
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO I.6: ÁREA FUNCIONAL DE UROLA-KOSTA. 
(1. Resultadosy valoración; 2. Fichas; 3. Cuadro Resumen; 4. Documentación gráfica). 



 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. RESULTADOS Y VALORACIÓN. ÁREA FUNCIONAL DE UROLA-KOSTA. 



 
 

 

 

El total de los suelos industriales inventariados en el área funcional, repartidos en 21 
ámbitos independientes, asciende a 134,63 has., lo que representa el 30,85 % del 
conjunto de los suelos industriales desarrollados en la comarca (436,35 has.).  
 
La cifra supera considerablemente el porcentaje medio resultante en el conjunto de 
Gipuzkoa (22,21 %), siendo, a excepción de Debabarrena (59,35 %), el dato más alto 
junto al del Goierri (27,72 %) de las seis comarcas. A su vez, duplica los resultados de 
Donostialdea (14,70 %), llegando a multiplicar por más de cuatro los de Debagoiena, 
7,58 %. 
 
El reparto por tipos de los suelos inventariados se produce, sin embargo, en porcentajes 
más o menos similares a la media gipuzcoana, con la excepción de lo referido a las 
“áreas altamente degradas”, que en esta comarca duplican en porcentaje la media del 
conjunto de Gipuzkoa, como ya ha sido señalado en el epígrafe 4.1 de esta Memoria. 
 
En concreto, más de la mitad de los suelos seleccionados (71,55 has., 9 ámbitos) se 
integran el tipo I “áreas con déficits funcionales”, lo que representa el 16,40 % del total 
de los suelos industriales desarrollados en la comarca; el resto de los suelos resulta 
adscrito casi a partes iguales a los tipos II “áreas industriales con actividad escasa o 
nula” (32,61 has., 8 ámbitos) y III “áreas industriales altamente degradadas”. (30,47 has., 
4 ámbitos), con unos porcentajes que respectivamente representan el 7,47 % y el 6,98 % 
del total industrial desarrollado. En particular, la totalidad de los suelos inventariados 
como “altamente degradados” responden en esta comarca a ámbitos en los que la 
actividad en ellos desarrollada produce un importante impacto ambiental y paisajístico en 
el territorio. 
 
 

S.I. Desarroll.

Municipio Ámbito S.(has.) Ámbito S.(has.) Ámbito S.(has.) Ámbito S.(has.) Sup.(has.)

AIA AIU.21 Thalasa 0,33 AIU.22 Zudugarai 13,29

AIU.27 Moyven Gunea 0,23 3 13,85 41,19

AIZARNAZABAL 23,03

AZKOITIA 80,66

AZPEITIA AU.18 Landeta 24,37 AU.10 Urola Geltokia 0,76

AU.20 Garmendi Gain 3,59 AU.19 Marcial Ucín 14,74

AU.24 Larrañaga 3,2 5 46,66 111,89

BEIZAMA 0,95

ERREZIL A.U.8 Arosar 0,27 1 0,27 3,07

GETARIA 23,10

ORIO A.U.19 Botaleku 2,14 A.U.2 Mutiozabal 1,1

A.U.15C Arocena 0,96 3 4,2 6,39

ZARAUTZ A.20 Tejería 1,01

A.16 Hegoalde 12,68

A.24 Errotaberri 17,65 3 31,34 39,98

ZESTOA IR.I.1 Gorospe 1,88 AG.I.1 Agote 4,34

I.1 Galdiano 5,03 IR.S.I.2 Nausikua 7,35 4 18,6 50,63

ZUMAIA S.4 Xey 14,22 Galvanizados Olaizola 5,49 2 19,71 55,46

TOTAL 9 71,55 8 32,61 4 30,47 21 134,63 436,35

% r/Total suelo industrial desarrollado AF 16,40% 7,47% 6,98% 30,85%

AREAS RECALIFICADAS A RESIDENCIAL 12,68 0 0 12,68

% r/ Total suelo industrial deteriorado AF 9,42% 0,00% 0,00% 9,42%

INVENTARIO DE LAS AREAS INDUSTRIALES DETERIORADAS/ A.F. UROLA KOSTA

TIPO I TIPO II TIPO III TIPOS  I+II+III

 



 
 

 

 

 
De los 11 municipios que conforman la comarca, son 7 los que cuentan con algún área 
seleccionada (Aizarnazabal, Azkoitia, Beizama, y Getaria sí cuentan con suelos 
industriales desarrollados, pero éstos no presentan defiencias para su inventariado como 
“áreas deterioradas”). 
 
Al día de hoy 20 de las 21 áreas industriales inventariadas se hallan calificadas como 
industriales por el planeamiento urbanístico vigente, lo que significa la consolidación en 
las mismas del actual uso industrial en el medio-largo plazo. Por el contrario, solo el área 
de Hegoalde en Zarautz (con 12,68 Has, el 9,42 % del total de los suelos “deteriorados” 
del área funcional) se encuentra recalificada como residencial, si bien en este caso no 
parece que la futura transformación urbanística vaya a ser materializada en el corto-
medio plazo, dada la reciente puesta en marcha de una operación similar en la casi 
contigua Salberdin. 
 
Entre los siete municipios que disponen de suelos inventariados, destacan 
especialmente Azpeitia (con 5 ámbitos que suman en total 46,66 has.) y Zarautz (3 
ámbitos, con 31,34 has.), mientras en un segundo escalón se situan Aia (3 ámbitos, y 
13,85 has.), Zestoa (4 ámbitos, y 18,6 has.) y Zumaia (2 ámbitos y 19,71 has). 
Completan la relación Orio (3 ámbitos y 4,2 has.) y Errezil (1 ámbito, y 0,27 has.). 
 
Atendiendo al tamaño de las áreas inventariadas en la comarca según los distintos tipos 
considerados, resulta una tabla-resumen como la que se adjunta a continuación. Al igual 
que Debabarrena, esta área funcional destaca por la presencia significativa de áreas de 
tamaño grande (> 10 has.) entre las inventariadas. Por el contrario, las áreas “pequeñas” 
tan solo suman el 6,44 % del total del suelo inventariado en la comarca. 
 

 
 
Por último, entre el total de áreas industriales seleccionadas en este área funcional, 
cabría reseñar como más significativas las siguientes: 
 

• AIU.22 Zudugarai (Aia): ámbito de 13,29 has. localizado en el Alto de Orio, 
surgido espontáneamente a ambos lados de la GI-2631 para acoger 
fundamentalmente las instalaciones de la que en su día fue Hormigones Azkune 
(hoy Comercial Urratz S.L.). Sin estructura ni urbanización de ningún tipo, 
constituye un ámbito altamente degradado debido tanto a su actividad (con un 
importante impacto ambiental y paisajístico sobre su entorno inmediato) como a 
las propias condiciones de su implantación. → (Tipo III). 

 
• AU. 18 Landeta (Azpeitia): surgida al borde de las antiguas carreteras a Beasain 

y Errezil, el área, hoy integrada en el núcleo urbano, se constituye como la más 



 
 

 

 

extensa de las inventariadas en la comarca, con 24,37 has. Tiene su origen en 
distintos planes parciales aprobados en la década de los 60, lo que explica en 
parte el carácter heterogéno del conjunto. Presenta distintos problemas de 
funcionalidad, según subzonas (accesos, viario interno, dotaciones, grado de 
urbanización), lo que justifica su inclusión en el presente inventario.→ (Tipo I). 

 
• A.16 Hegoalde (Zarautz): área de 12,68 has. ubicada en pleno casco urbano, 

entre las calles Araba, Mitxelena y Maria Etxetxiki. Integra distintos asentamientos 
industriales/terciarios en diferente situación y estado de conservación y/o 
actividad (mientras las calles perimetrales y los desarrollos lindantes con éstas se 
hallan en general en buen estado, algunas zonas interiores presentan problemas 
de urbanización, con edificaciones en deficiente estado de conservación). 
Calificada desde 2008 como residencial en el planeamiento general vigente, la 
reciente puesta en marcha de un importante desarrollo también residencial en la 
contigua Salberdin dificulta su reconversión en el corto-medio.→ (Tipo I). 

 
• A.24 Errotaberri (Zarautz): ámbito de 17,65 has., al día de hoy parcialmente 

desarrollado. El área se corresponde básicamente con un antiguo sector, cuyo 
Plan Parcial fue aprobado en 1965. Presenta en la actualidad, a falta de 
materializar las previsiones del último planeamiento parcial de 2007, una 
estructura y urbanización totalmente precarias, con problemas de accesibilidad, 
dotaciones, etc.→ (Tipo I). 
 

• IR.S.I.2 Nausikua (Zestoa): ámbito de 7,35 has. localizado en la margen 
izquierda del Urola, en el barrio de Iraeta. Pese a contar desde 1991 con un Plan 
Parcial aprobado, el área se encuentra ocupada solo en parte y prácticamente sin 
urbanizar. Debido a la actividad desarrollada por una de las dos empresas 
ubicadas en el área, Ederra Morteros y Revocos S.L. (almacenamiento al aire 
libre de áridos de obra, silos de mortero, etc.), el ámbito en su conjunto se halla 
degradado, habiéndose producido un importante impacto ambiental y paisajístico 
sobre su entorno inmediato. → (Tipo III). 
 

• S.4 Xey (Zumaia): ámbito industrial de 14,22 has., localizado en el barrio de 
Oikia, con algunas parcelas pendientes todavía de ejecución. Hoy prácticamente 
sin actividad tras el cierre de la empresa “Muebles Xey” en 2017, el área se halla 
correctamente resuelta, presentando exclusivamente problemas derivados de la 
falta de conservación de la urbanización ejecutada. → (Tipo II). 
 

• S.8 Galvanizados Olaizola (Zumaia): área industrial de 5,49 has. ubicada en el 
barrio de Narrondo, entre el río de igual nombre y la N-634. Constituye una 
implantación correspondiente exclusivamente a una empresa (“Galvanizados 
Olaizola S.A.”), desarrollada a finales de los 70 en base a un plan parcial que no 
llegó a ser aprobado, lo que explica gran parte de los problemas asociados a la 
misma desde entonces (accesibilidad, condiciones de urbanización, carencia de 
dotaciones, etc.). Estas circunstancias, unidas al modo en el que la citada 
empresa desarrolla su actividad en el área (con acopios al aire libre y de forma 
desordenada), convierten a ésta en una zona degradada, con un elevado impacto 
medioambiental sobre el territorio. → (Tipo III). 



 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. FICHAS. ÁREA FUNCIONAL DE UROLA-KOSTA. 


