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Ámbito Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe  

 

 

Según la RESOLUCIÓN de 3 de octubre de 2019, de la Viceconsejera de 
Planificación Territorial, por la que se resuelve y hace pública la concesión de las 
ayudas previstas en la Orden de 18 de junio de 2019, del Consejero de Medio 
Ambiente, Planificación Territorial y Vivienda, por la que se establecen las bases 
reguladoras y se convoca la concesión de subvenciones a los Ayuntamientos de 
la Comunidad Autónoma del País Vasco así como a los Concejos de los 
municipios alaveses para la elaboración de Planes de Acción del Paisaje para el 
ejercicio 2019.; el municipio de TOLOSA ha sido seleccionado para la realización 
de un Plan de Acción del Paisaje para la “Regeneración del ámbito Santa Lutzia-
Papelera de Guadalupe en la ribera del río Oria en Tolosa”. 

Este documento corresponde al DIAGNOSTICO del Plan de Acción del Paisaje. 
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El presente documento de DIAGNÓSTICO del “PLAN DE ACCIÓN DEL PAISAJE 
PARA LA REGENERACIÓN DEL ÁMBITO SANTA LUTZIA- PAPELERA DE 
GUADALUPE EN LA RIBERA DEL RIO ORIA DE TOLOSA” ha sido redactado por 
un equipo multidisciplinar dirigido por los profesionales enunciados a 
continuación: 
 

DIRECCIÓN 
D. Raoul Servert.  

• Licenciado en Geografía. 
• Master en Ordenación del Territorio y Medio Ambiente. 
• Diplomado Universitario en Educación Ambiental. 
• Perito judicial titulado en Medio Ambiente y Ordenación del Territorio. 
• Paisajista de Honor. 
• Profesor Universitario de Postgrado y Cursos Master en diferentes universidades 

públicas y privadas. 
 
 
EQUIPO DE TRABAJO 
 
D. Raoul Servert 

• Licenciado en Geografía. 
• Master en Ordenación del Territorio y Medio Ambiente. 
• Diplomado Universitario en Educación Ambiental. 
• Perito judicial titulado en Medio Ambiente y Ordenación del Territorio. 
• Paisajista de Honor. 
• Profesor Universitario de Postgrado y Cursos Master en diferentes universidades 

públicas y privadas. 
 

AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   
- MEDIO FÍSICO ABIÓTICO 
- MEDIO PERCEPTUAL  
- ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO 
- DISEÑO GRÁFICO 

 
D. Gabriel Asuar Coupé 

• Arquitecto. 
• Máster en Arquitectura, especialidad de Edificación. 
 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   

- ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO 
- SISTEMA DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 

 
D. Daniel Ballesteros Rubio 

• Arquitecto. 
• Máster en Arquitectura, especialidad de Edificación. 
 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   

- ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO 
- SISTEMA DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 
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Dña. Elena Alonso Zapirain  

• Licenciada en Ciencias Biológicas. Especialidad Ambiental.  
• Máster en Ordenación del Territorio y Medio Ambiente. 
• Especialista universitaria en Sistemas de Información Geográficos (GIS). 
• Especialista universitaria en Análisis de la Geoinformación. 

 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   

- MEDIO FÍSICO BIÓTICO 
- MEDIO PERCEPTUAL  
- ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO 
- SISTEMA DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 

 
D. Jorge Juan Vega y Miguel  

• Licenciado en Prehistoria y Arqueología. 
• Máster en Medio Ambiente y Ordenación del Territorio.  

 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   

- PATRIMONIO CULTURALY ARQUEOLOGÍA 
 
D. Peio J. Lozano Valencia  

• Dr. En Geografía. 
• Máster en Medio Ambiente y Ordenación del Territorio.  
• Profesor titular de la UPV/EHU 

 
AREAS ASIGNADAS:   

- MEDIO PERCEPTUAL  
- ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO 
- PARTICIPACIÓN CIUDADANA E INCLUSIÓN DE PERSPECTIVAS DE 

GÉNERO Y DISCAPACIDAD 
 
Dña. Itxaro Latasa Zaballos  

• Dra. En Geografía. 
• Diplôme d’Études Approfondies. 
• Profesora titular de la UPV/EHU. 

 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:   

- PARTICIPACIÓN CIUDADANA E INCLUSIÓN DE PERSPECTIVAS DE GÉNERO 
Y DISCAPACIDAD 

- SISTEMA DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA 
 
8 Dña. Raquel Varela Ona  

• Dra. en Geografía. 
• Diplomada en Magisterio. 
• Máster en Psicodidáctica 
• Vicedecana de Alumnado y Trabajo Fin de Grado de la UPV/EHU. 

 
AREAS ASIGNADAS EN EL PLAN:    

- MEDIO PERCEPTUAL  
- MEDIO SOCIO-ECONÓMICO 
- PARTICIPACIÓN CIUDADANA E INCLUSIÓN DE PERSPECTIVAS DE GÉNERO 

Y DISCAPACIDAD 
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2.- antecedentes 
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2 ANTECEDENTES 

2.1 Marco legal del Plan 
El paisaje supone una dimensión esencial del territorio y, por lo tanto, una pieza clave en su 
ordenación. 
 
Conscientes de este hecho, el 21 de julio de 2009 el Gobierno Vasco acordó su adhesión al Convenio 
Europeo del Paisaje.  
 
Uno de los compromisos que se derivan de la adhesión al mencionado Convenio es el de integrar el 
paisaje en las políticas de territoriales, garantizando la conservación de los valores paisajísticos como 
uno de los criterios y objetivos de los instrumentos de ordenación territorial. 
 

Con este fin se publica el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión y ordenación 
del paisaje en la ordenación del territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco. El Decreto 
identifica los instrumentos para la protección, gestión y ordenación del paisaje, en el ámbito de la 
ordenación del territorio, como son: los Catálogos del paisaje, las Determinaciones del paisaje, los 
Planes de acción del paisaje y los Estudios de integración paisajística, y las medidas de sensibilización, 
formación, investigación y apoyo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 1. Esquema de la estructura de la planificación sobre el paisaje según el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión 
y ordenación del paisaje en la ordenación del territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
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Con respecto a estos instrumentos es necesario realizar las siguientes precisiones: 
 
❶  Catálogos del Paisaje y Determinaciones del paisaje. En la actualidad, se han desarrollado un 
total de 4 Catálogos y sus correspondientes Determinaciones del Paisaje. Son los siguientes: 
Balmaseda-Zalla (Bizkaia), Laguardia (Araba) y Zarautz-Azpeitia (Gipuzkoa), y Donostialdea Bajo 
Bidasoa (Gipuzkoa).  
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
                     Catálogos del Paisaje realizados a fecha noviembre de 2019 
 
 
Figura 2. Áreas Funcionales de la Comunidad Autónoma del País Vasco con Catálogos y Determinaciones del Paisaje. 

 
 
❷ Según el DECRETO 90/2014, de 3 de junio, los Planes de acción del paisaje son las 
herramientas de gestión que, basándose en los Catálogos del paisaje y en las Determinaciones del 
paisaje, concretan las acciones a llevar a cabo en el marco de las actuaciones para la protección, la 
gestión y la ordenación del paisaje. 
 
En el mencionado decreto, el artículo 6.2 determina que “los Planes de acción del paisaje se configuran 
como instrumentos de intervención para la protección, gestión y ordenación del paisaje para las áreas 
de especial interés paisajístico identificadas en los catálogos del paisaje y recogidas en las 
Determinaciones del paisaje”. 
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Sin embargo, el mismo artículo 6.2, concluye que “no se descarta que puedan elaborarse en otros 
ámbitos”.  
 
Al amparo de este artículo, el Gobierno vasco ha concedido subvenciones en los años 2014-2015, 2015-
2016, 2016-2017, y 2017-2018 para la redacción de diferentes Planes de Acción del Paisaje en los tres 
territorios históricos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

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

 
 
 
 

 
 
 

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

 

 

 

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

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

Un vistazo rápido por la temática de los 59 Planes de Acción del Paisaje (en adelante PAP) redactados 
o en redacción, manifiesta una enorme heterogeneidad en realidades territoriales, superficies y tipos 
de paisaje, que evidencia la necesidad de una metodología que establezca bases y contenidos mínimos. 
 
Es necesario recalcar que la única referencia existente al contenido mínimo de los Planes de acción del 
paisaje, se establece en el artículo 6.3 del DECRETO 90/2014, de 3 de junio que, de forma demasiado 
simplificada, establece que los PAP contarán con: “a) Diagnóstico y b) Objetivos de calidad paisajística 
que se persiguen” 
 
 
❸ Por último, referir que hasta estos momentos no se ha redactado ningún “Estudio de 
integración paisajística” cuyo fin irá encaminado a la redacción de proyectos, ni se han determinado 
“medidas de sensibilización, formación, investigación y apoyo”. 
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3.- diagnóstico 
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3 DIAGNÓSTICO 

3.1 Aproximación histórica al ámbito 
Desde muy antiguo la villa de Tolosa se ha caracterizado por el fuerte peso de las actividades 
económicas no agrarias, adquiriendo gran significación como plaza comercial y manufacturera.  

Desde la Edad Media hasta mediados del siglo XIX, en que podemos situar el inicio del moderno 
proceso de industrialización 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 carácter homogéneo ni en lo referente a sectores productivos ni a modelos de organización 
laboral, entre los que encontramos el viejo taller artesanal de origen medieval, el taller doméstico, la 
manufactura-fábrica que surge en el siglo XVII, etc.  

Pese a esta diversidad, la industria cuenta con una serie de características comunes, tales como una 
limitada mecanización, un volumen relativamente reducido de mano de obra, unas relaciones de 
producción basadas en la estructura gremial heredada de la Edad Media, una escasa acumulación de 
capitales y un limitado nivel de producción y comercialización. 

Desde el punto de vista de su localización espacial, la mayor parte de los talleres se ubicarán en el 
interior del casco urbano de la villa, que durante estos siglos queda comprendido en la isla formada 
por el río Oria y un canal artificial denominado Erretengibel y protegido por las murallas. 
Frecuentemente se situarán en la planta baja de las viviendas, lo que produce una identificación entre 
el lugar de residencia y el de trabajo.  

La agrupación 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 comercialización se realice en el mismo espacio de la producción o en otro contiguo. Una 
excepción a todo esto la constituyen aquellas actividades que precisan peculiares condiciones para su 
instalación (molinos, ferrerías, etc.) que se localizarán en los lugares que les resulten más propicios, 
generalmente en los márgenes fluviales, muchas veces fuera del recinto murado, aunque normalmente 
sin romper la vinculación entre la vivienda y el lugar de producción.  

Durante los primeros años del siglo XIX se va a producir un amago industrializador, preludio del 
proceso que se dará años más tarde de forma generalizada. En este momento aparecen diversas 
empresas que tienen que desenvolverse en un ambiente de profunda crisis económica, 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 instalarán en 
espacios periféricos al casco urbano junto a los cursos de agua, frecuentemente revitalizando 
emplazamientos anteriores. Este proceso coincide con la revolución urbana que supone para la villa la 
superación de los límites 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 aparición de la industria del papel en Tolosa, mediante 
pequeños 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 País Vasco, como el traslado en 1841 de las aduanas a la costa. A partir de este momento 
se inicia el moderno proceso de industrialización guipuzcoano, que en Tolosa va a ser paralelo al 
crecimiento poblacional y urbano que está experimentando la villa una vez superados los antiguos 
límites. Tolosa va a ser el punto principal de asentamiento de la gran industria papelera, localizada en 
torno al Oria medio y durante mucho tiempo conservará el primer puesto en la producción de papel 
en el ámbito nacional. 

Ya en mayo de 1841 se inician los primeros trámites por parte de los hermanos Brunet, comerciantes 
de origen catalán afincados en San Sebastián, para levantar una gran fábrica en Tolosa. Esto culminará 
en junio de 1842 con la inauguración de “La Esperanza”, primera fábrica de papel continuo en España, 
lo que constituye el primer gran hito de la industrialización tolosana y guipuzcoana.  

Ese mismo año se instalará junto al puente de Anoeta una fábrica de alambres y puntas de París, con 
su presa, promovida por Bernardino Abello y Llano, que al poco tiempo dejó de fabricar los alambres. 

En estos primeros años surgen también otros establecimientos menores, como la fábrica de chocolate 
que se instalará en 1850 en Santa Lutzia; la fábrica de mantas de algodón y tejidos de Echecho que se 
erigirá en 1851 en el mismo barrio; la fábrica de cartón y estraza de Otzarain fundada en 1855 y el batán 
de Pisoaga situado junto al arroyo del mismo nombre en Santa Lutzia, renovado en 1856.  

Entre los años 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 años 60 se atraviesa por un cierto estancamiento en la inversión industrial, en parte 
debido al desarrollo de los ferrocarriles que absorberá gran parte de los capitales.  

En 1872, como resultado del éxito de la fábrica “La Tolosana”, Baldomero Ollo fundó la papelera “La 
Guadalupe” (situada en el ámbito objeto del PAP) sobre el solar de la fábrica de alambres y puntas de 
Abello, junto al puente de Anoeta, que había dejado de funcionar años atrás.  

Para estas fechas la industria papelera ya había adquirido una importancia muy destacada no sólo 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 proliferación de empresas papeleras que se produce en este momento no sólo en la comarca de 
Tolosa sino en el resto del País Vasco y en otras zonas como Levante y Cataluña, va a provocar una 
importante crisis en torno a 1892. En Tolosa uno de los máximos afectados va a ser el industrial 
Baldomero Ollo que vio caer su imperio papelero. Vicente San Gil se hizo cargo de la fábrica “La 
Guadalupe” que más tarde estaría dirigida por biznietos de su fundador los señores San Gil-Ollo. 

La localización industrial llevada a cabo hasta estos momentos se caracteriza por la ausencia de 
planificación previa por parte de las administraciones públicas, pudiéndose calificar de “espontanea”. 
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La configuración de los asentamientos industriales será fruto del libre funcionamiento de los agentes 
urbanos y de la búsqueda de los emplazamientos más adecuados para las diferentes industrias.  

Estos criterios determinan que pronto aparezcan áreas con clara vinculación industrial, mantenida en 
algunos casos hasta nuestros días, mientras que otras implantaciones industriales se realizarán en 
lugares poco apropiados. La falta de planificación y la diferente mentalidad sobre la ciudad hacen que 
existan industrias en áreas mayoritariamente industriales y a que espacios claramente industriales 
estén salpicados por viviendas. 

Para finales de los años 30 ya se encuentran definidas una serie de áreas industriales, que acogerán a la 
mayor parte de la industrialización de las décadas posteriores. 

Una de estas áreas es donde se ubica el ámbito objeto del PAP. Conocida antiguamente como 
“Arramele-Santa Lutzia”, es una franja de terreno situada extramuros, al norte de la población de 
Tolosa, que se extiende al borde del río Oria y a ambos lados del Camino Real hacia San Sebastián. 
Existía en la zona una curtiduría situada junto al antiguo cementerio, antes de la construcción de la 
papelera “La Esperanza” y de la fábrica de puntas de París de Abello, donde luego se levantará la 
papelera “La Guadalupe”, que marca el límite norte del área, 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 paisajística, con una 
transformación del paisaje vegetal por la generalización de las plantaciones de pinos para abastecer a 
la industria papelera, la alteración de los cauces de los ríos por las instalaciones industriales, la 
contaminación atmosférica e hidrológica, etc. Este último aspecto va a tener especial incidencia en el 
entorno de Tolosa puesto que el río Oria tendrá el dudoso honor de ser uno de los ríos más 
contaminados de Europa. 

Durante los años 70 se produce una crisis económica internacional, especialmente en el ámbito 
industrial, que comenzará a manifestarse en España claramente a partir de 1975. 

Las particularidades de la estructura empresarial vasca, tales como el excesivo peso de los sectores 
tradicionales, el escaso desarrollo tecnológico, la atomización empresarial, la escasa competitividad y 
la degradación urbano ambiental, entre otros factores, van a hacer que el País Vasco sufra la crisis de 
manera muy intensa. De esta manera, a la fase anterior de expansión le sigue una profunda recesión, 
en la que se cierran un gran número de empresas, aumenta notablemente el desempleo, cae la inversión 
industrial, se pierde dinamismo económico y se alejan los ejes de desarrollo económico. La crisis 
económica se va a ver acompañada por el inicio de un declive poblacional. 

En Tolosa, la incidencia de la crisis va a ser muy fuerte debido a que la práctica 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 factoría de La Papelera Española 
en Olarrain o “La Esperanza”, cerradas con anterioridad, se les irán 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 empalmará con la crisis de los primeros 90, lo que supondrá 
el remate para muchas industrias. De este modo, se puede afirmar que Tolosa y su comarca más que 
una crisis atraviesa un declive industrial. 

La reconversión de las actividades industriales también afecta al ámbito objeto del PAP así, las 
instalaciones de la antigua papelera Guadalupe se transforman acogiendo, hasta la actualidad, diversos 
talleres y almacenes. 

En conjunto, esta área se encuentra bastante degradada, y su proximidad al casco antiguo y las 
edificaciones residenciales junto al río hacen conveniente la reconversión del ámbito con otros usos. 

 

3.2 Diagnóstico del ámbito 

3.2.1 Introducción 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

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

Si bien el área es predominantemente industrial, existen edificios no industriales probablemente 
vinculados en origen a las fábricas, ya sea como viviendas para los trabajadores o como oficinas. 

 

 
Figura 11.- Ámbito del PAP 

El ámbito de la propuesta de Plan de Acción del Paisaje, se corresponde con el subámbito urbanístico 
4.1 “Avenida de San Sebastián” del PGOU de Tolosa, que, junto al subámbito 4.2 “Isla Autovía”, se 
incluyen dentro del ámbito 4 “Guadalupe-Avda. de San Sebastián”. 
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Figura 12.- Área objeto del PAP y su correspondencia con los ámbitos urbanísticos del PGOU 

3.2.2 Localización y determinación del estado actual  

El ámbito objeto del PAP está situado en el extremo Norte del área urbana de Tolosa, concretamente 
entre el río Oria, el término municipal de Anoeta, la carretera A-1, y el nudo de conexión de ésta con 
el municipio. 

Se trata de un ámbito con carácter discontinuo, y una superficie total es de 67.847 m², de los que 15.712 
m2 corresponden al subámbito “Isla Autovía” y 40.905 m2 al subámbito “Avenida de San Sebastián”, 
éste último objeto del PAP. La totalidad de los terrenos del ámbito se clasifican como suelo urbano. 

En todo caso, el PGOU establece que a los efectos de la definitiva delimitación de este ámbito deberán 
tenerse en cuenta los efectos derivados del o de los proyectos a promover para la determinación de las 
obras de encauzamiento del río Oria en su margen derecha. Así, siempre que sus previsiones conlleven 
el ensanchamiento o el estrechamiento de su cauce, afectando a terrenos de este ámbito, se entenderán 
directamente reajustadas su delimitación y superficie. 

En el PGOU el régimen de uso establecido, con carácter general, para la zona global “B.10” es el uso 
industrial, consolidándose los usos terciarios existentes, y autorizando la implantación de otros nuevos 
de esa naturaleza. 

El instrumento de planeamiento general también consolida las edificaciones residenciales existentes, 
incluido el número de viviendas y su régimen jurídico.  
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El PGOU vigente establece que se procederá a la elaboración de un Plan Especial de Ordenación 
Urbana con el fin de determinar la ordenación pormenorizada del subámbito «4.1 Avenida de San 
Sebastián».  

Además de las que, en su caso establezca el PEOU, serán de aplicación las condiciones asociadas a la 
distancia de las edificaciones respecto de la carretera N-I, así como del nudo de conexión de la misma 
con el municipio; y las previsiones de protección del dominio público hidráulico establecidas en la 
legislación vigente en materia de aguas. 

De conformidad con los criterios establecidos en el vigente Plan Territorial Sectorial de ordenación de 
márgenes de los ríos y arroyos de la CAPV, el retiro de nuevas edificaciones proyectadas en el ámbito, 
bien en sustitución de otras preexistentes bien de nueva planta, respecto del cauce del río Oria será, 
como mínimo, de 15 m. Eso sí, tratándose de edificaciones catalogadas, se estará a lo establecido para 
las mismas en las disposiciones legales vigentes en la materia, incluido dicho Plan Territorial Sectorial. 

Aunque el Plan Especial de Ordenación Urbana a promover en el subámbito «4.1 Avenida de San 
Sebastián» determinará las previsiones para las edificaciones fuera de ordenación, sin perjuicio de las 
salvedades relacionadas con la preservación de edificaciones catalogadas, el PGOU declara fuera de 
ordenación tanto los edificios o partes de los mismos que invaden el dominio público fluvial y la vía 
pública, salvo los vuelos de edificación permitidos, como los que resulten afectados por las obras de 
encauzamiento del río Oria y del paseo de borde del mismo. 

También el PGOU menciona que dicho Plan Especial podrá extenderse asimismo fuera de ese 
subámbito en la medida en que para dar respuesta a la problemática de acceso al mismo se estime 
conveniente. 

Y efectivamente el primer conflicto que nos encontramos es el acceso al subámbito es el de su 
accesibilidad viaria. 

La entrada a “Santa Lutzia-Guadalupe se efectúa por la salida 436 de la A-1, en dirección 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 ámbito en la confluencia de Larramendi y Donostia Hiribidea. Fotografía tomada con dron. 

Se trata de la única entrada viaria a “Santa Lutzia-Guadalupe, siendo necesaria una maniobra de 360º 
de alta peligrosidad.  

Toda actuación en la zona hace necesaria la ordenación de los tráficos desde la rotonda de Avia hasta 
la conexión con el ámbito. 

Según nos adentramos en la zona objeto del PAP, nos encontramos la Casa de Camineros, primera 
edificación del “subámbito de Avenida de San Sebastián” (en sentido Tolosa-Donostia)  

Se trata de una antigua “Casa de Camineros”, es decir una residencia para el personal encargado del 
buen mantenimiento y reparación de las carreteras provinciales que se levantó en 1932 y consta de 2 
plantas de viviendas y un almacén. 

Propiedad de la Diputación Foral de Guipúzcoa, se utiliza como parque de vehículos y elementos de 
tráfico y se encuentra en perfecto estado. En su fachada principal luce el escudo de la Diputación, y 
aunque en la actualidad se encuentra degradado, tenía el número de su construcción, en este caso el 
número 3. 

 

 

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

 

Como la mayoría de estas casas, ésta también se inscribe dentro del estilo neoregionalista, es decir está 
construida en mampostería ordinaria, con armadura de madera de roble y cubierta a dos aguas.  
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La fachada aparece enfoscada y encalada en su práctica totalidad, a excepción de la fachada principal 
que presenta sillarejo en la parte más baja y en torno al portón 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. Fotografía 
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 más degradados. 

 

 

 

 

 

 

 

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

El PGOU consolida este edificio sin perjuicio de las decisiones que se adopten en el Plan Especial a 
promover en el subámbito en el que se integran a los efectos de la determinación de su ordenación 
pormenorizada. 

Contiguo a la Casa de Camineros, encontramos la edificación de mayor valor patrimonial del ámbito 
del PAP. Se trata del edificio del matadero municipal que, en la actualidad, sigue desempeñando este 
uso. 

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

Históricamente, en 1924 el ayuntamiento de Tolosa compró un terreno en el barrio de Santa Lutzia, 
para edificar un nuevo matadero a muy poca distancia entonces de la fábrica de papel La Esperanza. El 
edificio fue proyectado por Guillermo Eizaguirre, y la instalación mecánica corrió 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 carácter 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 hormigón, muros de ladrillo 
y cubierta a dos aguas, y cerchas norteamericanas al interior, linternón corrido y caballete 
perpendicular a la fachada principal. El cuerpo destinado a la administración 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 río Oria. Fotografía 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 líneas 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 simetría del edificio. Aparecen bandas imitando el entramado de madera, las grandes 
ménsulas que sostienen el balcón y los medianiles en volado.  

Bajo el balcón, un gran pórtico 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 está integrado en el patrimonio urbanístico catalogado GRADO 
I, en atención a su valor patrimonial y cultural. 

A los efectos de la realización de las correspondientes obras y actuaciones ha de entenderse sujeto al 
régimen de las denominadas “intervenciones constructivas sin ampliación”, y dentro de éstas de las 
intervenciones de ejecución estricta de lo construido mediante su “restauración científica” o 
“restauración conservadora”, todo ello de conformidad con lo establecido bien en el Decreto nº 317, 
de 30 de diciembre de 2002, sobre actuaciones protegidas de rehabilitación del patrimonio urbanizado 
y edificado, bien en la disposición que lo sustituya.  

 

La antigüedad de la edificación 
y su escaso mantenimiento 
arquitectónico, aconsejan su 
rehabilitación conservadora. 

Por otra parte, la actual 
proximidad al núcleo urbano 
parece dar cabida a un cambio 
de usos de esta edificación 
emblemática, evitando 
molestias a la población 
derivadas de olores y lixiviados, 
y tráfico de la zona. 

Figura 22.- Estado actual de degradación 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 Administración competente en materia de preservación del patrimonio 
cultural.   

Por último, el régimen de edificación y uso establecido con carácter general tanto en el PGOU como 
en el planeamiento que se promueva en su desarrollo para las tipologías de parcela o zona 
pormenorizada en las que se integren dichos bienes y elementos se entenderá reajustado en la medida 
y con el alcance necesarios para la debida y razonada preservación de valores propios de los mismos.  



 

                                                        DIAGNÓSTICO 
                       Plan de Acción del Paisaje para la regeneración del ámbito  
               “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa 

Pá
gi

na
27

 

Ese reajuste afectará a, entre otros extremos, los parámetros reguladores de la edificabilidad autorizada 
en la parcela y de la forma (alineaciones, altura y número de plantas) de las edificaciones autorizadas. 

Prosiguiendo hacia el norte del ámbito encontramos una plataforma que acoge usos vinculados con el 
automóvil.  Se trata del llamado “TECNOCENTRO ELOLA” con garajes de reparación, cambio de 
neumáticos, además de un lavadero de coches.  

 
Figura 23.- TECNOCENTRO ELOLA, contiguo al matadero. 

 

El estado de degradación de estas edificaciones es manifiesto. Además, junto a su deficiente 
mantenimiento, es necesario resaltar que en este entorno se localizan tres parcelas inventariadas por el 
IHOBE con los códigos 2071-00081; 20071-00080; y 20071-0079, en el Inventario de suelos que han 
soportado actividades potencialmente contaminantes, según 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 creación modelos para fundición. 

 

 

 

 

 

 

 

Figuras 24 y 25.- Empresa “Paulino Sorriarain”, dedicada a la creación de modelos para fundición. 
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Limítrofe a estas parcelas, y en estado de evidente abandono, aparece una edificación, fechada en 1959, 
que acogió un uso de equipamiento sanitario, y que está 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 detrás de este edificio aparece otro cuya naturaleza es residencial.  

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

Francamente, en tan poco espacio, es difícil encontrar una acumulación de usos donde alternan o 
alternaron un equipamiento sanitario, usos industriales degradados sobre suelos potencialmente 
contaminados, y áreas agrarias que hoy en día siguen en activo. 

 

 
Figura 28.- Edificación residencial habitada.  
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Figura 29.- Huertas asociadas a la edificación mencionada. Fotografía tomada con dron. 

Una vez más, y de forma contigua a la parcela agraria, encontramos un cadáver de lo que antaño fue 
una nave industrial, En la actualidad es un edificio que se encuentra en estado de abandono 
degradación.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuras 30 y 31.- Antiguo edificio industrial abandonado. 

Conforme avanzamos hacia el norte del ámbito, la colección de usos entremezclados aumenta, 
haciéndolo también el desorden urbanístico del área. 

De esta manera, y sin solución de continuidad con los suelos de uso agrario, aparece un nuevo sector 
donde el almacenaje de vehículos industriales y los talleres de reparación de los mismos se 
entremezclan de forma anárquica. 
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Así aparece un recinto de “Tolosaldea Bus”, junto a “Caldererías Iturralde” y “Carrocerías Irura”. Es 
destacable que, como en general ocurre en todo el ámbito a excepción de los locales y talleres de la 
antigua Guadalupe, estos talleres/recintos industriales no se encuentren identificados a través de 
ningún cartel publicitario, siendo muy difícil el reconocimiento de los mismos. 

 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 33.- Recinto destinado a aparcamiento                                                        Figura 34.- Almacén de vehículos de “Tolosaldea BUS”. 
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                                       Figuras 35 y 36.- Arriba: Calderas Iturralde.  Abajo: Carrocerías Irrura. 
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Jalonando todo el ámbito, en su margen derecha en dirección Donostia, se encuentra un muro 
continuo de hormigón 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 obstáculo no permeable, salvo en un pequeño túnel, que definitivamente empobrece la 
calidad paisajística del ámbito. 

 
Figura 37.- Muro de hormigón en trinchera de la A-1, como borde del ámbito. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuras 38 y 39.- Único paso permeable para el tráfico bajo la A-1 en el ámbito. Comunica el subámbito con la sidrería “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 eliminación, pero si aconseja la 
implantación de medidas correctoras a modo de muros verdes, que aminoren su gran impacto. 

De forma llamativa el muro de hormigón se ve perforado, en esta zona, por vanos que han sido o siguen 
siendo utilizados para diversos usos: frontón, aparcamiento no regulado, vertedero, etc. 
contribuyendo, una vez más al caos del ámbito. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                        Figuras 40, 41 y 42.- Vanos bajo la A-1 en evidente estado de degradación. 
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De forma continua a este espacio industrial, aparece nuevamente una edificación residencial, 
correspondiente a un caserío de 1920 en estado semirruinoso, al que se ha adosado una edificación 
moderna con un uso, aparentemente mixto industrial-residencial. 

Además, dispone de una superficie totalmente antropizada, que, en la actualidad sirve como almacén 
de autobuses, junto a una pequeña parcela ajardinada. 

Cerrando la parcela existe un muro continuo que impide cualquier visualización del rio, y que, al 
discurrir de forma paralela al muro de la A-1, crea un auténtico túnel visual. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuras 43 y 44.- Arriba: Al fondo caserío datado en 1920. A nuestra derecha nueva edificación industria-residencial adosada. Abajo: 
Nueva edificación adosada.  
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Figura 45.- Parcela que incluye caserío, edificación industrial, almacenamiento de autobuses y espacio ajardinado.  Fotografía tomada con 
dron. 

 
Figura 46.- Efecto túnel generado por el cierre duro de parcelas y el muro de hormigón de la A-1. 



 

                                                        DIAGNÓSTICO 
                       Plan de Acción del Paisaje para la regeneración del ámbito  
               “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa 

Pá
gi

na
36

 

 

Prosiguiendo nuestro itinerario hacia el norte del ámbito, y limítrofe con el espacio dedicado a almacén 
de autobuses, aparece, de nuevo un espacio hortofrutícola. 

Se trata del de mayor entidad que encontramos en el ámbito, y está asociado al caserío Iturralde. En 
apariencia se trata de un espacio ordenado y cuidado, con una producción sostenida en el tiempo. 

 
Figura 47.- Parcela de uso agrario vinculada al caserío Iturralde. Fotografía tomada con dron. 

Anexo al caserío se encuentra un continuo de edificaciones de carácter 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 Caserío Iturralde interior con explotación agraria  
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Sobrepasado el caserío Iturralde, y conforma el ámbito se hace mucho más 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, más al norte, dos villas de en torno a 1945. 

Mientras las villas presentan cierta calidad constructiva, los edificios de bloques responden a la 
tipología de “casas baratas”. 

 
Figura 50.- Conjunto residencial de villas y bloques de viviendas en el sector más estrecho del ámbito. Fotografía tomada con dron. 

En todo caso, la separación entre las villas y éstas con los bloques, permite que se trate de la única zona 
del ámbito 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 ámbito por el norte, y con una gran extensión superficial nos encontramos el conjunto de 
lo que antiguamente fue la fábrica 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 fábrica de “alambres y puntas de París” de Bernardino 
Abelló, que fue dispuesta paralelamente al río Oria y a la autovía A-1, Madrid-Irún. 

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

La edificación fue ampliada en 1928 con un pabellón proyectado por Guillermo Eizaguirre. 

 
Figura 54.- Edificio de la Antigua fábrica de papel “La Guadalupe”. Ampliaciones posteriores en la trasera que asoma al Oria. Se parecía el 
estado de degradación de la trasera Fotografía tomada con dron. 
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La nave de fabricación es un pabellón de pisos alargado, de planta rectangular, con una de sus fachadas 
al río Oria. En el interior se conservan columnas semimacizas de hierro. Los muros se labran en 
mampostería y la cubierta es a dos aguas, con el caballete paralelo a la fachada principal. En ésta se 
abren varios portones o túneles de carga y vanos adintelados, ligeramente escarzanos en el segundo 
piso.  

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

Destaca un arco termal que se rasga en el muro y que correspondería a las oficinas. En el año 1962, 
Bernabé Vega Seoane realizó una ampliación hacia el río, con cubierta adintelada de hormigón 
armado. Las paredes son de bloque de asta entera, enfoscadas y pintadas de blanco.  

El conjunto se completó con dos casas de obreros, realizadas en 1932 y 1934, de estilo neoregionalista, 
que siguen las mismas pautas que el pabellón de fabricación proyectadas por Guillermo Eizaguirre y 
Aizpuru. Sabemos que la mayoría de los obreros empleados en La Guadalupe provenían de Tolosa, 
Irura y Anoeta. 

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

El PGOU consolida este edificio que está integrado en el patrimonio urbanístico catalogado GRADO 
II, en atención a su valor patrimonial y cultural. 

El régimen de tratamiento y preservación de estos bienes y elementos ha de entenderse asociado a un 
conjunto de medidas que conlleven el respeto de la volumetría y de la imagen de los mismos, así como 
de sus parámetros tipológicos y estructurales básicos.  
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3.2.3 Conclusiones para el desarrollo de actuaciones  

Las conclusiones derivadas del Diagnóstico técnico, ajustadas a las determinaciones del vigente PGOU, 
que deben ser tenidas en cuenta para la formulación de actuaciones son las siguientes: 

❶ Es necesaria la reforma y remodelación del ámbito o, como mínimo, de determinadas partes del 
mismo con el fin de dar respuesta a su actual estado de degradación. 

❷ Parece conveniente reformar el destino del ámbito hacia usos de actividades económicas de 
carácter preferentemente terciario, sin perjuicio de la consolidación de los usos industriales existentes, 
así como de otros de esta misma naturaleza que se puedan implantar. 

❸ Es oportuno considerar que el destino de los nuevos desarrollos hacia usos de actividades 
económicas debe adaptarse a las características territoriales, resultantes de su conformación como una 
estrecha lengua de tierra situada a orillas del río 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. 

❹ El PAP asumirá la consolidación de la edificación conocida como «Papelera Guadalupe», integrada 
en el patrimonio urbanístico catalogado en atención a su valor patrimonial y cultural, así como las 
edificaciones residenciales existentes en el ámbito.  

Se consolidarán las edificaciones del “Matadero” y de la “casa de Camineros”, sin perjuicio de las 
decisiones que en cuanto a esta última se adopten en el Plan Especial 

❺ El edificio del “Matadero” está integrado en el patrimonio urbanístico catalogado, en atención a su 
valor patrimonial y cultural. 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 56.- Patrimonio urbanístico presente en el ámbito del PAP. 
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❻ Se diseñarán pantallas acústicas en el paso de la carretera N-I por el ámbito, con el fin de evitar que 
la contaminación acústica afecte a los vecinos de la zona. De la misma forma se constituirá un muro 
verde vertical a lo largo de todo el trazado a su paso por el ámbito. 

❼ Las actuaciones que se propongan, además de ajustarse a las previsiones establecidas en el vigente 
Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes de ríos y arroyos, han de complementarse con 
las medidas necesarias para la recuperación y mejora de las márgenes afectadas, incluida su 
restauración ambiental, así como con la creación de un paseo de borde de río de la margen derecha del 
Oria, a modo de elemento de integración 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. 

Además la proyección y ejecución de actuaciones de reforma urbana integral del conjunto del ámbito 
y/o de distintas partes del mismo, así como de intervenciones de sustitución y/o rehabilitación integral 
asimilables a la sustitución de las edificaciones existentes se complementará con la previa realización 
del correspondiente estudio hidráulico que permita determinar, por un lado, la problemática existente 
en materia de inundabilidad, y, por otro, las medidas de respuesta a dicha problemática, de 
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en las disposiciones legales vigentes en la 
materia. 

Desde el punto de vista hidrogeológico es destacable que la mayor parte del ámbito se asienta sobre 
materiales en origen aluviales, que dan lugar a acuíferos detríticos en general no consolidados, de 
porosidad intergranular, elevada anisotropía, y próximos a los materiales que constituyen la unidad 
hidrogeológica de Elduain. Por ello será imprescindible controlar y evitar riesgos de posibles afecciones 
a los mismos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    Figura 57.- Condicionantes a la planificación del ámbito del PAP 
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❽ Es necesaria la reforma y mejora de las condiciones de accesibilidad, en particular, la Avenida de 
San Sebastián.  La respuesta a, entre otros extremos, la problemática existente a ese respecto justifica la 
consideración integral de este ámbito, sin perjuicio de que las soluciones que puedan plantearse con 
ese fin se extiendan a, asimismo, el nudo viario de conexión de la carretera N-I con el municipio 
existente en ese entorno. 

❾ Se contemplará, en la propuesta de actuaciones, la existencia en el ámbito de suelos 
potencialmente contaminados. 

De acuerdo con el inventario de IHOBE, existen en el ámbito emplazamientos potencialmente 
contaminados inventariados con los códigos: 20071-00078; 20071-00081; 20071-00080; 20071-00079; 
20071-00107; y 20071-00023. Esos suelos han de sujetarse a los procesos de investigación, 
conocimiento, control y tratamiento previstos en la legislación vigente en la materia, con anterioridad 
a los cambios de uso propuestos. Precisamente por ello, los efectos de las propuestas de rehabilitación 
son considerados como positivos. 

 
    Figura 58.- Suelos que han soportado actividades potencialmente contaminantes con afección al ámbito del PAP. 
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 Propuesta de Plan de Acción del Paisaje
Regeneración del ámbito Iturralde-Guadalupe

en la ribera del Oria de Tolosa

X X X
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ASISTENCIA TÉCNICA COLABORAN

 

    Figura 59.- Conflictos presentes en el ámbito del PAP. 



 

                                                        DIAGNÓSTICO 
                       Plan de Acción del Paisaje para la regeneración del ámbito  
               “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa 

Pá
gi

na
44

 

3.3 Diagnóstico de áreas con estado de deterioro o degradación 
precisas de ordenación 
El subámbito de “Santa Lutzia-Guadalupe aparece salpicado de forma discontinua por usos 
residenciales generados a lo largo del siglo XX, 

Así la presencia de varios caseríos uno de 1920 y otro que, aunque restaurado por completo, hunde sus 
raíces en el año 1900, alternan en un espacio tipológicamente confuso con otro tipo de edificaciones 
residenciales. 

Ambos caseríos han visto modificada su planta original con edificaciones adosadas que generalmente 
presentan un uso de carácter industrial. 

Aparecen también en el ámbito viviendas muy degradadas en la trasera de edificaciones industriales, 
pero que por su observación directa se pueden comprobar que actualmente están ocupadas. 

No falta la tipología de villas que actualmente presentan un estado de mejor conservación. 

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

El PGOU vigente de Tolosa consolida todas las edificaciones residenciales del área, por lo que urge su 
intervención estructural y de ornato. 

Las edificaciones fabriles existentes, algunas originarias del siglo XIX, se levantaron dando el frente al 
Camino Real, y prolongándose hasta el mismo cauce del río Oria. De hecho, en nuestros días sigue sin 
ser accesible en su mayor parte el margen derecho del río Oria a su paso por el área de estudio. 

En lo que respecta a las edificaciones industriales, son mayoría en el área, y también es mayoría la de 
aquellas que se encuentran abandonadas o francamente degradadas.  

Tolosa ha sido y sigue siendo un municipio de marcado carácter industrial, y es precisamente este 
ámbito uno de los primeros que instauró este carácter industrial.  

Salpicado de talleres y almacenes destaca por su propia trascendencia, la edificación correspondiente 
a lo que primero fue la “fábrica de alambres y puntas de París de Bernardino Abelló” y posteriormente 
la papelera conocida como “La Guadalupe”. 

Si bien su origen se remonta al s. XIX, su actual configuración morfológica es plenamente del s. XX. 

Tanto el edificio de la antigua papelera, como el resto de los edificios industriales del ámbito objeto del 
PAP se encuentran en un manifiesto estado de degradación que precisa la mejora de sus fachadas e 
interiores, y en algunos casos su demolición. 

Por otra parte, nos encontramos en una zona periférica de Tolosa que es además el balcón de entrada 
desde Donostia, por la autopista A-1.  
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Se trata de una zona de transición ya que al norte de la misma encontramos SNU, y al sur el continuo 
urbano del núcleo de Tolosa. Esta característica ha contribuido de manera definitiva a su consideración 
como un espacio marginal que precisa de urgente intervención. 

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

Como espacio degradado que es, además ha olvidado por completo su carácter de fachada al río Oria 
en su margen derecha, acumulándose impactos e infracciones normativas, que también urgen de una 
decidida actuación.  

El PAP pretende ser el primer foro de debate y de trabajo de un ámbito que debe ser ordenado 
urbanística y ambientalmente. 

También es necesario reflejar que quizás se trata de la zona de Tolosa más encajonada y condicionada 
por infraestructuras. Al límite que supone la vía de ferrocarril y el río Oria por el oeste, se suma la 
barrera infranqueable de la autovía A-1. 

A finales de los años 80 del siglo pasado se ejecuta el desdoblamiento de la A-1 a la altura de Tolosa.  

La nueva vía rápida se construye sobre una plataforma elevada con objeto de evitar las frecuentes 
crecidas del río Oria. Desde entonces, la zona industrial Santa Lutzia-Papelera Guadalupe queda 
encajonada entre el cauce del río y un muro vertical de hormigón de cinco metros altura media, y con 
un único acceso rodado precario junto a la salida 436 de la A-1 tras la sustitución del puente de Anoeta 
por una pasarela exclusivamente peatonal. 

La trinchera de la A-1 es sin duda uno de los elementos más condicionadores territorialmente de todo 
el ámbito, y sin duda el de mayor responsabilidad en el aislamiento del mismo. 

La existencia de esta autovía es también responsable de los grandes impactos acústicos y paisajísticos 
generados sobre el entorno. Es preciso recordar que, como se ha afirmado anteriormente, se trata de 
un ámbito donde además del uso industrial aparece suelo residencial que el PGOU consolida. 

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

Además, la multiplicidad de barreras ha generado, y genera, grandes problemas de movilidad y 
conectividad con el propio núcleo urbano de Tolosa, tanto a nivel del viario como de vías peatonales y 
cliclables que, además cumplan con criterios de accesibilidad para colectivos de movilidad reducida y 
tengan en cuenta condicionantes de género. 

 

3.4 Diagnóstico de áreas que por sus valores paisajísticos es 
preciso proteger 
La singularidad del ámbito propuesto reside en su carácter limítrofe con la red hidrográfica del río Oria 
que es la que atraviesa el núcleo urbano de Tolosa.  
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Se trata de un paisaje muy frágil 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 degradación 
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 debería formar parte de la silueta urbana ha desaparecido en su 
mayoría, o bien ha dejado pequeños retazos que desde luego no son funcionales desde el punto de vista 
ecosistémico.  

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

En este caso, el ámbito 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 autovía A-1, con un alto nivel de tráfico. 

Desde cualquier punto de las mismas se observa la práctica totalidad del ámbito, configurándose como 
un espacio cotidiano en los diferentes subsectores.  

Además, son paisajes totalmente identitarios y cotidianos para los habitantes del norte de Tolosa, ya 
que es frecuente su utilización como paseo cotidiano peatonal y ciclable. 

La vinculación, desde los primeros tiempos de ocupación, de la comarca en torno al río Oria hace que 
su carácter identitario supere el que correspondería exclusivamente al ámbito municipal.  

La posterior industrialización de todo el Área Funcional ha estado también presidida por el eje 
estructural que éste genera en torno al valle.  

La degradación que el río sufrió en su industrialización no significa la pérdida de este claro elemento 
simbólico e identitario al formar parte de las vivencias y del propio progreso de todas las gentes que se 
asentaron en sus orillas.  

Esto demostraría el carácter simbólico e identitario que desde tiempos inmemoriales tendría el cauce 
del río Oria sobre el paisaje y paisanaje de su red hidrográfica.     

La necesidad de actuar sobre el ámbito de “Santa Lutzia-Guadalupe” y la sintonía con los criterios 
establecidos en esta convocatoria de subvención justifica la oportunidad de un Plan de Acción del 
Paisaje. 
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4.- objetivos del PAP 
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4 OBJETIVOS DEL PAP 

El Plan de Acción del Paisaje para la Regeneración del ámbito “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” 
en la ribera del Oria de Tolosa, con carácter general, pretende la recuperación paisajística del espacio 
industrial degradado al norte de núcleo urbano, comprendido entre el trazado fluvial del río Oria y la 
carretera A-1. 

 

4.1 Objetivos generales 
• Adecuar paisajística y ambientalmente un espacio degradado industrial salpicado de edificios de 
carácter residencial, incorporando actuaciones que además puedan ofrecer mejores condiciones para 
su adecuación con respecto al cambio climático. 

• Planificar la rehabilitación del ámbito con criterios de integración en el paisaje, y de forma muy 
específica, respecto a la red hidrográfica y sus recursos y valores ambientales, ecológicos y paisajísticos. 

• Mejorar la conectividad ecológica y paisajística asociada al río Oria dentro del ámbito “Santa Lutzia-
Guadalupe” para que exista una transición amable y gradual entre él mismo, y el núcleo urbano de 
Tolosa. 

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

• Favorecer la conectividad de ámbito “Santa Lutzia-Guadalupe” con la trama urbana de Tolosa a 
través de un paseo urbano fluvial. 

• Recuperar los valores patrimoniales, naturales, ecológicos y paisajísticos de este ámbito. 

• Desarrollar un amplio programa de participación ciudadana dentro del proceso de redacción del PAP 
de manera que la población de Tolosa se sienta comprometida y responsable de esta acción global para 
mejorar su paisaje urbano, industrial e infraestructural. 

• Desarrollar medidas para que los habitantes de Tolosa incorporen y sientan al río Oria como un 
elemento paisajístico identitario de primer orden. 

• Acercar los paisajes asociados a este ámbito a colectivos no considerados habitualmente en la 
planificación, incorporando criterios de género y discapacidad en las propuestas a plantear.  

 

4.2 Objetivos específicos y operativos 
• Permeabilizar el duro carácter del ámbito con actuaciones de revegetación, medidas de regeneración 
y limpieza. 
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• Ordenación del estacionamiento de vehículos, maquinaria, dotaciones e infraestructuras…  

• Permeabilizar el trazado viario para permitir y animar la circulación de peatones y ciclistas desde el 
núcleo de Tolosa hasta el puente de Anoeta. 

• Rehabilitar y acondicionar el entorno paisajístico del Oria. 

• Recuperar el sector de contacto entre ámbito y el núcleo urbano de Tolosa de manera que exista una 
transición con calidad paisajística, poniendo en resalte valores patrimoniales como los edificios de 
“Camineros” y “Matadero”. 

• Prohibición de cierres duros de parcela que impidan la visualización del cauce del Oria, a través de 
los mecanismos urbanísticos necesarios. 

• Eliminación de cualquier tipo de vertidos al cauce recuperando paisajísticamente este borde. 

• Recuperar y poner en valor el edificio de la antigua papelera “Guadalupe”. 

• Proteger, gestionar y ordenar el paisaje de huertas donde todavía cuente con gran calidad, de manera 
que siga siendo funcional. 

• Naturalizar el cauce del Oria de manera que pueda albergar su correspondiente vegetación y fauna 
de ribera. 

• Determinar un diseño sostenible y de calidad paisajística de todo el ámbito apoyado en medidas 
encaminadas a la mitigación de los efectos del calentamiento global. 

• Respetar y fortalecer las posibilidades de paseo y disfrute de “Donostia Hiribidea” solventando los 
problemas de desconexión con el núcleo urbano de Tolosa, e incorporando, en su diseño, la perspectiva 
de género y discapacidad. 

• Mitigar los impactos visuales y paisajísticos que supone la A-1 a su paso por este ámbito. 

• Conservar y mejorar el bosque de ribera del río Oria a su paso por el ámbito Santa Lutzia-Guadalupe 
generando una necesaria heterogeneidad paisajística en esta transición entre lo urbano, y lo industrial. 

• Posibilitar una conectividad paisajística entre el ámbito y el núcleo de Tolosa como corredor urbano 
que conecte ambos espacios. 

• Mejorar la calidad de las aguas del río Oria a partir del saneamiento y conducción de las aguas 
residuales que se están vertiendo, a día de hoy, dentro del ámbito. 

• Mejorar la fachada industrial hacia el Oria y hacia la A-1 como punto de entrada al municipio desde 
Donostia. 

• Reordenar profundamente el ámbito de manera que se genere una fachada y un paisaje urbano de 
calidad y realmente sostenible. 

• Mitigar y reducir los impactos visuales, paisajísticos, sonoros actuales por el tráfico 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 más acorde 
con la naturaleza del ámbito urbanístico del PGOU de Tolosa: “4. Guadalupe-Avenida de San 
Sebastián”. 

• Promover el cambio de uso del edificio “Camineros” para albergar usos de equipamiento más acorde 
con la naturaleza del ámbito urbanístico del PGOU de Tolosa: “4. Guadalupe-Avenida de San 
Sebastián”. 

• Establecer el PAP como referencia de tratamiento paisajístico y ordenación del subámbito urbanístico 
“Avenida de San Sebastián” 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 ámbito de manera que pueda 
ser utilizado por la población de Tolosa para baño, paseo, solaz, deportes, etc. 

• Configurar el cauce y las riberas del Oria a su paso por el ámbito de manera que sea el elemento 
paisajístico estructurador del nuevo desarrollo del mismo. 

• Potenciar el peso paisajístico del río Oria a su paso por el ámbito, como uno de los elementos 
identitarios de primer orden para la población de Tolosa de manera que, en este punto no se dé la 
espalda al río. 

• Rehabilitar y posibilitar una buena conexión peatonal desde el subámbito urbanístico “Isla Autovía” 
hasta el puente de Anoeta, incorporando, en su diseño, la perspectiva de género y discapacidad. 

• Considerar la conveniencia de un nuevo puente/pasarela sobre el Oria, que permita conectar el 
ámbito con el camino de Santiago, en la otra margen del río. 

• Acondicionar soporte estructural sobre el que se asienta la A-1 con una barrera vegetal mediante 
técnicas de implantación de muros verdes verticales. 

• Favorecer medidas que posibiliten un compromiso de las industrias de ámbito con la economía 
circular y la ecoresponsabilidad.  

• Fomentar en el ámbito una movilidad basada en transporte público eléctrico. 

• Reconquistar espacios e industrias de gradadas u obsoletas en espacios de carácter público. 

• Promover la eficiencia energética en la rehabilitación de edificios del ámbito. 

  



 

                                                        DIAGNÓSTICO 
                       Plan de Acción del Paisaje para la regeneración del ámbito  
               “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa 

Pá
gi

na
51

 
5.- prepropuesta de 
actuaciones 

  



 

                                                        DIAGNÓSTICO 
                       Plan de Acción del Paisaje para la regeneración del ámbito  
               “Santa Lutzia- Papelera de Guadalupe” en la ribera del Oria de Tolosa 

Pá
gi

na
52

 

 

5.1 Acciones concretas y prioritarias a realizar 
A la vista del Diagnóstico Técnico del Plan de Acción del Paisaje (referido en las páginas precedentes), 
es posible la determinación de acciones concretas y prioritarias a realizar con el objetivo general de la 
mejora del ámbito de Santa Lutzia-Guadalupe tanto en paisajes industriales, como de carácter 
residencial. 

Es necesario explicitar que las acciones propuestas que, deberán ser expuestas, discutidas, ampliadas, 
corregidas y/o matizadas en el proceso de participación pública que lleva implícito el Plan. 

Con el fin de facilitar y concretar estas acciones se ha optado por realizar un listado esquemático en 
función de los objetivos específicos y operativos propuestos dentro del Plan de Acción, 
complementado con una cartografía propositiva que permita visualizar su aplicación territorial. 

Dada la gran variabilidad del entorno propuesto los ejes de actuación y las líneas de intervención se 
distribuyen en seis grandes grupos: Reordenación y mejora de la conectividad viaria del ámbito; 
creación de un eje estructurante peatonal ciclable de borde de río; recuperación y regeneración de la 
vegetación de ribera de la margen derecha del Oria a su paso por el ámbito reurbanización del eje viario 
existente y acondicionamiento del muro con la A-1; creación y tratamiento de zonas de ocio y espacios 
libres públicos; estudio y reordenación de la edificabilidad; y reconversión de usos del patrimonio 
edificado a mantener. 

 

5.1.1 Reordenación y mejora de la conectividad viaria del ámbito  

El viario es el principal elemento estructurador del espacio urbano, tanto de lo construido como de los 
espacios libres. Las vías rodadas del área 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 área de esta entidad debería tener un 
diseño viario en anillo, para que ninguna incidencia viaria comprometiera la movilidad de las personas 
residentes al igual que el tránsito de vehículos relacionados con la actividad industrial. 

Proyectado desde 2010 por la Diputación, el puente que unirá las márgenes de Oria entre la calle 
Larramendi a la altura de la gasolinera y la carretera a Anoeta todavía 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 conseguiría liberar de tráfico industrial al paseo Belate en Tolosa, 
al igual que al núcleo urbano de Irura. 

Una vez esté materializado el puente de la Diputación, desde la A-1 se tendrá un acceso directo a la GI-
3650 sin pasar por zonas urbanas residenciales. 

Teniendo como objetivo prioritario la mejora de la conectividad del área, y partiendo de la ejecución 
del puente de la Diputación, se proponen las siguientes intervenciones. 
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ACCESO PRINCIPAL DEL ÁREA: NUEVO PUENTE DE SANTA LUTZIA 

Se propone un nuevo puente, que denominaremos Puente de Santa Lutzia, que sirva de acceso 
principal al área desde la carretera GI-3650 entre Tolosa y Anoeta. Así, el único acceso existente hoy 
en día al sur del área pasaría a ser solamente de salida, suprimiendo las maniobras peligrosas que se 
vienen practicando en lo que es un carril de deceleración de la A-1. 

El viario resultante se configura como un anillo circulatorio, al que habría que sumar un segundo anillo 
si se materializa la propuesta siguiente, consistente en recuperar el puente rodado de Guadalupe. 

 

SUSTITUCIÓN DE PASARELA PEATONAL DE GUADALUPE POR UN PUENTE RODADO 

Se propone la restitución del puente rodado hacia Anoeta en lugar de la pasarela peatonal existente, 
para evitar el fondo de saco de Donostia Etorbidea, consiguiendo así un segundo anillo que pondría 
en relación la zona industrial de Anoeta (polígono de Benta Aldea) con la antigua Papelera de 
Guadalupe. 

La pasarela actual tiene un ancho insuficiente y una pendiente excesiva para habilitar el tráfico ciclista 
por la misma. 

 

ACONDICIONAMIENTO DEL ACCESO RODADO EXISTENTE BAJO LA A-1 

Por un coste muy razonable se podría habilitar un vial para tráfico ligero (debido al gálibo del paso 
bajo la A-1) que comunicara la zona escolar del Instituto de Tolosaldea con el área objeto de estudio y 
por tanto el río Oria. Se ganaría una opción más de acceso al ámbito, con repercusiones positivas para 
los usos terciarios del área. 

 

5.1.2 Creación de un eje estructurante peatonal ciclable de borde de río 

ENCAUZAMIENTO DEL RÍO ORIA A SU PASO POR EL ÁREA 

La renovación del área requerirá el encauzamiento del río Oria de modo a mejorar las condiciones de 
inundabilidad existentes, y servir de base para la creación del paseo peatonal. En las fotografías aéreas 
se observan tanto muros directamente construidos sobre el cauce del río, en la zona de Guadalupe, 
como una escollera baja que limita la avenida normal del cauce. 

Se requerirá de un estudio hidráulico para establecer la compatibilidad de los nuevos usos terciarios 
que se quieren implantar con el régimen de crecidas del río Oria. 
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5.1.3 Reurbanización del eje viario existente y acondicionamiento del muro con la 
A-1 

 

REURBANIZACIÓN DE DONOSTIA ETORBIDEA 

La avenida existente está urbanizada de la manera más básica: prima de forma absoluta el asfalto ya 
que, con la excepción de las dos villas próximas a Guadalupe, no existen aceras peatonales. Tampoco 
existe arbolado sobre el vial, lo cual es consistente con el urbanismo industrial tradicional. 

La reconversión del ámbito en una zona de servicios, o terciario, justifica una reurbanización completa 
del área que aporte algo de calidad a la escena urbana. Se incorporarán aceras, zonas verdes, arbolado 
en alcorques, y se preverán zonas de estacionamiento fuera del eje viario al tiempo que se limitarán las 
plazas de aparcamiento sobre la vía. No se permitirá el almacenamiento de mercancías en el exterior 
de los edificios. 

 

TRATAMIENTO PAISAJÍSTICO 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 área. Por un 
lado, su altura es considerable, más de 5 metros en la mayor parte del recorrido, y por otro lado se 
encuentra degradado, con desconchados frecuentes ocasionados por la corrosión de las armaduras. 

Se plantearán diversos tratamientos del muro en función de los usos edificatorios adyacentes, 
privilegiando la vegetación en zonas residenciales (plantas trepadoras), y acabados más artísticos en 
espacios de ocio o de servicios, como grafitis o revestimientos sobre el hormigón. 

Los nichos o huecos practicados en el muro bajo la A-1 serán objeto de reflexión y participación 
ciudadana para dotarlos de usos acordes con el nuevo carácter del área. 
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Figura 60.- Esquema de propuesta de accesos y circulación interna en el ámbito del PAP. 
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5.1.4 Recuperación y regeneración de la vegetación de ribera de la margen derecha 
del Oria a su paso por el ámbito 

Mediante esta actuación se pretende restablecer o recuperar un fragmento del río Oria a partir de la 
eliminación de los impactos que lo degradan a lo largo de un proceso prolongado en el tiempo, hasta 
alcanzar un funcionamiento natural y autosostenible.  

Se considerará la restauración 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 dinámica natural a lo largo del tiempo; 
y la resiliencia o fortaleza frente a futuros impactos, su capacidad de autorregulación y 
autorrecuperación. 

Por tanto, la verdadera restauración pasa por eliminar los elementos que causan impactos o 
alteraciones y dejar que el sistema se autorrecupere.  

Si bien, en un verdadero proceso de restauración el Oria debería, una vez cesen los impactos con el 
tiempo, regular naturalmente las comunidades vegetales de sus riberas, esta actuación pretende 
acelerar la colonización vegetal, e incluso a estabilizar márgenes en un período de tiempo mucho más 
corto. 

Asumiendo que es imposible eliminar todos los impactos o factores que alteran el funcionamiento de 
la dinámica natural del Oria, debemos optar por una actuación de mejora ambiental o rehabilitación, 
que, si bien no debería llamarse de restauración fluvial, aspira a restaurar o conservar parte de las 
funciones y procesos ecológicos del sistema fluvial. 

Mediante técnicas de bioingeniería, se pretende obtener objetivos estructurales, con cierto control 
sobre la libertad del cauce, con un mínimo impacto en los ecosistemas y la funcionalidad. Así, si es 
necesario el encauzamiento del cauce, se trabajará con la sustitución de encauzamientos de hormigón 
o con escolleras, por otros encauzamientos “blandos”, basados en las técnicas de bioingeniería, que, si 
bien van a restringir en buena medida la dinámica natural del mismo, se conseguirá mantener en 

mayor grado sus funciones ecológicas.  

Es necesario apostar por estas técnicas ya 
que son muchos los impactos negativos de 
las intervenciones de encauzamiento y 
canalización de cauces basadas en el uso de 
escolleras y hormigón. Entre ellos no 
podemos olvidar que las técnicas más duras 
suponen una pérdida de la conectividad 

lateral del cauce; la destrucción de la vegetación de ribera; la anulación de los procesos de regeneración 
de las comunidades vegetales ribereñas; la destrucción de microhábitats; una reducción acusada de la 
biodiversidad; un impacto negativo sobre especies animales que pueden estar protegidas o en peligro 
de extinción; un incremento de especies oportunistas algunas de las cuales pueden ser perjudiciales 
para los intereses humanos; un fuerte empeoramiento del estado ecológico; el aumento de las puntas 
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de velocidad de corriente; la anulación de procesos morfodinámicos (transporte, sedimentación, etc.); 
un fuerte impacto paisajístico; y problemas de descalce de escollera, rotura y caídas de muros de 
hormigón por un mal diseño 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 gestión del cauce del Oria debe entenderse 
en un nuevo paradigma adecuado a las nuevas prioridades que van más allá de considerar el agua como 
un recurso productivo y al río como mero canal por el que dicho recurso discurre. En el ámbito 
concreto que nos ocupa, debemos pasar del concepto de “limpieza del cauce”, a un concepto mucho 
más amplio de “conservación y mantenimiento”, que, si bien puede incluir tareas de limpieza, 
igualmente contemplará otras actuaciones.  

Además, la restauración de este tramo del Oria interactúa con la ordenación territorial y pasa a 
convertirse en una herramienta idónea para evitar o paliar los efectos catastróficos de inundaciones. A 
través de la ejecución de esta actuación de restauración fluvial, se generará una zona de amortiguación 
de las inundaciones, en las que se favorezca que el río inunde los tramos restaurados y de esta forma 
disminuya el efecto de la inundación aguas abajo, en zonas donde podrían producirse graves daños. 

 

5.1.5 Creación y tratamiento de zonas de ocio y espacios libres públicos 

Los espacios libres y zonas verdes constituyen, junto con el viario, el elemento estructurador del 
espacio público y son determinantes para la integración paisajística de los polígonos y sectores de 
actividad económica. Así mismo, permiten acoger distintas actividades de carácter público, lo que 
incentiva a su vez la implantación de usos comerciales y de servicios. 

Las zonas verdes se deben concebir como una red interconectada de espacios libres, con características 
diversas que favorezcan una variedad de actividades (mirador, descanso, ejercicio, juego, reunión, etc.). 

Un tratamiento diferenciado en función del entorno inmediato natural y construido, a la vez que, con 
elementos de diseño comunes e identificables, permitirá dar un carácter coherente y atractivo al 
polígono y será la seña de identidad del mismo. 

 

DEFINICIÓN DE VACÍOS EDIFICATORIOS CON FINES DE OCIO 

La densidad edificatoria del uso terciario debe ser menor que la del uso industrial. Así, se podrán crear 
zonas de ocio y esparcimiento intercaladas en el tejido edificatorio, haciéndolo permeable al carácter 
blando del paseo de borde río.  

La suficiente separación del ámbito a los núcleos urbanos vecinos favorece la práctica de reuniones al 
aire libre (concierto, festivales, etc.) sin crear molestias. Estas actividades podrían tener un carácter 
supramunicipal al estar el área situada a distancia peatonal de los núcleos urbanos de Tolosa, 
Hernialde, Irura y Anoeta. 
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Se plantea por lo tanto una explanada central dentro del ámbito, 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 RÍO VINCULADOS A LAS ZONAS 
DE OCIO 

Se deberá estudiar la conveniencia de habilitar accesos al cauce del río para permitir el desarrollo de 
actividades acuáticas, siempre que sean compatibles con la preservación de los valores 
medioambientales. 

También se podría valorar la reconstrucción del antiguo azud que alimentaba en energía hidráulica a 
la Papelera Guadalupe, tanto con el fin de mantener una lámina de agua que favorezca el uso lúdico 
del cauce del río como de recuperar la memoria industrial papelera de Tolosa.  

 

TRATAMIENTO VEGETAL DEL ÁREA 

Se procurará un tratamiento unitario de la vegetación del área, procurando establecer una continuidad 
de las estructuras vegetales. La vegetación será el nexo de unión de los distintos espacios libres, y servirá 
para integrar las edificaciones en el entorno, para fijar suelos y taludes hacia el río, y como elemento 
esencial del diseño del espacio urbano. 

El arbolado, según en qué parte del ámbito se sitúe, cumplirá funciones de atenuación acústica, mejora 
ambiental y estética del viario y las edificaciones, reducción de la temperatura en superficie, soporte de 
biodiversidad, absorción de dióxido de carbono y reducción de contaminantes urbanos, por citar las 
más evidentes. 

 

ALUMBRADO URBANO 

La iluminación nocturna debe reflejar la estructura diferenciada del ámbito en dos ejes, uno rodado 
más urbano, y otro peatonal y ciclable de carácter más natural. 

Se establecerán los parámetros lumínicos en función de las necesidades concretas de cada espacio, 
como pueden ser la vía pública urbanizada, el paseo de borde de río o las zonas libres de estancia. Las 
luminarias evitarán la contaminación lumínica del cielo nocturno. 
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 Propuesta de Plan de Acción del Paisaje
Regeneración del ámbito Iturralde-Guadalupe

en la ribera del Oria de Tolosa

X X X

X

X X
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XEsquema de accesos y circulación interna

ASISTENCIA TÉCNICA COLABORAN

 
Figura 61.- Esquema de red de espacios libres en el ámbito del PAP. 
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5.1.6 Estudio y reordenación de la edificabilidad 

VALORACIÓN Y DETERMINACIÓN DE LAS EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACIÓN 

Numerosas edificaciones del área, sobre todo las de uso industrial, están en un estado avanzado de 
degradación. Además, con frecuencia estas edificaciones no guardan una separación mínima con el 
cauce del río, por lo que imposibilitan la disposición de un paseo de borde de río. 

Tampoco guardan una separación entre sí las propias edificaciones, por lo que se propone considerar 
como fuera de ordenación todas las edificaciones de uso industrial del área, salvo las catalogadas: la 
Papelera Guadalupe, el matadero y la casa de obras públicas 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 (nº20-21 de Donostia Etorbidea), pese a no estar catalogadas, tienen una 
arquitectura interesante. 

 

ESTUDIO DE INUNDABILIDAD EN RELACIÓN CON UN POSIBLE ENCAUZAMIENTO DEL 
RÍO 

Como punto de partida para la rehabilitación urbanística del área, 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 ámbito. 

 

PROPUESTA DE NUEVOS SOLARES EDIFICABLES Y USOS URBANÍSTICOS 

Se propondrá una zonificación de usos urbanísticos principales y auxiliares, dividiendo el ámbito 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 conformarán a partir de esta zonificación, y una vez definidos los espacios 
públicos compuestos de viario, paseo de borde de río y zonas verdes. 

 

REGULACIÓN DE LOS CIERRES DE PARCELA 

Salvo en los casos puntuales de jardines privados de edificaciones residenciales, se plantea una 
regulación de cierres de parcela muy restrictiva afín de evitar la pérdida de visibilidad de las parcelas y 
las edificaciones. Se pretende favorecer la continuidad visual entre el espacio público y el privado, por 
lo que se deberá evitar la utilización de cierres opacos.  

En los casos de jardines privados de viviendas, se podrán 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 eliminación de 
edificaciones degradadas e incompatibles con el desarrollo del área. Habrá edificaciones que se 
mantienen debido a su valor histórico, arquitectónico o incluso simplemente funcional.  

Estas edificaciones que permanecen deberán recibir un tratamiento estético que por un lado le 
devuelva a su esencia, y además les dote de una imagen renovada. 

Esto se conseguiría eliminando los cuerpos añadidos degradantes, que además impiden la creación del 
paseo de borde de río, tal y como sucede en la antigua papelera y en los caseríos existentes en la zona. 
Así mismo, un tratamiento cromático adecuado de las edificaciones mejoraría ostensiblemente su 
percepción. 

 

5.1.7 Reconversión de usos del patrimonio edificado a mantener. 

INTERVENCIÓN ARQUITECTÓNICA SOBRE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS CON EL FIN 
DE LIBERAR SUELO PARA EL PASEO DE BORDE DE RÍO 

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

 

CASA DE OBRAS PÚBLICAS DE CAMINEROS 

A diferencia de las casillas de camineros habituales, esta casa de obras públicas que data de 1930, daba 
cobijo a varias familias y tenía en planta baja un garaje-taller que alojaba la maquinaria necesaria para 
el mantenimiento de la carretera A-1, antiguo camino real. 

Será necesario intervenir sobre este garaje-taller para liberar una franja suficiente para habilitar el paseo 
de borde de río. En función del futuro uso del edificio, se podría hacer una demolición total o parcial 
de este cuerpo edificado. 

 

EDIFICIO DE LA ANTIGUA PAPELERA GUADALUPE 

Analizando la documentación disponible, se observa que al menos hasta entrado el siglo XX el edificio 
conservaba su configuración original.  

Se propone, con la doble finalidad de recuperar la configuración arquitectónica de la papelera y de 
recuperar el espacio para un paseo de borde peatonal, demoler los añadidos del siglo XX realizados 
sobre el edificio original de 1872. 
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Así, se liberaría parcialmente el frente de la papelera, con la excepción un par de cuerpos originales 
que se construyeron sobre el cauce del río. Estos cuerpos se podrían porticar, obteniendo un espacio 
cubierto de indudable interés. 

 

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

El Matadero es un edificio catalogado con interés arquitectónico, que debe conservarse y potenciarse. 
Para el nuevo desarrollo del área se propone para él un uso de tipo ocio-cultural. Esto podría ir desde 
la creación de una sala de conciertos, representaciones, a un espacio museístico de diversa índole. 

La casa de obras públicas de camineros se encuentra situada inmediatamente al comienzo del área. Su 
reaprovechamiento podría darse mediante un uso residencial-público, 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 urbanísticos en el ámbito del PAP. 
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