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Segun la RESOLUCION de 3 de octubre de 2019, de la Viceconsejera de
Planificacion Territorial, por la que se resuelve y hace publica la concesion de las
ayudas previstas en la Orden de 18 de junio de 2019, del Consejero de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, por la que se establecen las bases
reguladoras y se convoca la concesidon de subvenciones a los Ayuntamientos de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco asi como a los Concejos de los
municipios alaveses para la elaboracion de Planes de Accidn del Paisaje para el
ejercicio 2019.; el municipio de TOLOSA ha sido seleccionado para la realizacion

de un Plan de Accién del Paisaje para la “Regeneracion del dmbito Santa Lutzia-

Papelera de Guadalupe en la ribera del rio Oria en Tolosa”.

Este documento corresponde al DIAGNOSTICO del Plan de Accion del Paisaje.
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ANTECEDENTES

2.1 Marco legal del Plan

El paisaje supone una dimension esencial del territorio y, por lo tanto, una pieza clave en su
ordenacion.

Conscientes de este hecho, el 21 de julio de 2009 el Gobierno Vasco acordé su adhesion al Convenio
Europeo del Paisaje.

Uno de los compromisos que se derivan de la adhesion al mencionado Convenio es el de integrar el
paisaje en las politicas de territoriales, garantizando la conservacién de los valores paisajisticos como
uno de los criterios y objetivos de los instrumentos de ordenacion territorial.

Con este fin se publica el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, sobre proteccion, gestiéon y ordenacion
del paisaje en la ordenacion del territorio de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. El Decreto
identifica los instrumentos para la proteccidn, gestion y ordenacion del paisaje, en el ambito de la
ordenacién del territorio, como son: los Catalogos del paisaje, las Determinaciones del paisaje, los
Planes de accidn del paisaje y los Estudios de integracion paisajistica, y las medidas de sensibilizacion,

formacién, investigacion y apoyo.

Figura 1. Esquema de la estructura de la planificacion sobre el paisaje segun el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, sobre proteccion, gestion
y ordenacién del paisaje en la ordenacion del territorio de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
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Con respecto a estos instrumentos es necesario realizar las siguientes precisiones:

(1) Catalogos del Paisaje y Determinaciones del paisaje. En la actualidad, se han desarrollado un
total de 4 Catalogos y sus correspondientes Determinaciones del Paisaje. Son los siguientes:
Balmaseda-Zalla (Bizkaia), Laguardia (Araba) y Zarautz-Azpeitia (Gipuzkoa), y Donostialdea Bajo
Bidasoa (Gipuzkoa).

Catalogos del Paisaje realizados a fecha noviembre de 2019
Figura 2. Areas Funcionales de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco con Catdlogos y Determinaciones del Paisaje.

(2] Segun el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, los Planes de accion del paisaje son las
herramientas de gestidn que, basandose en los Catdlogos del paisaje y en las Determinaciones del
paisaje, concretan las acciones a llevar a cabo en el marco de las actuaciones para la proteccion, la
gestion y la ordenacion del paisaje.

En el mencionado decreto, el articulo 6.2 determina que “los Planes de accidn del paisaje se configuran
como instrumentos de intervencion para la proteccion, gestion y ordenacion del paisaje para las areas
de especial interés paisajistico identificadas en los catdlogos del paisaje y recogidas en las
Determinaciones del paisaje”.
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Sin embargo, el mismo articulo 6.2, concluye que “no se descarta que puedan elaborarse en otros

ambitos”.

Al amparo de este articulo, el Gobierno vasco ha concedido subvenciones en los anos 2014-2015, 2015-
2016, 2016-2017, y 2017-2018 para la redaccion de diferentes Planes de Accion del Paisaje en los tres

territorios historicos.

Figura 3. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2014-2015.

Figura 4. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2015-2016.

Figura 5. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2016-2017.
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Figura 6. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2017-2018.

Ayuntamiento Titulo proyecto

Recuperacion de la regata de Trankax dentro del
trazado industrial y urbano de Urnieta

Plan de accion del paisaje de

Lapuebla de Labarca

Proyecto de plan de accién piedra y paisaje en
Maharia (Bizkaia)

Solicitud de subvencion para la elaboracion del plan
4 | Ea de accion del paisaje

en el territorio de Ea (Bizkaia)

Proyecto para la redaccion del plan de accion del
paisaje de Valdegovia

1 Urnieta

2 | Lapuebla de Labarca

3 Mafiaria

5 | Valdegovia/Gaubea

Figura 7. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2018-2019.

Ayuntamiento Titulo proyecto

1 | Santurtzi PAP de la franja maritima de Santurtzi

T PAP para [a regeneracion del ambifo Santa [UEia-
Papelera Guadalupe en la ribera del rio Oria de Tolosa

3 | Zestoa PAP de la Industria cementera de Zestoa

4 | Nabarniz PAP §obre Nabarniz y sus cumbres: el dominio visual del
paisaje

5 | Sopuerta PAP del hierro de Sopuerta

6 | Zeberio PAP de Zeberio

Figura 8. Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco para su redaccion en el periodo 2018-2019.
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Figura 9. En verde claro Planes de Accion del paisaje subvencionados por Gobierno Vasco en todas las convocatorias incluida la presente.
El municipio de Tolosa, objeto de la subvencion 2019-2020, se marca en verde hiedra.

Un vistazo rapido por la tematica de los 59 Planes de Accién del Paisaje (en adelante PAP) redactados
o en redaccion, manifiesta una enorme heterogeneidad en realidades territoriales, superficies y tipos
de paisaje, que evidencia la necesidad de una metodologia que establezca bases y contenidos minimos.

Es necesario recalcar que la unica referencia existente al contenido minimo de los Planes de accion del
paisaje, se establece en el articulo 6.3 del DECRETO 90/2014, de 3 de junio que, de forma demasiado
simplificada, establece que los PAP contaran con: “a) Diagnéstico y b) Objetivos de calidad paisajistica
que se persiguen”

(3 Por dltimo, referir que hasta estos momentos no se ha redactado ningun “Estudio de
integracién paisajistica” cuyo fin ird encaminado a la redaccion de proyectos, ni se han determinado
<« . . oY o7 .7 . . s »

medidas de sensibilizacion, formacion, investigacion y apoyo”.
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DIAGNOSTICO

3.1 Aproximacion histérica al ambito

Desde muy antiguo la villa de Tolosa se ha caracterizado por el fuerte peso de las actividades

econdmicas no agrarias, adquiriendo gran significaciéon como plaza comercial y manufacturera.

Desde la Edad Media hasta mediados del siglo XIX, en que podemos situar el inicio del moderno
proceso de industrializacion en Gipuzkoa, se han desarrollado diferentes actividades y centros
productivos que configuran lo que se conoce como industria tradicional o artesanal. Esta industria no
presenta un caracter homogéneo ni en lo referente a sectores productivos ni a modelos de organizacién
laboral, entre los que encontramos el viejo taller artesanal de origen medieval, el taller doméstico, la

manufactura-fabrica que surge en el siglo XVII, etc.

Pese a esta diversidad, la industria cuenta con una serie de caracteristicas comunes, tales como una
limitada mecanizacidén, un volumen relativamente reducido de mano de obra, unas relaciones de
produccién basadas en la estructura gremial heredada de la Edad Media, una escasa acumulacion de

capitales y un limitado nivel de produccién y comercializacion.

Desde el punto de vista de su localizacién espacial, la mayor parte de los talleres se ubicardn en el
interior del casco urbano de la villa, que durante estos siglos queda comprendido en la isla formada
por el rio Oria y un canal artificial denominado Erretengibel y protegido por las murallas.
Frecuentemente se situaran en la planta baja de las viviendas, lo que produce una identificacién entre

el lugar de residencia y el de trabajo.

La agrupaciéon de actividades por gremios hace que tiendan a localizarse en calles o espacios
determinados que en ocasiones adquieren el nombre de la actividad que albergan. También es habitual
que la comercializacidn se realice en el mismo espacio de la produccién o en otro contiguo. Una
excepcion a todo esto la constituyen aquellas actividades que precisan peculiares condiciones para su
instalaciéon (molinos, ferrerias, etc.) que se localizaran en los lugares que les resulten mas propicios,
generalmente en los margenes fluviales, muchas veces fuera del recinto murado, aunque normalmente

sin romper la vinculacion entre la vivienda y el lugar de produccion.

Durante los primeros afios del siglo XIX se va a producir un amago industrializador, preludio del
proceso que se dara afios mas tarde de forma generalizada. En este momento aparecen diversas
empresas que tienen que desenvolverse en un ambiente de profunda crisis econémica, debida a factores
como el anquilosamiento técnico, la competencia con los productos extranjeros, la pérdida de los
mercados americanos, etc., y que se ve acrecentada por la Guerra de Independencia y la existencia de
aduanas interiores que perjudicaban a las manufacturas vascas. Estas industrias se instalaran en
espacios periféricos al casco urbano junto a los cursos de agua, frecuentemente revitalizando
emplazamientos anteriores. Este proceso coincide con la revolucion urbana que supone para la villa la
superacion de los limites murados, una vez que a principios de siglo se cierra y cubre la regata

Erretengibel, dando lugar a la calle Rondilla, y se inicia el derribo de las murallas.
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Es en este momento cuando se produce la aparicion de la industria del papel en Tolosa, mediante
pequenos talleres que surgen a partir de los antiguos molinos harineros, lo que supone una nueva fase

en el aprovechamiento de los cursos fluviales.

Finalizada la I Guerra Carlista, se producen algunas medidas que van a favorecer el desarrollo
industrial en el Pais Vasco, como el traslado en 1841 de las aduanas a la costa. A partir de este momento
se inicia el moderno proceso de industrializacién guipuzcoano, que en Tolosa va a ser paralelo al
crecimiento poblacional y urbano que esta experimentando la villa una vez superados los antiguos
limites. Tolosa va a ser el punto principal de asentamiento de la gran industria papelera, localizada en
torno al Oria medio y durante mucho tiempo conservara el primer puesto en la produccion de papel

en el 4mbito nacional.

Ya en mayo de 1841 se inician los primeros tramites por parte de los hermanos Brunet, comerciantes
de origen catalan afincados en San Sebastian, para levantar una gran fabrica en Tolosa. Esto culminara
en junio de 1842 con la inauguracion de “La Esperanza”, primera fabrica de papel continuo en Espaiia,

lo que constituye el primer gran hito de la industrializacion tolosana y guipuzcoana.

Ese mismo afo se instalara junto al puente de Anoeta una fabrica de alambres y puntas de Paris, con

su presa, promovida por Bernardino Abello y Llano, que al poco tiempo dejo6 de fabricar los alambres.

En estos primeros afios surgen también otros establecimientos menores, como la fabrica de chocolate
que se instalard en 1850 en Santa Lutzia; la fabrica de mantas de algodén y tejidos de Echecho que se
erigira en 1851 en el mismo barrio; la fabrica de cartén y estraza de Otzarain fundada en 1855 y el batan

de Pisoaga situado junto al arroyo del mismo nombre en Santa Lutzia, renovado en 1856.

Entre los afios 1856 y 1858 se va a producir un gran impulso a la industria papelera de la villa, con el

surgimiento de 3 importantes establecimientos sobre asentamientos preexistentes.

En la década de los afos 60 se atraviesa por un cierto estancamiento en la inversion industrial, en parte

debido al desarrollo de los ferrocarriles que absorbera gran parte de los capitales.

En 1872, como resultado del éxito de la fabrica “La Tolosana”, Baldomero Ollo fund¢ la papelera “La
Guadalupe” (situada en el ambito objeto del PAP) sobre el solar de la fabrica de alambres y puntas de

Abello, junto al puente de Anoeta, que habia dejado de funcionar afos atras.

Para estas fechas la industria papelera ya habia adquirido una importancia muy destacada no sélo en
la propia Tolosa, sino en todo el valle del Oria medio, constituyéndose en el sector industrial de mayor

pujanza en la zona, e incluso extendiéndose a otros puntos de la provincia.

La proliferacion de empresas papeleras que se produce en este momento no sélo en la comarca de
Tolosa sino en el resto del Pais Vasco y en otras zonas como Levante y Catalufia, va a provocar una
importante crisis en torno a 1892. En Tolosa uno de los maximos afectados va a ser el industrial
Baldomero Ollo que vio caer su imperio papelero. Vicente San Gil se hizo cargo de la fibrica “La
Guadalupe” que mas tarde estaria dirigida por biznietos de su fundador los sefiores San Gil-Ollo.

La localizacion industrial llevada a cabo hasta estos momentos se caracteriza por la ausencia de

planificacion previa por parte de las administraciones publicas, pudiéndose calificar de “espontanea”.
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La configuracion de los asentamientos industriales sera fruto del libre funcionamiento de los agentes

urbanos y de la busqueda de los emplazamientos mas adecuados para las diferentes industrias.

Estos criterios determinan que pronto aparezcan dreas con clara vinculacion industrial, mantenida en
algunos casos hasta nuestros dias, mientras que otras implantaciones industriales se realizaran en
lugares poco apropiados. La falta de planificacion y la diferente mentalidad sobre la ciudad hacen que
existan industrias en areas mayoritariamente industriales y a que espacios claramente industriales

estén salpicados por viviendas.

Para finales de los afios 30 ya se encuentran definidas una serie de areas industriales, que acogeran a la

mayor parte de la industrializaciéon de las décadas posteriores.

Una de estas areas es donde se ubica el ambito objeto del PAP. Conocida antiguamente como
“Arramele-Santa Lutzia”, es una franja de terreno situada extramuros, al norte de la poblaciéon de
Tolosa, que se extiende al borde del rio Oria y a ambos lados del Camino Real hacia San Sebastidn.
Existia en la zona una curtiduria situada junto al antiguo cementerio, antes de la construccion de la
papelera “La Esperanza” y de la fabrica de puntas de Paris de Abello, donde luego se levantara la
papelera “La Guadalupe”, que marca el limite norte del drea, junto al municipio de Anoeta. Va a ser,

por tanto, la primera zona netamente industrial del municipio.

En estos momentos se produce una gran incidencia medioambiental y paisajistica, con una
transformacion del paisaje vegetal por la generalizacién de las plantaciones de pinos para abastecer a
la industria papelera, la alteraciéon de los cauces de los rios por las instalaciones industriales, la
contaminacion atmosférica e hidrologica, etc. Este ultimo aspecto va a tener especial incidencia en el
entorno de Tolosa puesto que el rio Oria tendrd el dudoso honor de ser uno de los rios mas

contaminados de Europa.

Durante los afos 70 se produce una crisis econdmica internacional, especialmente en el ambito

industrial, que comenzard a manifestarse en Espafia claramente a partir de 1975.

Las particularidades de la estructura empresarial vasca, tales como el excesivo peso de los sectores
tradicionales, el escaso desarrollo tecnoldgico, la atomizacion empresarial, la escasa competitividad y
la degradacion urbano ambiental, entre otros factores, van a hacer que el Pais Vasco sufra la crisis de
manera muy intensa. De esta manera, a la fase anterior de expansion le sigue una profunda recesion,
en la que se cierran un gran namero de empresas, aumenta notablemente el desempleo, cae la inversion
industrial, se pierde dinamismo econémico y se alejan los ejes de desarrollo econémico. La crisis

economica se va a ver acompanada por el inicio de un declive poblacional.

En Tolosa, la incidencia de la crisis va a ser muy fuerte debido a que la practica totalidad de las empresas
se centraban en los sectores tradicionales ya que la base industrial era muy antigua. Esto es
especialmente acusado en la industria papelera. A empresas como la factoria de La Papelera Espafola
en Olarrain o “La Esperanza”, cerradas con anterioridad, se les iran uniendo otras como “La
Guadalupe”, “Papelera del Araxes”, “Papelera de Arzabalza” y varias otras de la comarca, mientras que

el resto atraviesan no pocas dificultades.
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La crisis generalizada de la década de los 70 empalmara con la crisis de los primeros 90, lo que supondra
el remate para muchas industrias. De este modo, se puede afirmar que Tolosa y su comarca mas que

una crisis atraviesa un declive industrial.

La reconversion de las actividades industriales también afecta al dambito objeto del PAP asi, las
instalaciones de la antigua papelera Guadalupe se transforman acogiendo, hasta la actualidad, diversos

talleres y almacenes.

En conjunto, esta drea se encuentra bastante degradada, y su proximidad al casco antiguo y las

edificaciones residenciales junto al rio hacen conveniente la reconversion del ambito con otros usos.

3.2 Diagnéstico del ambito

3.2.1 Introduccion

La estrecha franja de terreno comprendida entre la A-1y el rio Oria, situada al norte del nucleo urbano
de Tolosa, ylindante como los municipios de Hernialde y Anoeta, se conoce con los nombres de “Santa
Lutzia” y “Papelera Guadalupe”, y ha sido histdricamente la primera zona netamente industrial del

municipio.

Figura 10.- Antiguo grabado en el que se puede observar la papelera y el rio Oria en primer término

Las edificaciones fabriles existentes, algunas originarias del siglo XIX, se levantaron dando el frente al
Camino Real, y prolongandose hasta el mismo cauce del rio Oria. De hecho, en nuestros dias sigue sin
ser accesible en su mayor parte el margen derecho del rio Oria a su paso por el ambito de la presente
propuesta.
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A finales de los anos 80 del siglo pasado se ejecuta el desdoblamiento de la A-1 a la altura de Tolosa.
La nueva via rapida se construye sobre una plataforma elevada con objeto de evitar las frecuentes
crecidas del rio Oria. Desde entonces, la zona industrial Santa Lutzia-Papelera Guadalupe queda
encajonada entre el cauce del rio y un muro vertical de hormigén de cinco metros altura media, y con
un Unico acceso rodado precario junto a la salida 436 de la A-1 tras la sustitucion del puente de Anoeta

por una pasarela exclusivamente peatonal.

Si bien el area es predominantemente industrial, existen edificios no industriales probablemente

vinculados en origen a las fébricas, ya sea como viviendas para los trabajadores o como oficinas.

Figura 11.- Ambito del PAP

El ambito de la propuesta de Plan de Accién del Paisaje, se corresponde con el subambito urbanistico
4.1 “Avenida de San Sebastian” del PGOU de Tolosa, que, junto al subambito 4.2 “Isla Autovia”, se

incluyen dentro del ambito 4 “Guadalupe-Avda. de San Sebastian”.
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Figura 12.- Area objeto del PAP y su correspondencia con los émbitos urbanisticos del PGOU

3.2.2 Localizacion y determinacion del estado actual

El ambito objeto del PAP esta situado en el extremo Norte del area urbana de Tolosa, concretamente
entre el rio Oria, el término municipal de Anoeta, la carretera A-1, y el nudo de conexién de ésta con

el municipio.

Se trata de un ambito con cardcter discontinuo, y una superficie total es de 67.847 m?, de los que 15.712
m’* corresponden al subambito “Isla Autovia” y 40.905 m? al subambito “Avenida de San Sebastian”,

éste ultimo objeto del PAP. La totalidad de los terrenos del ambito se clasifican como suelo urbano.

En todo caso, el PGOU establece que a los efectos de la definitiva delimitacion de este ambito deberan
tenerse en cuenta los efectos derivados del o de los proyectos a promover para la determinacién de las
obras de encauzamiento del rio Oria en su margen derecha. Asi, siempre que sus previsiones conlleven
el ensanchamiento o el estrechamiento de su cauce, afectando a terrenos de este Aambito, se entenderdan

directamente reajustadas su delimitacion y superficie.

En el PGOU el régimen de uso establecido, con caracter general, para la zona global “B.10” es el uso
industrial, consolidandose los usos terciarios existentes, y autorizando la implantacién de otros nuevos

de esa naturaleza.

El instrumento de planeamiento general también consolida las edificaciones residenciales existentes,

incluido el numero de viviendas y su régimen juridico.
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El PGOU vigente establece que se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion
Urbana con el fin de determinar la ordenacion pormenorizada del subambito «4.1 Avenida de San

Sebastidn».

Ademais de las que, en su caso establezca el PEOU, seran de aplicacion las condiciones asociadas a la
distancia de las edificaciones respecto de la carretera N-I, asi como del nudo de conexion de la misma
con el municipio; y las previsiones de proteccién del dominio publico hidraulico establecidas en la

legislacion vigente en materia de aguas.

De conformidad con los criterios establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de ordenacion de
margenes de los rios y arroyos de la CAPV, el retiro de nuevas edificaciones proyectadas en el ambito,
bien en sustitucion de otras preexistentes bien de nueva planta, respecto del cauce del rio Oria ser4,
como minimo, de 15 m. Eso si, tratindose de edificaciones catalogadas, se estard a lo establecido para

las mismas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluido dicho Plan Territorial Sectorial.

Aunque el Plan Especial de Ordenacién Urbana a promover en el subambito «4.1 Avenida de San
Sebastian» determinara las previsiones para las edificaciones fuera de ordenacidn, sin perjuicio de las
salvedades relacionadas con la preservacion de edificaciones catalogadas, el PGOU declara fuera de
ordenacidn tanto los edificios o partes de los mismos que invaden el dominio publico fluvial y la via
publica, salvo los vuelos de edificacion permitidos, como los que resulten afectados por las obras de

encauzamiento del rio Oria y del paseo de borde del mismo.

También el PGOU menciona que dicho Plan Especial podra extenderse asimismo fuera de ese
subambito en la medida en que para dar respuesta a la problematica de acceso al mismo se estime

conveniente.

Y efectivamente el primer conflicto que nos encontramos es el acceso al subambito es el de su

accesibilidad viaria.

La entrada a “Santa Lutzia-Guadalupe se efectta por la salida 436 de la A-1, en direccién Donostia-
Tolosa. Este punto coincide con la confluencia de las calles Larramendi y Donostia Hiribidea, a la altura

del Garaje Santa Lucia.
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Figura 13.- Entrada al ambito en la confluencia de Larramendi y Donostia Hiribidea. Fotografia tomada con dron.

Se trata de la Unica entrada viaria a “Santa Lutzia-Guadalupe, siendo necesaria una maniobra de 360°

de alta peligrosidad.

Toda actuacion en la zona hace necesaria la ordenacién de los traficos desde la rotonda de Avia hasta

la conexidn con el Ambito.

Segun nos adentramos en la zona objeto del PAP, nos encontramos la Casa de Camineros, primera
edificacion del “subdmbito de Avenida de San Sebastidn” (en sentido Tolosa-Donostia)

Se trata de una antigua “Casa de Camineros”, es decir una residencia para el personal encargado del
buen mantenimiento y reparacion de las carreteras provinciales que se levantd en 1932 y consta de 2

plantas de viviendas y un almacén.

Propiedad de la Diputacion Foral de Guiptzcoa, se utiliza como parque de vehiculos y elementos de
trafico y se encuentra en perfecto estado. En su fachada principal luce el escudo de la Diputacion, y
aunque en la actualidad se encuentra degradado, tenia el niimero de su construccion, en este caso el

numero 3.

Figura 14.- Escudo de la fachada principal de la Casa de Camineros

Como la mayoria de estas casas, ésta también se inscribe dentro del estilo neoregionalista, es decir esta

construida en mamposteria ordinaria, con armadura de madera de roble y cubierta a dos aguas.
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La fachada aparece enfoscada y encalada en su practica totalidad, a excepcion de la fachada principal
que presenta sillarejo en la parte mds baja y en torno al portén de entrada. El falso entramado de
madera también aparece en la fachada superior, y medianiles o antas colgantes definen el cuerpo

principal, de evidente estilo neovasco.

Figura 15.- Fachada principal de la Casas de Camineros en Donostia Hiribidea

Figura 16- Vista de la trasera de la Casa de Camineros, donde se observan los almacenes adosados en la proximidad del Oria. Fotografia

tomada con dron.
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Es la zona trasera de edificio, la que da la vista al Oria, donde se concentran los mayores impactos y los

espacios mas degradados.

Figuras 17 y 18.- Vista de la trasera de la Casa de Camineros, zona donde se concentran las areas mas degradadas

El PGOU consolida este edificio sin perjuicio de las decisiones que se adopten en el Plan Especial a
promover en el subambito en el que se integran a los efectos de la determinacion de su ordenacién

pormenorizada.

Contiguo a la Casa de Camineros, encontramos la edificacién de mayor valor patrimonial del ambito
del PAP. Se trata del edificio del matadero municipal que, en la actualidad, sigue desempeiando este

uso.

Figura 19.- Pontén de carga del despiece del matadero, en la fachada de Donostia Hiribidea

Historicamente, en 1924 el ayuntamiento de Tolosa compro un terreno en el barrio de Santa Lutzia,
para edificar un nuevo matadero a muy poca distancia entonces de la fabrica de papel La Esperanza. El
edificio fue proyectado por Guillermo Eizaguirre, y la instalacién mecanica corrié a cargo de la casa

Metzger de Barcelona.

Consta de un edificio administrativo de marcado estilo neopopular y unas naves funcionales adosadas

al mismo que mantienen su caracter general a pesar de las transformaciones sufridas.
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Figura 20.- Vista del edificio administrativo del matadero, en la fachada de Donostia Hiribidea

El matadero consta de tres naves de planta rectangular, con estructura de hormigén, muros de ladrillo
y cubierta a dos aguas, y cerchas norteamericanas al interior, linternén corrido y caballete
perpendicular a la fachada principal. El cuerpo destinado a la administracion es un edificio de dos
plantas, la superior ligeramente volada sobre la inferior, y dispuesto de manera transversal a las otras

naves, dominando el acceso.

Figura 21.- Vista aérea del matadero, en la fachada del rio Oria. Fotografia tomada con dron.
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En este edificio se combina la exigencia estructural y funcional de lo que debe ser un matadero con un
claro enmascaramiento de la fachada en lineas neopopulares. El caballete de la cubierta es paralelo a la
fachada principal, excepto en la parte central, donde el alero se rompe creando un cuerpo a dos aguas,
marcando la simetria del edificio. Aparecen bandas imitando el entramado de madera, las grandes

ménsulas que sostienen el balcon y los medianiles en volado.

Bajo el balcon, un gran portico en arco escarzano bajo el que se abre una puerta adintelada. Los vanos
son de arco de medio punto en la planta baja, con resalte de la clave, y adintelados en el primer piso,

buscando imprimir ritmo al edificio.

El PGOU consolida este edificio que esta integrado en el patrimonio urbanistico catalogado GRADO

I, en atencion a su valor patrimonial y cultural.

A los efectos de la realizacion de las correspondientes obras y actuaciones ha de entenderse sujeto al
régimen de las denominadas “intervenciones constructivas sin ampliacién”, y dentro de éstas de las
intervenciones de ejecucion estricta de lo construido mediante su “restauracién cientifica” o
“restauracion conservadora”, todo ello de conformidad con lo establecido bien en el Decreto n° 317,
de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del patrimonio urbanizado

y edificado, bien en la disposicion que lo sustituya.

La antigiiedad de la edificacion
y su escaso mantenimiento
arquitectonico, aconsejan su

rehabilitacion conservadora.

Por otra parte, la actual
proximidad al nucleo urbano
parece dar cabida a un cambio
de usos de esta edificacion
emblematica, evitando
molestias a la poblacién
derivadas de olores y lixiviados,
y trafico de la zona.

Figura 22.- Estado actual de degradacion de las cubiertas del edificio del matadero.

Por otro, las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en esos bienes y elementos han de someterse
a informe preceptivo de la Administracion competente en materia de preservacion del patrimonio

cultural.

Por tltimo, el régimen de edificacion y uso establecido con caracter general tanto en el PGOU como
en el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologias de parcela o zona
pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entendera reajustado en la medida

y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservacion de valores propios de los mismos.
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Ese reajuste afectara a, entre otros extremos, los parametros reguladores de la edificabilidad autorizada

en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y nimero de plantas) de las edificaciones autorizadas.

Prosiguiendo hacia el norte del ambito encontramos una plataforma que acoge usos vinculados con el
automovil. Se trata del llamado “TECNOCENTRO ELOLA” con garajes de reparacién, cambio de
neumaticos, ademas de un lavadero de coches.

Figura 23.- TECNOCENTRO ELOLA, contiguo al matadero.

El estado de degradacién de estas edificaciones es manifiesto. Ademas, junto a su deficiente
mantenimiento, es necesario resaltar que en este entorno se localizan tres parcelas inventariadas por el
ITHOBE con los codigos 2071-00081; 20071-00080; y 20071-0079, en el Inventario de suelos que han
soportado actividades potencialmente contaminantes, segtn el Decreto 165-2008.

A la trasera de las mismas, y en la zona de mayor proximidad al Oria encontramos otras actividades

como la empresa “Paulino. Sorriarain” cuya actividad se vincula a la creaciéon modelos para fundicion.

Figuras 24 y 25.- Empresa “Paulino Sorriarain”, dedicada a la creaciéon de modelos para fundicion.
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Limitrofe a estas parcelas, y en estado de evidente abandono, aparece una edificacion, fechada en 1959,
que acogi6 un uso de equipamiento sanitario, y que esta siendo colonizada por especies trepadoras

oportunistas como la hiedra.

Figuras 26 y 27.- Edificio destinado a uso sanitario en la década de los 60 del s. XX.

Apenas detras de este edificio aparece otro cuya naturaleza es residencial.

Si bien su estado de degradacion también es evidente, un reconocimiento de campo certifica que en la
actualidad se encuentra en este uso, y ademds mantiene en su margen norte, una parcela dedicada al

uso horticola.

Francamente, en tan poco espacio, es dificil encontrar una acumulacién de usos donde alternan o
alternaron un equipamiento sanitario, usos industriales degradados sobre suelos potencialmente

contaminados, y areas agrarias que hoy en dia siguen en activo.

Figura 28.- Edificacion residencial habitada.
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Figura 29.- Huertas asociadas a la edificacién mencionada. Fotografia tomada con dron.

Una vez mas, y de forma contigua a la parcela agraria, encontramos un cadaver de lo que antano fue
una nave industrial, En la actualidad es un edificio que se encuentra en estado de abandono

degradacion.

Figuras 30 y 31.- Antiguo edificio industrial abandonado.

Conforme avanzamos hacia el norte del dmbito, la coleccién de usos entremezclados aumenta,

haciéndolo también el desorden urbanistico del 4rea.

De esta manera, y sin solucion de continuidad con los suelos de uso agrario, aparece un nuevo sector
donde el almacenaje de vehiculos industriales y los talleres de reparaciéon de los mismos se

entremezclan de forma andrquica.
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Asi aparece un recinto de “Tolosaldea Bus”, junto a “Caldererias Iturralde” y “Carrocerias Irura”. Es
destacable que, como en general ocurre en todo el ambito a excepcion de los locales y talleres de la
antigua Guadalupe, estos talleres/recintos industriales no se encuentren identificados a través de

ningun cartel publicitario, siendo muy dificil el reconocimiento de los mismos.

Figura 32.- Recinto destinado a aparcamiento de vehiculos junto a “Tolosaldea BUS”. Fotografia tomada con dron.

Figura 33.- Recinto destinado a aparcamiento Figura 34.- Almacén de vehiculos de “Tolosaldea BUS”.
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Figuras 35 y 36.- Arriba: Calderas Iturralde. Abajo: Carrocerias Irrura.
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Jalonando todo el ambito, en su margen derecha en direcciéon Donostia, se encuentra un muro
continuo de hormigén en trinchera, que soporta la actual A-1. El muro no es homogéneo de altura,

siendo en su tramo medio donde alcanza mayor altura.

Se trata de un obstaculo no permeable, salvo en un pequeno tinel, que definitivamente empobrece la

calidad paisajistica del ambito.

Figura 37.- Muro de hormigén en trinchera de la A-1, como borde del &mbito.

Figuras 38 y 39.- Unico paso permeable para el trafico bajo la A-1 en el 4mbito. Comunica el subdmbito con la sidrerfa “Uzturre” y la zona

de equipamiento escolar al otro lado de la A-1.
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Es evidente que la naturaleza de la infraestructura impide su eliminacion, pero si aconseja la

implantacion de medidas correctoras a modo de muros verdes, que aminoren su gran impacto.

De forma llamativa el muro de hormigdn se ve perforado, en esta zona, por vanos que han sido o siguen
siendo utilizados para diversos usos: frontén, aparcamiento no regulado, vertedero, etc.

contribuyendo, una vez mas al caos del ambito.

Figuras 40, 41 y 42.- Vanos bajo la A-1 en evidente estado de degradacién.
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De forma continua a este espacio industrial, aparece nuevamente una edificacion residencial,
correspondiente a un caserio de 1920 en estado semirruinoso, al que se ha adosado una edificacion

moderna con un uso, aparentemente mixto industrial-residencial.

Ademas, dispone de una superficie totalmente antropizada, que, en la actualidad sirve como almacén

de autobuses, junto a una pequena parcela ajardinada.

Cerrando la parcela existe un muro continuo que impide cualquier visualizacion del rio, y que, al

discurrir de forma paralela al muro de la A-1, crea un auténtico tunel visual.

Figuras 43 y 44.- Arriba: Al fondo caserio datado en 1920. A nuestra derecha nueva edificacion industria-residencial adosada. Abajo:

Nueva edificacién adosada.
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Figura 45.- Parcela que incluye caserio, edificacion industrial, almacenamiento de autobuses y espacio ajardinado. Fotografia tomada con

dron.

Figura 46.- Efecto tinel generado por el cierre duro de parcelas y el muro de hormigén de la A-1.
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Prosiguiendo nuestro itinerario hacia el norte del ambito, y limitrofe con el espacio dedicado a almacén

de autobuses, aparece, de nuevo un espacio hortofruticola.

Se trata del de mayor entidad que encontramos en el ambito, y estd asociado al caserio Iturralde. En

apariencia se trata de un espacio ordenado y cuidado, con una produccion sostenida en el tiempo.

Figura 47.- Parcela de uso agrario vinculada al caserio Iturralde. Fotografia tomada con dron.

Anexo al caserio se encuentra un continuo de edificaciones de caricter industrial de uso indeterminado
que llegan al borde del Oria. También es visible un espacio que almacena un contenedor de grandes

dimensiones sobre un suelo totalmente artificializado.

Figuras 48 y 49.- Fachada del Caserio Iturralde interior con explotacién agraria
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Sobrepasado el caserio Iturralde, y conforma el ambito se hace mucho mas estrecho, desaparecen los

usos industriales hasta llegar al edificio de la antigua papelera de La Guadalupe.

En este sector, toma protagonismo el uso urbano residencial, primero con dos edificios geminados de
la mitad de la década de los 70 del s.XX, y posteriormente, mas al norte, dos villas de en torno a 1945.

Mientras las villas presentan cierta calidad constructiva, los edificios de bloques responden a la

tipologia de “casas baratas”.

Figura 50.- Conjunto residencial de villas y bloques de viviendas en el sector més estrecho del ambito. Fotografia tomada con dron.

En todo caso, la separacion entre las villas y éstas con los bloques, permite que se trate de la inica zona

del ambito que permite un contacto, al menos visual, con el Oria.

Figuras 51 y 52.- Bloques de viviendas de la segunda mitad de los 70 del s. XX.
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Cerrando el ambito por el norte, y con una gran extension superficial nos encontramos el conjunto de

lo que antiguamente fue la fabrica de papel “La Guadalupe”.

Las instalaciones de la papelera “La Guadalupe”, propiedad primero de Baldomero Ollo y
posteriormente de Vicente San Gil y Villanueva, fueron edificadas en 1872 en el barrio de Santa Lutzia.
El primer destino industrial del edificio fue el de fabrica de “alambres y puntas de Paris” de Bernardino

Abelld, que fue dispuesta paralelamente al rio Oria y a la autovia A-1, Madrid-Irun.

Figura 53.- Edificio de la Antigua fabrica de papel “La Guadalupe” en la margen derecha del Oria. Fotografia tomada con dron.

La edificacion fue ampliada en 1928 con un pabellén proyectado por Guillermo Eizaguirre.

Figura 54.- Edificio de la Antigua fabrica de papel “La Guadalupe”. Ampliaciones posteriores en la trasera que asoma al Oria. Se parecia el

estado de degradacion de la trasera Fotografia tomada con dron.
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La nave de fabricacion es un pabelldn de pisos alargado, de planta rectangular, con una de sus fachadas
al rio Oria. En el interior se conservan columnas semimacizas de hierro. Los muros se labran en
mamposteria y la cubierta es a dos aguas, con el caballete paralelo a la fachada principal. En ésta se
abren varios portones o tineles de carga y vanos adintelados, ligeramente escarzanos en el segundo

piso.

Figura 55.- Edificio de la Antigua fabrica de papel “La Guadalupe”. Uso actual de almacenes y talleres.

Destaca un arco termal que se rasga en el muro y que corresponderia a las oficinas. En el afio 1962,
Bernabé Vega Seoane realiz6 una ampliacién hacia el rio, con cubierta adintelada de hormigén
armado. Las paredes son de bloque de asta entera, enfoscadas y pintadas de blanco.

El conjunto se complet6 con dos casas de obreros, realizadas en 1932 y 1934, de estilo neoregionalista,
que siguen las mismas pautas que el pabellon de fabricacion proyectadas por Guillermo Eizaguirre y
Aizpuru. Sabemos que la mayoria de los obreros empleados en La Guadalupe provenian de Tolosa,

Irura y Anoeta.

La fabrica continu6é en funcionamiento hasta la década 1980 y hoy sus instalaciones han sido
reconvertidas en almacenes y talleres.

El PGOU consolida este edificio que esta integrado en el patrimonio urbanistico catalogado GRADO

I, en atencion a su valor patrimonial y cultural.

El régimen de tratamiento y preservacion de estos bienes y elementos ha de entenderse asociado a un
conjunto de medidas que conlleven el respeto de la volumetria y de la imagen de los mismos, asi como

de sus parametros tipoldgicos y estructurales basicos.
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3.2.3 Conclusiones para el desarrollo de actuaciones

Las conclusiones derivadas del Diagnoéstico técnico, ajustadas a las determinaciones del vigente PGOU,

que deben ser tenidas en cuenta para la formulacion de actuaciones son las siguientes:

0 Es necesaria la reforma y remodelacién del ambito o, como minimo, de determinadas partes del

mismo con el fin de dar respuesta a su actual estado de degradacion.

@ Parece conveniente reformar el destino del &mbito hacia usos de actividades econémicas de
cardcter preferentemente terciario, sin perjuicio de la consolidacion de los usos industriales existentes,

asi como de otros de esta misma naturaleza que se puedan implantar.

©® Es oportuno considerar que el destino de los nuevos desarrollos hacia usos de actividades
economicas debe adaptarse a las caracteristicas territoriales, resultantes de su conformacién como una
estrecha lengua de tierra situada a orillas del rio Oria y la carretera «N.I»; y por tanto a las afecciones y
servidumbres que eso conlleva en materia de ruido, y de distancias de la infraestructura y del cauce
fluvial.

@ EI1 PAP asumiré la consolidacién de la edificacion conocida como «Papelera Guadalupe», integrada
en el patrimonio urbanistico catalogado en atencién a su valor patrimonial y cultural, asi como las

edificaciones residenciales existentes en el Ambito.

Se consolidaran las edificaciones del “Matadero” y de la “casa de Camineros”, sin perjuicio de las

decisiones que en cuanto a esta tltima se adopten en el Plan Especial

© El edificio del “Matadero” esté integrado en el patrimonio urbanistico catalogado, en atencién a su

valor patrimonial y cultural.

Figura 56.- Patrimonio urbanistico presente en el 4mbito del PAP.
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@ Se disenaran pantallas actisticas en el paso de la carretera N-I por el ambito, con el fin de evitar que
la contaminacion acustica afecte a los vecinos de la zona. De la misma forma se constituird un muro

verde vertical a lo largo de todo el trazado a su paso por el ambito.

@ Las actuaciones que se propongan, ademds de ajustarse a las previsiones establecidas en el vigente
Plan Territorial Sectorial de ordenacién de margenes de rios y arroyos, han de complementarse con
las medidas necesarias para la recuperacion y mejora de las margenes afectadas, incluida su
restauracion ambiental, asi como con la creacion de un paseo de borde de rio de la margen derecha del
Oria, a modo de elemento de integraciéon del cauce fluvial en el medio urbano; en condiciones de
compatibilidad con la presencia de dos edificaciones catalogadas como son la Papelera Guadalupe y el
Matadero.

Ademas la proyeccion y ejecucion de actuaciones de reforma urbana integral del conjunto del ambito
y/o de distintas partes del mismo, asi como de intervenciones de sustitucién y/o rehabilitacion integral
asimilables a la sustitucion de las edificaciones existentes se complementara con la previa realizacion
del correspondiente estudio hidraulico que permita determinar, por un lado, la problematica existente
en materia de inundabilidad, y, por otro, las medidas de respuesta a dicha problematica, de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes en la

materia.

Desde el punto de vista hidrogeolégico es destacable que la mayor parte del ambito se asienta sobre
materiales en origen aluviales, que dan lugar a acuiferos detriticos en general no consolidados, de
porosidad intergranular, elevada anisotropia, y proximos a los materiales que constituyen la unidad
hidrogeoldgica de Elduain. Por ello sera imprescindible controlar y evitar riesgos de posibles afecciones

a los mismos.

Figura 57.- Condicionantes a la planificacion del &mbito del PAP
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@ Es necesaria la reforma y mejora de las condiciones de accesibilidad, en particular, la Avenida de
San Sebastian. La respuesta a, entre otros extremos, la problematica existente a ese respecto justifica la
consideracion integral de este ambito, sin perjuicio de que las soluciones que puedan plantearse con
ese fin se extiendan a, asimismo, el nudo viario de conexion de la carretera N-I con el municipio

existente en ese entorno.

© sSe contemplara, en la propuesta de actuaciones, la existencia en el 4mbito de suelos

potencialmente contaminados.

De acuerdo con el inventario de IHOBE, existen en el ambito emplazamientos potencialmente
contaminados inventariados con los cddigos: 20071-00078; 20071-00081; 20071-00080; 20071-00079;
20071-00107; y 20071-00023. Esos suelos han de sujetarse a los procesos de investigacion,
conocimiento, control y tratamiento previstos en la legislacion vigente en la materia, con anterioridad
a los cambios de uso propuestos. Precisamente por ello, los efectos de las propuestas de rehabilitacion

son considerados como positivos.

Figura 58.- Suelos que han soportado actividades potencialmente contaminantes con afeccién al émbito del PAP.
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' Conflictos actuales en Santa Lutzia-Guadalupe
-
TOLOSA C e m e o x‘

Propuesta de Plan de Accion del Paisaje
Regeneracién del ambito Iturralde-Guadalupe
en la ribera del Oria de Tolosa
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Figura 59.- Conflictos presentes en el émbito del PAP.
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3.3 Diagnostico de areas con estado de deterioro o degradacidn

precisas de ordenacion

El subambito de “Santa Lutzia-Guadalupe aparece salpicado de forma discontinua por usos

residenciales generados a lo largo del siglo XX,

Asila presencia de varios caserios uno de 1920 y otro que, aunque restaurado por completo, hunde sus
raices en el afo 1900, alternan en un espacio tipolégicamente confuso con otro tipo de edificaciones

residenciales.

Ambos caserios han visto modificada su planta original con edificaciones adosadas que generalmente

presentan un uso de caracter industrial.

Aparecen también en el ambito viviendas muy degradadas en la trasera de edificaciones industriales,

pero que por su observacion directa se pueden comprobar que actualmente estan ocupadas.
No falta la tipologia de villas que actualmente presentan un estado de mejor conservacion.

Completando este panorama residencial de origen en el s.XX, existen también bloques de pisos de la
tipologia denominada como “casas baratas” cuyo estado de conservacion hace necesaria una labor de

restauracion.

El PGOU vigente de Tolosa consolida todas las edificaciones residenciales del drea, por lo que urge su

intervencion estructural y de ornato.

Las edificaciones fabriles existentes, algunas originarias del siglo XIX, se levantaron dando el frente al
Camino Real, y prolongandose hasta el mismo cauce del rio Oria. De hecho, en nuestros dias sigue sin

ser accesible en su mayor parte el margen derecho del rio Oria a su paso por el 4rea de estudio.

En lo que respecta a las edificaciones industriales, son mayoria en el drea, y también es mayoria la de

aquellas que se encuentran abandonadas o francamente degradadas.

Tolosa ha sido y sigue siendo un municipio de marcado caracter industrial, y es precisamente este

ambito uno de los primeros que instauré este caracter industrial.

Salpicado de talleres y almacenes destaca por su propia trascendencia, la edificacion correspondiente
alo que primero fue la “fabrica de alambres y puntas de Paris de Bernardino Abell6” y posteriormente

la papelera conocida como “La Guadalupe”.
Si bien su origen se remonta al s. XIX, su actual configuracién morfoldgica es plenamente del s. XX.

Tanto el edificio de la antigua papelera, como el resto de los edificios industriales del ambito objeto del
PAP se encuentran en un manifiesto estado de degradaciéon que precisa la mejora de sus fachadas e

interiores, y en algunos casos su demolicion.

Por otra parte, nos encontramos en una zona periférica de Tolosa que es ademas el balcon de entrada

desde Donostia, por la autopista A-1.
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Se trata de una zona de transicion ya que al norte de la misma encontramos SNU, y al sur el continuo
urbano del nucleo de Tolosa. Esta caracteristica ha contribuido de manera definitiva a su consideracion

como un espacio marginal que precisa de urgente intervencion.

La complejidad de acometer esta intervencién ha motivado que el vigente PGOU de Tolosa estime la
necesidad de un PEOU para la ordenacién pormenorizada de la misma.

Como espacio degradado que es, ademas ha olvidado por completo su caracter de fachada al rio Oria
en su margen derecha, acumuldndose impactos e infracciones normativas, que también urgen de una

decidida actuacion.

El PAP pretende ser el primer foro de debate y de trabajo de un ambito que debe ser ordenado

urbanistica y ambientalmente.

También es necesario reflejar que quizas se trata de la zona de Tolosa mas encajonada y condicionada
por infraestructuras. Al limite que supone la via de ferrocarril y el rio Oria por el oeste, se suma la

barrera infranqueable de la autovia A-1.
A finales de los afios 80 del siglo pasado se ejecuta el desdoblamiento de la A-1 a la altura de Tolosa.

La nueva via rapida se construye sobre una plataforma elevada con objeto de evitar las frecuentes
crecidas del rio Oria. Desde entonces, la zona industrial Santa Lutzia-Papelera Guadalupe queda
encajonada entre el cauce del rio y un muro vertical de hormigén de cinco metros altura media, y con
un unico acceso rodado precario junto a la salida 436 de la A-1 tras la sustitucion del puente de Anoeta

por una pasarela exclusivamente peatonal.

La trinchera de la A-1 es sin duda uno de los elementos mds condicionadores territorialmente de todo

el ambito, y sin duda el de mayor responsabilidad en el aislamiento del mismo.

La existencia de esta autovia es también responsable de los grandes impactos actsticos y paisajisticos
generados sobre el entorno. Es preciso recordar que, como se ha afirmado anteriormente, se trata de

un ambito donde ademas del uso industrial aparece suelo residencial que el PGOU consolida.

Es por ello por lo que se hace perentoria la intervencion sobre este aspecto, tanto en los que se refiere
a aminorar los impactos visuales como, sobre todo, aquellos que generan perturbaciones sobre la
poblacién que aqui reside.

Ademas, la multiplicidad de barreras ha generado, y genera, grandes problemas de movilidad y
conectividad con el propio nucleo urbano de Tolosa, tanto a nivel del viario como de vias peatonales y
cliclables que, ademas cumplan con criterios de accesibilidad para colectivos de movilidad reducida y

tengan en cuenta condicionantes de género.

3.4 Diagnostico de areas que por sus valores paisajisticos es

preciso proteger

La singularidad del ambito propuesto reside en su caracter limitrofe con la red hidrografica del rio Oria
que es la que atraviesa el nicleo urbano de Tolosa.
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Se trata de un paisaje muy fragil y amenazado puesto que los desarrollos industriales y urbanos del
municipio se han hecho a costa del mismo y, de hecho, buena parte de su recorrido ha modificado sus
condiciones naturales primigenias, amén de incrementar de forma notable el estado de degradacién

de sus aguas.

La fragilidad de este espacio, en su confluencia urbana y natural, ha salido siempre en favor de modelos

desarrollistas poco o nada comprometidos con el respeto medioambiental.

El ecosistema de bosque fluvial que deberia formar parte de la silueta urbana ha desaparecido en su
mayoria, o bien ha dejado pequenos retazos que desde luego no son funcionales desde el punto de vista

ecosistémico.

Es por ello por lo que cada vez son mas raros y amenazados los espacios de bosque de ribera en buenas
condiciones, que asemejen a los antafo biodiversos bosques galeria que poblaban la zona.

En este caso, el ambito se dispone como absolutamente estratégico desde el punto de vista visual, no
por tratarse de una zona elevada, sino por configurarse como un fondo de escena altamente expuestos

visualmente desde cualquier punto de Tolosa.

Por otra parte, su visibilidad se multiplica por la presencia de las infraestructuras anteriormente

aludidas tanto el ferrocarril como, fundamentalmente la autovia A-1, con un alto nivel de tréafico.

Desde cualquier punto de las mismas se observa la practica totalidad del ambito, configurandose como

un espacio cotidiano en los diferentes subsectores.

Ademas, son paisajes totalmente identitarios y cotidianos para los habitantes del norte de Tolosa, ya

que es frecuente su utilizaciéon como paseo cotidiano peatonal y ciclable.

La vinculacion, desde los primeros tiempos de ocupacion, de la comarca en torno al rio Oria hace que

su caracter identitario supere el que corresponderia exclusivamente al ambito municipal.

La posterior industrializacién de todo el Area Funcional ha estado también presidida por el eje

estructural que éste genera en torno al valle.

La degradacion que el rio sufrié en su industrializacién no significa la pérdida de este claro elemento
simbolico e identitario al formar parte de las vivencias y del propio progreso de todas las gentes que se

asentaron en sus orillas.

Esto demostraria el caracter simbolico e identitario que desde tiempos inmemoriales tendria el cauce

del rio Oria sobre el paisaje y paisanaje de su red hidrografica.

La necesidad de actuar sobre el ambito de “Santa Lutzia-Guadalupe” y la sintonia con los criterios
establecidos en esta convocatoria de subvencidn justifica la oportunidad de un Plan de Accién del

Paisaje.
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4 OBJETIVOS DEL PAP

El Plan de Accién del Paisaje para la Regeneracion del ambito “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe”
en la ribera del Oria de Tolosa, con caracter general, pretende la recuperacion paisajistica del espacio
industrial degradado al norte de nucleo urbano, comprendido entre el trazado fluvial del rio Oria y la

carretera A-1.

4.1 Objetivos generales

+ Adecuar paisajistica y ambientalmente un espacio degradado industrial salpicado de edificios de
caracter residencial, incorporando actuaciones que ademas puedan ofrecer mejores condiciones para

su adecuacion con respecto al cambio climatico.

» Planificar la rehabilitaciéon del ambito con criterios de integracion en el paisaje, y de forma muy
especifica, respecto a la red hidrografica y sus recursos y valores ambientales, ecoldgicos y paisajisticos.

» Mejorar la conectividad ecoldgica y paisajistica asociada al rio Oria dentro del ambito “Santa Lutzia-
Guadalupe” para que exista una transicién amable y gradual entre él mismo, y el nicleo urbano de

Tolosa.

« Suprimir todos los vertidos del ambito para conseguir un incremento de la calidad de las aguas del
Oria.

« Favorecer la conectividad de dmbito “Santa Lutzia-Guadalupe” con la trama urbana de Tolosa a

través de un paseo urbano fluvial.
« Recuperar los valores patrimoniales, naturales, ecoldgicos y paisajisticos de este ambito.

» Desarrollar un amplio programa de participacion ciudadana dentro del proceso de redaccion del PAP
de manera que la poblacién de Tolosa se sienta comprometida y responsable de esta accion global para

mejorar su paisaje urbano, industrial e infraestructural.

» Desarrollar medidas para que los habitantes de Tolosa incorporen y sientan al rio Oria como un

elemento paisajistico identitario de primer orden.

« Acercar los paisajes asociados a este ambito a colectivos no considerados habitualmente en la

planificacidn, incorporando criterios de género y discapacidad en las propuestas a plantear.

4.2 Objetivos especificos y operativos

« Permeabilizar el duro caracter del ambito con actuaciones de revegetacion, medidas de regeneracion

y limpieza.
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+ Ordenacion del estacionamiento de vehiculos, maquinaria, dotaciones e infraestructuras...

» Permeabilizar el trazado viario para permitir y animar la circulacién de peatones y ciclistas desde el

nucleo de Tolosa hasta el puente de Anoeta.
« Rehabilitar y acondicionar el entorno paisajistico del Oria.

« Recuperar el sector de contacto entre ambito y el nucleo urbano de Tolosa de manera que exista una
transicion con calidad paisajistica, poniendo en resalte valores patrimoniales como los edificios de

“Camineros” y “Matadero”.

« Prohibicion de cierres duros de parcela que impidan la visualizacion del cauce del Oria, a través de

los mecanismos urbanisticos necesarios.
» Eliminacion de cualquier tipo de vertidos al cauce recuperando paisajisticamente este borde.
» Recuperar y poner en valor el edificio de la antigua papelera “Guadalupe”.

« Proteger, gestionar y ordenar el paisaje de huertas donde todavia cuente con gran calidad, de manera

que siga siendo funcional.

» Naturalizar el cauce del Oria de manera que pueda albergar su correspondiente vegetacion y fauna

de ribera.

« Determinar un disefio sostenible y de calidad paisajistica de todo el ambito apoyado en medidas

encaminadas a la mitigacion de los efectos del calentamiento global.

» Respetar y fortalecer las posibilidades de paseo y disfrute de “Donostia Hiribidea” solventando los
problemas de desconexidn con el nticleo urbano de Tolosa, e incorporando, en su disefio, la perspectiva

de género y discapacidad.
« Mitigar los impactos visuales y paisajisticos que supone la A-1 a su paso por este ambito.

« Conservar y mejorar el bosque de ribera del rio Oria a su paso por el ambito Santa Lutzia-Guadalupe

generando una necesaria heterogeneidad paisajistica en esta transicion entre lo urbano, y lo industrial.

« Posibilitar una conectividad paisajistica entre el ambito y el nicleo de Tolosa como corredor urbano

que conecte ambos espacios.

» Mejorar la calidad de las aguas del rio Oria a partir del saneamiento y conduccién de las aguas

residuales que se estan vertiendo, a dia de hoy, dentro del ambito.

» Mejorar la fachada industrial hacia el Oria y haciala A-1 como punto de entrada al municipio desde

Donostia.

» Reordenar profundamente el ambito de manera que se genere una fachada y un paisaje urbano de

calidad y realmente sostenible.

« Mitigar y reducir los impactos visuales, paisajisticos, sonoros actuales por el trafico de la A-1.
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« Demoler edificaciones degradadas y/o abandonadas con el fin de facilitar permeabilidades

transversales con el Oria.

« Promover el cambio de uso del edificio “Matadero” para albergar usos de equipamiento mas acorde
con la naturaleza del ambito urbanistico del PGOU de Tolosa: “4. Guadalupe-Avenida de San
Sebastian”.

« Promover el cambio de uso del edificio “Camineros” para albergar usos de equipamiento mas acorde
con la naturaleza del ambito urbanistico del PGOU de Tolosa: “4. Guadalupe-Avenida de San

Sebastian”.

« Establecer el PAP como referencia de tratamiento paisajistico y ordenacion del subambito urbanistico

“Avenida de San Sebastian” que el PGOU de Tolosa pretende ordenar a través de un Plan Especial

« Renaturalizar, recrecer y recuperar el cauce del Oria a su paso por este ambito de manera que pueda

ser utilizado por la poblacién de Tolosa para bafo, paseo, solaz, deportes, etc.

» Configurar el cauce y las riberas del Oria a su paso por el ambito de manera que sea el elemento

paisajistico estructurador del nuevo desarrollo del mismo.

« Potenciar el peso paisajistico del rio Oria a su paso por el ambito, como uno de los elementos
identitarios de primer orden para la poblaciéon de Tolosa de manera que, en este punto no se dé la

espalda al rio.

» Rehabilitar y posibilitar una buena conexién peatonal desde el subambito urbanistico “Isla Autovia”

hasta el puente de Anoeta, incorporando, en su disefio, la perspectiva de género y discapacidad.

« Considerar la conveniencia de un nuevo puente/pasarela sobre el Oria, que permita conectar el

ambito con el camino de Santiago, en la otra margen del rio.

+ Acondicionar soporte estructural sobre el que se asienta la A-1 con una barrera vegetal mediante

técnicas de implantacion de muros verdes verticales.

« Favorecer medidas que posibiliten un compromiso de las industrias de @mbito con la economia

circular y la ecoresponsabilidad.
 Fomentar en el ambito una movilidad basada en transporte publico eléctrico.
» Reconquistar espacios e industrias de gradadas u obsoletas en espacios de caracter publico.

« Promover la eficiencia energética en la rehabilitacion de edificios del ambito.
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5.1 Acciones concretas y prioritarias a realizar

A la vista del Diagnostico Técnico del Plan de Accion del Paisaje (referido en las paginas precedentes),
es posible la determinacidn de acciones concretas y prioritarias a realizar con el objetivo general de la
mejora del ambito de Santa Lutzia-Guadalupe tanto en paisajes industriales, como de caracter

residencial.

Es necesario explicitar que las acciones propuestas que, deberan ser expuestas, discutidas, ampliadas,

corregidas y/o matizadas en el proceso de participacion publica que lleva implicito el Plan.

Con el fin de facilitar y concretar estas acciones se ha optado por realizar un listado esquematico en
funciéon de los objetivos especificos y operativos propuestos dentro del Plan de Accion,

complementado con una cartografia propositiva que permita visualizar su aplicacion territorial.

Dada la gran variabilidad del entorno propuesto los ejes de actuacion vy las lineas de intervencion se
distribuyen en seis grandes grupos: Reordenacién y mejora de la conectividad viaria del ambito;
creacion de un eje estructurante peatonal ciclable de borde de rio; recuperaciéon y regeneracion de la
vegetacion de ribera de la margen derecha del Oria a su paso por el ambito reurbanizacién del eje viario
existente y acondicionamiento del muro con la A-1; creacién y tratamiento de zonas de ocio y espacios
libres publicos; estudio y reordenacion de la edificabilidad; y reconversion de usos del patrimonio

edificado a mantener.

5.1.1 Reordenacion y mejora de la conectividad viaria del ambito

El viario es el principal elemento estructurador del espacio urbano, tanto de lo construido como de los
espacios libres. Las vias rodadas del drea se limitan a Donostia Etorbidea, una avenida paralela a la A-
1 de 1.100 metros de largo y que termina en fondo de saco. Un drea de esta entidad deberia tener un
disefo viario en anillo, para que ninguna incidencia viaria comprometiera la movilidad de las personas

residentes al igual que el transito de vehiculos relacionados con la actividad industrial.

Proyectado desde 2010 por la Diputacidn, el puente que unira las margenes de Oria entre la calle
Larramendi a la altura de la gasolinera y la carretera a Anoeta todavia no ha visto la luz por problemas
técnicos y financieros. Se trata de un puente que el municipio considera estratégico para ordenar los
flujos rodados en la zona, ya que se conseguiria liberar de trafico industrial al paseo Belate en Tolosa,

al igual que al ntcleo urbano de Irura.

Una vez esté materializado el puente de la Diputacion, desde la A-1 se tendrd un acceso directo a la GI-

3650 sin pasar por zonas urbanas residenciales.

Teniendo como objetivo prioritario la mejora de la conectividad del area, y partiendo de la ejecucion
del puente de la Diputacion, se proponen las siguientes intervenciones.
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ACCESO PRINCIPAL DEL AREA: NUEVO PUENTE DE SANTA LUTZIA

Se propone un nuevo puente, que denominaremos Puente de Santa Lutzia, que sirva de acceso
principal al area desde la carretera GI-3650 entre Tolosa y Anoeta. Asi, el inico acceso existente hoy
en dia al sur del area pasaria a ser solamente de salida, suprimiendo las maniobras peligrosas que se

vienen practicando en lo que es un carril de deceleracion de la A-1.

El viario resultante se configura como un anillo circulatorio, al que habria que sumar un segundo anillo

si se materializa la propuesta siguiente, consistente en recuperar el puente rodado de Guadalupe.

SUSTITUCION DE PASARELA PEATONAL DE GUADALUPE POR UN PUENTE RODADO

Se propone la restitucion del puente rodado hacia Anoeta en lugar de la pasarela peatonal existente,
para evitar el fondo de saco de Donostia Etorbidea, consiguiendo asi un segundo anillo que pondria
en relacién la zona industrial de Anoeta (poligono de Benta Aldea) con la antigua Papelera de

Guadalupe.

La pasarela actual tiene un ancho insuficiente y una pendiente excesiva para habilitar el trafico ciclista

por la misma.

ACONDICIONAMIENTO DEL ACCESO RODADO EXISTENTE BAJO LA A-1

Por un coste muy razonable se podria habilitar un vial para trafico ligero (debido al galibo del paso
bajo la A-1) que comunicara la zona escolar del Instituto de Tolosaldea con el 4rea objeto de estudio y
por tanto el rio Oria. Se ganaria una opcidén mas de acceso al ambito, con repercusiones positivas para

los usos terciarios del area.

5.1.2 Creacion de un eje estructurante peatonal ciclable de borde de rio
ENCAUZAMIENTO DEL RIO ORIA A SU PASO POR EL AREA

La renovacion del area requerira el encauzamiento del rio Oria de modo a mejorar las condiciones de
inundabilidad existentes, y servir de base para la creacion del paseo peatonal. En las fotografias aéreas
se observan tanto muros directamente construidos sobre el cauce del rio, en la zona de Guadalupe,

como una escollera baja que limita la avenida normal del cauce.

Se requerira de un estudio hidraulico para establecer la compatibilidad de los nuevos usos terciarios

que se quieren implantar con el régimen de crecidas del rio Oria.
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5.1.3 Reurbanizacion del eje viario existente y acondicionamiento del muro con la
A-1

REURBANIZACION DE DONOSTIA ETORBIDEA

La avenida existente esta urbanizada de la manera mds basica: prima de forma absoluta el asfalto ya
que, con la excepcidon de las dos villas proximas a Guadalupe, no existen aceras peatonales. Tampoco

existe arbolado sobre el vial, lo cual es consistente con el urbanismo industrial tradicional.

La reconversion del ambito en una zona de servicios, o terciario, justifica una reurbanizacién completa
del area que aporte algo de calidad a la escena urbana. Se incorporaran aceras, zonas verdes, arbolado
en alcorques, y se preveran zonas de estacionamiento fuera del eje viario al tiempo que se limitaran las
plazas de aparcamiento sobre la via. No se permitira el almacenamiento de mercancias en el exterior

de los edificios.

TRATAMIENTO PAISAJISTICO DEL MURO DE LA A-1

El muro sobre el que se asienta la carretera A-1 tiene un fuerte impacto en la imagen del area. Por un
lado, su altura es considerable, mas de 5 metros en la mayor parte del recorrido, y por otro lado se

encuentra degradado, con desconchados frecuentes ocasionados por la corrosion de las armaduras.

Se planteardn diversos tratamientos del muro en funcién de los usos edificatorios adyacentes,
privilegiando la vegetacion en zonas residenciales (plantas trepadoras), y acabados mas artisticos en

espacios de ocio o de servicios, como grafitis o revestimientos sobre el hormigén.

Los nichos o huecos practicados en el muro bajo la A-1 seran objeto de reflexion y participacion

ciudadana para dotarlos de usos acordes con el nuevo caracter del drea.
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Figura 60.- Esquema de propuesta de accesos y circulacion interna en el ambito del PAP.

DIAGNOSTICO
Plan de Accion del Paisaje para la regeneracién del dmbito
“Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa

Pégina55



5.1.4 Recuperacion y regeneracion de la vegetacion de ribera de la margen derecha
del Oria a su paso por el ambito

Mediante esta actuacion se pretende restablecer o recuperar un fragmento del rio Oria a partir de la
eliminacion de los impactos que lo degradan a lo largo de un proceso prolongado en el tiempo, hasta

alcanzar un funcionamiento natural y autosostenible.

Se considerara la restauracion cuando se hallan recuperado los procesos naturales y todas las
interacciones entre sus elementos y con otros sistemas; la estructura, es decir, todos sus componentes
y flujos en toda su complejidad y diversidad; el territorio, es decir, el espacio propio y continuo que
debe ocupar para desarrollar todos sus procesos y funciones; la dindmica natural a lo largo del tiempo;
y la resiliencia o fortaleza frente a futuros impactos, su capacidad de autorregulaciéon y

autorrecuperacion.

Por tanto, la verdadera restauracion pasa por eliminar los elementos que causan impactos o

alteraciones y dejar que el sistema se autorrecupere.

Si bien, en un verdadero proceso de restauracion el Oria deberia, una vez cesen los impactos con el
tiempo, regular naturalmente las comunidades vegetales de sus riberas, esta actuaciéon pretende
acelerar la colonizacion vegetal, e incluso a estabilizar margenes en un periodo de tiempo mucho mas

corto.

Asumiendo que es imposible eliminar todos los impactos o factores que alteran el funcionamiento de
la dinamica natural del Oria, debemos optar por una actuaciéon de mejora ambiental o rehabilitacion,
que, si bien no deberia llamarse de restauracion fluvial, aspira a restaurar o conservar parte de las

funciones y procesos ecoldgicos del sistema fluvial.

Mediante técnicas de bioingenieria, se pretende obtener objetivos estructurales, con cierto control
sobre la libertad del cauce, con un minimo impacto en los ecosistemas y la funcionalidad. Asi, si es
necesario el encauzamiento del cauce, se trabajard con la sustitucién de encauzamientos de hormigon
o con escolleras, por otros encauzamientos “blandos”, basados en las técnicas de bioingenieria, que, si
bien van a restringir en buena medida la dinamica natural del mismo, se conseguira mantener en

mayor grado sus funciones ecologicas.

Es necesario apostar por estas técnicas ya
que son muchos los impactos negativos de
las intervenciones de encauzamiento y
canalizacion de cauces basadas en el uso de
escolleras y hormigon. Entre ellos no
podemos olvidar que las técnicas mas duras
suponen una pérdida de la conectividad
lateral del cauce; la destruccion de la vegetacion de ribera; la anulacion de los procesos de regeneracion
de las comunidades vegetales riberefias; la destruccion de microhdbitats; una reduccion acusada de la
biodiversidad; un impacto negativo sobre especies animales que pueden estar protegidas o en peligro
de extincién; un incremento de especies oportunistas algunas de las cuales pueden ser perjudiciales
para los intereses humanos; un fuerte empeoramiento del estado ecolégico; el aumento de las puntas
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de velocidad de corriente; la anulacién de procesos morfodinamicos (transporte, sedimentacion, etc.);
un fuerte impacto paisajistico; y problemas de descalce de escollera, rotura y caidas de muros de

hormigén por un mal disefio de las intervenciones frente a caudales o situaciones extraordinarias.

En el contexto de sostenibilidad al que sin duda debemos aspirar en el PAP y, de igual modo, dentro
del marco legal que establece la Directiva Marco del Agua, la gestion del cauce del Oria debe entenderse
en un nuevo paradigma adecuado a las nuevas prioridades que van mas alla de considerar el agua como
un recurso productivo y al rio como mero canal por el que dicho recurso discurre. En el ambito
concreto que nos ocupa, debemos pasar del concepto de “limpieza del cauce”, a un concepto mucho
mas amplio de “conservacién y mantenimiento”, que, si bien puede incluir tareas de limpieza,

igualmente contemplard otras actuaciones.

Ademis, la restauracion de este tramo del Oria interactiia con la ordenacion territorial y pasa a
convertirse en una herramienta idonea para evitar o paliar los efectos catastréficos de inundaciones. A
través de la ejecucion de esta actuacion de restauracion fluvial, se generara una zona de amortiguacion
de las inundaciones, en las que se favorezca que el rio inunde los tramos restaurados y de esta forma

disminuya el efecto de la inundacién aguas abajo, en zonas donde podrian producirse graves dafos.

5.1.5 Creacion y tratamiento de zonas de ocio y espacios libres publicos

Los espacios libres y zonas verdes constituyen, junto con el viario, el elemento estructurador del
espacio publico y son determinantes para la integracion paisajistica de los poligonos y sectores de
actividad econdmica. Asi mismo, permiten acoger distintas actividades de caracter publico, lo que

incentiva a su vez la implantacion de usos comerciales y de servicios.

Las zonas verdes se deben concebir como una red interconectada de espacios libres, con caracteristicas

diversas que favorezcan una variedad de actividades (mirador, descanso, ejercicio, juego, reunion, etc.).

Un tratamiento diferenciado en funcién del entorno inmediato natural y construido, a la vez que, con
elementos de disefio comunes e identificables, permitird dar un caracter coherente y atractivo al

poligono y serd la sefia de identidad del mismo.

DEFINICION DE VACIOS EDIFICATORIOS CON FINES DE OCIO

La densidad edificatoria del uso terciario debe ser menor que la del uso industrial. Asi, se podran crear
zonas de ocio y esparcimiento intercaladas en el tejido edificatorio, haciéndolo permeable al caracter

blando del paseo de borde rio.

La suficiente separacion del ambito a los nucleos urbanos vecinos favorece la practica de reuniones al
aire libre (concierto, festivales, etc.) sin crear molestias. Estas actividades podrian tener un cardcter
supramunicipal al estar el area situada a distancia peatonal de los nucleos urbanos de Tolosa,

Hernialde, Irura y Anoeta.
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Se plantea por lo tanto una explanada central dentro del ambito, junto al nuevo puente de Santa Lutzia,
que promueva el desarrollo de reuniones al aire libre, como conciertos, actividades deportivas y

culturales, mercadillos, etc.

ACONDICIONAMIENTO DE ACCESOS AL CAUCE DEL RIO VINCULADOS A LAS ZONAS
DE OCIO

Se debera estudiar la conveniencia de habilitar accesos al cauce del rio para permitir el desarrollo de
actividades acuaticas, siempre que sean compatibles con la preservacion de los valores

medioambientales.

También se podria valorar la reconstruccion del antiguo azud que alimentaba en energia hidrdulica a
la Papelera Guadalupe, tanto con el fin de mantener una lamina de agua que favorezca el uso ludico

del cauce del rio como de recuperar la memoria industrial papelera de Tolosa.

TRATAMIENTO VEGETAL DEL AREA

Se procurara un tratamiento unitario de la vegetacion del drea, procurando establecer una continuidad
de las estructuras vegetales. La vegetacion serd el nexo de union de los distintos espacios libres, y servira
para integrar las edificaciones en el entorno, para fijar suelos y taludes hacia el rio, y como elemento

esencial del disefio del espacio urbano.

El arbolado, segin en qué parte del ambito se sittie, cumplira funciones de atenuacién acustica, mejora
ambiental y estética del viario y las edificaciones, reduccion de la temperatura en superficie, soporte de
biodiversidad, absorcion de didxido de carbono y reducciéon de contaminantes urbanos, por citar las

mas evidentes.

ALUMBRADO URBANO

La iluminacién nocturna debe reflejar la estructura diferenciada del ambito en dos ejes, uno rodado

mas urbano, y otro peatonal y ciclable de cardcter mas natural.

Se estableceran los pardmetros luminicos en funcién de las necesidades concretas de cada espacio,
como pueden ser la via publica urbanizada, el paseo de borde de rio o las zonas libres de estancia. Las

luminarias evitardn la contaminacion luminica del cielo nocturno.
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Figura 61.- Esquema de red de espacios libres en el émbito del PAP.
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5.1.6 Estudio y reordenacion de la edificabilidad
VALORACION Y DETERMINACION DE LAS EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION

Numerosas edificaciones del drea, sobre todo las de uso industrial, estin en un estado avanzado de
degradacion. Ademas, con frecuencia estas edificaciones no guardan una separacién minima con el

cauce del rio, por lo que imposibilitan la disposicion de un paseo de borde de rio.

Tampoco guardan una separacion entre si las propias edificaciones, por lo que se propone considerar
como fuera de ordenacidon todas las edificaciones de uso industrial del area, salvo las catalogadas: la

Papelera Guadalupe, el matadero y la casa de obras publicas de camineros.

Debido por una parte a los altos costes expropiatorios, y por otra parte a la compatibilidad del uso
residencial con el terciario, se propone mantener las edificaciones residenciales. Las dos villas cercanas
a la antigua papelera (n°20-21 de Donostia Etorbidea), pese a no estar catalogadas, tienen una

arquitectura interesante.

ESTUDIO DE INUNDABILIDAD EN RELACION CON UN POSIBLE ENCAUZAMIENTO DEL
RIO
Como punto de partida para la rehabilitacion urbanistica del drea, hay que realizar un estudio de

inundabilidad del estado presente, y futuro en caso de concretarse un proyecto de encauzamiento, que

determine la matriz de usos compatibles para los suelos del ambito.

PROPUESTA DE NUEVOS SOLARES EDIFICABLES Y USOS URBANISTICOS

Se propondra una zonificacién de usos urbanisticos principales y auxiliares, dividiendo el ambito en 3
sectores principales. Comenzando por el sur, una zona terciaria de servicios con amplias zonas de
parque, una zona central residencial compuesta por las edificaciones existentes, y al norte una zona

industrial/terciaria en el edificio de la antigua papelera.

Los solares edificables se conformaran a partir de esta zonificacion, y una vez definidos los espacios

publicos compuestos de viario, paseo de borde de rio y zonas verdes.

REGULACION DE LOS CIERRES DE PARCELA

Salvo en los casos puntuales de jardines privados de edificaciones residenciales, se plantea una
regulacion de cierres de parcela muy restrictiva afin de evitar la pérdida de visibilidad de las parcelas y
las edificaciones. Se pretende favorecer la continuidad visual entre el espacio publico y el privado, por

lo que se debera evitar la utilizacion de cierres opacos.

En los casos de jardines privados de viviendas, se podran emplear cierres opacos vegetales para el

mantenimiento de la privacidad.
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MEJORA DEL ORNATO DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Como se ha indicado, el planteamiento propuesto para la zona contempla la eliminacién de
edificaciones degradadas e incompatibles con el desarrollo del area. Habra edificaciones que se

mantienen debido a su valor histdrico, arquitecténico o incluso simplemente funcional.

Estas edificaciones que permanecen deberdn recibir un tratamiento estético que por un lado le

devuelva a su esencia, y ademas les dote de una imagen renovada.

Esto se conseguiria eliminando los cuerpos anadidos degradantes, que ademas impiden la creacion del
paseo de borde de rio, tal y como sucede en la antigua papelera y en los caserios existentes en la zona.
Asi mismo, un tratamiento cromadtico adecuado de las edificaciones mejoraria ostensiblemente su

percepcion.

5.1.7 Reconversion de usos del patrimonio edificado a mantener.

INTERVENCION ARQUITECTONICA SOBRE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS CON EL FIN
DE LIBERAR SUELO PARA EL PASEO DE BORDE DE RiO

A continuacién, se analizan las posibles intervenciones sobre dos edificaciones catalogadas con el fin
de hacerlas compatibles con el paseo de borde de rio.

CASA DE OBRAS PUBLICAS DE CAMINEROS

A diferencia de las casillas de camineros habituales, esta casa de obras publicas que data de 1930, daba
cobijo a varias familias y tenia en planta baja un garaje-taller que alojaba la maquinaria necesaria para

el mantenimiento de la carretera A-1, antiguo camino real.

Sera necesario intervenir sobre este garaje-taller para liberar una franja suficiente para habilitar el paseo
de borde de rio. En funcién del futuro uso del edificio, se podria hacer una demolicion total o parcial

de este cuerpo edificado.

EDIFICIO DE LA ANTIGUA PAPELERA GUADALUPE

Analizando la documentacién disponible, se observa que al menos hasta entrado el siglo XX el edificio

conservaba su configuracion original.

Se propone, con la doble finalidad de recuperar la configuracion arquitecténica de la papelera y de
recuperar el espacio para un paseo de borde peatonal, demoler los anadidos del siglo XX realizados
sobre el edificio original de 1872.
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Asi, se liberaria parcialmente el frente de la papelera, con la excepcidon un par de cuerpos originales
que se construyeron sobre el cauce del rio. Estos cuerpos se podrian porticar, obteniendo un espacio

cubierto de indudable interés.

CAMBIO DE USO DEL MATADERO Y DE LA CASA DE OBRAS PUBLICAS DE CAMINEROS

El Matadero es un edificio catalogado con interés arquitectonico, que debe conservarse y potenciarse.
Para el nuevo desarrollo del area se propone para él un uso de tipo ocio-cultural. Esto podria ir desde

la creacion de una sala de conciertos, representaciones, a un espacio museistico de diversa indole.

La casa de obras publicas de camineros se encuentra situada inmediatamente al comienzo del area. Su
reaprovechamiento podria darse mediante un uso residencial-ptblico, como puede ser un albergue,
hostal o similar, dando cabida a la gente que pueda llegar de fuera al reclamo de los nuevos usos

planteados en la zona.
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Figura 62.- Propuesta de usos urbanisticos en el ambito del PAP.
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