar la entrada de especies invasoras, su erosión y la 
pérdida de materia orgánica. En caso de que se detectasen especies invasoras sobre los depósitos de 
tierra vegetal, esta tierra deberá ser trasladada a depósito de sobrantes autorizado donde deberá 
enterrarse al menos a 3 m de profundidad para evitar que los propágulos presentes sean capaces de 
desarrollarse y dar lugar a nuevos ejemplares. 
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El acopio de tierra vegetal se mantendrá exento de objetos extraños, y no se mezclará con otros 
materiales procedentes de excavación o relleno. Una vez que la obra esté en condiciones de ir admitiendo 
la tierra vegetal, ésta comenzará a disponerse en las zonas que se vayan a restaurar.  

Se prohíbirá la circulación de maquinaria sobre los acopios de tierra vegetal. Si se detectase algún riesgo 
de afección, la zona de acopio se protegerá mediante vallado o jalonado. 

Medidas en relación a la vegetación 

Sin perjuicio de la aplicación de la Norma Foral 7/2006, de 20 de octubre, de Montes de Gipuzkoa y del 
Decreto Foral 4/1990, de 16 de enero, por el que se establece la protección de determinadas especies de 
la flora en el Territorio Histórico de Gipuzkoa, se aplicarán las siguientes medidas: 

- Se deberá evitar la tala y desbroce de vegetación en aquellas zonas donde no se prevea una 
ocupación directa (con excepción de las especies exóticas invasoras). 

- Previamente al comienzo de las obras y durante el replanteo de las mismas se realizarán 
recorridos minuciosos por la superficie de afección del proyecto, con el objeto de detectar y 
marcar, los ejemplares arbóreos de especies autóctonas (robles, fresnos, etc.) que deban 
conservarse, ejecutándose las protecciones necesarias en aquellos pies más próximos a la obra y 
que pudieran ser objeto de golpes por parte de la maquinaria.  

- Se diseñarán las actuaciones a llevar a cabo para mejorar las masas arboladas que se preservan, 
eliminando paulatinamente las especies alóctonas y su sustitución por especies autóctonas 
propias del robledal. Entre las especies a plantar se incluirán también las de crecimiento rápido 
(Betula celtibérica, Salix atrocinerea, Fraxinus excelsior, Alnus glutinosa) con el objeto de que su 
sombra impida el crecimiento de especies invasoras. Algunos de los ejemplares de las especies 
alóctonas se anillarán para conseguir madera muerta en pie que favorezca el anidamiento de 
pícidos y otras aves de interés y la presencia de invertebrados saproxílicos que contribuyan a la 
mejor de la biodiversidad de las masas.  

- En caso de afectar a raíces o ramas de ejemplares que no se vayan a eliminar se realizarán podas 
selectivas de saneamiento de las ramas o raíces dañadas y se aplicará masilla en las heridas para 
favorecer la cicatrización. Estas operaciones serán realizadas por personal especializado. 

- Deberán adoptarse medidas de control para evitar que los terrenos removidos y desprovistos de 
vegetación constituyan una vía de entrada para especies vegetales susceptibles de provocar 
fenómenos invasivos. Para ello, además de las medidas señaladas para el control de la tierra 
vegetal, las labores de revegetación deberán realizarse en cuanto las superficies se encuentren 
preparadas para ello.  

- El en apartado 8.2.3 se establecen los criterios para la redacción del proyecto de integración 
ecológica y paisajística que contemplará, como medidas compensatorias, la mejora de la masa 
forestal que ocupa la ladera con la plantación de especies autóctonas, la erradicación de especies 
exóticas e invasoras y el aumento de la diversidad estructural. 
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Medidas en relación a la calidad de las aguas 

Inicialmente se adecuará el nuevo cauce en seco mientras que la regata sigue su curso natural y después 
se realizará el desvío del agua al nuevo cauce. Además, se valorará la necesidad de plantear una barrera 
longitudinal de retención de sólidos a base de balas de paja, paralela a la margen izquierda del  actual 
cauce, durante los movimientos de tierra para proteger al nuevo cauce de escorrentía con elevada carga 
de sólidos en suspensión.  

En las cercanías de los trabajos con hormigón, se diseñarán pozas para el lavado de cubas de hormigón y 
canaletas, con el objeto de recoger la lechada de forma controlada. Estas pozas se ubicarán siempre 
dentro de los límites de afección de la obra suficientemente alejadas del cauce de la regata que esté 
funcionando y evitando que la lechada llegue a la red de drenaje. Se cubrirá el fondo con un HDPE 
(polietileno de alta densidad) para facilitar su limpieza y por seguridad deberán estar valladas y 
señalizadas. En caso de colmatarse, se retirará el contenido de hormigón, para su correcta gestión, junto 
con el HDPE, que deberá reponerse. No se realizará ningún trabajo de hormigonado sin tener disponible 
antes un sistema de este tipo. 

Se propondrán sistemas de limpieza de ruedas de la maquinaria a la salida de la zona de obras: rodillos de 
limpieza de carreteras y limpieza manual de los vehículos mediante agua a presión o colocación de un 
dispositivo lavarruedas. En cualquier caso, las aguas de limpieza se dirigirán a una balsa de decantación 
que contará con un tabique separador de hidrocarburos. Los sedimentos decantados serán recogidos 
periódicamente y gestionados correctamente. 

Las zonas de instalaciones auxiliares y mantenimiento de maquinaria se localizarán lo más alejadas 
posibles del curso de agua, sobre suelo impermeable. Dado que en las cercanías existen amplias zonas 
asfaltadas se considera que podrán utilizarse para este uso, y no será necesario impermeabilizar zonas 
adicionales. Se prohibirá realizar mantenimiento de la maquinaria, cambios de aceite ni repostaje de 
combustible fuera de las zonas destinadas a este fin. En todo caso estas labores de mantenimiento se 
realizarán extremando las precauciones, y colocando mantas de polipropileno, arenas de diatomeas o 
cualquier otro absorbente de hidrocarburos bajo la maquinaria en la que se esté trabajando. En caso de 
vertidos accidentales, se utilizarán los citados absorbentes para recoger la mayor cantidad de vertido 
posible. Además, este material absorbente utilizado se gestionará mediante gestor autorizado reconocido 
por la Administración, en su caso, junto con las tierras que hayan podido resultar impregnadas y el resto 
de residuos peligrosos generados en las labores de mantenimiento. 

Medidas en relación a la generación de residuos 

Los proyectos de demolición y/o urbanización deberán incluir el correspondiente Estudio de gestión de 
residuos de Construcción y Demolición de acuerdo al Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se 
regula la producción y gestión de residuos de construcción y demolición. 

Los diferentes residuos generados durante las obras, incluyéndose los sobrantes de excavación, 
demoliciones y de la campaña de limpieza, se gestionarán de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, 
de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados y normativas específicas, debiendo ser, en su caso, 
caracterizados con objeto de determinar su naturaleza y destino más adecuado. 
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Asimismo, se tendrá en cuenta el Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el cual se regula la 
eliminación de residuos mediante depósito en vertedero y el Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el 
que se regula la eliminación de residuos mediante el depósito en vertedero y ejecución de rellenos. 

En su caso, los residuos generados durante las actuaciones de construcción y demolición deberán cumplir 
con las determinaciones del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la producción y 
gestión de los residuos de construcción y demolición y el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se 
regula la producción y gestión de los residuos de construcción y demolición. El contratista presentará un 
plan que detalle los distintos aspectos del estudio de gestión de residuos y definirá la persona responsable 
de su correcta ejecución. 

Se adoptarán una serie de medidas preventivas, a fin de reducir la producción de residuos, así como 
minimizar el riesgo que suponen los mismos, estas medidas se basarán en la filosofía de “reducción, 
reutilización y reciclaje”. Para ello, se consumirán los recursos estrictamente necesarios, evitando 
embalajes innecesarios, empleando productos que permitan más de un uso, etc. Asimismo, se priorizará 
el uso de materiales reutilizables, retornables o recargables. 

Los sobrantes de excavación generados en el proyecto se llevarán a depósito de sobrantes autorizados y 
su gestión se ajustará a lo establecido en el Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se regula la 
eliminación de residuos mediante el depósito en vertedero y ejecución de rellenos. 

Los aceites usados se deberán gestionar de acuerdo a lo establecido en el Real Decreto 679/2006, de 2 de 
junio, por el que regula la gestión de los aceites industriales usados.  

Los recipientes o envases conteniendo residuos peligrosos cumplirán las normas de seguridad 
establecidas en el artículo 13 de Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el 
reglamento para la ejecución de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, básica de residuos tóxicos y peligrosos, y 
permanecerán cerrados hasta su entrega a gestor evitando cualquier pérdida de contenido por derrame 
o evaporación. Dichos recipientes o envases estarán etiquetados de forma clara, legible e indeleble y en 
base a las instrucciones señaladas, a tal efecto, en el artículo 14 del citado Real Decreto 833/1988, de 20 
de julio. 

Se habilitará un Punto Limpio para la recogida temporal de los residuos generados en la obra. El punto 
limpio, estará techado y dispondrá de un contenedor etiquetado de forma visible, para cada tipo de 
residuo. Los residuos peligrosos se almacenarán correctamente etiquetados, sobre bandejas de recogida 
de escapes o vertidos accidentales y bajo llave. En caso de vertido accidental, éste se recogerá en el menor 
tiempo posible junto con las tierras impregnadas y será gestionado por un Gestor Autorizado. 

La materia vegetal procedente de desbroces y/o tala de la vegetación de las áreas afectadas se gestionará 
adecuadamente de acuerdo a su característica de residuo vegetal, procurando su aprovechamiento o 
reutilización en el centro de compostaje de material vegetal más cercano.  

En fase de explotación se potenciará y facilitará la separación de los residuos en origen con el objetivo de 
maximizar el reciclado de los mismos. 

Medidas en relación a suelos potencialmente contaminados 

Atendiendo al inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones 
potencialmente contaminantes del suelo y a los trabajos de actualización de dicho inventario, el ámbito 
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incluye una parcela considerada suelo potencialmente contaminado. A priori esta parcela no se verá 
afectada por el nuevo desarrollo. 

En todo caso, si se incurriese en alguno de los supuestos del artículo 23 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, 
para la prevención y corrección de la contaminación del suelo, será necesario iniciar el procedimiento de 
calidad del suelo y gestionar adecuadamente las tierras excavadas en la parcela inventariada, así como 
adoptar todas las medidas protectoras y correctoras que dictamine la Viceconsejería de Medio Ambiente 
en la resolución que se dicte en relación con la calidad del suelo. 

Medidas en relación a la calidad del aire y la calidad acústica 

Se realizará un adecuado mantenimiento de la maquinaria y en todo momento se llevarán a cabo las 
revisiones que se estimen necesarias. Toda la maquinaria de obra estará al día en lo que a Inspección 
Técnica de Vehículos (ITV) se refiere y correcto mantenimiento. En este sentido, se deberá emplear 
maquinaria que cumpla la normativa relativa a la emisión de agestes atmosféricos y la emisión de ruidos. 

De acuerdo con lo previsto en el artículo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se 
desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificación acústica, objetivos 
de calidad y emisiones acústicas, la maquinaria utilizada en la fase de obras debe ajustarse a las 
prescripciones establecidas en la legislación vigente referente a emisiones sonoras de maquinaria de uso 
al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicación, a lo establecido en el Real Decreto 212/2002, 
de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas 
máquinas de uso al aire libre (modificado el Real Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas 
complementarias. 

Se respetará un horario de trabajo diurno (8:00h a 20:00 h). No se permitirá el tránsito de maquinaria en 
horario nocturno. 

De acuerdo al Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la CAPV (art. 35 bis), en 
caso de que la obra prevista dure más de 6 meses será necesaria la elaboración de un estudio de impacto 
acústico para la definición de las medidas correctoras oportunas. El estudio deberá analizar el beneficio 
acústico que se espere obtener de las medidas correctoras, en términos de reducción de los niveles de 
ruido en las áreas acústicas o edificaciones sensibles, y deberá comunicarse al municipio afectado el 
contenido del mismo. 

Para minimizar la emisión de partículas en suspensión, se realizarán riegos periódicos de las zonas por las 
que estén transitando camiones o maquinaria de obra. La frecuencia de estos riegos variará en función 
de la climatología y de la intensidad de la actividad de obra, y deberán aumentarse en la estación más 
cálida y seca, o en días de fuerte viento. 

El transporte de los materiales de excavación se realizará en condiciones de humedad óptima, en 
vehículos dotados con dispositivos de cubrición de carga, con objeto de evitar la dispersión de lodos o 
partículas. 

Los materiales pulverizados que se almacenen en la zona para uso posterior (cemento, tierra de relleno, 
etc.) deberán esta ensacados o disponer de medidas de almacenamientos adecuados que eviten su 
levantamiento por el viento durante las operaciones de carga, descarga o almacenamiento. 
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Medidas para evitar la afección a patrimonio histórico, arqueológico y arquitectónico 

En principio no se ha previsto afección alguna al patrimonio conocido. No obstante, si durante el 
desarrollo de las obras se produjera algún hallazgo que suponga un indicio de carácter arqueológico, 
según lo dispuesto en la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco, se informará inmediatamente al 
Departamento de Euskera y Cultura de la Diputación Foral de Gipuzkoa, que determinará las medidas 
oportunas a adoptar. 

Medidas en relación al ruido en fase de explotación 

El estudio acústico realizado (ver anexo 1) estima que no son necesarias medidas correctoras para el 
cumplimiento de los objetivos de calidad acústica dentro del ámbito de estudio. No obstante, no se 
podrán localizar aperturas (del tipo puertas, ventanas, rejillas de aireación…) en la cara oeste ni en la cara 
norte de mayor longitud del futuro edificio, garantizando así también el cumplimiento de los niveles 
acústicos en las edificaciones residenciales y caseríos colindantes. 

8.2.3. Medidas de integración ecológica y paisajística 

El Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión y ordenación del paisaje en la ordenación del 
territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco, identifica los instrumentos para la protección, 
gestión y ordenación del paisaje, entre los que se encuentran los “Estudios de integración paisajística”, 
con el objetivo de asegurar la adecuada integración paisajística de las intervenciones sobre el territorio, 
especialmente las correspondientes a infraestructuras y a áreas de actividad económica.  

Dichos estudios son documentos técnicos destinados a considerar las consecuencias que tiene sobre el 
paisaje la ejecución de proyectos de obras y actividades, así como a exponer los criterios y las medidas 
adoptadas para la adecuada integración de las obras y actividades en el paisaje. 

El Estudio de integración ecológica y paisajística que acompañará a los proyectos de urbanización y 
edificación recogerá, al menos, los siguientes contenidos: 

- La descripción del estado del paisaje: principales componentes, valores paisajísticos, visibilidad y 
fragilidad del paisaje. 

- Las características del proyecto: emplazamiento e inserción, documentos que definen el proyecto 
tales como, alzados, secciones, plantas, volumetría, colores, materiales y otros aspectos 
relevantes. 

- Los criterios y medidas de integración ecológica y paisajística: impactos potenciales, análisis de 
las alternativas, justificación de la solución adoptada, descripción de las medidas adoptadas para 
la prevención, corrección y compensación de los impactos. 

De acuerdo a la citada normativa, en los proyectos sujetos a evaluación individualizada de impacto 
ambiental, como es el caso que nos ocupa, el contenido del estudio de integración paisajista se incluirá 
en el estudio de impacto ambiental. Por tanto, los aspectos relativos a la valoración del paisaje y afección 
sobre el mismo originado por la ejecución del proyecto se incluirán en los apartados de descripción del 
medio y valoración de impactos del EsIA. 
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Por otra parte, en el marco de las medidas correctoras se incorporará un proyecto de revegetación, que 
se adjuntará como anexo al EsIA, con el objeto de conseguir una correcta integración del proyecto en el 
entorno. En él se detallarán a nivel de proyecto la forma de llevar a cabo la hidrosiembra, plantaciones, y 
cualquier otro método de restauración paisajística que pueda considerarse necesarias, como técnicas de 
bioingeniería, en caso de ser necesarias estabilizaciones (estaquillado de sauces, cobertura de ramas, 
etc.). Se establecen a continuación los criterios generales a tener en cuenta en el proyecto de integración 
ecológica y paisajística: 

- Las plantaciones que se propongan en los espacios libres reproducirán el robledal - bosque mixto 
propio de la zona, utilizando especies como el roble pedunculado (Quercus robur), Fresno 
(Fraxinus excelsior), Arce (Acer campestre), Aliso (Alnus glutinosa), abedul (Betula celtiberica), 
majuelo (Crataegus monogyna), avellano (Corylus avellana), sauce (Salix atrocinerea) rusco 
(Ruscus aculeatus), acebo (Ilex aquifolium). 

- En el nuevo cauce se propondrá la hidrosiembra con herbáceas y plantación de especies propias 
de la aliseda cantábrica (Alnus glutinosa, Salix atrocinerea, Fraxinus excelsior) con una densidad 
mínima de 1Ud/9m2 en los taludes del nuevo cauce y en los espacios libres que lindan con el nuevo 
cauce. En caso de ser necesaria la protección de los taludes se aplicarán técnicas de bioingeniería 
como la cobertura de ramas o el estaquillado con sauces. En el diseño de estas plantaciones se 
tendrá en cuenta su función como elemento de integración paisajística de las nuevas instalaciones 
y como pantalla visual desde la acera y el bidegorri. 

- Se aprovecharán los espacios residuales existentes para realizar plantaciones que mimeticen el 
desarrollo. 

- Además, el proyecto de integración ecológica y paisajística contemplará, como medida 
compensatoria, la mejora de las masas arboladas que se preservan. La masa conservada al oeste 
del ámbito tiene una importante presencia de falsa acacia (Robinia pseudoacacia). La mejora de 
dichas masas pasará por la eliminación paulatina de las especies alóctonas y su sustitución por las 
citadas especies autóctonas propias del robledal – bosque mixto. Algunos de los ejemplares de 
las especies alóctonas se anillarán para conseguir madera muerta en pie que favorezca el 
anidamiento de pícidos y otras aves de interés y la presencia de invertebrados saproxílicos que 
contribuyan a la mejor de la biodiversidad de las masas.  

- El proyecto incluirá las labores de mantenimiento a realizar en el año posterior a la restauración 
(entrecavas, abonados, riegos y reposición de marras). El uso de herbicidas y plaguicidas en las 
operaciones de mantenimiento de siembras y plantaciones deberá restringirse al máximo, 
dándose preferencia a los procedimientos mecánicos. En caso de ser imprescindibles, deberán 
utilizarse productos cuya persistencia y toxicidad sea mínima. 
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9. PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL DE LOS EFECTOS DEL PLAN 
El Programa de Vigilancia Ambiental tiene como objetivos: 

1) Verificar la evolución y alcance de los impactos producidos. 

2) Comprobar que los impactos producidos por la obra son los previstos y a su vez detectar posibles 
impactos no previstos, para aplicar las medidas correctoras que se estimen precisas. 

3) Comprobar la adecuada implantación y la eficacia de medidas correctoras y compensatorias 
propuestas y establecer nuevas medidas en caso de que las medidas propuestas no sean 
suficientes. 

4) Asesorar a la Dirección de Obras en aspectos ambientales del proyecto. 

Se han diferenciado los controles según la fase de ejecución: 

- Fase de control de documentos de desarrollo. 

- Programa de vigilancia ambiental tanto en fase preoperacional como en fase de obras que se 
definirá a nivel de detalle en el marco del estudio de impacto ambiental del proyecto de 
urbanización. 

Fase de control de los Documentos de Desarrollo 

El Ayuntamiento de Gabiria comprobará que los proyectos de urbanización y edificación cumplen con lo 
dispuesto por los organismos competentes y contiene toda la documentación y estudios específicos 
necesarios y las medidas preventivas, correctoras y compensatorias incluidas en este documento (Ver 
apartado 8). 
 
Para establecer el seguimiento del plan se proponen los siguientes indicadores: 
 

Indicadores relativos a la ocupación PEOU Proyecto Recepción obra 
 Sup. (m2) % Sup. (m2) % Sup. (m2) % 

Superficie del ámbito 31.405 100     
Superficie industrial 23.488 74,79     
Superficie no edificable 2.422 7,71     
Superficie destinada a espacios libres 3.378 10,76     
Superficie del cauce fluvial 981 3,12     
Superficie carretera y bidegorri 1.136 3,62     

 
Se comprobará también que el proyecto contempla las medidas correctoras para asegurar los objetivos 
de calidad acústica en los caseríos y edificaciones residenciales colindantes.  
 
Programa de vigilancia ambiental a desarrollar en el Estudio de impacto ambiental del Proyecto de 
urbanización 
 
Fase preoperacional  
 
La dirección de Obra deberá garantizar la remisión al Ayuntamiento de Gabiria de las correspondientes 
notificaciones de comienzo de las obras y la obtención de autorizaciones (ver apartado 8.2.1). 
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Fase de obras 
 
El EsIA desarrollará el programa de vigilancia ambiental a llevar a cabo durante las obras incluyendo al 
menos los controles que se apuntan a continuación. 
 
La responsabilidad de la correcta ejecución de los controles previstos en la fase de obras recaerá sobre la 
Dirección facultativa de la Obra, quien redactará los pertinentes informes. 
 

• Control del plan de obra: antes del inicio de las obras se comprobará que se ha redactado el plan 
de obras y que éste garantiza que las revegetaciones se realicen de forma inmediata a la 
preparación de superficies presente en el ámbito. 

Indicador: plan de obras redactado. Calendario de desbroces y revegetaciones. 

• Control del manual de buenas prácticas: antes del inicio de las obras se deberá presentar el 
manual de buenas prácticas para su utilización por el personal de obra.  

Indicador: conocimiento y aplicación de las buenas prácticas por el personal. 

• Control del área de afección: al inicio de las obras se delimitará el área estrictamente necesaria 
para la ejecución de las obras. 

Indicador: realización de los trabajos y ubicación de las instalaciones y materiales de obra dentro 
de la zona balizada. 

• Control de la ubicación y funcionamiento de las instalaciones auxiliares de obra: al inicio de las 
obras se controlará que estas instalaciones se ubican en zonas impermeables. 

Indicador: instalaciones auxiliares ubicadas en zonas impermeables. 

• Control de la gestión de residuos y sobrantes de excavación: se comprobará al inicio de las obras 
que se encuentra redactado el Plan de Gestión de Residuos, que contemplará el manejo de 
residuos tanto urbanos y asimilables a urbanos como peligrosos.  

Indicadores: cumplimiento del Plan de Gestión de Residuos, documentos acreditativos de la 
gestión de los residuos (documentos de aceptación y documentos de control y seguimiento). 

• Control de la gestión de la tierra vegetal: se garantizará que, tras los desbroces, se realiza la 
retirada selectiva de tierra vegetal y su acopio en las zonas definidas a tal efecto, escogiéndose 
áreas de poca pendiente en las que no se disturbe el desarrollo de la obra. Se comprobará que los 
acopios respetan los límites de afección de la obra, presentan una altura inferior a 2,5 m, y si su 
empleo se demora, se tapan con un plástico de polietileno para evitar el desarrollo de especies 
invasoras y la pérdida de materia orgánica. Se revisarán los acopios de tierra vegetal para 
controlar la aparición de especies exóticas invasoras. Asimismo, se garantizará que la maquinaria 
no circula por encima de los acopios. 

Indicadores: altura y estado de los acopios de tierra vegetal. Aparición de especies alóctonas 
invasoras. 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

85 

• Control de las tierras procedentes de zonas con presencia de especies vegetales invasoras: 
durante los movimientos de tierra se garantizará que la tierra vegetal procedente de zonas con 
especies vegetales invasoras, contaminadas con propágulos, será tratada de forma separativa en 
las operaciones de gestión, de forma que se asegure que no se contaminan otras tierras. Esta 
tierra deberá ser trasladada a depósito de sobrantes autorizado donde deberá enterrarse al 
menos a 3 m de profundidad para evitar que los propágulos presentes sean capaces de 
desarrollarse y dar lugar a nuevos ejemplares. 

Indicadores: marcado de zonas con presencia de especies invasoras antes del desbroce, 
documentos que acrediten la correcta gestión de la tierra contaminada. 

• Control de medidas para reducir la afección a la vegetación: se garantizará que se llevan a cabo 
las prospecciones propuestas para marcar los ejemplares arbóreos que no deben afectarse y para 
localizar ejemplares de especies de interés con objeto de evitar su afección. Se controlarán los 
daños accidentales ocasionados a la vegetación a preservar. Se controlará la aparición de especies 
alóctonas invasoras en los terrenos removidos y en las superficies desprovistas de vegetación. 

Indicadores: Realización de prospecciones, daños a la vegetación a preservar, presencia de 
especies alóctonas invasoras. 

• Control de medidas para preservar la calidad de las aguas superficiales: se establecerán controles 
al inicio de las obras para comprobar que se dispone de materiales absorbentes para su utilización 
en caso de vertido accidental. 

Antes del inicio de los trabajos de hormigón se comprobará que se dispone de pozas 
impermeabilizadas con HDPE para recoger las aguas procedentes del lavado de cubas, canaletas 
y mangueras. Durante los trabajos, se comprobará mensualmente la funcionalidad y utilización 
de estas pozas y que los restos de hormigón acumulados se retiran y gestionan adecuadamente 
cuando éstas se encuentren colmatadas. 

Se realizarán controles visuales de la regata y en caso de percibirse turbidez por aumento de 
sólidos en suspensión se propondrán las medidas correctoras oportunas (barrera longitudinal de 
retención de sólidos, balsa de decantación, etc.)  

Indicadores: disponibilidad de materiales absorbentes en la obra, ejecución y funcionamiento 
adecuado de los sistemas de lavado de ruedas, ejecución y uso adecuado de las pozas de lavado 
de hormigón, gestión de restos de hormigón procedentes de las pozas y ausencia de restos de 
hormigón en el entorno. 

• Control de gestión de residuos: se establecerán los controles para garantizar que no se realizan 
vertidos incontrolados, se presenta la documentación acreditativa derivada de la correcta gestión 
de los residuos y, en general, se cumple con la legislación de referencia. Asimismo, se garantizará 
el correcto estado del punto limpio mediante controles visuales, comprobando que mantiene las 
condiciones iniciales: techado, un contenedor correctamente etiquetado por cada tipo de 
residuo. Control del almacenamiento de los residuos peligrosos correctamente etiquetados, con 
cubeto de retención de derrames y bajo llave. 

Indicadores: presentación de la documentación acreditativa de la correcta gestión de los residuos. 
Correcto estado del punto limpio. 
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• Control del ruido: al inicio de las obras se comprobará que la maquinaria se ajusta a las 
prescripciones establecidas en la legislación vigente referente a emisiones sonoras de maquinaria 
de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicación, a lo establecido en el Real Decreto 
212/2002, de 22 de febrero. Durante las obras, se comprobará que se respeta un horario de 
trabajo diurno (de 8:00 h a 20:00 h). 

Indicador: maquinaria que cumple las prescripciones establecidas en la legislación vigente, 
horario de trabajo. 

• Control de la calidad del aire: se establecerán controles para determinar la necesidad de realizar 
riegos de las zonas por las que estén transitando camiones o maquinaria de obra para minimizar 
la emisión de partículas en suspensión, siempre que la Dirección de Obra lo estime oportuno. La 
frecuencia de estos riegos variará en función de la climatología y de la intensidad de la actividad 
de obra, y deberán aumentarse en la estación más cálida y seca, o en días de fuerte viento. 

Indicador: ausencia de polvo persistente. 

• Control de las labores de restauración: se garantizará que las labores de restauración se realizan 
de acuerdo al proyecto de integración ecológica y paisajística. 

Indicador: correcta ejecución de las labores de integración ecológica y paisajística. 

• Control de la ejecución de campaña de limpieza al finalizar la obra: antes de la recepción de la 
obra se deberá inspeccionar toda la zona de obras y su entorno, controlando la existencia de 
basuras o residuos, restos de material constructivo, o cualquier otro resto de la fase de obras. 

Indicador: ausencia de residuos en la zona de obras y/o su entorno. 

• Informes periódicos: durante las obras se redactarán informes mensuales que recogerán las 
incidencias de carácter ambiental ocurridas durante las obras, el resultado de los controles 
propuestos en el Programa de Vigilancia Ambiental y, en su caso, las medidas correctoras 
complementarias a llevar a cabo. Finalizada la fase de obras se redactará un informe final en el 
que se refleje el grado de implantación y cumplimiento de los objetivos, medidas y del propio 
programa de vigilancia ambiental. 
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10. INFORME SOBRE LA VIABILIDAD ECONÓMICA DE LAS ALTERNATIVAS Y DE LAS MEDIDAS 
PREVENTIVAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS. 

La viabilidad económica de la alternativa elegida queda justificada en el Estudio de viabilidad y 
sostenibilidad económica-financiera del Plan Especial. 

A continuación se realiza una estimación del costo de las medidas preventivas, correctoras y 
compensatorias y del programa de seguimiento ambiental que deberá tenerse en cuenta en el análisis de 
la viabilidad económica del Plan Especial. 

No se incluyen en este presupuesto el costo de la redacción de informes y de controles periódicos a 
realizar durante las obras, puesto que, en el momento de la redacción de este documento, se desconoce 
la duración de las obras.  

 

MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS TOTAL 

Protección de la vegetación 

Eliminación de vegetación alóctona 7.000,00 

Lámina geotextil para cubrir acopios de tierra vegetal 100 

Protección medio acuático 
Cubeto lavarruedas con balsa de decantación y separador de hidrocarburos 2.400,00 
Barrera de retención de sólidos (balas de paja) 420,00 
Gestión de residuos 
Punto limpio señalizado para almacenamiento temporal de residuos 4.500,00 
Punto señalizado para limpieza de hormigoneras 900 
Medidas de Restauración Paisajística 
Hidrosiembra con herbáceas 5.800,00 
Plantación de vegetación autóctona bosque mixto y aliseda 21.000,00 
PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL 

Asistencia Ambiental en Obra  

Visita de técnico especialista en fase preoperacional para marcar vegetación de interés 300,00 

Redacción de informes 

Redacción de informe preoperacional 600,00 

Redacción de informe a la finalización de las obras 1.500,00 

TOTAL 44.520,00 

 

 

 

 

 

 



Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

88 

En Oiartzun, a 15 de abril de 2019 

 

 

Fdo. Ángela Oscoz Prim 

Licenciada en Farmacia y 
Máster en Evaluación de 
Impacto Ambiental 

 

 

Fdo. Olatz Mendiguren 
Navascués 

Licenciada en Química y 
Ciencias Ambientales 

 

Fdo. Ana Felipe Díaz 

Licenciada en Ciencias 
Ambientales, Ingeniero 
Técnico Agrícola y Máster 
en Sistemas de 
Información Geográfica y 
Teledetección 

 

 

Fdo. Alexandra Egunez 
Zalakain 

Graduada en Biología y 
Máster en Biodiversidad, 
Funcionamiento y Gestión 
de Ecosistemas 



 Plan especial de ordenación urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde” Gabiria. Aprobación Inicial 
Estudio Ambiental Estratégico 

Abril 2019 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 1. Planos 
- Plano Nº1 Condicionantes Ambientales 

Planos del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U.18 “Agerre Alde”. Aprobación Inicial: 

- Plano O.04 Zonificación Pormenorizada.  

- Plano O.01 Ordenación General 

- Plano O.03 Definición geométrica de la ordenación 

- Plano O.7 Intervención Hidráulica 
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Plano 1. Localización 
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Plano 2.1.2 Mapa de Ruido. Ld (día), estado futuro. Altura 2 metros. 
Plano 2.2.1 Mapa de Ruido. Le (tarde), estado actual. Altura 2 metros. 
Plano 2.2.2 Mapa de Ruido. Le (tarde), estado futuro. Altura 2 metros. 
Plano 2.3.1 Mapa de Ruido. Ln (noche), estado actual. Altura 2 metros. 
Plano 2.3.2 Mapa de Ruido. Ln (noche), estado futuro. Altura 2 metros. 

Plano 3.0 Mapa de ruido en fachadas. Vistas.  
Plano 3.1. Nivel de Ruido en fachadas. Vista 1. Ld (día), Le (tarde), Ln (noche). 
Plano 3.2. Nivel de Ruido en fachadas. Vista 2. Ld (día), Le (tarde), Ln (noche). 

Plano 4. Zonificación acústica. 

ANEXO II. TABLAS DE RESULTADOS 

Tablas de resultados: niveles de inmisión en fachadas [dB (A)]. 
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1. INTRODUCCIÓN 

El presente documento constituye la Memoria del “Estudio de Impacto Acústico del Plan Especial 
de Ordenación Urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria. 

El estudio se ha realizado de acuerdo a lo establecido en la legislación y normativa vigente en 
materia de ruido:  

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la Comunidad Autónoma 
del País Vasco.  

- La Guía Metodológica para la Realización de Mapas de Ruido del Gobierno Vasco, de Mayo de 
2005. 

- La Guía de Buenas Prácticas para la Realización de Mapas de Ruido y la Producción de Datos 
Asociados a la Exposición al Ruido del Grupo de Trabajo Asesor sobre Exposición al Ruido de 
la Comisión Europea, en su Segunda Versión de 13 de agosto de 2007. 
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2. METODOLOGÍA 

El presente estudio tiene por objeto analizar la situación acústica esperada con la ejecución del 
nuevo desarrollo industrial previsto, basándose en la ordenación en planta prevista, precisando los 
niveles acústicos esperados por planta y fachada, y determinar así el grado de cumplimiento 
esperado en fase de explotación de los objetivos de calidad acústica establecidos por el Decreto 
213/2012 y, en su caso, evaluar las posibles medidas protectoras y correctoras para minimizar el 
posible impacto acústico.  

Para ello, se ha modelizado el nivel de ruido global del ámbito de ordenación del Plan Especial, 
tomando como referencia el escenario previsto con la ejecución de la ordenación propuesta por 
dicho documento.  

Finalmente, en cumplimiento del Decreto 213/2012, se ha definido la zonificación acústica del 
sector industrial A.I.U. “18-Agerre-Alde”, a fin de que sea incorporado en la zonificación acústica 
general del término municipal de Gabiria.  

La metodología aplicada en la realización del presente Estudio Acústico para la obtención de los 
niveles de emisión de los focos de ruido ambiental es la detallada en la Directiva Europea 
2002/49/CE sobre Evaluación del Ruido Ambiental, así como en la ‘Guía Metodológica para la 
elaboración de Mapas de Ruido’ publicado por el Gobierno Vasco.  

2.1 DATOS DE PARTIDA 

Se describen brevemente los datos de partida empleados para la modelización de la situación 
acústica prevista en el presente estudio acústico.  

2.1.1. CARTOGRAFÍA BASE 

Los datos básicos para la construcción y diseño del Modelo Digital del Terreno (MDT) y los 
volúmenes de edificación se han obtenido a partir de la base cartográfica 1:5.000 de la Diputación 
Foral de Gipuzkoa y los planos de ordenación del “Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. 
“18-Agerre-Alde”en Gabiria. 

2.1.2. PLANO DE ABSORCIÓN DEL TERRENO 

Además de la orografía del terreno, incluida en el MDT, un factor físico de gran incidencia en la 
propagación sonora es la absorción del terreno. Con objeto de obtener un mejor resultado del 
cálculo, se debe establecer, como mínimo, una diferenciación entre las superficies con suelo 
absorbente (blando) y reflectante (duro).  

Partiendo de la cartografía base y la ortofoto del Gobierno Vasco (año 2015) se ha digitalizado un 
mapa de absorción del terreno del área de estudio considerado en el presente Estudio; toda la 
superficie urbanizada ha sido clasificada como reflectante (dura) y las extensiones ajardinadas o 
no urbanizadas (zonas verdes) han sido clasificadas como absorbentes (blandos).  
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 Suelo absorbente (blando) Figura 1. Mapa de absorción del terreno del ámbito de 

estudio.  Suelos reflectante (duro) 

 

2.1.3. ÁREA DE ESTUDIO 

Para la elaboración de la modelización acústica del ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde” en Gabiria, se 
ha considerado un área de cálculo que excede los límites de ordenación del Plan Especial, a fin de 
incorporar los principales focos de emisión sonora con potencial afección acústica sobre el ámbito 
de estudio.  

 
                    Figura 2. Delimitación del área de cálculo para el estudio acústico. 
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2.1.4. FOCOS DE EMISIÓN SONORA 

El sector industrial A.I.U. “18-Agerre-Alde” se ubica en la zona este del municipio de Gabiria. Los 
principales focos acústicos en el ámbito de estudio son las carreteras GI-2632, GI-632, los viales y 
calles interiores del ámbito del Plan Especial y el eje ferroviario Adif Madrid-Irun. La presencia de 
estas infraestructuras viarias conlleva que el sector industrial objeto de estudio presente una 
vulnerabilidad al impacto acústico que debe ser convenientemente analizada.  

Los emisores acústicos considerados en el presente estudio acústico se resumen en:  

x Carreteras:  

o GI-2632 

o GI-632 

o Calles y caminos 

x Estructuras ferroviarias: 

o La zona occidental limita con el eje ferroviario ADIF Madrid-Irun. 

Se detallan a continuación los datos de partida empleados para cada uno de los emisores acústicos 
considerados en el estudio acústico.  

2.1.4.1. Carreteras 

Los principales focos de emisión acústica del ámbito de estudio son los grandes viarios que 
atraviesan el ámbito de estudio: la GI-2632 y la GI-632 así como focos secundarios de menor 
entidad se han considerado los viales internos proyectados en el Plan Especial, y las pistas de 
acceso a las edificaciones industriales y residenciales que se localizan en el ámbito de estudio.  

Los datos de tráfico relativos a las infraestructuras especificadas se han obtenido de la Red de 
estaciones de Aforo del Departamento de Movilidad e Infraestructuras Viarias de la Diputación 
Foral de Gipuzkoa (año 2013).  

Los datos de tráfico de los ejes principales de distribución interna y calles se han tipificado de 
acuerdo a las características de cada vía.  

La velocidad de circulación para el tráfico de vehículos ligeros y pesados corresponde con la 
velocidad máxima de circulación de cada vía para cada tipo de vehículo, aplicando una ligera 
corrección en las rotondas o glorietas, a fin de adecuar los datos a la realidad que presenta la 
circulación.  

En cuanto a la distribución horaria de la intensidad de tráfico, de forma general se ha considerado 
un periodo diurno de 12h (7:00-19:00) en el que se concentra el 70% del tráfico diario, un periodo 
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de tarde de 4h (19:00-23:00) en el que se concentra el 20% del tráfico y un periodo noche de 8h 
(23:00-7:00) que concentra el 10% del tráfico. 

Se resumen a continuación los valores para los principales parámetros de tráfico asignados a las 
principales carreteras consideradas en el presente estudio acústico:  

Carretera IMD total (veh/dia) % pesados Velocidad (km/h) 
GI-632 11553 18 120 

GI-2632 5003 24 70 
Tabla 1: Datos de tráfico de las carreteras empleados en el presente estudio acústico. 

 

2.1.4.2. Eje ferroviario 

El ámbito de estudio queda afectado por el ruido procedente del eje ferroviario ADIF Madrid-Irún 
en su extremo occidental. Los datos sobre el tráfico ferroviario se han obtenido de los Mapas 
Estratégicos de ruido de los grandes ejes ferroviarios elaborados por ADIF1.  

El estudio acústico se ha elaborado a partir de los siguientes sobre el tráfico ferroviario que 
atraviesa el ámbito de estudio:  

 

Tipo tren Nº 
vagones 

V. max 
(km/h) 

Categoría 
RMR2002 

Periodo día 
(07:00-19:00) 

Periodo tarde 
(19:00-23:00) 

Periodo noche 
(23:00-07:00) 

Cercanías 3 140 8 44 16 6 
Media distancia 4 200 9A 1 0 0 
Media distancia 3 180 8 7 0 0 
Grandes líneas 9 200 8 8 0 0 
Mercancías 13 90 4 16 4 0 

Tabla 2: Datos de tráfico del ferrocarril empleados en el presente estudio acústico. 

 

2.1.5. EDIFICACIONES 

Para la elaboración del presente estudio acústico se han considerado la totalidad de edificaciones 
existentes y futuras en el área de estudio definida.  

La siguiente vista general del ámbito de estudio muestra una perspectiva de los edificios 
proyectados en el ámbito de estudio:  

                                                           
1 Mapas Estratégicos de ruido de los grandes ejes ferroviarios. Fase I. UME: Tolosa-Irún. Memoria Resumen. 

(2008) 
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Figura 3: Vista de las nuevas edificaciones y viales de acceso incluidos en el Plan Especial del sector A.I.U. 
“18-Agerre-Alde en Gabiria. 
 

2.1.6. CONDICIONES METEOROLÓGICAS 

Las condiciones meteorológicas de propagación se han definido de la siguiente forma: 

- Día: 50% favorables 

- Tarde: 75% favorables 

- Noche: 100% favorables. 

2.2 MÉTODOS DE CÁLCULO 

Los Métodos de cálculo utilizados son los recomendados por la «Directiva Europea 2002/49/CE» y 
establecidos como referencia en España por el «R.D. 1513/2005», que desarrolla la «Ley de Ruido 
37/2003” y completa la incorporación de la Directiva Europea al ordenamiento jurídico español. 

Para el caso del ruido de tráfico rodado, es el método nacional de cálculo francés «NMPB-Routes-
96 (SETRA-CERTULCPC-CSTB)», mencionado en el «Arrêté du 5 mai 1995 relatif au bruit des 
infrastructures routières, Journal officiel du 10 mai 1995, article 6» y en la norma francesa «XPS 
31-133». Por lo que se refiere a los datos de entrada sobre la emisión, esos documentos se 
remiten a la «Guide du bruit des transports terrestres, fascicule prévision des niveaux sonores, 
CETUR 1980». 

Para la adaptación de estos métodos, se han tenido en cuenta la «Recomendación de la Comisión 
Europea, de 6 de Agosto de 2003», relativa a orientaciones sobre los métodos de cálculo 
provisionales revisados para el ruido Industrial, el procedente de aeronaves, el de tráfico rodado y 
ferroviario y los datos de emisiones correspondientes. 
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2.3 PARÁMETROS DE EVALUACIÓN Y LÍMITES CONSIDERADOS 

El presente Estudio Acústico se ha realizado considerando los siguientes parámetros de 
evaluación:  

- Ld [dB(A)]: Nivel Promedio equivalente ponderado a lo largo de los períodos diurnos de un 
año (de 7:00 a 19:00) 

- Le [dB(A)]: Nivel Promedio equivalente ponderado a lo largo de los períodos de tarde de un 
año (de 19:00 a 23:00) 

- Ln [dB(A)]: Nivel Promedio equivalente ponderado a lo largo de los períodos nocturnos de un 
año (de 23:00 a 7:00) 

Los valores límite para los parámetros anteriores se extraen del «Real Decreto 1367/2007, de 19 
de Octubre por el que se desarrolla la Ley 37/2003 de 17 de Noviembre, del Ruido, en lo referente 
a zonificación acústica, objetivos de calidad y emisiones acústicas.» Asimismo, el Decreto 
213/2012, de 6 octubre, de contaminación acústica de la Comunidad Autónoma del País Vasco 
establece límites para estos parámetros.  

Ambos textos establecen unos mismos Objetivos de Calidad Acústica para ruido aplicables a áreas 
urbanizadas EXISTENTES, que son los siguientes: 

Tipo de área acústica 
Índices de ruido [dB(A)] 

Ld Le Ln 

e 
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
sanitario, docente y cultural que requiera una especial 

protección contra la contaminación acústica 
60 60 50 

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
residencial 65 65 55 

d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
terciario distinto del contemplado en c). 70 70 65 

c Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
recreativo y de espectáculos 73 73 63 

b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
industrial 75 75 65 

f 
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de 

infraestructuras de transporte u otros equipamientos públicos 
que los reclamen 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Tabla 3: Objetivos de calidad acústica para áreas urbanizadas existentes. 

En las áreas acústicas para las que se prevean futuros desarrollos urbanísticos, incluidos los casos 
de recalificación de usos urbanísticos, se establecen los objetivos e calidad acústica 5 decibelios 
más restrictivos que las áreas urbanizadas existentes. Con lo que la tabla anterior quedaría: 

Tipo de área acústica 
Índices de ruido [dB(A)] 

Ld Le Ln 

e 
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
sanitario, docente y cultural que requiera una especial 

protección contra la contaminación acústica 
55 55 45 

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 60 60 50 
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residencial 

d Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
terciario distinto del contemplado en c). 65 65 60 

c Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
recreativo y de espectáculos 68 68 58 

b Sectores del territorio con predominio de suelo de uso 
industrial 70 70 60 

f 
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de 

infraestructuras de transporte u otros equipamientos 
públicos que los reclamen 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Tabla 4: Objetivos de calidad acústica para nuevas áreas urbanizadas. 

En el caso del Proyecto de Plan Especial del ámbito A.I.U “18-Agerre-Alde” en Gabiria, son de 
aplicación los valores de esta última tabla, al tratarse de nuevas áreas urbanizadas.  

En el cuadro adjunto se exponen de forma gráfica los valores límites recogidos en la tabla superior, 
representados sobre la escala de colores normalizada que se emplea para la elaboración de los 
Mapas de Ruido:  

Maila Akustikoa [dB(A)]      Nivel Sonoro [dB(A)] 

 

< 35   40      45         50           55              60 65    70      75          80     

Valores NO admitidos Valores admitidos 

Uso Residencial – Día/Tarde 

Uso Residencial - Noche 

Uso Sanitario, Docente o Cultural – 
Día/Tarde Uso Sanitario, Docente o Cultural - Noche 

Uso Recreativo o de Espectáculos- Día/Tarde 

Uso Recreativo o de Espectáculos - Noche 

Otros Usos Terciarios – Día/Tarde 

Otros Usos Terciarios - Noche 

Uso Industrial - Día/Tarde 

Uso Industrial - Noche 
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2.4 SOFTWARE DE CÁLCULO 

Para la realización de los cálculos se ha utilizado el paquete de software SoundPlan v7.1, que 
cumple con las especificaciones que, para los programas de cálculo, establecen la normativa y 
legislación utilizada. 
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3. RESULTADOS 

Se presentan a continuación los resultados obtenidos en la modelización acústica realizada en el 
“Estudio de Impacto Acústico del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. “18-Agerre-
Alde”en Gabiria.  

Se han realizado los cálculos para el Mapa de Ruido Urbano y el Mapa de Ruido en Fachada para 
el nuevo desarrollo industrial que se proyecta en el ámbito de estudio.  

3.1 VALORES DE EMISIÓN 

El estudio acústico ha contemplado los viales como foco de emisión principal. Los valores medios 
de emisión de los viales se han obtenido a partir de los datos de intensidad, flujo y velocidad de 
tráfico y anchura, pendiente y tipo de firme de las vías, utilizando la metodología anteriormente 
descrita.  

Se recogen en la tabla adjunta los valores medios de emisión obtenidos para los distintos focos de 
emisión considerados:  

Carretera 
Nivel de potencia acústica [dB (A)] 

Día Tarde Noche 

GI-632 90,28 89,61 83,59 

GI-2632 82,88 82,21 76,19 

Tabla 5: Valores medios de emisión resultantes en los focos de emisión carreteras. 

3.2 MAPAS DE RUIDO 

Los objetivos de calidad acústica definidos en el Decreto 213/2012 se encuentran referenciados a 
una altura de 2 metros sobre el nivel del suelo. En este contexto, para la elaboración del Mapa de 
Ruido Urbano se han calculado los valores de inmisión a una altura de 2 metros. El cálculo de estos 
valores de inmisión se ha realizado en una red de receptores situados a 2 metros sobre la 
superficie del terreno, y distribuidos a través de una malla regular de 5 metros.  

Con los resultados obtenidos del nivel de inmisión registrado en esta red de receptores, se han 
realizado los siguientes Mapas de Ruido Urbano, en los cuales se reflejan los valores de inmisión 
sonora que pueden ser esperados en una superficie extendida a toda el área de estudio a una 
altura de 2 metros por encima del nivel del terreno:  

x Plano 2.1.2 Mapa de Ruido. Ld (día), estado futuro. Altura 2 metros 

x Plano 2.2.2 Mapa de Ruido. Le (tarde), estado futuro. Altura 2 metros 

x Plano 2.3.2 Mapa de Ruido. Ln (noche), estado futuro. Altura 2 metros. 

Para mantener la homogeneidad en la representación de los resultados, se ha mantenido siempre 
la escala de colores normalizada para la elaboración de los Mapas de Ruido, para facilitar así un 
análisis visual comparativo de los niveles de ruido esperado para los distintos periodos analizados.  
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3.3 MAPAS DE RUIDO EN FACHADA 

Por otro lado se ha analizado la incidencia del ruido en las fachadas de las nuevas edificaciones 
proyectadas en el Plan Especial del ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria.  Se han elaborado 
los siguientes mapas con la representación de los resultados obtenidos en el análisis de la 
incidencia acústica en fachadas: 

x Plano 3.0 Mapa de ruido en fachadas. Vistas.  

x Plano 3.1 (A3) – Plano 3.2 (A3): Nivel de Rudo en fachadas. Vista 1 – Vista 3. Ld (día), Le (tarde), 

Ln (noche).  

Como Anexo II que acompaña al presente Estudio se han recogido las tablas de resultados de los 
niveles de ruido obtenidos para cada uno de los receptores analizados en el cálculo del Mapa de 
Ruido en fachadas. 

3.4 ÁREAS ACÚSTICAS 

El Decreto 213/2012 establece la necesidad de zonificar el territorio en áreas acústicas, de acuerdo 
al uso predominante en cada sector del territorio. En consecuencia, se ha clasificado el ámbito de 
ordenación del Plan Especial del ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria,  de acuerdo a las 
categorías definidas en la Tabla A del Anexo I del Decreto 213/2012.  

La clasificación acústica del ámbito de ordenación del Plan Especial se ha representado en el Plano 
4: Zonificación acústica. 

Los criterios y la nomenclatura para la delimitación de estas áreas acústicas se han basado en la 
legislación vigente en la materia.  
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4. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS 

El Decreto en su artículo 39, “Estudio de alternativas”, especifica que “el estudio de alternativas de 
diseño se realizará para el área o áreas (diferentes localizaciones y disposiciones de las diferentes 
parcelas edificatorias y de la orientación de los usos con respecto a los focos emisores acústicos) 
como paso previo a la aprobación de la ordenación pormenorizada del planeamiento municipal 
que sea aplicable. En el supuesto de que existan planes asociados a ese futuro desarrollo se 
tendrán en cuenta sus previsiones en la redacción del estudio acústico previsto en este artículo”. 

Se analizan dos alternativas para la localización del futuro desarrollo industrial.  Las plantas de 
ordenación así como los resultados obtenidos en las modelizaciones en lo que se refiere a 
objetivos de calidad acústica alcanzados con cada alternativa, se describen a continuación. Se 
incorporan las imágenes para el periodo noche (Ln) al tratarse del periodo con objetivos de calidad 
acústica más restrictivo: 

  

Figura 4. Situación futura, ruido exterior. Alternativa 1 
de ordenación. Superficie afectada por la isófona de 60 
dB (A) (línea roja, uso del suelo industrial) a 2 metros 
sobre el terreno correspondiente al periodo noche (Ln).  

Figura 5. Situación futura, ruido exterior. Alternativa 2 de 
ordenación. Superficie afectada por la isófona de 60 dB 
(A) (línea roja, uso del suelo industrial) a 2 metros sobre el 
terreno correspondiente al periodo noche (Ln).  

  
Figura 6. Situación futura, ruido en fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 1 de la alternativa 1 de 
ordenación. En verde los puntos que cumplen con los 
objetivos de calidad acústica y en rojo los puntos donde 
se producen incumplimientos. 

Figura 7. Situación futura, ruido en fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 1 de la alternativa 2 de 
ordenación. En verde los puntos que cumplen con los 
objetivos de calidad acústica y en rojo los puntos donde 
se producen incumplimientos.  



15 

 

  
Figura 8. Situación futura, ruido en fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 2 de la alternativa 1 de 
ordenación. En verde los puntos que cumplen con los 
objetivos de calidad acústica y en rojo los puntos donde 
se producen incumplimientos. 

Figura 9. Situación futura, ruido en fachada para el 
periodo noche (Ln). Vista 2 de la alternativa 2 de 
ordenación. En verde los puntos que cumplen con los 
objetivos de calidad acústica y en rojo los puntos donde 
se producen incumplimientos.  

 

Teniendo en cuenta que los resultados en ambas alternativas son muy parecidos, sin haber 
diferencias entre ellas en lo que a superaciones de objetivos de calidad acústica se refiere, se 
selecciona la alternativa 2 como la alternativa de elegida de ordenación a considerar en el 
presente estudio acústico y de la cual se realiza el análisis de los resultados obtenidos. 
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5. EVALUACIÓN DE LOS RESULTADOS  

Se ha consultado la Tabla A del Anexo I del Decreto 213/2012 en la que se recogen los límites 
correspondientes a las áreas acústicas definidas en la zonificación acústica que se ha realizado del 
ámbito de estudio. Tratándose de un sector del territorio con predominio de uso industrial de 
nuevo desarrollo, los objetivos de calidad acústica que resultan de aplicación son:  

Tipo de área acústica 
Índices de ruido [dB(A)] 
Ld Le Ln 

b Sectores del territorio con predominio de suelo 
de uso industrial 70 70 60 

a Sectores del territorio con predominio de suelo 
de uso residencial 60 60 50 

d Sectores del territorio con predominio del suelo 
de uso terciario distinto de recreativo y de 
espectáculos 

65 65 60 

f Sectores del territorio afectados a sistemas 
generales de infraestructuras de transporte u 
otros equipamientos públicos que los reclamen 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Sin 
determinar 

Tabla 6. Objetivos de calidad acústica aplicables a las áreas acústicas definidas en el ámbito de estudio 
(límites para nuevas áreas urbanizadas).  

Las infraestructuras de comunicación que atraviesan el ámbito de estudio, la GI-632 y la GI-2632,  
ejercen cierta presión sonora sobre el ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria, por lo que 
algunas de las fachadas de la nueva edificación de uso industrial prevista por el Plan Especial 
podrían superar estos objetivos de calidad acústica de acuerdo a los niveles de inmisión obtenidos 
para estas fachadas en los cálculos acústicos desarrollados en este estudio. Estas infraestructuras 
soportan altas intensidades medias diarias de tráfico, lo que conlleva que presenten unos niveles 
de emisión elevados, tal como se recoge en la tabla 4 de esta Memoria. 

5.1 SITUACIÓN ACTUAL 

Se realiza en primer lugar un análisis de la situación actual para determinar qué parte del ámbito 
cumple con los objetivos de calidad acústica previo al desarrollo industrial. En los planos que se 
detallan a continuación se puede consultar las isófonas de 70 y 60 dB(A) correspondientes a los 
límites máximos permitidos para los periodos día, tarde  y noche. 

x Plano 2.1.1 Mapa de Ruido. Ld (día), estado actual. Altura 2 metros. 
x Plano 2.2.1 Mapa de Ruido. Le (tarde), estado actual. Altura 2 metros. 
x Plano 2.3.1 Mapa de Ruido. Ln (noche), estado actual. Altura 2 metros. 

Los resultados muestran que para todo el ámbito del Plan Especial se cumplen con los objetivos de 
calidad acústica, a excepción de la zona este en la que el tráfico de la GI-2632 origina que las 
isófonas de 70 y 60 dB(A) se adentren ligeramente en el ámbito del Plan Especial. 
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Figura 10: Mapa de ruido actual del ámbito para el periodo noche (Ln). En rojo la isófona correspondiente a 

60 dB (A), objetivo de calidad acústica para el periodo noche (Ln). 
 

5.2 RUIDO EXTERIOR 

Teniendo en cuenta el uso del suelo industrial se han extraído las isófonas correspondiente a 70 y 
60 dB(A) del mapa de ruido urbano a 2 metros sobre el terreno correspondiente a los periodos día, 
tarde y noche (Ver Anexo I: Planos). De esta forma se han determinado las superficies del ámbito 
de ordenación del Plan Especial que quedan afectadas por estos niveles de inmisión, que 
constituyen los objetivos de calidad acústica para los tres periodos. 

 
Figura 11: Superficie afectada por la isófona de 70 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 
correspondiente al periodo día (Ld). 

A continuación se representa la isófona correspondiente al periodo tarde:  
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Figura 12: Superficie afectada por la isófona de 70 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 
correspondiente al periodo tarde (Le). 
 

Por último se representan la isófona correspondiente al periodo noche (Ln) para el uso industrial. 

 
Figura 13: Superficie afectada por la isófona de 60 dB (A) (línea roja) a 2 metros sobre el terreno 

correspondiente al periodo noche (Ln). 

Como Anexo II de esta Memoria se adjunta las tablas de resultados correspondientes a los niveles 
de inmisión obtenidos para todos los receptores definidos en la elaboración del mapa de ruido en 
fachadas. 

En el Anexo I de Planos se pueden consultar también las diferentes isófonas para los diferentes 
periodos. 
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5.3 RUIDO EN FACHADA 

Los resultados obtenidos para ruido en fachada señalan una situación acústica que puede 
valorarse como favorable para los periodos día (Ld), tarde (Le) y noche (Ln).  Para el periodo noche 
el valor máximo registrado es 58,6 dB(A), siendo 60 dB(A) el objetivo de calidad acústica (OCA). Los 
resultados se pueden ver en las siguientes imágenes (ver vistas en Planos 3.1-3.2: Niveles de ruido 
en fachadas). 

 

 
Figura 14: Vista (N) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo día (Ld).   

 
Figura 15: Vista (S) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo tarde (Le). 
 

 
Figura 16: Vista (N) de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo noche (Ln). 
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6. CONCLUSIONES 

6.1 RUIDO EN FACHADAS 

Los resultados obtenidos señalan una situación acústica en fachadas que puede valorarse como 
favorable para los tres periodos analizados día (Ld), tarde (Le) y noche (Ln), cumpliéndose con los 
objetivos de calidad acústica marcados por la legislación de referencia. 

6.2 RUIDO EXTERIOR EN EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 

Los resultados obtenidos en el presente estudio acústico señalan que las emisiones acústicas 
procedentes de las infraestructuras viarias que rodean el ámbito, especialmente de la carretera GI-
2632, debido a su proximidad al ámbito del Plan, generan unos niveles de inmisión acústica que 
superan los 70 dB (A) para el periodo día y tarde, y los 60 dB (A) para el periodo noche en la zona 
este del ámbito del Plan. Sin embargo, hay que señalar que en ninguno de los tres periodos la 
isófona afecta al futuro edificio industrial, superándose los límites de forma muy puntual y en una 
zona muy localizada a causa de la proximidad de la mencionada infraestructura al límite del Plan 
Especial.  
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7. IMPACTO ACÚSTICO DE LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL 

Con objeto de dar respuesta a la solicitud por parte de Irizar S.Coop. de analizar el impacto 
acústico que generaran las nuevas instalaciones de la actividad a desarrollar en dicha área, se 
elabora el Apéndice I al presente estudio acústico.  

En dicho apéndice se concluye que siempre y cuando la potencia acústica que presente el conjunto 
de focos de ruido instalados en cada una de las caras de la futura edificación a desarrollar en el 
ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria no supere los límites de 93-95 dB(A) y su emisión de 
ruido no genere componentes tonales de baja frecuencia o impulsivas, se cumplirán los valores 
límite aplicables. Además, como limitación para  cumplir con los niveles acústicos en los caseríos 
colindantes, no se podrán localizar aperturas (del tipo puertas, ventanas, rejjillas de aireación…) en  
la cara oeste ni en la cara norte de mayor longitud del futuro edificio, garantizando así el 
cumplimiento de los niveles acústicos en las edificaciones residenciales más próximas. 
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ANEXO II 
TABLAS DE RESULTADOS  

 
      (Ld, Le y Ln fachadas) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

 
Tabla 1. Ld, Le y Ln en fachada, se señalan en verde los puntos que cumplen los OCA en fachada para tipo de 
área acústica con predominio de uso industrial. En el estudio que nos ocupa cumplen todos los puntos. 

 

 

Piso Dirección Lden Ld Le 

2 NE 64,3 63,8 57,9 
1 NE 64,2 63,7 57,9 
1 NE 64,1 63,6 57,8 
2 NE 64,1 63,6 57,8 
2 NE 64,1 63,6 57,7 
1 NE 64 63,5 57,6 
2 NE 64 63,5 57,6 
1 NE 64 63,5 57,7 
2 NE 63,9 63,3 57,5 
1 NE 63,8 63,4 57,5 
2 NE 63,8 63,3 57,5 
2 N 63,7 63,1 57,3 
2 NE 63,7 63,2 57,4 
1 NE 63,7 63,2 57,4 
1 N 63,6 63,1 57,3 
2 N 63,5 62,9 57 
2 NE 63,5 63 57,2 
1 NE 63,5 63,1 57,3 
3 NE 63,4 63 57,2 
1 N 63,4 62,9 57,1 
3 NE 63,3 62,8 57 
2 NE 63,3 62,9 57,2 
1 N 63,3 62,8 56,9 
2 N 63,3 62,8 56,9 
1 NE 63,3 62,9 57,1 
3 NE 63,2 62,7 56,9 
3 NE 63,2 62,7 56,9 
3 NE 63,1 62,6 56,8 
3 NE 63,1 62,7 56,9 
2 NE 63,1 62,7 56,9 
2 NE 63,1 62,7 57 
2 N 63,1 62,6 56,7 
2 NE 63 62,6 56,9 
2 NE 63 62,6 56,8 
1 N 63 62,5 56,6 
2 NE 62,9 62,5 56,8 
2 N 62,7 62,2 56,4 
1 N 62,6 62,1 56,3 
2 N 62,5 62 56,2 
1 N 62,3 61,9 56 
1 NE 62,2 62,2 56,7 
2 N 62,2 61,7 55,8 
1 NE 62 61,9 56,4 
1 NE 62 61,9 56,4 
1 N 62 61,5 55,7 
2 NO 62 61,5 55,6 
1 NE 61,9 61,8 56,3 
1 NE 61,9 61,8 56,3 
1 NE 61,9 61,9 56,4 
1 NO 61,7 61,3 55,4 

2 NO 61,5 60,9 55,1 
1 NO 61,2 60,7 54,9 
3 S 60,8 60,1 54,3 
2 NO 60,7 60,1 54,3 
3 S 60,6 59,9 54,2 
3 E 60,4 60,1 54,4 
3 S 60,4 59,7 54 
2 S 60,4 59,9 54,2 
1 NO 60,3 59,8 54 
3 E 60,2 59,9 54,3 
3 S 60,2 59,9 54,3 
3 S 60,2 59,5 53,8 
2 S 60,2 59,7 54 
3 S 60 59,3 53,6 
2 NO 60 59,4 53,6 
3 S 59,9 59,5 53,8 
2 S 59,9 59,4 53,7 
3 S 59,8 59,2 53,4 
3 S 59,7 59 53,3 
3 S 59,6 58,9 53,2 
2 S 59,6 59,1 53,5 
3 S 59,5 59 53,3 
3 S 59,5 58,8 53,1 
1 NO 59,5 59,1 53,3 
2 E 59,4 59,3 53,7 
2 S 59,4 59,3 53,7 
3 S 59,4 58,8 53,2 
3 S 59,4 58,8 53,2 
3 S 59,4 58,8 53,2 
2 S 59,3 58,9 53,2 
1 S 59,3 59,3 53,9 
2 E 59,2 59,1 53,6 
2 S 59,1 58,7 53 
2 NO 59,1 58,5 52,7 
2 S 59 58,8 53,2 
2 S 58,9 58,4 52,8 
2 S 58,9 58,5 52,9 
1 S 58,9 59 53,7 
2 S 58,7 58,3 52,6 
2 S 58,6 58,3 52,7 
1 S 58,6 58,7 53,4 
3 S 58,5 57,8 52,1 
2 S 58,5 58,1 52,5 
2 S 58,5 58,1 52,5 
1 NO 58,5 58,1 52,4 
2 S 58,4 58,1 52,5 
1 S 58,4 58,6 53,3 
2 O 58,3 57,7 51,9 
3 N 58,2 58 52,4 
3 S 58,2 57,4 51,7 
3 N 58,1 57,9 52,2 



 

3 N 58,1 57,8 52,2 
3 S 58,1 57,3 51,6 
3 N 58 57,7 52 
3 N 58 57,7 52,1 
1 S 58 58,2 52,9 
3 S 57,9 57,1 51,4 
3 N 57,8 57,5 51,8 
3 S 57,8 57 51,3 
3 N 57,7 57,3 51,6 
3 N 57,7 57,4 51,8 
3 N 57,7 57,4 51,7 
3 N 57,7 57,3 51,7 
1 S 57,7 57,8 52,5 
1 O 57,7 57,2 51,6 
3 N 57,6 57,1 51,4 
2 O 57,6 57 51,2 
3 S 57,5 56,8 51,1 
2 S 57,5 57,1 51,6 
3 N 57,4 57 51,3 
3 S 57,3 56,7 51 
1 S 57,3 57,4 52,1 
2 S 57,2 56,8 51,3 
3 S 57,1 56,5 50,8 
2 S 57 56,8 51,2 
2 N 56,9 56,7 51,1 
2 N 56,9 56,7 51,1 
2 N 56,9 56,7 51,1 
3 S 56,9 56,3 50,6 
2 S 56,9 56,6 51,1 
1 S 56,9 57,3 52,1 
1 S 56,9 57,1 51,8 
1 O 56,9 56,5 50,9 
2 O 56,9 56,2 50,5 
2 N 56,8 56,5 51 
2 N 56,8 56,5 50,9 
1 S 56,8 57,1 51,9 
2 N 56,7 56,5 50,9 
2 N 56,7 56,5 50,9 
2 N 56,7 56,5 51 
3 S 56,7 56,1 50,5 
2 S 56,7 56,5 51 
2 N 56,6 56,4 50,9 
2 O 56,6 55,9 50,2 
2 N 56,5 56,3 50,8 
2 N 56,5 56,3 50,8 
2 S 56,5 56,3 50,8 
2 N 56,4 56,3 50,8 
3 N 56,4 56,1 50,4 
3 S 56,4 55,9 50,2 
2 S 56,4 56,2 50,7 
3 S 56,3 55,7 50,1 
1 S 56,3 56,5 51,1 
2 O 56,3 55,6 49,9 
3 N 56,2 55,7 50,1 
3 N 56,2 55,8 50,2 
3 S 56,2 55,6 50 
3 S 56,2 55,6 50 
2 S 56,2 56 50,6 
1 E 56,2 56,6 51,4 

1 S 56,2 56,6 51,4 
1 O 56,1 55,7 50,2 
3 N 56 55,6 50 
2 S 56 55,8 50,3 
2 O 56 55,4 49,7 
3 N 55,8 55,4 49,8 
2 S 55,8 55,6 50,2 
1 O 55,7 55,3 49,8 
3 N 55,6 55,2 49,6 
2 S 55,6 55,4 50 
2 O 55,6 55,1 49,4 
2 S 55,5 55,2 49,8 
2 S 55,5 55,2 49,9 
2 S 55,5 55,3 49,9 
1 S 55,5 55,9 50,7 
3 N 55,4 55 49,4 
1 S 55,4 55,5 50,2 
1 O 55,3 55 49,5 
2 N 55,2 55 49,5 
1 E 55,2 55,5 50,2 
2 N 55 54,8 49,3 
1 S 55 55,3 50 
2 N 54,9 54,7 49,3 
1 O 54,9 54,7 49,3 
2 N 54,8 54,6 49,2 
3 N 54,5 54,1 48,6 
2 N 54,5 54,4 49 
1 O 54,5 54,4 49 
2 N 54,1 53,9 48,6 
1 N 54 54,3 49,1 
2 N 54 53,9 48,4 
1 N 53,6 54 48,8 
2 N 53,1 53 47,7 
3 O 51,9 50,6 45,3 
1 N 51,8 51,9 46,6 
3 O 51,3 50,5 45,2 
3 N 50,7 50 44,7 
1 N 50,2 50 44,6 
2 O 50,1 49,4 44,3 
3 O 50 47,3 42 
3 O 49,7 46,3 41,1 
3 O 49,7 46,4 41,2 
3 O 49,7 46,7 41,5 
3 O 49,7 46,8 41,6 
3 O 49,6 45,9 40,7 
2 O 49,5 49,3 44,2 
2 N 49,3 48,8 43,6 
1 S 48,7 47,8 42,3 
1 S 48,7 47,9 42,3 
1 N 48,3 47,9 42,3 
1 S 48,1 47,4 41,8 
1 S 47,8 46,8 41,2 
1 S 47,5 47,1 41,5 
2 O 47,4 43,3 37,9 
2 O 47,4 43,4 38 
2 O 47,3 43,3 37,9 
2 O 47,1 43,2 37,7 
1 N 47 46,4 40,7 
2 O 46,9 43,1 37,6 



 

2 O 46,8 43 37,6 
1 S 46,8 46,4 40,9 
1 N 45,9 45,2 39,4 
1 N 45,2 44,5 38,7 
1 S 45,1 44,6 39 
1 S 44,9 43,2 37,7 
1 N 44,5 43,8 38 
1 S 44,3 43,7 38,2 
1 N 44,2 42,7 36,9 
1 N 44 43,4 37,6 
1 O 43,7 42,7 37 
1 N 43,6 43 37,2 
1 N 43,5 41,9 36,1 
1 N 43,4 42,8 36,9 
1 N 43,4 41,7 35,9 
1 O 43,2 42,6 36,8 
1 N 43,2 41,6 35,9 

1 S 43,1 42,7 37,2 
1 N 43 41,6 35,9 
1 O 42,9 42,4 36,8 
1 N 42,8 41,4 35,7 
1 N 42,5 41 35,3 
1 O 42,4 41,5 35,8 
1 O 42,4 41,5 35,8 
1 N 42,3 40,8 35,1 
1 N 42,3 40,8 35,1 
1 O 42,3 41,5 35,7 
1 O 42,2 41,4 35,6 
1 O 42,2 41,3 35,6 
1 S 38,9 37,7 31,9 
1 S 38,8 37,6 31,8 
1 S 38,7 37,5 31,7 
1 S 38,6 37,4 31,7 
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ANEXO I. PLANOS 

Plano A. Mapa de Ruido. L knoche , emisión máxima futura actividad. Altura 2 metros  
Plano B. Mapa de ruido en fachadas. Vistas.  
Plano B.1. Nivel de Ruido en fachadas. Vista 1. Lk noche 
Plano B.2. Nivel de Ruido en fachadas. Vista 2. Lk noche 

 

 
ANEXO II. TABLAS DE RESULTADOS 

Tablas de resultados: niveles de inmisión en fachadas [dB (A)]. 
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1. INTRODUCCIÓN 

El presente documento se presenta como un apéndice a la Memoria del “Estudio de Impacto 
Acústico del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria. 

El objeto de este apéndice es dar respuesta a la solicitud por parte de Irizar S.Coop. de analizar el 
impacto acústico que generaran las nuevas instalaciones de la actividad a desarrollar en dicha área. 

En el momento de la redacción de este documento se dispone de información sobre los procesos 
que previsiblemente se van a llevar a cabo en la nave, y que se resumen a continuación, pero no se 
dispone de información relativa a los futuros focos de ruido, ni en lo que respecta a su potencia 
acústica, ni a su ubicación. Por lo tanto, el análisis que se efectúa se focaliza en definir las medidas 
preventivas para evitar la superación de los valores límite en las áreas acústicas del entorno, así 
como en las fachadas de las edificaciones residenciales. 

Con objeto de mejorar la productividad de los vehículos que se van a ensamblar y de conseguir una 
mejora proporcional en la calidad y periodo de maduración del proceso productivo se pretende 
unificar las diferentes fases del mismo aunando en un mismo espacio físico lo que actualmente está 
ubicado en diferentes localizaciones geográficas entre Ormaiztegui y Beasain. 

El proceso productivo de la futura ampliación hacia el área de Gabiria incluye las siguientes fases 
constructivas: 

- Power train (cadena cinemática). Desde W1-W2 hasta S4 (pre-montaje, montaje, puesta 
en marcha y prueba de calidad previa) 

- PDI (Pre Delivery Inspection: revisión de una serie de puntos con el objetivo de preparar 
el vehículo para el proceso final de calidad y entrega a cliente) 

- Revisión y retoques de pintura 

- Revisión Calidad final y entrega a cliente. 
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El análisis se ha realizado a partir de una modelización acústica, de acuerdo a lo establecido en la 
legislación y normativa vigente en materia de ruido aplicable:  

- Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminación acústica de la Comunidad Autónoma 
del País Vasco.  

2. LEGISLACIÓN APLICABLE  

El Decreto 213/2012 establece que las nuevas actividades deben cumplir los valores límite de 
ruido. Dichos valores quedan divididos en dos grupos: los aplicables al ambiente exterior y los 
aplicables al interior de edificaciones colindantes. 

Los límites establecidos para el ambiente exterior son: 

Tipo de área acústica 
Índices de ruido [dB(A)] 

Lk,d Lk,e Lk,n 

e 
Ámbitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de 
uso sanitario, docente y cultural que requiera una especial 

protección contra la contaminación acústica 
50 50 40 

a Ámbitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de 
uso residencial 55 55 45 

d Ámbitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de 
uso terciario distinto del contemplado en c). 60 60 50 

c Ámbitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de 
uso recreativo y de espectáculos 63 63 53 

b Ámbitos/Sectores del territorio con predominio de suelo de 
uso industrial 65 65 55 

Tabla 1: “Tabla F. Valores límite de inmisión de ruido aplicables a infraestructuras portuarias y actividades 
nuevas” del Decreto 213/2012. 

Como se observa en la tabla anterior, el objetivo de calidad acústica aplicable depende del área 
acústica donde se ubique el receptor y el periodo del día al que haga referencia. 

Área acústica: Adaptándose a la propia Ley 37/2003, el Decreto 213/2012 contempla 7 categorías 
relacionadas con la sensibilidad acústica:  

Artículo 20. Tipología de áreas acústicas.  
En lo que se refiere al presente Decreto, las áreas acústicas se clasificarán, en atención al uso predominante 
del suelo, en las siguientes tipologías:  
a) ámbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial,  
b) ámbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial,  
c) ámbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectáculos,  
d) ámbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en el 
párrafo anterior, 
e) ámbitos/sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que requiera de 
especial protección contra la contaminación acústica,  
f) ámbitos/sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u otros 
equipamientos públicos que los reclamen, o  



 APÉNDICE I del “Estudio de Impacto Acústico del Plan Especial de Ordenación Urbana del A.I.U. “18-Agerre-Alde”en Gabiria  5 

g) ámbito/sector del territorio definido en los espacios naturales declarados protegidos de conformidad con la 
legislación reguladora de la materia y los espacios naturales que requieran de una especial protección contra la 
contaminación acústica. 

La sensibilidad de cada una de estas zonas se relaciona con el uso predominante y es competencia 
municipal su elaboración y aprobación.  

Puesto que los municipios del entorno del área no cuentan con zonificación acústica, para el 
análisis de las medidas preventivas se tiene que efectuar una propuesta de zonificación acústica 
atendiendo al uso predominante actual o previsto en planeamiento. 

De acuerdo con la información disponible en Udalplan, los usos del entorno son: 

 
Figura 1: Planeamiento urbano del entorno. 

 

Por lo tanto, puesto que la zonificación acústica solo aplica a zonas urbanas y urbanizables, las 
únicas áreas identificadas en el entorno son industriales, residenciales y asociadas a las 
infraestructuras viarias, tal y como se aprecia en la siguiente figura en azul, rojo y gris 
respectivamente: 

A.I.U. 18-AGERRE-ALDE 
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Figura 2: Zonificación acústica del entorno. 

 

No obstante, nótese que al norte del A.I.U. 18-Agerre-Alde existen una serie de edificaciones 
aisladas de uso residencial, y por lo tanto, a pesar de que no se encuentran en un área acústica 
determinada, tal y como indica el Decreto 213/2012 los valores límite en ambiente exterior deben 
cumplirse en las fachadas de dichas edificaciones en los diferentes periodos temporales de 
evaluación diarios. 

El anexo II del Decreto 213/2012 establece los siguientes Periodos temporales de evaluación 
diarios:  

x Periodo día (d): de 07:00 horas a 19:00 horas. 

x Periodo tarde (e): de 19:00 horas a 23:00 horas. 

x Periodo noche (n): de 23:00 horas a 07:00 horas. 

El cumplimiento de estos valores límite viene determinado por el artículo 52 del Decreto 
213/2012: 

 

 

 

A.I.U. 18-AGERRE-ALDE 

12-ZELAETA 

11-BUTROALDEA 

A.I.U. 17-
BARRAINDEGI OND 

A.I.U. 8-ALEGIKO 
AUZOGUNEA 

Edificaciones 
residenciales 

aisladas 
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Artículo 52. Procedimiento de verificación del cumplimiento de los valores límite. 

…b) Para infraestructuras portuarias y actividades nuevas:  

… 

2) Ningún valor promedio del año superarán los valores fijados en la tabla F del anexo I del presente Decreto.  

3) Ningún valor diario superará en 3 dBA los valores fijados en la tabla F del anexo I del presente Decreto.  

4) Ningún valor medido en un tiempo de muestreo representativo del índice de evaluación superará en 5 dBA los valores 

fijados en la tabla F del anexo I del presente Decreto.… 

5) A los efectos de la inspección de infraestructuras portuarias y actividades nuevas, se considerará que un emisor en 

funcionamiento cumple los valores límite correspondientes cuando los valores de índices acústicos evaluados conforme 

con el anexo II del presente Decreto cumplan lo especificado en los puntos 3 y 4 de este apartado b). 

En lo que respecta al cumplimiento de los valores límite en el interior de edificaciones, los mismos 
sólo son de aplicación cuando son colindantes, es decir cuando no existe transmisión de ruido por 
vía aérea, y puesto que no va a ser el caso, no procede el análisis. 

2.1 LÍMITES DE RUIDO 

Por lo expuesto anteriormente, la actividad que se instale en el área A.I.U. “18-AGERRE-ALDE” 
deberá cumplir los siguientes valores límite: 

x En el ámbito residencial A.I.U. 17-BARRAINDEGI OND de Gabiria: Lk noche ≤ 48 dB(A) tanto a 
2 metros de altura como a las diferentes alturas de las edificaciones residenciales. 

x En las edificaciones residenciales aisladas: Lk noche ≤ 48 dB(A) a las diferentes alturas de las 
edificaciones residenciales. 

Estas limitaciones son las más restrictivas ya que: 

x El área residencial A.I.U. 8-ALEGIKO AUZOGUNEA de Gabiria se encuentra más alejada de 
la parcela donde se desarrollará la actividad. 

x El área industrial 11-BUTROALDEA de Ormaiztegi se encuentra más alejada de la parcela 
donde se desarrollará la actividad y al tratarse de una zona industrial, los valores límite son 
más permisivos. 

x El área industrial 12-ZELAETA de Ormaiztegi es de la misma propiedad que la actividad a 
desarrollar. 

x En las áreas asociadas a las infraestructuras viarias no son de aplicación los valores límite. 

x Existe posibilidad de que exista funcionamiento de la actividad en periodo noche. 

3. METODOLOGIA  

Para la definición de las posibles medidas preventivas se ha partido del escenario futuro de la 
modelización realizada en el ámbito del Estudio de Impacto Acústico.  
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Puesto que se desconoce la potencia acústica de las posibles fuentes de ruido a implantar en la 
futura actividad, las mismas se han incluido en el modelo de cálculo como focos superficiales en 
todas las fachadas de la futura edificación (salvo en la fachada oeste), modificándose la potencia 
acústica hasta que los resultados obtenidos en este nuevo escenario permiten dar cumplimiento a 
la limitación indicada en el apartado 2.1. 

El resto de aspectos metodológicos contemplados son los indicados en la memoria del Estudio de 
Impacto Acústico, salvo en lo que respecta al método de cálculo considerado que se corresponde 
con el recomendados por la «Directiva Europea 2002/49/CE» y establecidos como referencia en 
España por el «R.D. 1513/2005», que desarrolla la «Ley de Ruido 37/2003” y completa la 
incorporación de la Directiva Europea al ordenamiento jurídico español para el caso del ruido 
industrial, siendo la Norma ISO 9613-2: «Acústica-Atenuación del sonido cuando se propaga en el 
ambiente exterior, Parte 2: Método general de cálculo». 

4. RESULTADOS 

La modelización acústica se ha realizado limitando la potencia acústica de los focos ubicados en 
cada cara de la edificación que albergará el área A.I.U. 18-AGERRE-ALDE a valores que oscilan 
entre los 93-95 dB(A). Además, para evitar afecciones a los caseríos ubicados en las inmediaciones 
no se localizan focos acústicos ni en las fachada oeste, ni en el lado más largo de la fachada norte 
de la futura edificación industrial. 

 
Figura 3: Límites máximos de potencia acústica por fachada 

Con estas condiciones se realizan los cálculos para el Mapa de Ruido Urbano y el Mapa de Ruido 
en Fachada para el A.I.U. 17-BARRAINDEGI OND de Gabiria, así como para las edificaciones 
residenciales aisladas situadas al noroeste del A.I.U. 18-AGERRE-ALDE.  

LWA= 95 dB(A) 

 

LWA= 95 dB(A) 

 

LWA= 95 dB(A) 

 

LWA= 93 dB(A) 
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4.1 MAPAS DE RUIDO 

Los valores límite definidos en el Decreto 213/2012 se encuentran referenciados a una altura de 2 
metros sobre el nivel del suelo. En este contexto, para la elaboración del Mapa de Ruido Urbano se 
han calculado los valores de inmisión con una red de receptores situados a 2 metros sobre la 
superficie del terreno, y distribuidos a través de una malla regular de 5 metros.  

Con los resultados obtenidos del nivel de inmisión registrado en esta red de receptores, se ha 
realizado el Mapa de Ruido Urbano, en el cual se reflejan los valores de inmisión sonora que 
pueden ser esperados en una superficie extendida a toda el área de estudio a una altura de 2 
metros por encima del nivel del terreno. En el plano que se detalla a continuación se puede 
consultar la isófonas de 48 dB(A) correspondientes al límite máximo permitidos para el periodo 
noche. 

 
Figura 3: Mapa de ruido actual del ámbito para el periodo noche (Lk noche). En rojo la isófona correspondiente 

a 48 dB (A), valor límite en áreas residenciales para el periodo noche (Lk noche). 

Se realiza un análisis de la situación para determinar en qué zonas del ámbito A.I.U. 17-
BARRAINDEGI OND de Gabiria se cumple con los valores límite aplicables. Los resultados muestran 
que para todo el ámbito se cumplen los valores límite y que la futura actividad no afectará a los 
caseríos colindantes. 

4.2 MAPAS DE RUIDO EN FACHADA 

Por otro lado se ha analizado la incidencia del ruido en las fachadas de las edificaciones situadas 
en el área A.I.U. 17-BARRAINDEGI OND de Gabiria.  

Los resultados obtenidos para ruido en fachada señalan una situación acústica que puede 
valorarse como favorable para el periodos noche (Lk noche).  Para el periodo noche el valor máximo 
registrado es 48,1 dB(A), siendo 48 dB(A) el valor limitado. Los resultados se pueden ver en las 
siguientes imágenes (ver vistas en Planos B.1-B.2: Niveles de ruido en fachadas). 
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Figura 4: Vista 1 de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo noche (Lk noche). 
 

 
Figura 5: Vista 2 de los niveles de ruido en fachadas durante el periodo noche (Lk noche). 

Se han elaborado los siguientes mapas con la representación de los resultados obtenidos en el 
análisis de la incidencia acústica en fachadas: 

x Plano B. Mapa de ruido en fachadas. Vistas.  

x Plano B.1 – Plano B.2: Nivel de Ruido en fachadas. Vista 1 – Vista 2. Lk noche.  

Como Anexo II que acompaña al presente Estudio se han recogido las tablas de resultados de los 
niveles de ruido obtenidos para cada uno de los receptores analizados en el cálculo del Mapa de 
Ruido en fachadas. 

5. CONCLUSIONES 

Siempre y cuando la potencia acústica que presente el conjunto de focos de ruido instalados en 
cada una de las caras de la futura edificación a desarrollar en el ámbito A.I.U. “18-Agerre-Alde”en 
Gabiria no superen los límites marcados en la figura 3 (93-95 dB(A)) y su emisión de ruido no 
genere componentes tonales, de baja frecuencia o impulsivas, se cumplirán los valores límite 
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aplicables. Además, como limitación para cumplir con los niveles acústicos en los caseríos 
colindantes, no se podrán localizar aperturas (del tipo puertas, ventanas, rejillas de aireación…) en  
la cara oeste ni en la cara norte de mayor longitud del futuro edificio, garantizando así el 
cumplimiento de los niveles acústicos en las edificaciones residenciales más próximas. 
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ANEXO II 
TABLAS DE RESULTADOS  

 
      (Lk noche en fachadas) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 

Tabla 1. Lk noche en fachada, se señalan en verde los puntos en los que se cumplen los valores límite en 
fachada para un tipo de área acústica con predominio de uso residencial en alguno de los periodos 
estudiados. En el estudio que nos ocupa cumplen todos los puntos. 

 

 
 

Caserio Ld Le Ln 
6 48,1 48,1 48,1 
6 48,1 48,1 48,1 
6 47,9 47,9 47,9 
6 47,5 47,5 47,5 
6 47,5 47,5 47,5 
6 47,4 47,4 47,4 
1 47 47 47 
1 46,9 46,9 46,9 
1 46,9 46,9 46,9 
1 46,8 46,8 46,8 
1 46,7 46,7 46,7 
1 46,7 46,7 46,7 
1 46,7 46,7 46,7 
1 46,6 46,6 46,6 
1 46,4 46,4 46,4 
1 46,4 46,4 46,4 
1 46,4 46,4 46,4 
1 46,3 46,3 46,3 
3 46,3 46,3 46,3 
3 46,3 46,3 46,3 
1 45,9 45,9 45,9 
1 45,7 45,7 45,7 
3 45,7 45,7 45,7 
3 45,7 45,7 45,7 
3 45,7 45,7 45,7 
1 45,6 45,6 45,6 
1 45,6 45,6 45,6 
3 45,6 45,6 45,6 
3 45,1 45,1 45,1 
5 44,7 44,7 44,7 
5 44,7 44,7 44,7 

4 44,7 44,7 44,7 
4 44,7 44,7 44,7 
2 44,6 44,6 44,6 
2 44,6 44,6 44,6 
2 44,6 44,6 44,6 
2 44,5 44,5 44,5 
3 44,5 44,5 44,5 
5 44,4 44,4 44,4 
3 44,4 44,4 44,4 
2 44,3 44,3 44,3 
2 44,3 44,3 44,3 
5 44,2 44,2 44,2 
4 44,2 44,2 44,2 
2 44,1 44,1 44,1 
2 44,1 44,1 44,1 
5 44,1 44,1 44,1 
4 44,1 44,1 44,1 
2 44 44 44 
5 44 44 44 
4 44 44 44 
2 43,9 43,9 43,9 
3 43,9 43,9 43,9 
4 43,8 43,8 43,8 
2 43,7 43,7 43,7 
6 43,6 43,6 43,6 
6 43,5 43,5 43,5 
3 43,4 43,4 43,4 
3 43,4 43,4 43,4 
4 43,2 43,2 43,2 
2 43,1 43,1 43,1 
5 42,8 42,8 42,8 
4 42,6 42,6 42,6 



 

5 42,5 42,5 42,5 
5 42,4 42,4 42,4 
5 42,3 42,3 42,3 
5 42,3 42,3 42,3 
4 42,2 42,2 42,2 
5 42,1 42,1 42,1 
4 41,5 41,5 41,5 
4 41,1 41,1 41,1 
4 41,1 41,1 41,1 
4 39,4 39,4 39,4 
4 39 39 39 
4 39 39 39 
5 38,8 38,8 38,8 
5 38,4 38,4 38,4 
5 38,4 38,4 38,4 
5 37,3 37,3 37,3 
5 36,9 36,9 36,9 
5 36,9 36,9 36,9 
4 34,8 34,8 34,8 
4 34,6 34,6 34,6 
6 34,5 34,5 34,5 
4 34,5 34,5 34,5 
2 34,2 34,2 34,2 
6 34,1 34,1 34,1 
3 33,9 33,9 33,9 
2 33,7 33,7 33,7 
3 33,7 33,7 33,7 
3 33,5 33,5 33,5 
2 32,9 32,9 32,9 
6 32,9 32,9 32,9 
6 32,4 32,4 32,4 
1 30,8 30,8 30,8 
2 30,7 30,7 30,7 
1 30,6 30,6 30,6 
1 30,4 30,4 30,4 
1 30,4 30,4 30,4 
2 30,1 30,1 30,1 
3 30 30 30 
3 29,9 29,9 29,9 
6 29,8 29,8 29,8 
3 29,7 29,7 29,7 
2 29,4 29,4 29,4 
6 29,4 29,4 29,4 
2 28,8 28,8 28,8 
6 28,7 28,7 28,7 
2 28,4 28,4 28,4 

6 28,2 28,2 28,2 
2 27,9 27,9 27,9 
1 27,4 27,4 27,4 
2 27,2 27,2 27,2 
1 27,1 27,1 27,1 
2 27 27 27 
1 26,9 26,9 26,9 
1 26,9 26,9 26,9 
6 26,9 26,9 26,9 
1 26,6 26,6 26,6 
6 26,6 26,6 26,6 
1 26,1 26,1 26,1 
6 26 26 26 
2 25,8 25,8 25,8 
1 25,8 25,8 25,8 
1 25,8 25,8 25,8 
6 25,8 25,8 25,8 
1 25,6 25,6 25,6 
1 25,5 25,5 25,5 
1 25,4 25,4 25,4 
5 25,2 25,2 25,2 
1 25 25 25 
5 24,8 24,8 24,8 
5 24,7 24,7 24,7 
5 24,4 24,4 24,4 
3 24,3 24,3 24,3 
3 24,2 24,2 24,2 
4 24,1 24,1 24,1 
5 24 24 24 
5 24 24 24 
3 23,9 23,9 23,9 
3 23,9 23,9 23,9 
4 23,8 23,8 23,8 
1 23,7 23,7 23,7 
4 23,7 23,7 23,7 
1 23,6 23,6 23,6 
4 23,6 23,6 23,6 
3 23,6 23,6 23,6 
3 23,6 23,6 23,6 
1 23,3 23,3 23,3 
4 23,3 23,3 23,3 
1 23,2 23,2 23,2 
4 23,2 23,2 23,2 

 


