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En este articulo se expone una propuesta de actuacion sobre un area industrial desgradada,
situada en el municipio de Gernika-Lumo (Bizkaia), y que se basa en el estudio del potencial que
presenta esta zona para contribuir a sentar las bases de un nuevo modelo de desarrollo para la
localidad.

Palabras Clave: Regeneracién urbana. Gernika-Lumo. Area industrial degradada. Soterra-
miento de ferrocarril.

Gernika-Lumo (Bizkaia) udalerrian dagoen industria inguru degradatu batean egin beharreko
Jjarduketa proposamen bat azaltzen da artikulu honetan. Eskualdeak hiriaren garapen berrirako
oinarriak jartzen lagunduko duen ahalmenaren azterketa da proposamen honen funtsa.

Giltza-Hitzak: Hiria biziberritzea. Gernika-Lumo. Industria inguru degradatua. Trenbidea lurpe-
ratzea.

Dans cet article, on fait une proposition de procédure sur une zone industrielle dégradée,
située dans la municipalité de Gernika-Lumo (Bizkaia), et qui se base sur I’étude du potentiel que
présente cette zone pour contribuer a installer les bases d’'un nouveau mode de développement
pour la localité.

Mots Clés: Régénération urbaine. Gernika-Lumo. Zone industrielle dégradée. Installation sous-
terre du chemin de fer.
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INTRODUCCION

El trabajo que aqui se presenta se basa en una propuesta de regeneracion
integral de un espacio industrial degradado situado en el area central del
municipio de Gernika-Lumo (Bizkaia). Este espacio, en la actualidad semia-
bandonado y que presenta claros signos de deterioro fisico y econémico, fue
uno de los principales escenarios de la industrializacion de este municipio. La
crisis industrial que afecta a los paises desarrollados desde finales de la
década de los 70 deja su huella también en esta zona, reflejandose en el cie-
rre de empresas, aumento de las tasas de paro y una herencia de ruinas
industriales. Asi, nos encontramos en la actualidad, desde el punto de vista
urbanistico, con un area industrial degradada situada en el centro del muni-
cipio, pero a su vez muy lejana debido a la barrera fisica que representa las
vias ferroviarias.

La propuesta de actuacion se basa en el aprovechamiento de las poten-
cialidades que presenta este espacio desde la ambiciosa perspectiva de cre-
acion de ciudad, es decir, se trataria de ir mas alla de la mera intervencion
morfologica dentro del tejido urbano que supondria el soterramiento de las
vias y la recalificacion del suelo para usos residenciales. Para ello se han
incorporado diferentes elementos de corte social y econdémico, manteniendo
el eminente caracter productivo del area, pero conjugandolo con otros usos
(residencial, ocio, educacién), de manera que sea susceptible su aprovecha-
miento por todas las personas residentes en el municipio y, ademas, permita
asentar las bases de una alternativa de desarrollo econémico futuro del mis-
mo.

Este articulo, donde los autores tratan de reflejar de manera concisa su
perspectiva de actuacién sobre este area industrial degradada, esta estructu-
rado en cuatro secciones. En primer lugar, se resume el “diagnéstico de situa-
cion” basado en el anélisis socio-econémico del municipio de Gernika-Lumo, asi
como en el estudio urbanistico de la zona de estudio y que recoge las bases
sobre las que se asienta la propuesta de actuacion. En la segunda parte, se
hace referencia a los diferentes instrumentos de gestion urbanistica que con-
fluyen en el espacio de estudio, para a continuacion, en la tercera seccion, pre-
sentar la propuesta de actuacion integral que supone una ambiciosa apuesta
de futuro, no sélo para la zona afectada sino para todo el municipio y que, inclu-
s0, tendria efectos positivos en la comarca en su conjunto. En la cuarta seccion,
se incorpora un analisis de viabilidad econémico-urbanistico que justifica las
posibilidades reales de acometer una actuacion de estas caracteristicas. Por
dltimo, se recogen las principales conclusiones extraidas y que tratan de englo-
bar las consecuencias positivas que se derivan del enfoque intregral e integra-
dor aportado por los autores, frente a enfoques mas convencionales, sectoria-
les o parciales.
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1. ANALISIS SOCIOECONOMICO Y URBANISTICO DEL AREA DE ACTUACION Y
SU ENTORNO

1.1. Aproximacion histérica

El municipio de Gernika comienza su industrializacion en las primeras déca-
das del s. XX, aunque el mayor auge de la industria se dio a partir de la década
de los 50. En la tabla 1, se recoge la evolucion de la poblacion en este municipio
a lo largo del siglo XX y en ella se aprecia el impacto de dos hechos de signo con-
trario. Por una parte, para los anos 40 se produce una pérdida de poblacion del
36% debido a la evacuacion de la poblacion de la ciudad destruida durante la
Guerra Civil. Tras la reconstruccion, comienza una fase de despegue directamen-
te relacionada con el desarrollo de la industria, que se refleja en un aumento del
57% en la poblacion en la década de los 60. Este crecimiento demografico conti-
nda hasta 1977, dltimo ano para el que se recoge aumento en la poblacion.

Tabla 1: Poblacion en el niicleo de Gernika-Lumo 1 (1900-1977)

1900 3.250

1910 3.561 +9,5%
1920 4.712 +32,3%
1930 5.229 +10,9%
1940 3.381 -35,3%
1950 6.441 +90,5%
1960 7.847 +21,8%
1970 12.388 +57,9%
1975 17.689 +42,8%
1977 18.130 +2,5%

Fuente: Enciclopedia Historico-Geografica de Vizcaya
1 A partir de 1970 los datos de esta tabla incorporan la poblacion de los municipios anexionados
Arrazua, Kortezubi, Murueta y Nabarniz

Gernika en este periodo de tiempo se configur6 como centro industrial, al
mismo tiempo que mantuvo su caracter terciario como centro de servicios para
la comarca en la que se encuadra (tabla 2).

Tabla 2: Poblacion activa por sectores (1975)

Sector primario 577 9,1%
Sector secundario 3512 55,5%
Sector terciario 2129 33,7%
Sin especificar 107 1,7%
Total poblacion activa 6.325 100%

Fuente: Enciclopedia Historico-Geografica de Vizcaya
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Por sectores industriales, presentaba una polarizacion en torno a la metalur-
gia, talleres metalicos y derivados llegando estos sectores a abarcar el 90% de
los establecimientos y el 91% de los empleos en la década de los 70. Les seguian
en importancia los sectores textil, conservas y madera.

Desde el punto de vista urbanistico, la ordenacién de Gernika desde los afnos
60 hasta mediados de los 80, con la aprobacion definitiva de las Normas Sub-
sidiarias tipo B en 1986, corre a cargo del Plan General de la Comarca Gernika-
Bermeo. Este es un documento que se encuadra plenamente dentro del tipo de
planeamiento de ordenacion del territorio de la época, segin la practica deno-
minada como zoning.

En esencia se trata de un plan que asigna a areas continuas determinados
modelos de crecimiento establecidos en fichas urbanisticas que definen para-
metros urbanisticos muy generales. Cada uso se caracteriza con una trama en
el plano, que las fichas definen como Calificacion. Existen diez clasificaciones
que van desde la de Reserva Absoluta hasta la Edificacion Intensiva. Las inter-
medias corresponden en general a grados igualmente intermedios de densidad
y edificabilidad. La definicion del area industrial concide practicamente con la
actual e incluso se recoge el trazado de una variante muy similar a la que hoy
conocemos.

El trazado urbano impuesto se reduce a las principales arterias urbanas,
careciendo por completo de estudio de alineaciones, rasantes u ordenacion
pormenorizada de espacios urbanos singulares.

En el caso de la zona industrial, se define una gran mancha, con una vialidad
general simplemente esbozada. Como parametros urbanisticos se citan la super-
ficie minima de parcela de 1.500 m2, ancho y fondo de parcela libres, ocupacion
de parcela del 50% y volumen edificado de parcela 5 m3/ms3. No existen condi-
ciones estéticas y se autoriza el uso de vivienda para el guarda.

La importancia de este documento es decisiva, dado que su vigencia coinci-
de con el mayor desarrollo de la zona. De hecho, hoy se constata que la morfo-
logia y tipologia urbana y edificatoria del area industrial de la Vega de Gernika
coinciden plenamente con la aplicacién del Plan General de la Comarca Gernika-
Bermeo.

El periodo de vigencia de las Normas Subsidiarias tipo B de 1986 (1986-
1999) coincide en parte con la crisis industrial de los paises desarrollados que
por supuesto afecta a nuestro entorno inmediato. No obstante, aparte de peque-
nas actuaciones de compactacion de la cadtica trama materializada en las déca-
das precedentes, se lleva a cabo, a principios de los 90, la que puede conside-
rarse como intervencion mas meritoria en el Industrialdea de Txaporta. Se trata
de una zona situada en el extremo meridional del suelo urbano industrial, que
alberga algo mas de 14.000 m2 de pabellones, cuya calidad general de realiza-
cion, al margen de las siempre discutibles consideraciones estéticas o composi-
tivas, resulta remarcable. No obstante, por su reducida dimension y su caracter

48 Azkoaga. 12, 2004, 45-73



Arzanegi Elgezabal, Diego; Martinez Tola, Elena: Regeneracion integral de un espacio industrial

de colonizacién de suelo vacante, no resulta suficiente para suponer un referen-
te en la rehabilitacién de la zona industrial que ya para entonces presentaba
muestras evidentes de degradacion.

1.2. Contexto socioeconomico actual

A continuacion se recogen de forma resumida las principales conclusiones
que se extrajeron del analisis socioeconémico realizado para el municipio de
Gernika-Lumo y que tratan de reflejar las principales tendencias demograficas,
de estructura econémica y las referentes al mercado de trabajo para el periodo
comprendido entre 1986 y 1996.

(i) Dinamica demografica:

- estancamiento y envejecimiento progresivo de la poblacion, debido al des-
censo de la tasa de natalidad.

- Aumento de las unidades familiares acorde con el crecimiento en el nime-
ro de viviendas.

- Aumento en el nivel medio de instruccion de los habitantes, descendiendo
en gran medida el grupo “sin estudios”.

(i) Estructura econémica y mercado de trabajo:
(ii).1. Estructura econémica:

- decrecimiento en la poblacién ocupada en el sector secundario a favor del
sector servicios.

- Dentro del sector industrial divergencia en el comportamiento de las dife-
rentes ramas consideradas:

* la rama de industria-metales pierde un 38% de empleos entre 1991 y
1996, y

* la rama de industria quimica ocupa a un mayor nimero de personas, tan-
to en términos absolutos como relativos.

- Comportamiento desigual de los diferentes sectores ante el reto de la com-
petitividad:

e ganadores: sector conservero, sector de la madera y construccion y repa-
racion naval,

e perdedores: metalurgia en general, cuberteria como caso particular.

- Como resultado del proceso de terciarizacion econémica del municipio: pér-
dida de renta media respecto a la provincia (grafico 1)
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Grafico 1: Evolucion de la renta media en Gernika
(Bizkaia = 100)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de “Estadisticas Tributarias”.
Diputacion Foral de Blzkaia
(ii).2. Mercado de trabajo

- aumento en el nimero de personas activas debido fundamentalmente a la
incorporacion de la mujer al mercado laboral,

- profesionalizacion y tecnificacion de la mano de obra masculina,
- mayor diversidad en las cualificaciones requeridas por los puestos de tra-

bajo a los que acceden las mujeres; (tabla 3)

Tabla 3: Distribucion de la poblaciéon ocupada segtin grupo profesional
seglin género, 1986-1996 (nimeros absolutos y porcentaje)

1986 1996
Hombre (%) Mujer (%) Hombre (%) Mujer (%)

Profesionales y

técnicos 366 10,7 380 33,14 5be6b 1714 583 34,7
Personal directivo 16 0,5 2 0,2 147 4.4 38 2,3
Empleados

administrativos 384 11,2 189 16,4 292 88 312 185
Comerciantes y

vendedores 425 12,4 221 19,2 255 7,7 224 13,3
Personal de

servicios 223 6,5 182 158 267 8,1 294 175
Agricultores 79 2,3 25 2,2 60 1,8 10 0,6
Obreros 1.924 56,3 150 13,1 1.721 52,14 221 1341
Total 3.417 100 1.149 100 3.307 100 1.682 100

Fuente: EUSTAT
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- aumento significativo en la tasa de paro, llegandose en 1996 a superar las
cifras de 1986, y evolucion acorde con la tasa de paro provincial y regional;

- aumento de la tasa de paro de larga duracion que afecta a las personas de
mas de 55 afnos;

- diferencia estructural de 10 puntos porcentuales entre la tasa de paro mas-
culina y femenina;

- evolucion prociclica de la tasa de paro juvenil, aunque aumenta considera-
blemente la diferencia entre las tasa de paro juvenil masculina y femenina
entre 1986 y 1996

- la tasa de paro para las personas “sin estudios” aumenta dramaticamente
en la década de los 90;

- la tasa de paro para las personas con estudios superiores se mantiene ele-
vada (cerca del 20%) para todo el periodo considerado;

- el grupo que mejor se comporta es el de estudios “medio-superiores”

e para las mujeres sera el grupo de “estudios superiores” el que mayor
desempleo presente

* para los hombres sera el grupo de “sin estudios” el que peor se desen-
vuelva en los anos 90

En el municipio de Gernika-Lumo se ha experimentado un cambio econémi-
co hacia la especializacion en actividades terciarias, siendo asi las actividades
de servicios sobre las que recae en este momento la capacidad de generar
empleo y riqueza. Sin embargo, tal y como muestran los datos estudiados, su
capacidad de generar riqueza no es lo bastante fuerte si lo comparamos con su
entorno mas inmediato (Bizkaia); y, de la misma manera, el excedente de mano
de obra resultante de la reconversion de diferentes actividades industriales y
nuevas incorporaciones al mercado laboral, tampoco es absorbido por un sector
servicios que aln no se ha desarrollado lo suficiente.

Asi, se hacen necesarias medidas que tengan como objetivo prioritario mejo-
rar la actividad econémica del municipio, que impidan en la medida de lo posi-
ble la pérdida de tejido industrial y generen nuevas posibilidades de actividad.
Estas medidas deberan perseguir al mismo tiempo la ocupacion de la poblaciéon
en situacion de desempleo y garantizar que todas las personas se encuentren
con las mismas posibilidades de acceso al empleo.

1.3. Analisis DAFO

En el siguiente cuadro se hace una descripcion sintética de la situacion social
y econdmica, referente a los puntos fuertes y débiles, a las oportunidades y ame-
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nazas a los que se enfrenta el municipio de Gernika-Lumo. Para ello se ha con-
feccionado un cuadro utilizando el analisis DAFO que parte de cuatro variables
que afectan a un ambito de actuacién concreto, a la hora de establecer un diag-
noéstico de situacién. Dos de estas variables son de caracter intrinseco al estu-
dio: debilidades y fortalezas, que son aquellas propiedades que lo caracterizan.
Las dos variables restantes son de tipo externo: conjunto de elementos y facto-
res del entorno que inciden negativa o positivamente en el ambito de analisis.

De esta manera, se trata de plasmar de la manera mas concisa posible las
conclusiones a las que hemos llegado tras el analisis de la situacion del munici-
pio, asi como las lineas maestras de actuacion que consideramos oportunas

para dar solucion a los problemas a los que se enfrenta el municipio.

DEBILIDADES

FORTALEZAS

Estancamiento y envejecimiento de
la poblacion

Reconversion y desmantelamiento de
sectores tradicionales (metalurgia)

Pérdida de competitividad de la rama
de cuberteria

No disponibilidad de suelo industrial

Altas tasas de paro

Desigualdad de acceso al empleo
segln edad, sexo y nivel de ins-
truccion

Espacio urbano fragmentado

Fuerte tradicion industrial

Existencia espiritu emprendedor

Mano de obra cualificada

Nivel de instruccion mejorado de la
poblacién

Entorno medio-ambiental de gran
calidad

Capital histérica vasca

Cercania al Area Metropolitana de
Bilbao

Dependencia de un sector turistico
de marcado caracter estacional
Pérdida de empleos relacionados con
el comercio por la proximidad de
grandes superficies comerciales

Fuga de empresas a municipios colin-
dantes

Pérdida de poblacion

Pérdida de capital humano

AMENAZAS OPORTUNIDADES
Desmantelamiento de ramas indus- Desarrollo de actividades dentro del
triales sector turistico relacionadas con el

entorno medio-ambiental y el patri-
monio cultural

Creacion de una oferta de suelo de
calidad para actividades economi-
cas

Atraccion de empresas que se deslo-
calicen de entornos saturados o
degradados

Creacion de economias de aglomera-
cion dentro del sector medioam-
biental

Readecuacion de la mano de obra
local hacia sectores relacionados
con el turismoy la industria medio-
ambiental

52
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DEFINICION DEL AMBITO DEL PROGRAMA DE REVITALIZACION
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1.4. Contexto urbanistico de actuacion

La actuacion propuesta se centra en el suelo urbano calificado como indus-
trial, quedando encuadrada entre el actual trazado del ferrocarril al oeste, la
variante de Gernika al este, el cauce de la ria al norte y la calle Goikoibarra al sur.
El ambito se corresponde sensiblemente con la mitad septentrional del area
industrial de Gernika y abarca una superficie de 304.600 m2, excluida la super-
ficie correspondiente al actual trazado ferroviario.

Su condicion de suelo consolidado por la edificacion no supone que dispon-
ga de todos los servicios urbanos. De hecho la propuesta que ese documento
recoge contempla solventar ciertas carencias en ese sentido.

2. INSTRUMENTACION Y GESTION URBANISTICA ACTUAL

En un area como la que es objeto de estudio confluyen diferentes instru-
mentos de ordenacion urbanistica, tanto de caracter municipal como supramu-
nicipal. Ademas, el hecho de que el municipio de Gernika-Lumo pertenezca a un
espacio protegido como la Reserva de la Biosfera de Urdaibai hace que determi-
nadas limitaciones vengan impuestas por otro tipo de reglamentaciéon, como la
que emanan del Plan Rector de Uso y Gestion de la Reserva de la Boisfera de
Urdabai. A continuacién expondremos los rasgos definitorios de cada uno de los
instrumentos mencionados.

2.1. El Plan Rector de Uso y Gestion de la Reserva de la Biosfera de Urdaibai

El Plan Rector de Uso y Gestion de la Reserva de la Biosfera de Urdaibai (en
adelante PRUG) es, seglin su propia definicién contenida en el articulo 1 del cita-
do documento, un instrumento normativo dictado en desarrollo de la Ley
5/1.989, que tiene por objeto proteger y recuperar el conjunto de ecosistemas
de la citada reserva, y en especial, el de las aguas superficiales y subterraneas,
masas de vegetacion autdctona y favorecer el uso racional del suelo no urbani-
zable de la Reserva de la Biosfera de Urdaibai. Su naturaleza le otorga rango
superior al del planeamiento general de los municipios contenidos en su ambi-
to, que deberan adaptarse al PRUG.

Para la consecucion de los objetivos fijados en este primer articulo del docu-
mento se establecen tres determinaciones:

- Las directrices generales de ordenacién y uso de la reserva.

- Las normas de gestion y actuacion necesarias para la proteccion, recupe-
racion, vigilancia y guarderia de sus valores naturales.

- La zonificacion de la Reserva, delimitando areas de diferente utilizacion y
destino, estableciendo para ellas diferentes grados de proteccion, régimen
de autorizaciones prohibiciones; aprovechamiento de los recursos natura-
les y disposiciones urbanisticas.
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Queda claro, pues, que se trata de una herramienta extremadamente poten-
te de cara a la ordenacion y gestion del medio natural, entendido como tal la por-
cién del territorio calificada como Suelo No Urbanizable. Con relacion a la apti-
tud de los terrenos para su utilizacion urbana, el mencionado Plan establece el
ambito espacial en que los Municipios contenidos en él pueden situar su futuro
desarrollo urbano.

Dicha determinacion del Plan Rector, estableciendo en qué terrenos es posi-
ble efectuar el desarrollo urbano de los municipios y cuales han de mantener su
caracter como suelo no urbanizable, afecto al mantenimiento del medio natural
y a la proteccién de sus valores naturalisticos, paisajisticos y de produccion agri-
cola-ganadera, definen de manera clara al planeamiento urbanistico cuales son
los terrenos que poseen aptitud para acoger el desarrollo urbano.

2.2. Instrumentos de ordenacion supramunicipal: las Directrices de Ordenacion
del Territorio, Plan Parcial Territorial y Planes Territoriales Sectoriales

En la Ley vasca de Ordenacién del Territorio (Ley 4/1990 de 31 de mayo) se
contemplan los siguientes instrumentos de ordenacion territorial:

a) Las Directrices de Ordenacion del Territorio (DOT), que tienen por objeto la
ordenacién conjunta de la totalidad del &mbito territorial de la Comunidad Auté-
noma (art. 6 LvOT) y su finalidad sera la de construir un marco general de refe-
rencia para: (i) la formulacion de los restantes instrumentos de ordenacion del
territorio y planes de ordenacion urbanistica y (ii) los planes, programas y accio-
nes con incidencia en el territorio desarrollados por las diferentes Administracio-
nes pulblicas autonémica, forales y locales.

b) Los Planes Territoriales Parciales (PTP), que tienen por objeto el desarrollo
de las DOT en las areas o zonas supramunicipales delimitadas por este Gltimo
instrumento, concretando los criterios sentados por el mismo (art. 11 LvOT).
Todo PTP debe establecer las siguientes determinaciones (art. 12.1 LvOT):

1. Definicion de los objetivos de la ordenacion a partir del anélisis del estado
actual del territorio, de la situacion socioeconémica y de sus posibilidades
de evolucion.

2. Senalamiento de los espacios aptos para servir de soporte a las grandes
infraestructuras, segun sus caracteristicas.

3. Definicion de la ubicacion de los equipamientos de interés comun para el
area o zona objeto del Plan.

4. Establecimiento de los criterios, principios y normas generales a los que
habra de atenerse la ordenacién urbanistica.

5. Definicion de los espacios que hayan ser objeto de remodelacion, regene-
racion o rehabilitacién con el fin de evitar su degradacion o de conseguir
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su recuperacién para usos, total o parcialmente, distintos, asi como de los
programas a desarrollar a estos efectos y de las medidas de apoyo enca-
minadas a incentivar su realizacion.

6. Cuantificacion de las superficies de suelo que hayan de reservarse en todo
caso con destino a alguna de las siguientes finalidades:

- construccion de viviendas de proteccion oficial, tanto de promocién
publica como privada, o cualesquiera otras que en el futuro pudieran ser
limitadas en su precio final mediante regulacion especifica;

- promocién publica de suelo industrial al objeto de posibilitar la forma-
cion de poligonos urbanizados.

7. Determinacion de criterios, normas y principios necesarios para el desa-
rrollo de las determinaciones contenidas en las DOT.

De esta manera, la planificacion del municipio de Gernika-Lumo en los aspec-
tos enumerados se encuentra condicionada a las resoluciones adoptadas desde
el PTP del Area Funcional de Gernika-Markina, que se encuentra en proceso de
elaboracion.

c¢) Planes Territoriales Sectoriales (PTS): seran aquellos planes con incidencia
territorial que elaboren los Departamentos del Gobierno Vasco por libre decision de
este Ultimo, asi como los 6rganos forales de los Territorios Historicos (art. 16 LvOT).

2.3. La ordenacion municipal actual. El Plan General de ordenacion Urbana
de 1999

La figura de planeamiento integral vigente en el municipio de Gernika-Lumo
en la actualidad es el Plan General de Ordenacion Urbana (en adelante Plan
General o PGOU), aprobado por Orden Foral n® 385/1999 de 15 de junio del
Departamento de Urbanismo de la Diputacion Foral de Bizkaia, publicado en el
Boletin Oficial de Bizkaia de 27 de marzo de 2000.

2.3.1. VIVIENDA

La oferta de suelo residencial que propicia el PGOU tiende dentro del suelo
urbano, a mantener el actual caracter de las distintas zonas con el manteni-
miento de tipos edificatorios, en muchos casos de las edificaciones existentes, y
a la mejora del medio urbano por via de la cesion de sistemas locales viarios. No
se incluyen, dentro del suelo clasificado como urbano, operaciones importantes
de reforma interior, pero se confia la extension del caracter existente con las
mejoras derivadas de las nuevas densidades a los terrenos de suelo urbano no
consolidado.

Por el contrario, para el suelo urbanizable se delimita una intervencion a gran
escala, habida cuenta de al dimension del municipio, cuyo objetivo es la oferta
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ESTRUCTURA URBANA ACTUAL DE GERMIKA
Plan General de Ordenaciin Urbana. 1,998
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de un importante soporte urbanizado para la construccion de 812 viviendas de
nueva planta. En aplicacion de la Ley de 1.994 del Parlamento Vasco de medi-
das urgentes en materia de suelo y vivienda, un 65% de la oferta residencial con-
tenida en ese sector debe ser de proteccion oficial. Esto debera afectar induda-
blemente al valor de la repercusion de suelo en el precio final de la vivienda, con
lo que se espera, una reduccion de los precios finales de venta, constatando la
oferta de suelo urbanizable residencial, en especial la creacion de una oferta
suficiente de viviendas de proteccion oficial, como uno de los objetivos funda-
mentales del Plan General.

2.3.2. SUELO INDUSTRIAL

En su memoria, el PGOU hace referencia a la obligatoriedad de observancia
del Plan rector de Uso y Gestion de la reserva de la Biosfera de Urdaibai:

(...) En relaciéon con los objetivos de la oferta de suelo industrial, el Plan
General tiene en cuenta las limitaciones establecidas tanto por el Plan Rector
de uso y gestion, como por el disefo del trazado adoptado por el Departa-
mento de Obras Publicas de la Diputacion de Bizkaia para la futura Variante
del Municipio.

En consecuencia, el suelo industrial propuesto por el Plan General se ve
limitado a rematar el suelo urbano actualmente existente en la Zona Industrial
de La Vega, completando con dicho suelo los terrenos comprendidos entre el
ferrocarril y la Variante, y recogiendo igualmente, el suelo industrial del Barrio
de Arene, actualmente en proceso de urbanizacion y edificacion.

En este sentido el Plan General respeta basicamente lo indicado por el Plan
Rector, con pequenas modificaciones de matiz en el borde de las zonas urbanas,
para adaptar los limites realizados, en una cartografia de gran escala, por el Plan
Rector. Pero, contrariamente a lo que sucede en el caso de la vivienda, no se
aprecia en el PGOU una apuesta tan decidida por el desarrollo del suelo urbano
industrial, consolidando la situacion actual, que como se cita en el parrafo extra-
ido de la memoria del citado documento, se considera completado, a falta de
remates localizados.

De esta situacion, tan concreta en lo fisico y en lo normativo, se derivan con-
dicionantes que en el Programa que nos ocupa se han considerado motivadores,
en primer lugar por la propia naturaleza de este documento, y en segundo lugar
por la compacidad que tan precisa definicion formal comporta necesariamente.
Asi las cosas, hemos optado por investigar en una direccion posibilista pero
ambiciosa, aln a sabiendas de que su realizacion comportara la revision de
aspectos que hasta la fecha se habian considerado definitivos.

3. PROPUESTA DE ACTUACION INTEGRAL

En este tercer apartado se plantean las bases de actuacion que proponemos
para el Programa de Revitalizacién Urbana en el municipio de Gernika-Lumo, en
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linea con lo dispuesto en el Decreto 236/2000, de 28 de noviembre, por el que
se establecen las medidas de apoyo a actuaciones integrales de revitalizacion
urbana de la Comunidad Auténoma Vasca.

3.1. Estrategia general

Nuestra propuesta de intervencion hace referencia a los diferentes aspectos
que toda actuacion de revitalizacion integral debe contemplar:

1. Recuperacion y mejora de los espacios degradados o abandonados para
su uso a favor de las comunidades locales, con especial atencion a aquellas
actuaciones que puedan permitir la generacion de empleo. Para ello, se pro-
pone el desarrollo de infraestructuras, no sélo fisicas, sino también de comu-
nicaciones y aquellas que se han venido a denominar “soft”, de manera que
se facilite la adaptacion de la zona a las nuevas tecnologias de la informacion
y comunicacién al objeto de mejorar la calidad de los servicios sociales de las
areas urbanas, se promueva la creacion de empleo, se mejore el acceso a
estos recursos por parte de las empresas existentes y se refuerce la integra-
cion social.

2. Promocién de iniciativas locales de empleo ligadas a nuevas actividades
que puedan surgir de las necesidades no cubiertas desde la propia zona urba-
na, al objeto de que sean satisfechas desde ésta Ultima. De la misma manera,
debe perseguirse una mejora de las caracteristicas de la mano de obra local
mediante la promocion de formacion a diferentes escalas y considerando los
objetivos globales de la estrategia de desarrollo, acompanado del desarrollo de
actuaciones de discriminacion positiva a favor de aquellos grupos de personas
amenazados de exclusion social y laboral (mujeres, jovenes, inmigrantes).

3. Integracion territorial de las zonas urbanas a través de una mejora de la
accesibilidad, procurando aminorar los problemas de periferialidad.

4. Desarrollo de actuaciones dirigidas al aminoramiento del impacto ambien-
tal de las actividades urbanas, reduciendo la repercusion sobre el entorno de la
colectividad e introduciendo comportamientos y practicas mas respetuosas con
el medioambiente.

5. Acompanando a los pilares anteriores, se debe tener en cuenta la necesi-
dad de promocion y difusion de la imagen del municipio, tanto hacia dentro
como hacia el exterior a diferentes escalas o ambitos.

Del analisis socio-econdmico realizado se extrae como principal conclusion
gue el municipio de Gernika-Lumo esta pagando cara su transicién hacia la eco-
nomia de servicios, tal y como se refleja en la evolucion de la renta media del
municipio como en las tasas de paro que soporta. De no llevarse a cabo una
intervencion decidida, se corre el riesgo no s6lo de que el municipio deje de ser
una alternativa atractiva para la localizacion de diferentes actividades econémi-
cas sino también, de que las empresas asentadas en el municipio decaigan o se
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vayan fuera de las fronteras, buscando unas condiciones que el municipio es
incapaz de ofrecer.

El argumento que subyace a nuestra propuesta es que esta tendencia hacia
la terciarizacion de la economia debe gestionarse cuidadosamente por parte de
los municipios y deben preocuparse de que las actividades de servicios que se
asienten en su municipio generen los puestos de trabajo de mayor calidad posi-
ble dentro de la amplia gama de categorias que este sector ofrece. Asi, nos incli-
namos hacia una estrategia de consolidacién de la industria presente, conjunta-
mente con la generacion de nuevas empresas de forma endégena y atraccion de
empresas de otros lugares. De esta manera, se generaran actividades de servi-
cios a empresas que enfocaran sus actividades hacia las empresas locales.

Aunque esta propuesta en un primer momento pueda parecer difusa, habien-
do estudiado con detenimiento la estructura econémica del municipio y la futu-
ra estrategia de desarrollo para la comarca en la que se encuentra y que viene
esbozada en el analisis de diagnéstico, no parece descabellado apostar por una
potente actuacion focalizada en el desarrollo de industria medioambiental com-
plementada por una estrategia de desarrollo de actividades turisticas. Nos basa-
mos para ello en las especiales caracteristicas fisicas, histéricas y econémicas
que el municipio de Gernika-Lumo presenta y que resultan en un hecho diferen-
cial respecto de cualquier otra localidad que a priori pudiera parecer asimilable.
Entre estas caracteristicas destacaremos las siguientes particularidades:

e se trata de la capital simbdlica de Euskal Herria,

 centro industrial tradicional de la comarca,

e centro comercial tradicional de la comarca, y

* polo principal y puerta de entrada de la Reserva de la Biosfera de Urdaibai.

Asi, el hecho de que este municipio cuente con una arraigada tradicion indus-
trial, sea la puerta de entrada a una zona catalogada como Reserva de la Bios-
fera, se encuentre en un enclave fisico privilegiado y ademas cuente con un
importante patrimonio historico-cultural nos lleva a pensar que ésta puede ser
una de las opciones mas adecuadas.

La cualificacion de la mano de obra local es elevada y, a pesar de ello, exis-
te un problema de desempleo que afecta de manera especial a las personas
mas jovenes y a las mujeres. Cualquier estrategia de desarrollo local debe pasar
por la consideracion de las necesidades de formacion de la poblacion. En este
sentido seria necesaria una actuacion en esta materia que se basaria en los
siguientes ejes:

 formacion de formadores,

e fomento de la formacion dirigida hacia el autoempleo y creacion de empre-
sas por parte de la poblacion local,

e formacion basica y readecuacion de las cualificaciones existentes, y

e ademas, como punto fundamental, fomentar los estudios reglados en
materia medioambiental (FP).
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Otro punto a tener en cuenta, es el que hace referencia a las exigencias de
las empresas relacionadas con las actividades econdémicas mas dinamicas a la
hora de decidir el lugar en el que se localizan. Es decir, se hace necesaria la pro-
vision de la infraestructura (entendida en un sentido amplio) adecuada a las
necesidades que presentan las empresas de cada sector de actividad.

Los factores de localizacion de las actividades econémicas son diversos y
pueden verse influidas por causas miultiples y cambiantes. Sin embargo, en tér-
minos generales, estos factores pueden agruparse en dos grandes grupos: fac-
tores econémicos y extraeconémicos.

FACTORES ECONOMICOS

FACTORES EXTRAECONOMICOS

(i) Costes e ingresos de las
empresas:

(iii) Percepcion empresarial
e limitaciones informativas

e costes de transporte/comunica- ¢ procesos de decisidbn en organiza-
cion (con proveedores y clientes) ciones
e costes de produccidén (recursos e caracteristicas internas de las em-
naturales, precios del suelo, sala- presas
rios, capital) e calidad del medioambiente (natu-
e tamano y caracteristicas del mer- ral y social)
cado de consumo (final y/o empre- ¢ inercia espacial

sarial)
(iv) Factores sociales y politicos:
(ii) Externalidades: e relaciones sociales y organizacion
e economias externas (de localiza- sindical
cion y urbanizacion) e redes de cooperacion (formales e
e deseconomias externas (conges- informales)
tion,...) * marco legislativo

e politicas publicas de promocion,
ordenacion y medioambiente.

Todos los factores enunciados son importantes a la hora de tomar las deci-
siones de localizacion por parte de las empresas, aunque su importancia relati-
va puede variar a lo largo del tiempo y dependiendo del sector o rama de activi-
dad las ponderaciones también seran diferentes.

De manera general, podemos decir que para las empresas mas dinamicas y
de servicios a empresas, los factores econémicos siguen teniendo importancia
aunque valoran de especial manera los factores extraeconémicos o intangibles
gue una localizacion aporte al desarrollo de sus actividades. Asi, el nivel de sala-
rios sera importante, pero de igual manera o mas lo sera la posibilidad de con-
tar con la mano de obra adecuada en cantidad y cualificacion. El precio del sue-
lo sera importante pero lo sera aiin mas las condiciones medioambientales, de
infraestructura de comunicaciones, etc. con la que cuente.

Cualquier estrategia de desarrollo integral debe contemplar todos y cada uno
de estos factores de localizacion, y debe hacerlo de forma individual y también
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de forma agregada, de manera que el objetivo final sea conseguir un “ambien-
te” atractivo para la instalacion de nuevas empresas, creacion de nuevos pro-
yectos y mejora de las condiciones para las empresas preexistentes.

Teniendo en cuenta lo anterior, también se hace necesario destacar el hecho
de que, hoy por hoy, las infraestructuras fisicas tradicionales y la provision de
suelo de calidad para actividades econdémicas es condicion necesaria aunque no
suficiente para acometer cualquier estrategia de desarrollo local. Este punto
adquiere una especial relevancia para el caso que nos ocupa, puesto que en el
municipio de Gernika-Lumo no existe reserva de suelo para actividades econo-
micas, tal y como se recoge en el diagnéstico elaborado por los redactores del
PTP para el Area Funcional, lo que refleja un gran déficit en este aspecto.

3.2. La propuesta urbanistica

Como podra observarse, la actuacion urbanistica que se propone desde
estas paginas trata de ser lo mas ambiciosa posible, y por ello, intenta englobar
la mayor parte de las exigencias presentadas anteriormente. Sin embargo, debe-
mos ser conscientes de que el esfuerzo requerido es de gran magnitud, y por tan-
to para su desarrollo se deberia contar con la voluntad de las diferentes admi-
nistraciones y departamentos implicados en la gestion de este municipio.

3.2.1. ALTERNATIVAS ANALIZADAS PARA LA DEFINICION DE LA ORDENACION

En paralelo con el desarrollo de este Programa, se contemplaron distintas
alternativas, cuyo analisis comparativo proporcion6 las bases para la redaccion
de este documento.

El soterramiento del ferrocarril brinda la oportunidad de conectar la parte indus-
trial de Gernika con la residencial, que hasta la fecha han estado separadas por el
corte limpio y continuo de la via férrea. Debido a esta fisura sin solucion de conti-
nuidad, la realidad proporciona una vision totalmente diferente de la zona urbana
al este de esta linea -parte industrial- y la situada al oeste, residencial.

Los limites de la actuacion son la variante y cauce de la ria, como limites
naturales, al norte y este, la zona residencial consolidada, definida por el traza-
do del ferrocarril al oeste, y la calla Beko Ibarra, punto que se toma como origen
del soterramiento en el actual paso a nivel, al sur.

Surge en un primer momento la posibilidad del cambio de uso industrial a
residencial, comodin habitual en este tipo de intervenciones, financiando parte
o el total de la operacion con la plusvalia generada por el diferencial de aprove-
chamiento urbanistico, pero tras un analisis de las posibilidades y teniendo en
cuenta la escasez de reservas de suelo existentes en el municipio para la insta-
lacion de actividades econdmicas, se considera prioritario el proveer de suelo
para este fin, con lo que el Programa se plantea ya como una intervencion inte-
gral, en la que el aspecto formal pasa a ser uno mas, supeditado a la coheren-
cia del conjunto.
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LAS FRANJAS QUE DEFINEN LA ORDENACION

DEFINICION DE UNIDADES Y EDIFICIOS
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3.2.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

A nivel formal destaca en primer lugar la oportunidad de lograr la conexion
entre las dos partes de la estructura urbana de Gernika. Resulta evidente que el
trazado o el aspecto puramente formal debia apoyar a la actuaciéon econémica,
y viceversa, lo que se plasma en las siguientes pautas:

1. Como primer objetivo de la ordenacion se ha tenido el establecer la cone-
xibn mas completa posible con la trama urbana existente, como primer paso
para la regeneracion de los espacios degradados de la zona industrial.

2. La total accesibilidad a esta zona proporciona una lectura transversal de
la trama urbana, hasta ahora de un fuerte caracter longitudinal en direccion nor-
te-sur, marcado por el propio trazado ferroviario y la carretera Amorebieta-Ber-
meo. Esta transversalidad se utiliza para crear un gradacién de usos que permi-
te el paso, sin barreras artificiales, de la parte residencial a la industrial.

3. En una zona intermedia se propone la compatibilizacion de usos y la crea-
cion de nuevas instalaciones e infraestructuras que posean las caracteristicas
adecuadas para hacer frente a las necesidades de las nuevas actividades, has-
ta ahora ausentes en el tejido industrial de Gernika.

4. Aln sin ser un objetivo buscado como tal en la ordenacion, la nueva cen-
tralidad que surge de los aspectos relacionados en los dos puntos anteriores
desplaza el actual eje norte-sur hacia el nuevo centro de gravedad, haciéndolo
coincidir con el vial que se origina sobre el trazado soterrado del ferrocarril. La
cantidad de suelo liberado permite crear una avenida de dimension proporcio-
nada a la escala de la actuacion.

5. Por dltimo, resulta de interés tratandose de una intervencién en suelo
industrial, la recuperacién de los edificios historicos protegidos y su reutilizacion
como parte fundamental del conjunto. En el caso que nos ocupa, se trata de los
edificios de Astra y Talleres de Gernika, colindantes y en situacion céntrica del
ambito del Programa.

Infraestructuras de comunicaciones y redes urbanas

La ordenacion respeta y refuerza la direccion principal norte-sur de la estruc-
tura urbana actual enfatizando especialmente los puntos de conexién naturales
entre la parte nueva y la residencial existente. Se trata de respetar en la medida
de lo posible el trazado actual pero sin permitir que la realidad actual suponga
cortapisas al resultado del Programa.

Destaca en primer lugar el vial SGPR-1 de conexion entre las dos zonas, al
que ya se ha hecho referencia en este documento. A este vial se le atribuye la
funcién de conectar los barrios actuales, que por la morfologia urbana del muni-
cipio estan dispuestos longitudinalmente, sin conexién entre si por esta disposi-
cion. El vial nace como desviacion de la rotonda de entrada y sufre un ensan-
chamiento en el paso a nivel de la calle Beko lbarra, inicio del soterramiento,
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alcanzando en su extremo opuesto el cauce de la ria y bifurcandose en dos, a
uno y otro lado de sus margenes.

La importancia de este vial es triple:

e Enlaza el centro urbano con el barrio de Renteria a la altura del paraje del
Molino.

¢ Vincula los equipamientos propuestos en este Programa con los existentes,
proporcionando un acceso directo al aparcamiento de Santa Ana, zona de
Instituto e Idiga.

¢ Recupera las fachadas traseras de la calle Don Tello, para las que mas ade-
lante se propone una intervencion concreta.

Paralelo a este vial principal se localiza el Eje Verde, en la parte central de la
nueva ordenacioén, cuyo cometido, ademas de aligerar la trama urbana, es esta-
blecer un espacio comun a los usos de vivienda, residenciales-hoteleros, equi-
pamentales y de oficinas. La calle Ibarra de trazado curvo se mantiene, respe-
tando las alineaciones de los edificios histéricos, hasta confluyendo con los via-
les radiales n® 6y 7 en el actual segundo paso a nivel de la calle Berga con las
calles radiales.

El vial perimetral n® 8 respeta el propuesto en el PGOU, y sirve de acceso a la
zona industrial con un trazado paralelo al de la variante.

Ordenacion Pormenorizada

Dentro del concepto previamente expuesto de compatibilidad de usos se defi-
nen tres partes, concebidas como franjas, en las que se suceden los distintos
usos. Coincidente con el eje principal de la ordenacién presente y la futura, estas
franjas mantienen la disposicion norte-sur. Cada una de las tres franjas se sub-
divide en Unidades diferenciadas por usos o etapas de desarrollo.

La primera franja, constituida por las Unidades UPRR- 2, UPRE-3, UPRR-4 y
UPRR-5 es inmediata a la actual zona residencial y alberga uso de vivienda.

La tercera franja, que esta formada por las Unidades UPRI-8 y UPRI-9, es
tocante con el perimetro exterior del ambito de actuacion y se destina a indus-
tria tradicional.

La franja central de la ordenacion, con las Unidades UPRM-6 y UPRM-7, defi-
nida en torno al espacio verde principal, es donde se produce la coexistencia de
uso residencial, nueva industria, terciario y equipamental. En su parte central se
propone un espacio libre publico, suprimiendo en este caso la pastilla destinada
a equipamientos.

En la parte sur de la franja central, como antesala de los edificios historicos
gue se rehabilitan y remate del eje verde, se sitlua el Edificio Emblematico de la
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ordenacion. Este edificio, verdadero hito de la intervencion por su dimension y
configuracion, lo es también por su uso, ya que se propone para albergar el prin-
cipal centro dinamizador de la nueva industria.

Tipos edificatorios

La gradacion en el cambio de usos a que se hace referencia en este mismo
capitulo tiene su plasmacion en las tipologias propuestas para las distintas uni-
dades.

La primera franja, que como se ha senalado es la inmediata a la zona con-
solidada residencial actual, se desarrolla con tipologias de bloque lineal o en
manzana cerrada. Son edificios de planta baja y cuatro plantas altas cuyo fondo
edificatorio es constante, de 12 metros. Se propone como vivienda tipo la de
110 m2 construidos, sumando en total 1.138 viviendas.

En la segunda franja se combinan, a ambos lados del Eje Verde bloques
lineales de 4 plantas, para uso de equipamiento y 3 para los de oficinas, pre-
viendo en este caso la posibilidad de mayor altura libre por planta, en prevision
de usos mixtos terciarios-industriales. El total de superficie ofertado en esta pla-
taforma estratégica es de 56.847 mZ2 con locales de uso mixto terciario-industrial
y oficinas de superficies desde 40 m2 a 1.200 m2.

La tercera franja alberga pabellones industriales que se desarrollan en plan-
ta baja y entreplanta, con posibilidad de ocupacién del 60% de ésta lltima. La
superficie de parcela neta para pabellones que se obtiene del desarrollo del Pro-
grama es de 90.533 m=2.

Dentro de la Unidad UPRE-3 se incluye la rehabilitacion de los inmuebles de
Talleres de Gernika y Astra, ambos edificios protegidos, para la instalaciéon del
nuevo Centro de Formacion Profesional.

3.3. Materializacion del Programa

3.3.1. PLANEAMIENTO URBANISTICO

En desarrollo del Programa, para permitir la compatibilidad entre éste y el pla-
neamiento urbanistico vigente, se procedera a la revision o modificacion del Plan
General con la definicién del ambito de actuacion, al que se remitira la obligato-
riedad de redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior.

3.3.2. MECANISMO DE ACTUACION DE LOS SECTORES PUBLICO Y PRIVADO

Para la canalizacion de las inversiones necesarias, el seguimiento y regula-
cion de las etapas previstas y la promocion de las inversiones directas de la
administracion se propone la creacion de una Agencia Municipal de Desarrollo,
con la colaboracion de los siguientes organismos:
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¢ Ayuntamiento de Gernika-Lumo.
 Diputacion Foral de Bizkaia. Departamento de Urbanismo.
¢ Sociedad para la Promocién y Reconversion Industrial SPRI-LUR

Corresponde a la Agencia Municipal de Desarrollo la ejecucion de los siguien-
tes partes del Programa:

. Financiacién del planeamiento urbanistico.

. Demolicion de ruinas industriales.

. Urbanizacion de la franja perimetral industrial.

. Ejecucion de los pabellones de realojo de las actividades desplazadas.

. Construccion del edificio emblematico.

. Rehabilitacion de los edificios protegidos, Astra y Talleres de Gernika, para
instalacion del centro de Formacion Profesional.

7. Urbanizacion completa de las unidades residenciales y venta de los sola-

res resultantes.

OO WNPE

Realojos

Para la provision de las parcelas de aprovechamiento residencial con cuya
venta se busca la autofinanciacion de esta fase del Programa, se hace necesa-
rio en primer lugar, el desplazamiento de los propietarios situados en la Unidad
UPRR-2 a la nueva zona UPRI-8.

Se considera para estos propietarios un indice de esponjamiento del 25%, lo
que supone la posibilidad de ampliacion de un 25% de cada actividad existente
en la actualidad. Con esto se pretende que la renovacion industrial tenga igual
alcance para el sector tradicional que para las nuevas actividades.

Los realojos se plantean como permutas entre superficie bruta de solar ini-
cial que aporta el propietario, y superficie neta de pabelldon acabado, sin incluir
la de entreplanta.

Formacion Profesional

En la parte central del area de nuevo desarrollo, ocupando una posicién privi-
legiada dentro de la ordenacion se plantea la creacion del centro de Formacion
Profesional Reglada, continua y ocupacional. Con ello se pretende asumir el incre-
mento de destinos previstos en ensenanza secundaria del 43 al 50%, ademas de
ofertar nuevas titulaciones, segtn el Plan Vasco de Formacion Profesional.

4. VIABILIDAD ECONOMICA Y URBANISTICA

En esta seccidon se presenta un estudio de la viabilidad tanto econdmica
como urbanistica de la propuesta desarrollada, de manera que queda justifica-
da la posibilidad real de acometer un proyecto de estas caracteristicas. Se deta-
lla, asimismo, el Plan de Etapas del Programa de Regeneracion Integral que per-
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mite ordenar de manera sistematica las inversiones a acometer, facilita su segui-
miento y hace posible la reorientacion de las mismas en caso de una evolucién
no satisfactoria del proyecto.

4.1. Estudio economico-financiero

4.1.1. CUANTIFICACION DE LAS INVERSIONES

El calculo de los costes de las obras a realizar en desarrollo del Plan se ha
realizado teniendo en cuenta los precios actuales de mercado. Con ello se han
obtenido los valores que a continuacion se detallan:

- Urbanizacién, promediando superficies duras y zonas verdes: 17.000
pta/m2.

- Derribos: 929 pta/m?2.

- M2 de vivienda de promocion libre: 120.480 pta/m?=.

- M2 de garaje subterraneo en edificio de viviendas: 53.568 pta/m?2.

- M2 de locales en planta baja, sin uso determinado: 40.176 pta/m?2.

- M2 de oficinas de calidad elevada: 124.992 pta/m?2.

- M2 de equipamiento de tipo residencial-hotelero, sanitario o religioso, pro-
medio: 187.488 pta/m?2.

- M2 de pabelldn industrial de calidad elevada: 62.496 pta/m2.

- M2 de reforma integral para uso docente: 160.704 pta/m?2.

4.1.2. VALOR EN VENTA DE LOS EDIFICIOS DESTINADOS A DISTINTOS USOS

Las Ultimas promociones de vivienda libre en situacién y calidades compara-
bles a las que se proponen en este Programa han alcanzado un precio medio de
venta de 320.000 pta/mZ2. Al margen de consideraciones morales sobre ese
dato, es evidente que su comparacion con la situacién de renta y ocupacion de
Gernika expuesta en capitulos anteriores resulta cuando menos inverosimil,
maxime si la comparacion se establece con el sector mas joven de personas en
situacion laboral, principales destinatarios a priori de este producto. Es por ello
que se considera, teniendo en cuenta ademas la politica de vivienda que el Ayun-
tamiento de Gernika esta desarrollando recientemente, que estos precios de
venta no podran mantenerse en actuaciones donde exista mayor elasticidad en
la oferta, cual es la que nos ocupa. Asi las cosas, se opta por definir un precio
de venta del metro cuadrado de superficie construida de vivienda libre de:

- M2 construido de vivienda libre: 260.000 pta/m2.

- M2 construido de garaje subterraneo en edificio de viviendas: 75.000
pta/m2.

- M2 de local en planta baja sin uso determinado: 185.000 pta/m?2.

- M2 de oficinas de calidad elevada: adoptaremos un precio estratégico de
215.000 pta/m2.

- M2 de equipamiento, a efectos valoracion del suelo: 300.000 pta/m2.

- M2 construido de pabellon industrial: 105.000 pta/m?2, referido a la super-
ficie de ocupacion, sin considerar la superficie de entreplanta.

68 Azkoaga. 12, 2004, 45-73



Arzanegi Elgezabal, Diego; Martinez Tola, Elena: Regeneracion integral de un espacio industrial

4.1.3. INVERSIONES TOTALES A REALIZAR POR PARTE DE LA AGENCIA DE
DESARROLLO

Siendo la funcién de la Agencia de Desarrollo la canalizacion de las inversio-
nes necesarias, el seguimiento y regulacion de las etapas previstas y la promo-
cion de las inversiones directas, la mecanica que se propone para el inicio de su
funcionamiento es la siguiente:

Como se ha mencionado en el punto relativo a los realojos, éstos se plante-
an como permutas entre superficie bruta de solar inicial que aporta el propieta-
rio, y superficie neta de pabelldon acabado, sin incluir la de entreplanta. De esta
manera, el coste de obtencién del terreno bruto para uso residencial u otro, es
el de la edificacion industrial terminada, por lo que su valor es conocido de ante-
mano y no esta sujeto a especulacion.

Las inversiones que debera afrontar la Agencia Municipal de Desarrollo, con
arreglo al Plan de Etapas que se especifica en el punto siguiente incluyen:

- Financiacion del planeamiento urbanistico: se considera una cantidad difi-
cil de precisar pero nunca superior al 0,1% del total de los costes de eje-
cucién del Programa.

- Demolicién de ruinas industriales: 86.508.629 pta.

- Adquisicion de los terrenos para edificacion de los pabellones de realojo de
las actividades desplazadas, unidades UPRI-8 y UPRI-9:

418.192.789 + 984.940.447 = 1.403.133.236 pta.

- Urbanizacion de la franja perimetral, unidades UPRI-8 y UPRI-9:
610.441.868 + 522.042.433 = 1.132.484.301 pta.

- Ejecucion de los pabellones de realojo de las actividades desplazadas, uni-
dades UPRR-9Q y UPRR-9:
3.672.284.959 + 5.380.015.657 = 9.052.300.616 pta.

- Construccion del edificio emblematico: 2.698.255.872 pta

- Adquisicion de los edificios protegidos, Astra y Talleres de Gernika:
2.731.480.000 pta.

- Rehabilitacién de los edificios protegidos, Astra y Talleres de Gernika:
3.676.264.704 pta

- Urbanizaciéon completa de las unidades residenciales: 3.436.655.482 pta,

Por lo que el total de las inversiones a realizar por la Agencia de Desarrollo
asciende a la cantidad de 24.216.782.840 pta.

4.1.4. INVERSIONES A REALIZAR POR OTROS ORGANISMOS

En este apartado se consideran los costes de soterramiento del ferrocarril,
cuyo calculo exacto resulta prolijo. No obstante, experiencias como las del sote-
rramiento de la estacion de Anoeta, en Donostia, y el actual proyecto para la de
Durango, definen un margen que permite estimar el coste en 3.530.000.000
pta.
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4.1.5. INGRESOS DE LA AGENCIA DE DESARROLLO

A continuacion se incluye una relacion de los ingresos a obtener por parte de
la Agencia de Desarrollo, bien de manera directa o bien a través de los organis-
mos participantes:

- Impuesto sobre Actividades Econdmicas: no se tiene en cuenta en el Pro-
grama, dado su caracter.

- Impuesto sobre bienes inmuebles: no se tiene en cuenta en el Programa,
dado su caracter.

- Impuesto municipal sobre construcciones y obras: 1.857.245.364 pta.

- Impuesto sobre transmisiones patrimoniales: no se ha tenido en cuenta,
dada la especificidad de cada caso de aplicacion.

- 10% de cesion. Aplicable al incremento del aprovechamiento urbanistico,
sobre el previamente consolidado: 2.383.492.520 pta.

- Subvenciones a fondo perdido para derribos de ruinas industriales: no se
ha tenido en cuenta.

- Venta de solares para la construccion de viviendas: 18.006.029.737 pta.

- Venta de solares para la construccion de edificios de uso mixto industrial-
terciario u oficinas: 1.294.696.137 pta.

- Venta de pabellones de uso industrial tradicional: 2.364.15.000 pta.

Con lo que el total de ingresos previstos en el desarrollo del Programa, sin
tener en cuenta la recaudacion por Impuestos sobre Actividades Econdmicas,
Impuesto sobre Bienes inmuebles e Impuesto sobre Transmisiones Patrimonia-
les es de 25.906.378.758 pta. Asi las cosas, resulta para la Agencia un saldo
positivo de 1.689.595.918 pta, cantidad que la Agencia Municipal de Desarrollo
aportara para la financiacion del soterramiento del ferrocarril.

4.1.5. VOLUMEN TOTAL DE LA ACTUACION

Como queda reflejado en el Plan de Etapas, se estima necesaria una apor-
tacion inicial por parte de los organismos implicados de 1.050.000.000 pta.,
que el Programa propone distribuir de la siguiente manera:

- Diputacién Foral de Bizkaia: 262.500.000 pta. (a través del Departamento
de Urbanismo)

- Ayuntamiento de Gernika-Lumo: 262.500.000 pta.

- Sociedad SPRI-LUR: 525.000.000 pta.

4.2. Plan de etapas

Analizado el resultado del Estudio Econémico Financiero, se plantea el Plan
de Etapas del Programa de Regeneracion Integral, que esta disenado para per-
mitir:

- Las inversiones en forma de aportaciones por parte de la administracion

son crecientes, de manera que los resultados del procedimiento de segui-
miento y evaluacion que se incluye en el capitulo 5 de este programa posi-
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ETAPA Il 1]

pta (miles) € (miles) pta (miles) € (miles) pta (miles) € (miles)
INVERSIONES
Adquisicién de terrenos |UPRI-8 418.193 2.513,39]- 0 0,00tUF'RI-Q 984.940 5.919,61
Demoliciones UPRR-2 492.393 2.959,34]- 0 0,00JUPRR-4 128.739 773,74
Urbanizacion UPRI-8 610.442 3.668,83|soterramiento 1.689.596| 10.154,68JUPRI-9 610.442 3.668,83
lEjecucién UPRI-8 3.672.285( 22.070,88)- 0 0,00JUPRI-9 5.380.016| 32.334,55|
INGRESOS
Venta de solares vivienda UPRR-2| 8.506.499| 51.125,09]- 0 0,00}vivienda UPRR-4| 2.609.169| 15.681,42
\Venta de inmuebles industr. UPRI-8 1.448.370 8.704,88|- 0 0,00Tindustr. UPRI-9 916.545 5.508,55|

|

SALDO
de la Etapa 4.761.556| 28.617,53 -1.689.596 -10,154,681 -3.578.423 -21A506‘7§I
acumulado 4.761.556| 28.617,53] 3.071.960| -10.154,68) -506.463| -21.506,76
PLAZO
tramitacion (meses) 12
ejecucion (meses) 18 12 18
etapa 30 12 18
acumulada 30 42 60
ETAPA v \% \Y|

pta (miles) € (miles) pta (miles) € (miles) pta (miles) € (miles)
INVERSIONES
Adquisicion de terrenos  JUPRR-5 permuta permutajUPRM-6-7 permuta permutajUPRE-3 2.731.480| 16.416,53
Demoliciones UPRR-5 337.198 2.026,60}- 0 0,00§- 0 0,00
Urbanizacién - 0 0,00JUPRM-6-7 1.024.889 6.159,71JUPRE-3 320.955 1.928,98
Ejecucion 0 0,00]edificio emblema [ 2.698.256 16v216,8§|rehab UPRE-3 3.676.265| 22.094,80)
INGRESOS _I
Venta de solares vivienda UPRR-5| 6.890.4712| 41.412,21|terc’. UPRM-6-7 1.294.696 7.781,28}- 0 0,00
Venta de inmuebles - 0 0,00]- 0 0,00}- 0 0,00
SALDO
de la Etapa 6.553.214| 39.385,61 -2.428.449| -14.595,27| -6.728.700| -40.440,30)
acumulado 6.046.751| 39.385,61 3.618.302| -14.595,27| -3.110.398 | -40.440,30
PLAZO
tramitacion (meses)
ejecucion (meses) 6 24 24
etapa 6 24 24
acumulada 66 90 114

bilitan actuar en direcciones diferentes de la prevista en funcién de los
resultados.

- Las inversiones mayores se producen por retroalimentacion (feedback) de
las ya ejecutadas, de manera que aunque el total de la intervencion sea
ciertamente elevado para la dimension del municipio (1.614.400 pta/habi-
tante), no supone un compromiso definitivo o irrevocable, previéndose una
duracion minima de 114 meses (9,5 anos) para el desarrollo de la secuen-
cia completa.

- La interrupcion de alguna de las etapas no afecta a los resultados previos.
El Programa puede compartimentarse, dividirse e incluso interrumpirse,
pudiendo considerar para ello el caracter positivo o negativo previsto para
las distintas fases.

En el cuadro que se incluye a continuacion se definen las etapas con espe-

cificacion de las actuaciones previstas en cada una y cuantificaciéon de las inver-
siones a realizar.
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5. CONCLUSIONES

En las Ultimas décadas el municipio de Gernika-Lumo ha vivido, al igual que
otros municipios de su entorno, un profundo proceso de declive industrial que se
ha materializado en el cierre o reconversion de numerosas empresas sobre las
que se asentaba su base econémica. Junto con la desindustrializacion se ha pro-
ducido un avance en las actividades del sector terciario, aunque la terciarizacion
de la economia municipal no haya sido capaz de mantener los niveles de rique-
za 'y empleo, por lo que la evolucién negativa de la tasa de paro y la desviacion
respecto de la renta media regional (Bizkaia) se hacen patentes durante la déca-
da de los 90. Ademas, como resultado de este proceso, en el area industrial que
tradicionalmente albergaba a las empresas mas dinamicas comienzan a prolife-
rar los pabellones desiertos, abandonados o semiabandonados por las activida-
des tradicionales y que no cumplen los requerimientos de las nuevas actividades
que van surgiendo en la zona. Esta zona industrial se encuentra situada en el
centro del municipio, pero separado del mismo por la barrera fisica que supone
las vias del ferrocarril que tradicionalmente han separado la zona residencial de
la industrial-productiva. Por su céntrica ubicacién este area presenta un elevado
potencial de regeneracion, susceptible de ser aprovechado por el municipio para
sentar las bases de su estrategia de desarrollo.

El proyecto aqui presentado parte de la premisa de que el espacio objeto de
estudio presenta una oportunidad Unica para la puesta en marcha de una
actuacion urbanistica de amplio calado, que vaya mas alla de las tradicionales
concepciones de espacio industrial obsoleto/recalificacion residencial para tra-
tar de dotar al municipio de un espacio de “calidad”, pero entendido en un sen-
tido amplio, donde la “calidad” venga reflejada por las oportunidades de las
empresas para asentarse en un lugar privilegiado en lo referente a infraestruc-
tura, pero también en lo referente a interrelaciones con otras empresas, centros
de formacion, entorno medioambiental, etc. Por otro lado, este espacio debe
brindar la oportunidad a todas las personas residentes en el municipio para
reconciliarse con una zona de su entorno, tradicionalmente ajena, pero con
capacidad para generar una nueva dinamica de actividad no sélo residencial y
productiva, sino de ocio y esparcimiento a la vez que se posibilite el acceso a
nuevas oportunidades de formacion y participacion en la vida cultural y social
del municipio.

A'lo largo de la elaboracion de esta propuesta, la desaparicion de una barre-
ra fisica, como es la via ferroviaria, no es tomada como un fin en si mismo sino
como un medio para desarrollar una zona donde confluyan los intereses de
todas las partes implicadas en el municipio. En un momento como el actual, don-
de la sombra de la “deslocalizacion” de las empresas se cierne sobre la econo-
mia vasca, consideramos que un proyecto que se base sobre todo en las espe-
cificidades del territorio donde se asienta (medioambientales, ubicacion, merca-
do de trabajo, herencia, patrimonio, etc.), que cuente con la implicaciéon de las
diferentes instituciones competentes, ademas de con la participacion efectiva
de las partes afectadas (poblacion civil, empresas, comerciantes, etc.) es la
mejor forma de llevar a cabo una estrategia de desarrollo de cara al futuro.
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De cualquier forma, esta propuesta podria servir como plataforma para avan-
zar en la discusion del modelo de ciudad hacia el que se tiende y podria enmar-
carse dentro de un proceso de reflexion mas amplio que contase con la partici-
pacion efectiva de todas las personas, empresas e instituciones implicadas en
el municipio. Ademas seria necesaria la coordinacion de este proyecto con otras
iniciativas que se vayan a poner en marcha en el ambito municipal y comarcal,
de manera que se gestase una estrategia coherente de caracter participado y
gue tenga caracter integral e integrador.
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