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F.1 - BIDERAGARRITASUN EKONOMIKO — FINANTZARIOAREN AZTERKETA

1 DOKUMENTUAREN XEDEA

Dokumentu honen helburua Plan Orokor honek proposatutako hirigintza-jardunaren ekonomia eta finantza
bideragarritasuna ebaluatzea da, Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 62. artikuluan eta hura
garatzen duen premiazko neurriei buruzko 105/2008 Dekretuaren 31.e artikuluak eskatzen dutenari erantzunez.
Hortaz gain, proposamen horiek gauzatzeko kostuen finantzaketa modua identifikatu eta eragile publiko edo
pribatuei dagokien ezartzen da ere.

Plan Orokorraren helburu nagusia udalerri osoaren egiturazko antolamendua, eta hiri-lurzoru finkatuan
antolamendu xehatua ezartzea da; eta hala erabakiz gero, Plan Orokorrak lurzoru urbanizagarrian eta finkatu
gabeko hiri-lurzoruan antolamendu xehatua ezarri dezake ere. Bideragarritasun ekonomiko eta finantzarioren
azterketa hau Plan Orokorrak proposatutako antolamenduen osagarri da, antolamendu horien aurreikuspenen eta
haiek garatzeko behar diren inbertsio pribatuen arteko koordinazio eta proportzionaltasun-maila nahikoa dagoela
justifikatzeko.

Nolanahi ere, bideragarritasun azterketa hau Plan Orokorraren testuinguruan egiten da eta lehen urratsa da,
erreferentziazko balio soila izango duena, hirigintza-antolamendua egikaritzeko gero eta zehatzagoa den definizio-
prozesuaren baitan (antolamendu xehatuko dokumentuak, urbanizatzeko jarduketa programak, urbanizazio
proiektuak, berdinbanatzeko proiektuak, eraikuntza proiektuak, etab.). Plangintza honen garapena eta
proposatutako antolamenduen gauzatzea prozesu jarraitu horretan zehaztuko da, eta haren azterketa ekonomikoa
zehaztasun-maila handiagoz eta zorroztasun handiagoz aztertuko da aipatutako proiektu eta kudeaketa
dokumentuetan.

Hala, azterlan honen zeregina honako hauei buruzkoa dela ulertu behar da:
— Lurraldearen egitura organikoari dagozkion azpiegituren, sareen eta sistema orokorren obren ebaluazio
ekonomikoa, ondoren aipatuko ditugun salbuespenekin.
—  Hiri lurzoru eta lurzoru urbanizagarriko hirigintza garapen berrien bideragarritasun ekonomikoa aztertzea.
—  Egin beharreko inbertsioen izaera publikoa edo pribatua zehaztea.

2 ERABILEREN HAZTAPEN-KOEFIZIENTEAK

Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko 2/2006 Legearen 56.1.f artikuluak ezartzen duenez, hirigintza-antolamendu
xehatuaren testuinguruan, besteak beste, hiri-lurzoruko eta lurzoru urbanizagarri sektorizatuko erabileren
haztapen-koefizienteak ezarri behar dira.

Hortaz, bideragarritasun ekonomiko eta finantzarioaren azterketa honen hurrengo ataletan, erabilera, tipologia eta
babes-erregimen bakoitzerako lurzoru urbanizatuaren eragin-balioek adierazten dituzten haztapen-koefizienteak
zehaztuko dira, eta horiek, Plan Orokorrean jasotako antolamendu-proposamenen ebaluazio ekonomikoa egiteko
balioko dute. Koefiziente horiek, hala badagokio, berdinbanatzeko tresnek eguneratu ahal izango dituzte.

Haztapen koefizienteak finkatzeko, lurzoru urbanizatuaren eragin-balioak zehaztu behar dira, Plan Orokor honetan
jasotako hirigintza-plangintzaren ondoriozko erabilera, tipologia eta sustapen edo babes erregimen bakoitzerako,
eta koefizienteak eragin-balio horietatik abiatuta finkatuko dira.
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2.1  HAZTATZE-KOEFIZIENTEAK ZEHAZTEKO IRIZPIDEAK

2.1.1 Indarrean den legedi aplikagarria:

Honakoa da haztapen koefizienteak ezartzeko erreferentziazko lege esparrua osatzen duten xedapen nagusiak:

Lurzoruaren eta Hiri Birgaitzearen Legearen testu bategina, urriaren 30eko 7/2015 Legegintzako Errege
Dekretuaren bidez onartua.

2011ko urriaren 24ko Lurzoruaren Legearen balorazioen erregelamendua (1492/2011 Errege Dekretua).
Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko Legea, 2006ko ekainaren 30ekoa, 2008ko azaroaren 28ko Legearen
bidez gerora aldatua, hirigintzako ekintzak sortutako gainbalioetan komunitateak duen partaidetzari
dagokionez.

Etxebizitza babestuen arloko araudia:

Ekainaren 18ko, Etxebizitzaren 3/2015 Legea.

39/2008 Dekretua, martxoaren 4koa, babes publikoko etxebizitzen araubide juridikoari eta etxebizitzaren
eta lurzoruaren inguruko finantza-neurriei buruzkoa.

Babes Ofizialeko Etxebizitzak Diseinatzeko Ordenantza, 2009ko otsailaren 12ko Aginduaren bidez onartua.
2010eko azaroaren 3ko Agindua, babes ofizialeko etxebizitzen gehieneko prezioak zehazteari buruzkoa.

2015eko urriaren 30eko Lurzoruari eta Hiri Birgaitzeari buruzko Legearen testu bateginean ezarritakoaren
arabera, lurzoruaren eragin-balioa zehazteko, oro har, hondar-metodo estatikoa erabili behar da, lurzoru
horretan antolatzen den hirigintza-eraikigarritasunaren arabera (hasiera batean, lurzoru urbanizatuaren
egoeran integratutako lursailei dagokie). Era berean, lege hori erregelamendu bidez garatzen ez den bitartean,
balorazioaren arloan eta horrekin bateraezina ez den guztian, Lurzoruaren Legearen Balorazioen
Erregelamendua onartzen duen urriaren 24ko 1492/2011 Errege Dekretuan edo hura ordezten duen
xedapenean jasotako arauei jarraitu behar zaie.

Etxebizitzen erregimenei dagokienez, bi egoera oso desberdin bereizi behar dira. Batetik, babes publikoko
erregimenari lotutako higiezinak eta, bestetik, merkatu librekoak:

2.1.2 Babes publikoko erregimeneko higiezinak:

Babes publikoko erregimenean, non eskumena duen administrazioak higiezina babestu gisa kalifikatuko duen,
eta ondorioz, dagokion babes publikoko araubidearen onurak eskura ditzake eta dagokion mugak izango ditu.
Hortaz, babes publikoko higiezinei dagozkien lurzoruaren eragin-balioak zehazteko, babestutako higiezin horiek
arautzen dituen araudian horri buruz xedatutakoa beteko da.

Hala, etxebizitza babestuen eta horien eranskinen eraikigarritasunak izango duen lurzoru urbanizatuaren eragin-
balioak ez du, inola ere, kasu bakoitzean etxebizitza eta eranskin horietarako lege xedapenek ezarritako
maximoa gaindituko:

Babes sozialeko etxebizitzen (erregimen orokorreko babes ofizialeko etxebizitza zena) lurzoru
urbanizatuak izan dezakeen eragin-balioa etxebizitza horien salmenta prezioaren % 20koa izango da,
gehienez ere.

Babestutako etxebizitza tasatuen lurzoru urbanizatuak izan dezakeen eragin-balioa etxebizitza horien
salmenta prezioaren % 25koa izango da, gehienez ere.
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Babestutako etxebizitzen gehieneko prezioa 2010eko azaroaren 3ko Aginduaren arabera ezarri da, eta ondorioz,
lurzoru urbanizatuak babestutako produktu horietan izango duen eragina honako formulazio honen arabera
zehaztuko da:

*  Babes sozialeko etxebizitza erabilera

- Oinarrizko salmenta-prezioa: 1.576,40 €/ m2 (erabilgarria).
- Proiektatutako etxebizitzen batez besteko tamaina:
- Azalera guztira: 95 m2(t)/etx.
- Azalera erabilgarria (bihurketa-indizea: 1,30) 73,08 m2 (erabilgarria)/etxebizitza.
- Salmentako batez besteko balioa: 1.359,51 €/ m2 (t).
- Salmenta-balioa guztira: 128.204 €.
- Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa (salmenta-prezioaren % 20): 269,90 €/m2(t) (hau da, 25.640 €
bataz besteko etxebizitzako).

*  Etxebizitza tasatuen erabilera

- Oinarrizko salmenta-prezioa (1,4 ko koefizientea erabilita): 2.206,96 €/ m2 (erabilgarria).
- Proiektatutako etxebizitzen batez besteko tamaina:
- Azalera guztira: 95 m2(t)/etx.
- Azalera erabilgarria (bihurketa-indizea: 1,30) 73,08 m2 (erabilgarria)/etxebizitza.
- Salmentako batez besteko balioa: 1.889,32 €/ m2 (t).
- Salmenta-balioa guztira: 179.485 €.
- Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa (salmenta-prezioaren % 25): 472,33 €/m2(t); hau da, 44.871 €
bataz besteko etxebizitzako.

*  Babestutako etxebizitzen erabilera osagarriak (aparkalekua, trastelekua..)

- Oinarrizko salmenta-prezioa: 630,56 €/ m2 (erabilgarria) eta 525,47 €/m2(t) (bihurketa-indizea: 1,2).
- Garajea + trastelekuaren bataz besteko tamaina: 40 m2(t)

- Salmenta-balioa guztira: 21.019 €.

- Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa (salmenta-prezioaren % 20): 105,09 €/m2(t)

2.1.3 Merkatu libreko erregimeneko higiezinak:

Aldiz, merkatu libreko erregimenari lotutako higiezinek ez dute salmenta edo alokairu preziorako mugarik eta
eskaintzaren eta eskariaren higiezinen merkatuaren funtzionamenduaren araberakoak izango dira. Merkatu
libreko higiezinei dagozkien lurzoruaren eragin-balioak finkatzeko, lurzoruari eta hirigintzari buruzko indarreko
legerian xedatutakoa bete behar da.

Hondar-metodo estatikoa 1492/2011 Errege Dekretuko Lurzoruaren Legearen balorazioen erregelamenduaren
22. artikuluan ezarritakoaren arabera ezarriko da, formula honen arabera:

VRS = Vv /K -Vc

VRS: lurzoruaren eragin-balioa, eurotan, kontsideratutako erabileraren metro koadroko

Vv: kontsideratutako erabileraren metro koadro bakoitzaren salmenta prezioa

K:  gastu orokor guztiak haztatzen dituen koefizientea, finantzaketa-, kudeaketa- eta sustapen-
gastuak barne, bai eta higiezinen sustapen-jardueraren enpresa-irabaziak ere. K koefiziente honek
1492/2011 Errege Dekretuko Erregelamenduan ezarritako irizpideei erantzuten die eta, oro har,
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1,4-ko balioa du, azterketa honetarako erabiliko den balioa. Hala ere, higiezin sustapenaren
faktore objektiboen arabera K koefizientea gehienez ere 1,2-ko baliora murriztu daiteke eta 1,5-ko
baliora igo promozioaren ezaugarri konkretu horiek justifikatuta.

Vc: Kontsideratutako erabileraren eraikuntza-kostua, metro koadro eraikigarri bakoitzeko

Usurbilgo udalerriko higiezinean bataz besteko salmenta-prezioak merkatuaren egungo egoeratik ateratako
datuetatik datoz. Datu horietatik ondorioztatzen da Usurbilgo higiezinen merkatuak balio-tarte mugatu bat
sortzen duela kontuan hartu beharreko erabilera bakoitzari dagokionez, kokalekuaren eta hirigintza-
karakterizazioko beste parametro batzuen arabera. Parametro horietan oinarrituta zehaztu dira
erreferentziazko balioak eta dagozkien koefizienteak:

*  Etxebizitza libre erabilera a.10, a.20 eta a.40 partzeletan

- 1. estandarra
Salmenta-balioa = 2.700 €/m2(t)
Eraikitze balioa = 950 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 978,57 €/ m2(t)

- 2.estandarra
Salmenta-balioa = 2.300 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 950 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 692,86 €/ m2(t)

*  Etxebizitza libre erabilera a.30 partzeletan

- 1. estandarra
Salmenta-balioa = 3.200 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 1.150 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 1.135,71 €/ m2(t)

- 2.estandarra
Salmenta-balioa = 2.800 €/m2(t)
Eraikitze balioa = 1.150 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 850,00 €/ m2(t)

*  Erabilera industrialeko erabilera b.10 partzeletan

Salmenta-balioa = 950 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 400 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 278,57 €/ m2(t)

*  Hirugarren sektoreko erabilera d.10 partzeletan

Salmenta-balioa = 1.200 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 600 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 257,14 €/ m2(t)

*  Ekipamendu komunitario erabilera (pribatua) f.10 partzeletan

Salmenta-balioa = 1.300 €/ m2(t)
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Eraikitze balioa = 750 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 178,57 €/ m2(t)

*  Merkataritzako, hirugarren sektoreko erabilerak behe-solairuko lokaletan

- 1. estandarra
Salmenta-balioa = 1.100 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 350 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 435,71 €/ m2(t)

- 2.estandarra
Salmenta-balioa = 700 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 350 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 150,00 €/ m2(t)

*  Aparkaleku erabilera etxebizitza libreko partzeletan

Salmenta-balioa = 700 €/ m2(t)
Eraikitze balioa = 370 €/m2(t)
Lurzoru urbanizatuaren eragin balioa = 130 €/ m2(t)

Bizitegi partzeletako erabileratarako bi estandar definitu dira, erabilera horiek lurraldean duten kokapenaren
arabera egungo higiezinen merkatuan hartzen dituzten salmenta-balioen arabera. Udalerrian oro har 1. estandarra
erabiliko da, Aginaga, Urdaiaga eta Santuenea hirigintza eremuetan izan ezik, bertan 2. estandarra erabiliko da.

2.2 ERABILERA NAGUSIETARAKO HAZTAPEN-KOEFIZIENTEEN PROPOSAMENA.

Haztapen-koefizienteek erabilera edo erabilera-multzo bakoitzerako ateratzen den lurzoru urbanizatuaren eragin-
balioaren eta erreferente gisa definitzen den eragin balioaren arteko erlazio adierazten dute. Plan Orokor honetan
erreferentziatzat hartu den erabilera babes sozialeko etxebizitza babestuena da (1.eko balioarekin), eta haztapen
koefizienteak erabilera horren m2(t)-ari esleitutako lurzoru urbanizatuaren eragin-balioarekin duten loturaren
arabera zehaztu dira.

Honakoak dira Usurbilgo herrigunetarako proposatutako erabilera ezberdinen haztapen koefizienteak:

1. estandarra 2. estandarra
LURZORU LURZORU
HAZTATZE URBANIZATUAREN HAZTATZE URBANIZATUAREN
KOEFIZIENTEAK ERAGIN-BALIOA KOEFIZIENTEAK ERAGIN-BALIOA
€/m2(t) €/m2(t)
ETXEBIZITZA
Babes sozialeko etxebizitza 1,00 269,90
Etxebizitza tasatua 1,75 472,33
Etxebizitza librea (a.10, a.20, a.40) 3,63 978,57 2,57 692,86
Etxebizitza librea (a.30) 4,21 1135,71 3,15 850,00
KOMERTZ, HIRUGARREN SEKTOR
Beheko solairutan 1,61 435,71 | | o056 150,00
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JARDUERA EKONOMIKOAK

Industria erabilera (b.10 partzelan) 1,03 278,57
Hirugarren sektorea (d.10 partzelan) 0,95 471,43
Ekipamendu pribatua (f.10 partzelan) 0,66 271,43
APARKALEKUA

Babes sozialeko etxebizitza 0,38 105,09
Etxebizitza tasatua 0,45 124,14
Etxebizitza librea 0,48 130,00
23 ERABILEREN HAZTAPEN-KOEFIZIENTEAK APLIKATZEKO IRIZPIDEAK

Haztapen-koefizienteak aplikatzea Plan Orokor honetako Hirigintza Arau Orokorretako 118. artikuluan (B.1

dokumentua) aurreikusitakoaren arabera egingo da eta, besteak beste, honako irizpide hauek hartuko dira

kontuan:

Aurreko atalean ezarritako erabileren haztapen-koefizienteak plangintza orokor honek mugatutako
herriguneetan lurzoruak duen eragin-balioaren erreferentzia unitarioa dira, balio horiek finkatu diren unean
kontuan hartu diren denbora-, ekonomia- eta hirigintza-baldintza espezifikoetatik ondorioztatu direnak.

Haztapen-koefizienteak partzialki egokitu, eguneratu edo berrikusi beharko dira, beti ere behar bezala
justifikatuta, sortutako edozein zirkunstantziaren ondorioz, uneko hirigintza errealitatearekin, edo eremu
bateko higiezinen merkatuaren berezitasunekin ez datozela bat egiaztatzen bada.

Haztapen-koefizienteak ez dira aplikatuko plangintza orokor hau indarrean jarri aurretik Urbanizatzeko
Jarduketa Programa edo Birpartzelazioa behin betiko onartua duten area edo sektoreetan. Kasu horretan,
hirigintza-tresna horietan aurreikusitakoa aplikatuko da.

Plan Orokor honek antolamendu xehatua zehaztu duen eremuetan aldiz, aurreko atalean ezarritako erabilera-
haztapeneko koefizienteak aplikatuko dira, ekitatez banatzeko proiektuen bidez horiek eguneratzeko edo
egokitzeko aukera alde batera utzi gabe, baldin eta aurreko puntuan azaldutako arrazoietan oinarrituta
koefizienteak egokitzeko beharra behar bezala justifikatzen bada.

Halaber, hemen ezarritako erabileren haztapen-koefizienteak eta lurzoruaren eragin-balioak udalari
eraikigarritasuna doan lagatzeko kuantifikazioan aplikatuko dira, eta, hala badagokio, haren balorazio
ekonomikoan, lagapen hori hirigintza-legeriak eskatzen duenean eta horretarako ekitatez banatzeko tresnarik
aldez aurretik onartzeko eskatzen ez denean.

Kasu horietan, komenigarritasuna justifikatzen bada, dagokion eraikuntza-lizentzia emateko egintzan zuzenean
eta arrazoituta zehaztu ahal izango dira lurzoru urbanizatuaren eragin-balio edo erabilera haztatzeko koefiziente
espezifikoak.

Testu bategin honek antolamendu xehatua ezartzen duen garapen-plangintza onartzea eskatzen duen area edo
sektoreetarako, orain ezarritako haztapen-koefizienteak ere aplikatuko dira, printzipioz. Hala ere, proiektua
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gauzatzeko bultzatu behar diren proiektuek (JUPak, ekitatez banatzeko tresnak, etab.) egokitu edo eguneratu
ahal izango dituzte, behar bezala arrazoituta.

— Nolanahi ere, Udalak hala erabakitzen duenean, Plan Orokor honek zehaztutako erabileren haztapen-
koefizienteak berrikusi edo eguneratuko ditu, udalerriko higiezinen merkatuaren bilakaeraren, eraikuntza-
kostuen eta lurzoru urbanizatuaren eragin-balioen zehaztapenean eragina duten beste parametro edo
arrazoirengatik, indarrean diren koefizienteak egoera berrira egokitzen ez direla justifikatuta.

3 LURRALDEAREN EGITURA ORGANIKOARI DAGOZKION ELEMENTU NAGUSIEN EXEKUZIOA. EBALUAZIO
EKONOMIKOA ETA FINANTZAZIO-MOTA

3.1  ESPAZIO LIBREEN SISTEMA OROKORREN SAREA

Aranerrekako natur gune parkea handitu eta egokitu. (HE.14, HE.17 eta HE.18)
Kostua: 990.000€
Finantzazioa: pribatua. Hein handi batean HE.17-Agerreazpi (260.000€) eta HE.18-Olarriondo
(473.000€) eremuen Jarduera Integratuko eremura atxikitako karga da. Eremu horietan
sartzen ez diren parkeko esku-hartzeak Usurbilgo udalak finantzatuko ditu (257.000€).
— Hilerri zaharra berdegune bezala berreskuratzea (HE.10)
Kostua: exekutatuta
Finantzazioa: Usurbilgo Udala.
—  Zumartegiko industrialdeko ibai-ertza berreskuratu eta ibai-parke moduan egokitu. (Z0.01 eta Z0.02)
Kostua: 570.000€
Finantzazio: publikoa. Usurbilgo Udala (Eusko Jaurlaritzaren eta Foru Aldundiaren diru
laguntzak baliatuko dira).
—  Zingirategi erreka ingurua berreskuratu eta ibai-parke moduan egokitu. (AT.02)
Kostua: 500.000€
Finantzazioa: pribatua. AT.02.1-Zingirategi Jarduera Integratuko eremura atxikitako karga.
— Santuenea erreka ingurua berreskuratu eta ibai-parke moduan egokitu. (LUE. 01)
Kostua: 250.000€
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo udala.

3.2 EKIPAMENDU KOMUNITARIOEN SISTEMA OROKOR ETA LOKALA

3.2.1 Aurrerakinean jaso ziren eta egun eraikitze fasean dauden edo eraiki diren ekipamenduak:

— Musika eskola (aurretik zegoen eraikinaren birgaitze eta handitze lanak) (HE.07): Eraikitze lanak
amaitu dira.
Kostua: 2.000.000 €. Exekutatuta
Finantzazio: publikoa. Usurbilgo Udala.

— Pelaioenea emakume etxea eta Kalezarko auzo ekipamendua (aurretik zegoen eraikinaren birgaitzea)
(KA.01): Eraikitze fasean.
Kostua (2. fasea): 475.000 €
Finantzazio: publikoa. Usurbilgo Udala.

— Txirikorda belaunaldi arteko etxebizitza komunitarioa (KA.07): Eraikitze fasean.
Kostua: 2.500.000 €. Exekutatzen
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Finantzazio: publikoa. Usurbilgo Udala (tartean Eusko Jaurlaritzaren diru laguntza baliatuta).

Aginagako Eliza Zaharra auzo ekipamendua (aurretik zegoen eraikinaren birgaitze lanak) (AGI-05)
Kostua: 180.000 €. Exekutatuta
Finantzazio: publiko komunitarioa. Usurbilgo udala eta Aginagako herritarren auzolana.

Txokoaldeko Txokoargi auzo ekipamendua (aurretik zegoen eraikinaren birgaitze lanak): Eraikitze
lanak amaitu dira.

Kostua: 200.000 €. Exekutatuta

Finantzazio: publikoa. Usurbilgo Udala (tartean Eusko Jaurlaritzaren diru laguntza baliatuta).

3.2.2 Ekipamendu komunitarioko partzela nagusiak (Sistema Orokorra zein lokala):

Ez da horien ebaluazio ekonomikorik egin hirigintza-antolamenduak jasotako ekipamendu komunitariorako

partzelak direlako, kasu batzuetan lehendik daudenak finkatuz zein berriak.

Herriguneko ekipamendu komunitarioko partzelak: HE.18-Olarriondo eremuko Jarduera Integratuko
eremuan antolatutako partzela berria eta aurretik zeuden bi ekipamendu partzelak finkatzea.

Usurbilgo Lanbide Eskola handitzeko ekipamendu partzela berria Usurbilgo Tren Geltoki ondoan:
AT.02-Zingirategiko Jarduera Integratuko eremuan antolatutako partzela.

Santueneako eta Zingirategiko ekipamendu partzela berria: AT.02-Zingirategiko Jarduera Integratuko
eremuan antolatutako partzela.

Zubietako ekipamendu partzela berria: ZU.03- Errotabide Jarduera Integratuko eremuan antolatutako
partzela.

Herriguneko ekipamendu komunitarioko erreserbarako partzelak finkatzea: HE.10-Ekipamenduak
eremuko eta HE.17-Agerreazpi eremuko egungo ekipamendu partzelak.

Zubietako ekipamendu komunitarioko eraiki gabeko partzela finkatzea: ZU.01-Zubietako Kaxkoa
eremuko egungo ekipamendu partzela.

Txikierdiko ekipamendu komunitarioko erreserbarako partzela finkatzea: TX.05-Atsobakar eremuko
egungo ekipamendu partzela.

3.2.3 Udalaz gaindi sustatutako ekipamenduak (Sistema Orokorra):

Udalaz gaindi sustatutako ekipamendu partzelak 3.5 atalean jaso dira.

3.2.4 Ekipamendu komunitarioko lokalen sarea handitzea:

Hirigintza jardueretako tokiko zuzkidura publikoko ekipamenduak dira eta horien ebaluazio ekonomikoa

dagokion hirigintza-garapenaren azterketa ekonomikoan txertatu da.

Aginagako ekipamendu komunitarioko sarea handitzea: AGIL.04-Elutx eta AGI.06-Aginaga Kaxkoa
eremuetako Jarduera Integratuetako tokiko zuzkidura publikoak.

Txokoaldeko ekipamendu komunitarioko sarea handitzea: URD.01-Txokoalde eremuko Zuzkidura
Jarduketako tokiko zuzkidura publikoa.

Zubietako ekipamendu komunitarioko sarea handitzea: ZU.03-Errotabide eta ZU.04-Errota
eremuetako Jarduera Integratuetako tokiko zuzkidura publikoa.

Herriguneko ekipamendu komunitarioko sarea handitzea: HE.18-Olarriondo eta HE.05-Etxealdia
eremuko Zuzkidura Jarduketako tokiko zuzkidura publikoak.
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3.3  MUGIKORTASUNERAKO SARE OROKORRAK

3.3.1 Mugikortasun aktiboko (oinezkoen-bizikleten) sare orokorra

— Santuenea eta Zubieta arteko oinezko eta bizikleta bidea, Gipuzkoako Bizikleta Bideen LAPan
Gipuzkoako Bizikleta Bideen Oinarrizko Udal Sarearen (GBBOUS) parte dena.

Santuenea-Artzabaleta arteko oinezko eta bizikleta bidea:
Kostua: 550.000 €
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo Udala (406.430€) eta Donostiako Udala (143.570¢€)
—  Hiri-igogailuak:
Matia-Kalezarko eta N-634ko autobus geltoki arteko hiri-igogailua (KA.03)
Kostua: 1.500.000 €
Finantzazioa: pribatu-publikoa. Matia Fundazioa, Foru Aldundia eta Usurbilgo udala
(300.000¢€)
Etxealdiako hiri-igogailua (HE.05)
Kostua: 600.000 €
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo udala

— San Esteban kalea - Tren geltoki berria - Atallu industria guneen arteko pasabidea eta igogailuak
(trenbidea eta N-634 errepide gaineko pasabidea) (AT.03)
Kostua: 8.500.000 €
Finantzazioa: publikoa. Eusko Trenbide Sarea

—  Elutx bidea, Elutx kalea eta Aginagako kaxkoaren arteko lotura
Kostua: 120.000 €
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo udala

—  “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-ri dagozkion gainerako esku-hartzeak
Ikus obren eta kontzeptuen kostuak eta finantzazioa dokumentuan

3.3.2 Errepide sare nagusia

— Ugaldea eta Atallu industria guneen lotura (UG.01 eta AT.01)
Lotura honen definizioa eta zenbatespena ETSren trenbidearen desdoblamenduaren menpe
dago.
Finantzazioa: publiko-pribatua. Usurbilgo Udala eta AT.01 eremuko kontzertazio junta

— Aginagan aparkaleku publikorako partzela erostea (AGI.05)
Kostua: 40.000 €
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo Udala

— Santueneako disuasioko aparkalekua (LUE 08)
Kostua: 280.000 €
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo Udala.

— “Genero perspektiba eta eguneroko bizimodua Usurbilgo espazio publikoan: espazio publikoaren eta
mugikortasun iraunkorraren plana”-ri dagozkion gainerako esku-hartzeak
Ikus obren eta kontzeptuen kostuak eta finantzazioa dokumentuan
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3.4  ZERBITZU AZPIEGITURAK

—  Usurbilgo bertako ur-hornidura sarea handitzea eta hobekuntzak (Erroizpeko ura)
Kostua: 750.000€
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo Udala
— Efizientzia energetikoa Usurbilgo argiteri publikoan
Kostua: 500.000€
Finantzazioa: publikoa. Usurbilgo Udala

— Aginaga eta Txokoalde auzoko saneamendurako kolektorea, Aginagako Txifiorta eremutik Zumartegi
poligonoraino.
Kostua: 4.500.000 €
Finantzazioa: publikoa. URA ur agentzia eta Afiarbeko Urak

3.5 AZTERKETA HONETAN EGINDAKO SALBUESPENAK

Udalaz gaindiko hedadura duten Sistema Orokorren eta esku-hartzeen hainbat elementuri ez zaie ebaluazio
ekonomikorik egin; izan ere, horiek exekutatzea ez da planeamendu orokor honek programatutako
jardueren artean sartzen, horietan eskumena duten erakundeek sustatu eta finantzatu behar dituzten
heinean haien exekuzioa dagokion administrazioaren programaren mende egongo da. Horien artean honako
hauek daude:

—  Eusko Trenbide Sarearen eskumeneko trenbide sarea:
Aginagako tunela (corta)
San Estebango tunela (txokoalde-santuenea)
Usurbilgo tren geltoki berria
Txokoaldeko apeaderoa (noizbehinkako geldialdiak egin ahal izateko)
Txikierdiko tren geltoki berria
Trenbidearen desdoblamendua

—  Foru Aldundiaren eskumeneko Gipuzkoako Bizikleta Bideen Qinarrizko Foru Sarea (GBBOFS):
Txikierdi herrigunea (02 004F tartea)
Herrigunea Santuenea (02 004F tartea)
Santuenea — Txokoalde (02 O05F tartea)
Txokoalde — Orio (02 O05F tartea)

—  Foru Aldundiaren eskumeneko errepide sarea:
N-634 errepidean biribilgunea: Txokoaldeko sarrera- Pk 4,2 (EAEko Errepideen Hirugarren
Plan Orokorra, 2017-2028)
N-634 errepidean biribilgunea: Herriguneko sarrera- Pk 2,9 (EAEko Errepideen Hirugarren
Plan Orokorra, 2017-2028)
N-634 errepidean biribilgunea Txikierdin- Pk 1,5 eta lotura berria GI-3831 errepidean
N-634 errepidearen trafiko baretzea Aginagako herrigunean

— URA ur agentziaren eskumeneko uholdeen aurkako esku-hartzeak
Zubietako uholdeen aurkako esku-hartzea
ES017-GIP-16-1 Uholde Arrisku Handiko Eremua (UAHE)
ES017-GIP-16-2 Uholde Arrisku Handiko Eremua (UAHE)

— Udalaz gaindi sustatutako ekipamenduak
Zaintzadun etxebizitzen auzunea (sustatzailea: Matia Fundazioa)
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Arizetako landa lurreko ekipamendu (Foru Aldundia)
Orbeldi ur bizietako kanala (sustatzailea: Gipuzkoako Piraguismo federazioak)
Atsobakarreko kirol ekipamendua (sustatzailea: Lasarteko udala)

4 PROPOSATUTAKO HIRIGINTZA GARAPEN BERRIEN BIDERAGARRITASUN EKONOMIKOAREN AZTERKETA

4.1 IRIZPIDE OROKORRAK

Plan honetan aurreikusitako hirigintza-garapen berriak gauzatzeko, inbertsio publikoak zein pribatuak egin behar
dira, benetan gauzatu ahal izateko. Era berean, Plan Orokorrak jasotako antolamendu-proposamenek berekin
dakarte urbanizazio- eta eraikuntza-obra batzuk gauzatzea, elkarren artean lotura estua dutenak. Ondorioz,
aipatutako garapenen bideragarritasun ekonomikoa aztertzeko, haietan aurreikusitako hirigintza-eraikigarritasunen
ebaluazio ekonomikoa egin behar da, bai eta urbanizazio-obren kostuak eta obra horiek gauzatzeko behar diren
gainerako gastu eta kalte-ordainak identifikatu ere.

Nolanahi ere, gogorarazi behar da bideragarritasun horren azterketa dokumentu honetan bertan azaldutako
premisa orokorren testuinguruan egiten dela, eta, horiekin bat etorriz, bideragarritasun hori gauzatzea prozesu
jarraitutzat hartu behar dela, eta prozesu hori pixkanaka zehaztu behar dela ondoz ondoko hirigintza-proiektuen
bidez (plangintza xehatua, urbanizatzeko jarduketa programak, urbanizazio eta birpartzelazio-proiektuak, etab),
Plan hau garatzeko sustatu behar diren proposamenak behar bezala gauzatzeko.

Aurrez azaldu diren irizpideez gain, honakoak dira hirigintza-garapen berrien azterketa egiteko erabilitako irizpide
orokorrak:

— Azterketa ekonomiko honek Plano Orokorraren hirigintza-garapen berriei eragiten die, eta horiek, Plan Orokor
honen esparruan eta indarrean dagoen hirigintza-legerian horri buruz ezarritako irizpideekin bat etorriz
(Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko Legea, 2006ko ekainaren 30ekoa), jarduketa integratuen bidez gauzatzeko
beharrezko baldintzak biltzen dituzte.

— Hirigintza-garapen berriko proposamenen bideragarritasun ekonomikoa proposatutako eraikigarritasunari
dagokio soilik (eraikigarritasuna handitzea), etxebizitza- eta merkataritza-erabileretarako, jarduera
ekonomikoetarako eta, hala badagokio, ekipamendu pribaturako. Azterlan honen ondorio ekonomikoetarako,
ez da kontutan hartu sestra azpian baimendutako azalera eraikigarri osoa, etxebizitza babestu bakoitzeko
aparkaleku eta trasteleku baten azalera proportzionala baloratu da eta etxebizitza libre bakoitzeko 1,5
aparkalekuren azalera proportzionala.

— Urbanizazio lanei dagokionez, hirigintza-eremu bakoitza behar bezala eta osorik urbanizatzeko beharrezkoak
diren obren multzoa biltzen dute (lurren mugimendua eta berdinketa, eraisketa lanak, bideak, saneamendua,
uraren eta energiaren hornidura, berdegune eta zuhaitzak, hiri-altzariak, etab.), eta obra horietan tokiko
zuzkidurei lotutakoak sartzen dira, eta hala badagokio, eta dagozkion salbuespenei kalterik egin gabe, baita ere
sistema orokorrei lotutakoak.

Urbanizazio obra horien zenbateko ekonomikoa zehazteko, eremu bakoitzeko aurre-azterketa xehatua egin da
ingeniaritzako kanpo aholkularitza teknikoak egina. Xehetasunez landu badira ere, urbanizazio horien aurre
azterketa baten mailan ateratako kostuak dira, eta doikuntza-maila handiagoa edo txikiagoa izan, eremu
horietarako behin betiko onartuko diren antolamendua egikaritzeko etorkizuneko dokumentuetan zehaztasun
handiagoa beharko dute.
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Gainera, proposatutako antolamenduekin bateraezinak diren eraikinak dauden eremuetan, obra horien kostuari
eraikin horiek eraisteko kostua gehitu zaio, obra-unitate bakoitzeko kostu unitarioetatik abiatuta eta
hondakinen kudeaketa barne.

— Ekainaren 30eko Lurzoruari eta Hirigintzari buruzko Legearen 147. artikuluan xedatutakoari jarraiki, urbanizazio-
kargatzat hartu dira, halaber, proposatutako antolamendu-aurreikuspenak gauzatzeko beharrezkoak diren
proiektu teknikoak eta beste kontzeptu batzuk idazteko gastuak. Hori zehazteko, kontuan hartzen dira, alde
batetik, proposamenen garapen-maila eta hirigintzako nahitaezko izapidetzea osatzeko eskatutako
dokumentuak, eta, bestetik, aztertutako eremuen eta azpieremuen ezaugarri fisikoak eta dimentsioak.

4.2  FINKATUTAKO HIRIGINTZA-GARAPENAK

Plan Orokor hau onartu eta indarrean sartu aurretik antolatutako hirigintza garapenak finkatzeak berekin dakar,
besteak beste, planetan jasotako azterlan eta ebaluazio ekonomikoak baliozkotzea.

Ondorioz, ez dira azterketa ekonomiko honen xede izango bideragarritasun ekonomiko-finantzarioa honako
hirigintza-tresna hauetan egiaztatu duten hirigintza garapenak: Arau Subsidiarioen Aldaketak, Garapen Plangintzak
(Plan Berezi eta Plan Partzialak) edo Urbanizatzeko Jarduketa Programetan, jada onartuta edo gaur egun
izapidetzen ari direnak. Honakoak dira:
Jarduketa Integratuko hirigintza eremuak:
— JI-AGL.03.1: AGI.03-TXAGANETA eremuan aurreikusitako industria garapena
Arau Aldaketa behin betiko onartua.
— JI-HE.17.1:  HE.17-AGERREAZPI eremuan aurreikusitako bizitegi garapena
Plan Partziala eta Urbanizazio Jarduketa Programa behin betiko onartuak.
— JI-KA.03.1:  KA.03-ZAINTZADUN AUZOA, eremuan aurreikusitako ekipamendu komunitario garapena

Plan Berezia, Urbanizazio Jarduketa Programa eta ondoren Arau Aldaketa behin behinean
onartua.

— JI-UG.01.1: UG.01-UGALDEA eremuan aurreikusitako industria jarduketa (garatuta baina urbanizatzea
falta duen industriagunea)

— JI-TX.03.1:  TX.03-ZAPATEGI eremuan aurreikusitako industria garapena

“Usurbilgo Hiri Antolamenduko Arau Subsidiarioen Testu Bateginaren 03. aldaketa puntualak
(A-78 (TE) Zapategi”-k (2022ko martxoaren 31-ean Usurbilgo Plenoak hasieraz onartua eta
gaur egun izapidetzen ari dena) ezarritako antolamendua HAPOan txertatzea.

Zuzkidura Jarduketako eremuak (agortu gabeko eraikigarritasuna edo dentsifikatzea):
— ZJ-AGI.04.2 / 2)-AG1.04.3: AGI.04 eremuan aurreikusitako bizitegi jarduketak (Mutiozaball eta 2)
— ZJ-AGI.08.1: AGI.08 eremuan aurreikusitako industria jarduketa (Galardi)
— ZJ-URD.02.1: URD.02 eremuan aurreikusitako industria jarduketa (Berriazpia)
— ZJ-HE.11.1: HE.11-GAZTANAGA eremuan aurreikusitako bizitegi jarduketa
— ZJ-KA.05.2: KA.05-ARPONARIONDO eremuan aurreikusitako bizitegi jarduketa (Paquita)
— ZJ-KA.09.1 / Z)-KA.09.2: KA.09-IARTZA eremuan aurreikusitako bizitegi jarduketak (lartza 1 eta 2)
— 7J-70.01.1,7)-70.02.1/A eta /BetaZ) -20.03.1:  ZO-ZUMARTE-OSINALDE eremuan aurreikusitako
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industria jarduketak
— Z2J-ZU.01.1: ZU.01-ZUBIETA KAXKOA eremuan aurreikusitako bizitegi jarduketa
— ZJ-TX.02.1: TX.02-ASTEASUAIN eremuan aurreikusitako industria jarduketa
— ZJ-TX.07.1: TX.07-ELOR-AZPI eremuan aurreikusitako industria jarduketa

Jarduera Isolatuko eremuak (eraiki gabeko partzelak edo agortu gabeko eraikigarritasuna):
— JIS-HE.01.1: HE.O1-ELIZALDEA eremuan finkatutako bizitegi jarduketa (Txaramunto azpi)
— JIS-KA.05.1: KA.05-ARPONARIONDO eremuan finkatutako bizitegi jarduketa
— JIS-KA.06.1: KA.06-UGARTE eremuan finkatutako bizitegi jarduketa
— ZJ-AT.01.1-5: AT.01-ATALLU eremuan finkatutako industria jarduketak
— JIS-Z0.04.1: ZO.04-ZELAI HANDI eremuan finkatutako industria jarduketa
— JIS-ZU.01.3: ZU.01-ZUBIETA KAXKOA eremuan finkatutako ekipamendu jarduketa
— JIS-ZU.02.1: ZU.02-LANBIDE ESKOLA eremuan finkatutako ekipamendu jarduketa
— JIS-TX.05.2: TX.05-ATSOBAKAR eremuan finkatutako ekipamendu komunitarioko jarduketa

“B.2 Hirigintza Arau Partikularrak” dokumentuen 5. planoan jaso da eremu hauen mugaketa.

4.3  HIRIGINTZA-GARAPEN BERRIAK

Azterketa ekonomiko honek, zehazki, honako hirigintza-garapen hauetan du eragina:

Jarduketa Integratuko hirigintza eremuak:

— JI-AGI.04.1-Elutx Bidea: AGI.04-ELUTX eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-AGI.06.1-Etxe Lorea: AGI.06-AGINAGAKO KAXKOA eremuan aurreikusitako bizitegi garapena
— JI-HE.05.1-Etxealdia: HE.O5-ETXALDIA eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-HE.18.1-Olarriondo: HE.18-OLARRIONDO eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-KA.04.1-Portalmusubera: KA.04-PORTALMUSUBERA eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-KA.08.1-Pikaola: KA.08-PIKAOLA eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-ZU.03.1-Errotabide: ZU.03-ERROTABIDE eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-ZU.04.1-Errota: ZU.04-ERROTA eremuan aurreikusitako bizitegi garapena

— JI-AT.02.1-Zingirategi: AT.02-ZINGIRATEGI eremuan aurreikusitako erabilera mistoko garapena

Jarduera Integratuko hirigintza-garapenen azterketa ekonomikoa:

*  AGIL.04-ELUTX eremuan aurreikusitako “JI-AGI.04.1-Elutx-bidea” Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 653.837 €
Zuzkidura publikoak 52.500 €
Guztira 706.337 €
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Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 6.914,06
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 102 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako

eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 39-arekin pareka daiteke.

*  AGIL.06-AGINAGAKO KAXKOA eremuan aurreikusitako “JI-AGI.06.1-Etxe Lorea” Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 810.572 €
Zuzkidura publikoak 38.500 €
Guztira 849.072 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 8.003,37
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 106 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako
eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 39-arekin pareka daiteke.

* HE.O5-ETXALDIA eremuan aurreikusitako “JI-HE.05.1-Etxealdia” - Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 775.854 €
Zuzkidura publikoak 379.500 €
Guztira 1.155.354 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 10.832
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 107 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako
eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 40-arekin pareka daiteke.

* HE.18-OLARRIONDO eremuan aurreikusitako “JI-HE.18.1-Olarriondo” Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 5.475.931 €
Zuzkidura publikoak 806.500 €
Guztira 6.282.431 €
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Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 59.168
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 105 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako

eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 39-arekin pareka daiteke.

* KA.04-PORTALMUSUBERA eremuan aurreikusitako “JI-KA.04.1-Portalmusubera” Jarduketa Integratuko

eremua
Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 969.450 €
Zuzkidura publikoak 0.00 €

Guztira 969.450 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 9.430
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 103 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako
eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 38-arekin pareka daiteke.

* KA.08-PIKAOLA eremuan aurreikusitako “JI-KA.08.1-Pikaola” Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 959.088 €
Zuzkidura publikoak 105.000 €
Guztira 1.139.088 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 7.937
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 144 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza
sozialetarako eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 53-arekin pareka
daiteke

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik, nahiz eta eragin hori gainerako eremutan baino altuagoa izan.
Kontutan hartu behar da eremuaren zati handi bat titulartasun publikoko lurra direla (Usurbilgo Udalak du
jabegoaren % 54a), eta hori aintzat hartuta, eremuan lehentasuna eman zaio babes publikoa duten
etxebizitzak antolatzeari.

* ZU.03-ERROTABIDE eremuan aurreikusitako “JI-ZU.03.1-Errotabide” Jarduketa Integratuko eremua
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Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 329.153 €
Zuzkidura publikoak 70.000 €
Guztira 399.153 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 3.633
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 110 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako

eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 41--arekin pareka daiteke.

* ZU.04-ERROTA eremuan aurreikusitako “JI-ZU.04.1-Errota” Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 687.483 €
Zuzkidura publikoak 29.750 €

Guztira 717.233 €
Uholdetatik babesteko lanak eta ibai parkearen Sistema Orokorra 350.000 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 6.446
m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 109€/m2(t)p-ko eragina du antolatutako
eraikigarritasun haztatuaren gainean, beti ere uholdeetatik babesteko lanak eta ibai parkearen Sistema

Orokorra balorazio horretatik kanpo utzita.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria litzateke Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik. Era berean, eragin hori babestutako etxebizitza sozialetarako
eraikigarritasunean lurzoru urbanizatuaren gehieneko eragin-balioaren % 40-arekin pareka daiteke.

Eremuaren helburu nagusia egun Oria ibaiaren lehentasunezko fluxu eremuan kokatzen den industria
partzela berrantolatzea izanik, uholde-arriskuak murrizteko uholde lautada zabaldu eta ibai-parkerako
Sistema Orokor bat antolatuz, eremu honen garapenerako beharrezko izango da URA-Ur agentziaren
finantziazioa uholdeen aurkako esku-hartzeak burutu ahal izateko.

* AT.02-ZINGIRATEGI eremuan aurreikusitako JI-AT.02.1-Zingirategi Jarduketa Integratuko eremua

Urbanizazio-kargak (urbanizazio obrak, eraisketak, kalte ordainak, dokumentuak, etab) 5.100.000 €
Zuzkidura publikoak 140.000 €
Guztira 5.240.000 €

Plan honetan jasotako aurreikuspenak kontuan hartuta, haztapen-koefizienteak eta azterketa ekonomikoa
egiteko irizpide orokorrei lotutakoak barne, hirigintza eremuko eraikigarritasun haztatua guztira 38.398
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m2(t)p da. Hala, urbanizazio-kargen kostu horrek, gutxi gorabehera, 136 €/m2(t)p-ko eragina du
antolatutako eraikigarritasun haztatuaren gainean.

Eragin hori zentzuzkoa eta onargarria da Usurbilgo herriguneko higiezinen merkatuaren eta egungo
errealitate ekonomikoaren ikuspegitik, eta zehazkiago, udalerrian industria garapena sustatzearen
testuinguruan.

Izapidetu beharreko Plan Bereziaren dokumentuan eta horren garapenean formulatu beharreko
Urbanizatzeko Jarduketa Programan nolanahi ere, balorazioa zehatzago justifikatuko da, eremua garatzeko
eta egikaritzeko izapidetu beharreko dokumentuetan (urbanizazio proiektua eta birpartzelazio proiektua)
jasotzen denaren kalterik gabe.

Aurreko ataletan aipatutako eta aztertutako Jarduketa Integratuko eremuei, irismen txikiagoko ZJ-AGI.06.2, ZI-
URD.01.1, ZJ-URD.01.2 eta ZJ-ZU.01.2 Zuzkidura Jarduketak gehitu behar zaizkie, beren arrazionaltasuna eta
bideragarritasun ekonomikoa egiaztatzen eta bermatzen duten jarraibide urbanistikoei eta jarraibide ekonomikoei
erantzuten dietenak.

“B.2 Hirigintza Arau Partikularrak” dokumentuen 5. planoan jaso da eremu hauen mugaketa.
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F.2 - IRAUNKORTASUN EKONOMIKOAREN MEMORIA

1 DOKUMENTUAREN XEDEA ETA EBALUAZIORAKO IRIZPIDEAK

Dokumentu honen helburua Plan Orokor honen eta bertan jasotako antolamendu proposamen iraunkortasun
ekonomikoa ebaluatzea da, 2015ko urriaren 30eko Lurzoruaren Legearen eta Hiri-Birgaitzearen Testu Bateratuaren
7/2015 Legegintzako Errege Dekretuaren 22.4 artikuluak ezarritakoaren arabera. Legeak ezarri moduan, Plan
Orokorraren dokumentazioan iraunkortasun ekonomikoaren memoria jaso behar da, non “jarduketaren eragina
haztatuko da, bereziki, beharrezkoak diren azpiegiturak ezartzeak eta mantentzeak edo ondoriozko zerbitzuak
abian jartzeak eta emateak eragindako Ogasun Publikoetan, bai eta ekoizpen-erabileretarako lurzoruaren
nahikotasuna eta egokitzapena ere”.

Helburua kontuan hartuta, Plan Orokorraren iraunkortasun ekonomikoaren ebaluazioa Plan Orokor honek
bultzatzen duen lurralde eta hirigintza garapen iraunkorraren ereduaren esparruan kokatu behar da, eta ingurumen
eta gizarte iraunkortasun ikuspegitik ulertu behar da. Testuinguru horretan, ebaluazioa "Ingurumen Azterketa
Estrategikoa" dokumentuan egiten den Plan Orokorraren eta bere proposamenen analisiaren osagarritzat hartu
behar da. Ebaluazioa hortaz, hirigintza-ereduaren proposamenari zuzenean lotuta dagoela ulertu behar da, kasu
honetan honako premisa hauetan oinarritzen dena:

— Lurraldearen zaintza eta haren balioak babestu eta sozialki eta ingurumen ikuspegitik jasangarria den
hirigintza-eredua bultzatzea.

— Herritarren parte-hartzea oinarri duen lurralde antolamendua egitea, genero ikuspegia zein hirigintzak
euskararengan duen eragina aintzat hartuko dituena.

— Usurbilgo lurraldearen berrantolaketa lurralde eremu bakoitzaren berezko ezaugarri eta balioen arabera
proposatzea:

- Nekazaritza sektorearentzat eta elikagai ekoizpenerako estrategikoak diren balio agrologiko handiko
lurrak babestea, gizarte intereseko ondasun moduan.

- Mendi eta baso eremuak dibertsifikatzea, produkziorako zein babeserako basogintza bereiziz. Azken
honetan, basoek ekosistema zerbitzu moduan duten garrantzia aitortuko da: lurra higaduraren aurrean
babestea, erregimen hidrologikoa erregulatzea eta lurrazpiko uren babesa, azpiegiturak babestea, klima
aldaketaren kontrako borroka, dibertsitate biologikoa kontserbatzea, baso sutearen arriskua murriztea,
paisaia kontserbatzea, etab.

- Oria ibaiaren, udalerriko erreken zein hezeguneen babesa, bereziki balio ekologiko handiko Oria
itsasadarreko eremua. Era berean, ibaiertzak eta uholde eremuen urbanizazioa saihestu edo gutxitzeko
helburu duen antolamendu eredua proposatzea.

- Lurzoru berrien urbanizatzeak prozesuak gutxitzea, udalerriko beharrak asetzeko lehentasunez hiri
inguruneko eremuak berrantolatu eta birdentsifikatuz, eredu trinkoa sustatuz.

— Usurbilgo udalerrian banatutako auzo/herriak balioan jarri eta haien bizigarritasuna eta komunitateak
indartzea bilatuko duen eredua proposatzea, Usurbilgo herrigunearen eta auzo/herrien arteko harremana
(soziala, funtzionala eta ekonomikoa) indartuz haien arteko desoreka ez areagotzeko.
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Hirigintza-garapen berriak egungo hiri-bilbea osatuz antolatzea, modu honetan errepide eta mugikortasun
sare, zein azpiegitura sare berrien beharrak murriztuz.

Urbanizazio eredu jasangarriak proposatzen dituen eredua, inguru naturalagoak sortuz, lur eremu
iragazkaitzak murriztuz eta bide batez mantentze gastuak txikituz. Halaber, energia aurrezteko eta
efizientzia energetikoa sustatzeko neurriak, eta energia berriztagarriak erabiltzekoak garapen berrietan eta
finkatutako eremuetan sustatzea.

Aurrez antolatutako gehiegizko etxebizitza kopuruaren murriztea proposatzea, Usurbilgo udalerriaren
harrera ahalmenari egokitzeko, eta era berean, merkatutik kanpoko babes publikoko erregimeneko
etxebizitza kopuru handia antolatzea, nagusiki babes sozialeko etxebizitzak.

Etxebizitza eredu berriak sustatzea, Zaintzadun Etxebizitzak edo Txirikorda belaunaldi arteko etxebizitza
komunitarioa kasu, etxebizitza beharrari eta Zaintza Ekosistema berri bat sortzeko beharrari erantzunez.

Jarduera ekonomikorako lurzoruen berrantolaketa eta birdentsifikazioa sustatzea, jarduera berriak
erakarriz. Era berean, lurzoru industrial hauen eta herriguneen arteko mugikortasuna hobetzea.

Epe luzerako egindako plangintza eredua, hazkunde orekatu bati eusteko programazioa duena eta
herriaren harrera ahalmena eta beharren arabera programazioa berrikusi eta moldatu dezakeena.

Usurbilgo kaxkoa eta udalerriko herriguneak ahalik eta modu zuzen, funtzional eta erosoenean elkartzea,
mugikortasun aktiboko sarea indartuz eta hainbat guneetan sare honen eta auzoen arteko loturak hiri
igogailu bidez lortzea.

Espazio publiko eta berdegune sarea indartuko duen eredua, nola azalera handiko eta herri eskalako
espazio eta parkeak, hala eremuz eremu eskala txikiko eta gertuko harremanetarako balioko duten
espazioak sortuko dituena.

Tokiko komertzioa, zerbitzuak eta ekipamendu sarea indartuko duen eredua, izan herri eskalako
ekipamendu nagusiak, eta eremuz eremu bertako komunitatea indartzeko baliagarri izango diren eskala
txikiko gertuko ekipamendu eta zerbitzuak sortuko dituena.

Halaber, iraunkortasun ekonomikoaren ebaluazioa egiteko kontutan hartu behar dira honako irizpide hauek:

Plan Orokor honek, hura onartu eta indarrean jarri aurretik indarrean zegoen hirigintza-plangintzaren
ondorio ziren hainbat antolamendu finkatu ditu, horrek dakartzan ondorio guztiekin. Zentzu horretan,
aurreko F.1 atalean azaldu da zeintzuk diren Plan Orokor honen aurretik onartuta zeuden eta finkatzen
dituen eremu nagusiak, eta zein plan honek proposatutakoak.

Bere funtzio publikoarekin bat, Plan Orokor honen helburua planaren eraginpeko gaietan egindako hainbat
parte-hartzeetan eta lanketetan atzemandako beharrei erantzutea da. Hala, bertan jasotako antolamendu
proposamenek, ezarritako lurralde eta hirigintza garapen iraunkorraren eredua oinarri hartuta, udalerrian
identifikatutako beharrei erantzuteko helburua dute, eta hain zuzen horregatik, beharrezkotzat eta
justifikatutzat jo behar dira.

Plan Orokor honek proposatutako hirigintza-garapenen iraunkortasun ekonomikoaren ebaluazioak,
dokumentu hau garatuz egin beharko diren plangintza xehatuko eta gestioko dokumentuetan jarraipena
izan beharko du, dokumentu horiei dagozkien azterketa eta ebaluazioekin.
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2 PLAN OROKORREKO PROPOSAMENEN IRAUNKORTASUN EKONOMIKOA

Aurreko atalean azaldutakoaren arabera, iraunkortasun ekonomikoaren ebaluazioa Plan Orokorrak proposatzen eta
bultzatzen duen lurralde eta hirigintza garapen eredu zehatz eta espezifikotik ebaluatuko da.

Testuinguru horretan, Plan Orokor honen eta bere proposamenen iraunkortasun ekonomikoaren justifikazioa
honako hauei lotuta dago:

— Plan Orokorrak jasotako proposamen horien beharraren justifikazioa, plana idazteko egindako diagnostiko,
lanketa sektorial eta bereziki herritarren parte-hartze ahalegin handian oinarritzen da.

— Lurraldeari eta udalerriko baliabide propioei balioa ematen dien hirigintza-eredu iraunkor baten aldeko
apostua, kanpoko mendekotasunak murriztuz (nekazaritza lurrak, basoak, ura, hondakinak etab).

— Hiri-eremuak birdentsifikatzearen, berroneratzearen eta berrekipatzearen aldeko apustua egiten duen
hirigintza-eredua proposatzea, lurzoru berrien okupazioa nabarmen murriztuz eta eraikitzeko, birgaitzeko
eta urbanizatzeko antolamendu proposamenak lehentasunez jada eraikita dagoen hiria hobetzera
bideratuz. Lurzoru berrien okupazioa murrizteak eta jarduketak hiri-eremuetan kontzentratzeak
mantentze-gastu berriak gutxitzen ditu, eta, biztanleria- eta jarduera-dentsitate handiagoa ezartzean,
dauden zuzkidura eta espazio publikoei etorkizunean eustea errazten du.

— Egungo industria eremuak berroneratzeko helburua duen antolamendua, jarduera ekonomiko berriak
erakartzeko eta udalerriko ekonomia bultzatzeko.

— Tokiko merkataritzaren aldeko apustua egin da, jarduera ekonomiko moduan; baita gertutasuna eta
gizarte-kohesioa sustatzeko, edo herrigune biziak eta zaintzaileak lortzeko asmoz ere.

— Proposatutako hirigintza-garapen berrien bideragarritasun ekonomikoa aurreko ataleko “F.1-
Bideragarritasun ekonomiko-finantzarioaren azterketa”-n justifikatu dira. Era berean, hirigintza-garapenei
lotutako zuzkidura, azpiegitura eta zerbitzuak gauzatzeak ez dakar kostu ekonomiko berezirik indarrean
dagoen legeriaren eskakizunak betetzetik eta behar bezalako kalitate orokorra duten hirigintza-garapenak
gauzatzeari lotutakoez gain. Testuinguru horretan, proposamen horiek gauzatzeak ez du eskatzen
eragindako administrazioen inbertsio-eskakizun berezirik, beren eskumenak eta betebeharrak
gauzatzearekin lotutako ohiko eskakizunak gainditzen dituenik.

— Proposatutako hirigintza-garapen berriak, behin garatuta daudenean, dagozkion diru-sarrera ekonomikoak
sortuko dituzte Udalaren alde (uraren, ur zikinen, eta abarren gaineko tasak, eta zergak), eta horiek
dagozkien gastu publikoak ordaintzen lagunduko dute. Era berean, garapen horietatik sortuko diren
zuzkidura eta zerbitzu publikoak garapen horien dimentsioarekin modu orekatuan sortu dira eta horien
mantentzeak ez dakar ohiz kanpoko gasturik.

— Espazio libre, ekipamendu zuzkidura eta zerbitzu esku-hartze asko egungo hiri-espazio inguruan ematen
dira, egungo hiri-bilbea birkualifikatuz eta horien mantentzea erraztuz. Halaber, ekipamendu
komunitarioen mantentzea eta zerbitzuak abian jartzeko eredu publiko soilaz haratago, eredu publiko-
komunitarioen aldeko aukera ere proposatzen da (egun Aginagako Eliza Zaharreko eredua esaterako)
komunitate-zerbitzua zein iraunkortasun ekonomikoa bermatuz.

— Ekipamendu eta zuzkidura partzela eta elementu asko erreserbarako izango dira, udalerriaren
etorkizuneko beharrei aurre egin ahal izateko, eta kasuan kasu aztertu beharko da ezarri nahi diren
erabilera berrien iraunkortasun ekonomikoa.

Horri guztiari, urbanizazio-kargarik gabeko eraikigarritasun haztatu berriaren % 15eko lagapenetik datozen diru-
sarrerak, bai eta hainbat tasa eta zergarenak ere gehitu beharko litzaizkioke. Alde batetik, ondare izaera dutenak
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eta une jakin batean ordaindu ohi direnak, eta bestetik, sarrera arrunten edo ohiko diru sarreren izaera dutenak
eta, oro har, urte naturalarekin bat jasotzen direnak.

Plan Orokorrak antolatutako hirigintza eraikigarritasunaren ondorioz, hirigintza gainbalioetan komunitateak duen
parte-hartzeagatik Udalari dagokio urbanizazio-kargarik gabe ordenatutako eraikigarritasun haztatuaren %15aren
balio ekonomikoa. Hala ere, diru-sarrera horiek, lurzoru-ondare publikora, etxebizitza-politikara edo legez
ezarritakora bideratzen dira eta ekintza horietarako baliabide garrantzitsuak izango dira.

Ondarezko beste diru sarrera batzuk honako hauek dira: Eraikuntzen Instalazioen eta Obren gaineko Zerga (EIOZ),
hirigintza-lizentziak ematearen ondoriozko tasak, hiri Izaerako Lursailen Balio Gehikuntzaren gaineko Zergak, Udal
Jabari Publikoa Okupatzeagatik ezarritako Tasak, etab. dira.

Zenbakitara ekarriz eta EIOZ zergari dagokionez, plana gauzatzeak 723 etxebizitza eta guztira 69.400 m2(t) inguru
eraikitzea dakarrela ikusita, F.1-Bideragarritasun ekonomiko-finantzarioaren azterketan eraikitzeko ezarritako
kostuekin, zerga horren bidez 2,7 miloi euro inguru bilduko dira Plana gauzatzeko denbora-epean. Gainera,
industria-erabilerarako 44.565 m2(t) inguru eraikitzea aipatutako atal horretan ezarritako eraikuntza-kostuekin
batuz gero, EIOZ zergan 757.605 euro diru-sarrera lortuko lirateke. Guztira 3,5 milioi euro inguruko diru-sarrerak.

Honi, urtez urteko diru sarrera arruntak edo ohikoak gehitu behar zaizkio: Ondasun Higiezinen gaineko Zerga (OHZ),
Jarduera Ekonomikoen gaineko Zerga (JEZ), ibilgailuen gaineko zerga, ur-hornidura eta ur zikinen gaineko tasak, eta
abar.

Hala, F.1 dokumentuan Plan Orokorraren egiturazko jardueren gutxi gorabeherako kostua (egun eraikitzen ari diren
horiek kenduta) 3,1 miloi eurokoa dela kalkulatu da. Gainontzeko diru sarrerak kontutan hartu gabe, balio hori EIOZ
zergarekin jasotzea aurreikusten den kopuruaren azpitik dago, eta beraz Plan Orokor honetan zehaztutako
proposamenak guztiz bideragarriak dira, eta proposatutako hiri-hazkundeak ez du eragin negatiborik izango tokiko
ekonomian.

3 EKOIZPEN-ERABILERETARAKO LURZORU NAHIKOAK ETA EGOKIAK IZATEA

Lurzoruaren Legearen eta Hiri-Birgaitzearen Testu Bateratuaren 7/2015 Legegintzako Errege Dekretuak “ekoizpen-
erabileretarako lurzoruaren nahikotasuna eta egokitzapena” ebaluatzeko beharra ere ezartzen du. Azterketa hori
egiteko, ekoizpen-erabilera nagusitzat honakoak hartu dira:

— Industria erabilerako eta hirugarren sektoreko lurzoruak

— Lehen sektoreko nekazaritza, abeltzaintza eta basogintzako erabilerekin lotutakoak

—  Merkataritzarekin lotutakoak
Jarduera ekonomikoko erabilera horietarako, Plan Orokorra idazteko zehaztutako helburu eta irizpide nagusiak
honako hauek dira:

2. Helburua.  Gaur egungo nekazaritza lurzoruek hartzen duten azalera babestea.

11. Helburua. Lehen sektorearen garapen ekonomikoa sustatzea.

12. Helburua. Herri-merkataritza indartzea Usurbilgo herrigunea bizi-berritu asmoz.

13. Helburua. Eraikita dagoen jarduera ekonomikoetako lurzorua birsortzea, berrerabiltzea eta birgaitzea

Hortaz gain, nahikotasuna baloratzeko udalaz gaindiko antolamendu dokumentu hauek ere kontuan hartu dira:

— Donostialdea-Bidasoa behereko Lurralde Plan Partziala (LPP)
— 10/2019 LEGEA, ekainaren 27koa, establezimendu komertzial handien lurralde antolamenduari buruzkoa
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3.1

EAEko Nekazaritza eta Basozaintzako Lurralde Plan Sektoriala (LPS)
Usurbilgo tokiko merkataritza, ostalaritza eta zerbitzuak indarberritzeko plana (2020)

INDUSTRIA ERABILERAKO ETA HIRUGARREN SEKTOREKO LURZORUAK

Donostialdea-Bidasoa behereko Lurralde Plan Partzialak Oria Behera (Usurbil, Lasarte-Oria eta Donostia
(Zubieta eta Errekalde) hiri-multzorako 250/206 ha-ko dimentsionamendu globalaren proposamena jasotzen
du LPParen planeamendu eperako.

Kopuru hori hurrenez hurren udal-plangintzen aurreikuspenen batuketatik badator ere, LPPak dio kopuru
horrek aipatutako Oria Behera hiri-multzoko premia endogenoak gainditu egiten dutela. Zubietan Donostiako
udalak antolatutako Eskuzaizeta jarduera ekonomikorako eremuak (Gipuzkoako handiena dena) udal eta
eskualde maila gainditzen du eta horrek eragin nabarmena du inguruko gainontzeko udalek garatu dezaketen
jarduera ekonomikok lurzoruan. Zentzu horretan, Donostialdea-Bidasoa behereko Lurralde Plan Partzialak
Usurbilgo Udala Eskuzaitzetako Lurzoruaren Titulartasun Sozietatean eta Poligonoaren Hirigintza
Kudeaketako Organoan sartzea proposatzen du, oraingoz ordea udala ez da organo horretako kide. Hala dio
LPPak:

Eskuzaitzetako eragiketa izaera estrategikoko eta udalaz gaindiko eskalako esku-hartze publikotzat
jotzea, non eskualdeko kudeaketa proposatzen baita jarduera ekonomikoetarako lurralde
guztiarintzako nahikoa den lurzoru berria sustatzeko eta garatzeko. Lurzoruen titulartasun elkartean
eta kudeaketa urbanistikorako organoan, Eusko Jaurlaritza, Gipuzkoako Foru Aldundia eta
Donostiako udalaz gain, Lasarte-Orioako eta Usurbilgo udalak eranstea proposatzen da, poligono
berritik gertuen dauden lurraldeak direlako.

Testuinguru honetan, LPPak Oria Beherako udalerritan jarduera ekonomikoetarako lurzorurako ondorengo
proposamena egiten du:

JARD. EKON. LURZORUA
INDARREAN DAGOEN
PLANGINTZAN

JARDUERA EKONOMIKOETARAKO LURZORUAREN
PARKEA 2031 URTE ARTE DIMENTSIONATZEKO ETA

UDALERRIAK ETA ESPAZIOAN BANATEZKO PROPOSAMENA

AZPIESKUALDEAK

OKUP.
AZALERA
ha

AZALERA
LIBREA
ha

AZALERA
GUZTIRA
ha

OKUP. AZAL
FINKATUA
ha

AZAL. LIBRE
FINKATUA
ha

LUR BERRIA
PROPOSAM
ha

2031 LUR
PROPOSAM
ha

USURBIL

81

83

81

0/5

83/88

LASARTE ORIA

22

27

22

0/5

27/32

DONOSTIA MENDEB

40

100

140

40

100

0

140

ORIA BEHEA, GUZTIRA

143

107

250

143

107

| o0/10

| 250/260

Usurbilgo udalerrian, egungo plangintzan dagoen lurzorua mantentzea proposatzen du (okupatutakoa edo
librea) eta egungoari O eta 5 Ha artean gehitzea.

Hala, Plan Orokorrak egungo AASStan antolatutako jarduera ekonomikotarako lurzorua mantentzen du eta
lurzoru berri bakarra Aginagan antolatutako 0,6 Ha-ko AGI.03-TXAGANETAKO industria sektorea da.

Urbanizatu gabeko lurzoru berriak okupatu baino, Plan Orokorraren irizpide eta helburuetan finkatu zen
bezala, helburua egun degradatuta dauden hainbat lurzoru industrial berroneratzea da, eta horren adibide
dira TX.03-ZAPATEGI eta AT.02-ZINGIRATEGI-ko antolamenduak. Zehazki, Zapategi eremuan industria
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3.2

33

erabilerak berrantolatu dira eta Zingirategi eremuan, jarduera ekonomikoko erabilera nahasiko eremua
berrantolatu da, industria arina, hirugarren sektoreko erabilerak (ez komertzialak) eta lanbide heziketako
hezkuntza erabilerak nahastuz.

Hirugarren sektoreko lurzoruei dagokionez, establezimendu komertzial handien lurralde antolamenduari
buruzko 10/2019 Legeak Usurbilgo udalerria C kategorian sartzen duela. Testuinguru horretan, Plan
Orokorrak, TX.05-ATSOBAKAR eremuko hirugarren sektoreko establezimendu komertzialeko lurzorua finkatu
egiten du eta nahikotzat jotzen da.

LEHEN SEKTOREKO NEKAZARITZA, ABELTZAINTZA ETA BASOGINTZAKO ERABILEREKIN LOTUTAKOAK

Hiru dira Donostialdea-Bidasoa behereko Lurralde Plan Partzialak Usurbilgo udalerrian ezartzen dituen
Nekazaritza eta Abeltzaintza Eremu Estrategikoak: Usurbil-Guarda, Aginaga eta Zubieta.

Hortaz gain, EAEko Nekazaritza eta Basozaintzako Lurralde Plan Sektorialak, nekazaritzako lurra definitu eta
babesteko helburuz, bereziki balio agrologiko handiko lurrak kategorizatu eta lurzoru mota hori arautzeko
ildoak ezartzen ditu, nekazaritza eta basozaintzako jarduna orekatua izateko funtsezko baliabide gisa.
Usurbilgo Udalerrian Balio Estrategiko Handiko Nekazaritza eta Abeltzaintza 348 hektarea lur inguru sailkatu
dira, Lurralde Arloko Planak kalifikatutakoak baino 61 Ha gehiago.

Plan Orokorrak, balio estrategiko handiko nekazaritza lurrak hirigintza garapenetik babestu ditu, besteak
beste, urbanizagarri bezala klasifikatuta zeuden hainbat lur desklasifikatuz. Hortaz gain, lur horiek
lehentasunez lehen sektoreko ekoizpen erabileratara bideratu dira.

MERKATARITZAREKIN LOTUTAKOAK

Merkataritzari lotutako jardueretan Plan Orokorrak hirugarren sektoreko lurzoruei lotutako merkataritza
gune handiak eta hurbileko tokiko merkataritza bereizten ditu, biak sortzen dute aberastasuna Usurbilgo
udalerrian eta Plan Orokorrak Usurbilgo merkataritza gune handiaren (TX.05-ATSOBAKAR eremuko Urbil) eta
tokiko merkataritzaren arteko orekari eutsi nahi dio.

Merkataritza gune handietarako egun dagoen lurzorua nahikotzat jotzen da eta bertan egungo jardueraren
eguneratzean eta berritze beharrak baimenduko dira. Tokiko merkataritza aldiz galtzen ari den jarduera da
eta horregatik Plan Orokorrak garrantzia eman dio gertuko merkataritzari, jarduera ekonomiko moduan duen
garrantziaz gain, giltzarria delako ere herrigune biziak eta zaintzaileak lortzeko, gertutasuna eta gizarte-
kohesioa sustatzen duelako.

Usurbilgo udalak 2019-2020 urteetan herri merkataritza eta ostalaritzaren inguruko diagnostiko sakona egin
ostean, 2020 urtean Usurbilgo Tokiko Merkataritza, Ostalaritza eta Zerbitzuak Indarberritzeko Plana (2020-
2024) idatzi zuen eta Plan Orokorrak bertan jasotako ekintzak txertatu ditu, merkataritza erabilera
produktibo horien nahikotasuna eta egokitasuna bilatuz.
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