PROALIVAL 2016, S.A.

Abril de 2019

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacion n° 2 del Plan Parcial
“Fuente San Luis” (Valencia)

J
i il
i ]
(=
|
(o
=]
==
]

ALEJANDRO ESCRIBANO, S.L.P.
PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

C/ Arquitecto Mora, 5-2° 46010 VALENCIA  Tel. 963 935446  E-mail: correo@planurbea.com



PROALIVAL 2016, S.A.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

INDICE

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUGCCION eeeeeeeeeeeeeeeeeeee et e et et e e e e e e et eeeseeeseseeseeeeeeteeeeesesaeaeasesesesessesesaeas 1
3. DESCRIPCION DE LA ACTUACION .ottt eeeeeeeeeeeeesesessseseeesessseseas 3
Bl AN T E CEUENTES e eennnnnnnnnnnnnnnn 3
3.2. DESCHPCION AEI PION ...ttt ettt e eaeete e e e eeseennennens 4
3.2.1. LoCAliZzaCIiON A IO OCTUTICION ..eeeeeeeeeeeee et e e s 4

B2, 2. FOSES ettt ettt ee et ee et e eeeeaeae e e s e e e e e s e s e ae s e s e e et et erer et e e et e e eaereaeatereaetetereaaaaaaaas 4

3.2.3. Caracteristicas generales de 1a actudCion..........cueeeeeeeeeeeeieceeceeeeeeeen, 5

3.2.4. DocUMENTACION GrAfICA eoiueieeeeeeeeeee et 5

4. AMBITO DEL ESTUDIO Y CARACTERIZACION DEL PAISAJIE ..o 5
A1 CUENCA VISUAL et ee et et et ee e e e s e e e e e e ee e e e e seeeeeseseseseneeeaens 6
4.2, UNIDADES DE PAISAJE ..ottt eeeeeeeee e ee et et et et eeeeeeesee e e e eae e e e e e e seeeseseseseseseesaens 6
4.3. RECURSOS PAISAJISTICOS ..o e et seses e s s s s e e e e e e e e e senesenens 8

5. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS ...ceeeeeeeeeeeeeeeeee e eee e eeseeene 11
6. NORMAS Y ESTUDIOS DE CARACTER PAISAJISTICO DE RANGO SUPERIOR................. 11

ANEXO |
ANEXO 11
MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. ALCANCE Y CONTENIDO DEL ESTUDIO 1.eeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeseeeeesesesessessesesesas 1
2. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJSTICA oo e e se s 2
3. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL ..o ee e e eeesesesesesesesenan 6
{NDICE

P&g. 1



PROALIVAL 2016, S.A.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

4. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE INTEGRACION PAISAJISTICA DE RANGO

SUPERIOR ...ttt e bbb s s

5. NORMATIVA DE INTEGRACION PAISAJISTICA ...oueriiriieieeetreecteesrteeeeee e

6. REPORTAJE FOTOGRAFICO PAISAJISTICO ..ottt een

7. DOCUMENTACION GRAFICA oo ee e e e e e s s sesesses s s sesesaeaeen

8. CONCLUSIONES ..ottt st st s

DOCUMENTACION GRAFICA

ANALISIS PAISAIISTICO oo e e s s s eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseneseens

ANALISIS VISUAL .o ee e e e e ee e e s s s s seseseseseseeeseseseseeeseseeeeseseseseseneeaens

FICHAS GRAFICAS DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION ..o

VISTAS CENITALES ...ttt st e s

PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS ..o

EQUIPO REDACTOR

Alejandro Escribano Beltrdn
Francisco J. Aibar Teruel
M@ Rosa Company Daudén

Arquitectos

Julia Pizcueta Sales

Abogada

INDICE

Pd&g. 2



PROALIVAL 2016, S.A.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

Con cardcter previo conviene destacar que, en el presente caso, se frata de
un Estudio de Integracion Paisqjistica (en adelante, EIP), relativo a una modificacion
de planeamiento de cardcter pormenorizado del Plan Parcial “Fuente de San Luis”
de Valencia (en adelante, MPP-P). Esta modificacion se realiza en un Plan Parcial
definitivamente aprobado por la Generalitat Valenciana, mediante Resolucion del
Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda, de fecha de 7 de
septiembre de 2007 (BOP n° 268, de fecha 10 de noviembre de 2007). Este plan se
tramitdé como parte de un Programa, por lo que dispone de Proyecto de
Urbanizacion aprobado, Programa de Actuaciéon Integrada (en adelante, PAl)
aprobado, adjudicado y en vigor. La reparcelacion de los terrenos se encuentra
también aprobada, estando en el momento presente en frdmite de inscripcion en el
Registro de la Propiedad. En definitiva, se trata de un planeamiento susceptible de
ejecutarse en este momento de forma directa e inmediata, tal y como se estd
desarrollando en la actualidad.

Sobre este Plan Parcial aprobado definitivamente la MPP-P propone una
serie de modificaciones puntuales en su ordenacién urbanistica: en primer lugar,
modificar la ubicacién de parte de un blogue residencial por su proximidad a una
torre de Alta Tensidn; y en segundo lugar, adaptar la regulacion normativa del Plan
Parcial vigente con el objetivo de, por una parte, flexibilizar usos en la gran parcela
terciaria del sector calificada como TER-RC vy, por otra, infroducir cambios puntuales
de normativa de edificacién para flexibilizar determinados aspectos de las
ordenanzas y calificar como bienes patrimoniales el subsuelo de determinadas
zonas verdes, desafectdndolas del dominio pUblico para facilitar la ejecucion de los
aparcamientos correspondientes a la reserva obligatoria exigida.

En relacidn a la aprobacion de las modificaciones de cardcter
pormenorizado, son los propios ayuntamientos quienes tienen la potestad para su
aprobaciéon definitiva, de acuerdo con lo previsto en el art. 44.5 de la vigente Ley
5/2014, de 25 de Julio, de la Generdlitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje (en adelante, LOTUP). La presente MPP-P, como se ha dicho, se cine
exclusivamente a modificaciones de cardcter pormenorizado y constituye un plan
autbnomo y completo, susceptible de ser aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Valencia.
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En fecha 18 de diciembre de 2018 se presentd a trdmite una primera versidn
de la propuesta de Modificacion n° 2 de ordenaciéon pormenorizada del Plan Parcial
“Fuente de San Luis” de Valencia, la cual ha sido objeto de una serie de
indicaciones municipales, que han motivado la presentacién de una segunda
version de la misma, que da origen al presente Estudio de Integraciéon Paisqjistica.
(en adelante, EIP).

En el presente EIP las Unicas modificaciones propuestas que pueden tener
efectos (aunque muy limitados) en el paisaje, son, en primer lugar, las
modificaciones normativas que se refieren a las condiciones de volumen y forma de
los edificios susceptibles de materializarse y, en segundo lugar, la modificacién de la
ordenacién pormenocrizada en el entorno de una torre de alta tensidn ubicada al
sur del sector y de la gran ddrsena de aparcamiento publico en superficie ubicada
en el centro del dmbito al desplazar parte del bloque residencial de la manzana M-
4 a las dos manzanas de nueva creacion denominadas M-11y M12, centréndose el
andlisis en dichos aspectos.

2. NECESIDAD DE FORMULAR EL PRESENTE EIP

En primer lugar, procede realizar un andlisis de la procedencia de incorporar
un Estudio de Integracion Paisajistica relativo a la presente Modificacién n°2 del
Plan Parcial “Fuente San Luis” (en adelante, MPP-P).

Segun lo establecido en el art. 63.1 de la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la
Generdalitat, de modificacion de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en adelante, MLOTUP):

«Los planes y programas se revisardn o modificardn por el procedimiento previsto
en esta ley con cardcter general para su aprobaciéon salvo prevision legal
especifica.»

Puesto que se trata de una Modificacién de Plan Parcial, le es de aplicaciéon
el art. 40 de la LOTUP que exige que los planes parciales incluyan dentfro de su
documentacién sin eficacia normativa, un Estudio de Integracion Paisagjistica o, en
su caso, estudio de paisaje. Se transcribe a continuacién el apartado 3 en el que se
recoge dicho precepfto:

« 3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberdn contener la
siguiente documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion II anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:

NV
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2° Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a
lo establecido en el capitulo II del titulo I de este Libro, asi como los demds
estudios previstos en el articulo 34 de esta ley, en la medida en que lo precise el
alcance de sus determinaciones.»

Por tanto, a tenor de esta Ley se deduce la obligatoriedad de incorporar un
EIP a la MPP-P que se ha propuesto.

El contenido y las determinaciones del Estudio de Integracién Paisqjistica
deberdn modularse en funcién del alcance que tiene la actuacién en cuanto a la
incidencia general en el paisaje. Por tanto, se cumplimentardn todas aquellas
determinaciones que tengan virtualidad en el supuesto concreto que se desarrolla.
En este sentido, debe remarcarse la previsién del Anexo Il de la LOTUP:

«La informacién que deberd contener el estudio de integracion paisajistica previsto en
la ley se adaptarad al tipo, escala y alcance de la actuacion y al paisaje donde esta se
ubiquen.

El presente Estudio de integracion Paisqjistica analizard paisajistica y
visualmente cédmo se integran las modificaciones definidas en el documento de la
MPP-P.

3. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

3.1. Antecedentes

El Municipio de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacién
Urbana (en adelante, PGOU), que fue aprobado definitivamente mediante
resolucién del Conseller de Obras PUblicas, Urbanismo y Transportes, de fecha 28 de
diciembre de 1988, publicado en el DOGV n° 984 en fecha 16 de Enero de 1989 y
gue actualmente se encuentra en revision.

La Homologacién y el Plan Parcial de Mejora del Sector de "Suelo
Urbanizable Residencial SUR Fuente de San Luis”, del Plan General de Valencia, fue
aprobado definitivamente por la Resolucién de 7 de septiembre de 2007, del
conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo vy Vivienda y publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia, nimero 268, de 10 de noviembre de 2007, asi como fue
publicada la resena de su aprobacion en el Diario Oficial de la Comunidad
Valenciana, nUmero 5.663, de 19 de diciembre de 2007. Dichos documentos se
tramitaron y aprobaron de acuerdo a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
(LRAU).

El indicado Plan Parcial fue modificado, en cuanto a su ordenacion
pormenorizada, en virtud de la denominada “Modificacién n° 1 del Plan Parcial de
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Mejora del Sector de Suelo Urbanizable ‘Fuente de San Luis”, aprobada por el Pleno
del Excmo. Ayuntamiento de Valencia en virtud de acuerdo de 31 de julio de 2009,
que fue publicado, junto con las Normas Urbanisticas modificadas en el Boletin
Oficial de la Provincia de Valencia n° 47, de 25 de febrero de 2010, y que se
encuentra en vigor en este momento.

3.2. Descripcion del Plan

3.2.1. Localizacion de la actuacion

El dmbito de la MPP-P que motiva el presente Estudio de Integracion
Paisajistica es el Sector de Suelo Urbanizable del Plan Parcial “Fuente San Luis”.

3.2.2. Fases

El objeto principal de la MPP-P es, en primer lugar, adaptar la regulaciéon
normativa del Plan Parcial vigente para flexibilizar determinados aspectos de las
ordenanzas y calificar como bienes patrimoniales el subsuelo de determinadas
zonas verdes y, en segundo lugar, modificar la ordenacién en el entorno de una
torre de alta tensidén ubicada al sur y de la gran ddrsena de aparcamiento pUblico
en superficie ubicada en el cenfro del sector al desplazar parte del blogque
residencial de la manzana M-4 a las dos manzanas de nueva creacion
denominadas M-11 y M12, para resolver el perjuicio desde el punto de vista visual y
paisqjistico que supone la torre para las viviendas que recaen a la misma.

El desarrollo completo de la actuacién propuesta, dado que la fase de
gestiéon urbanistica estd completada, se estructura en las siguientes fases:

a) Fase de Urbanizaciéon: consiste en la ejecucién de las obras de
urbanizacién del dmbito de la MPP-P.

b) Fase de Edificacién: se trata de la construccion de las edificaciones
situadas en las parcelas privadas del dmbito. Las edificaciones a
construir  se  definirdn, con todas sus caracteristicas, en los
correspondientes Proyectos de Edificaciéon, en los respectivos momentos
en que se soliciten las oportunas licencias de obras.

Conviene indicar que se han identificado las fases relativas a la ejecucion
fisica de la actuacién, obvidndose aquellas otras fases de planeamiento o gestidn
urbanistica que no tienen una incidencia directa, por si mismas, en la
transformacién del paisaje.

MEMORIA INFORMATIVA

P&g. 4



PROALIVAL 2016, S.A.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

3.2.3. Caracteristicas generales de la actuacion

A los efectos del andilisis paisqjistico de la actuacién, basta decir que, en el
presente caso, se analiza la adaptacién de algunas determinaciones de las normas
urbanisticas vigentes del actual Plan Parcial, y la modificacién de la ordenacion
pormenorizada por el desplazamiento de parte del blogue edificable de la
manzana M-4 afectado por la cercania de una torre de alta tensidon ubicada al sur
del sector.

Las modificaciones propuestas se analizan convenientemente en la MPP-P, a
la cual nos remitimos para mayor informacion, y sélo calbria resaltar en el presente
documento aquellas determinaciones modificadas que puedan tener una
incidencia mds directa en el andlisis paisajistico de la propuesta.

3.2.4. Documentacion grafica

La MPP-P a la que se refiere el presente EIP ya contiene una documentacion
grdfica que refleja la parte del subsuelo dotacional publico calificado como bien
patrimonial, las nuevas subzonas de calificacion urbanistica y la reordenacién
urbanistica del entorno de la torre de A.T ubicada al sur del sector y la gran ddarsena
de aparcamiento publico en superficie ubicada en el centro del dmbito. Por tanto,
nos remitimos a los planos que ya constan en el documento de planeamiento y que
no procede volver a reiterar.

Para el andlisis de la integracién paisajistica de la actuacién propuesta, se
ha elaborado una documentacion grafica especifica, que se adjunta como
documentacion grdfica del EIP. Se trata de una figuracion volumétrica de la
propuesta con el alcance, en cuanto a la definicidén de los elementos, que permite
la escala del planeamiento. Se entiende que la integraciéon paisajistica referida a un
documento de planeamiento urbanistico -que no de un proyecto de
edificacién- debe limitarse a la integracién de la volumetria general de la
ordenacidén urbanistica propuesta, sin entrar en los detalles de sus acabados finales.

4. AMBITO DEL ESTUDIO Y CARACTERIZACION DEL
PAISAJE

En aplicacién del apartado ¢ del Anexo Il de la LOTUP, el andlisis y
tratamiento del paisaje exigird la delimitacion de las Unidades de Paisaje y de los
Recursos Paisqjisticos que hubiera en el mismo.

La informacién relativa tanto a las unidades, como a los recursos, ha sido
obtenida del Estudio de Paisaje del Término Municipal de Valencia, que acompand
al documento de Revision Simplificada del PGOU de Valencia sometido a
informacion publica, de fecha 24 de septiembre de 2010.

MEMORIA INFORMATIVA
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4.1. CUENCA VISUAL

El dmbito de estudio se define a partir de consideraciones paisqjisticas,
visuales vy fterritoriales, y de forma independiente de cualquier tipo de limite de
naturaleza administrativa, y debe abarcar las unidades de paisaje comprendidas
total o parcialmente en la cuenca visual de la actuacion.

La delimitaciéon del dmbito se basa en el concepto de cuenca visual que se
establece en el apartado c.2) del Anexo Il de la LOTUP: «Se entenderd como
cuenca visual de la actuacion el territorio desde el cual esta es visible, hasta una
distancia mdxima de 3.000 m, salvo excepcion justificada por las caracteristicas del
territorio o si se trata de preservar vistas que afecten a recorridos escénicos o puntos
singulares.

En el presente caso, dada la topografia sensiblemente llana del entorno de
actuacién, la cuenca visual se extiende también sobre la zona de terrenos
colindantes. El dmbito de estudio se delimita en todos los planos de la serie B.

4.2. UNIDADES DE PAISAJE

La caracterizacién de las Unidades de Paisaje recogida en el apartado b)
del Anexo | de la LOTUP tiene por objeto la comprensidn vy visualizacion de la
estructura y el funcionamiento general del territorio vy la diversidad paisajistica de
cada uno de los dmbitos del planeamiento territorial.

Se establecen las Unidades de Paisaje como porciones del territorio
caracterizadas por un conjunto de elementos que les proporcionan una imagen
particular y las hacen identificables o Unicas. Se consideran factores naturales y
humanos teniendo en cuenta que el paisaje presenta dindmicas que modelan su
imagen, asi como también la historia y la tradicién cultural.

El Estudio de Paisaje que acompana al documento de Revisidn Simplificada
del Plan General incluye el plano 06 — Unidades de Paisaje, el cual define para la
totalidad del Término Municipal de la ciudad de Valencia las diversas unidades de
paisaje en las que puede subdividirse. Se incorpora como Anexo | del presente
documento, la tabla del citado Estudio de Paisaje que recoge las Unidades de
Paisaje (entre las que se encuentra el dmbito objeto de estudio), con sus respectivas
valoraciones del paisaje y los objetivos de calidad a perseguir.

El dmbito de estudio estd incluido en la Unidad de Paisaje del suelo urbano
de la ciudad denominada “Bloque continuo Valencia”. Dicha Unidad de Paisagje se
corresponde con la totalidad de suelo urbano de la ciudad desarrollado a lo largo
de su historia sobre los terrenos tipo “plana’” destinados desde sus origenes a cultivos
agricolas. Dispone de un alto grado de consolidacién por la edificaciéon, quedando
abundantes huellas en su paisaje de las distintas etapas de su pasado desde su
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fundacion romana. Se considera que la calidad del paisaje de dicha unidad es
Baja.

Por lo que respecta al dmbito objeto de la MPP-P, cabe sefalar que estd
constituido por el Sector de suelo urbanizable denominado “Fuente San Luis”. Se
frata de una zona de ensanche de la ciudad por su linde sur colindante al nuevo
cauce del Rio Turia, al cual da frente; por tanto se trata de una zona de borde
urbano, que definird una nueva fachada exterior de la ciudad de Valencia. Se
encuentra ubicado en el distrito 10 de la ciudad, coincidente con el barrio de
Malilla.

El Sector de suelo urbanizable “Fuente San Luis”, al igual que el Sector PRR-7
“Malilla Sur”, ubicado al norte del primero (previstos ambos en el Plan General de
Valencia), se encuenfran definitivamente aprobados, pero no han sido
completamente desarrollados a dia de hoy. Mediante el desarrollo de estos dos
sectores se completard el vacio urbano existente entre el barrio de Malilla al norte,
la Avenida de Ausias March (V-31) al este, la linea férrea que distribuye el tréfico
hacia la estacion del Norte y la estacidon de Fuente San Luis al oeste y la Autovia V-
30 al sur. La conexidn entre ambos sectores y con la ciudad, se produce a través de
la Carretera de Madlilla, que sirve como principal vial de entrada vy salida al Sector
“"Fuente San Luis".

| o

—

Unidad de Paisaje “Bloque continuo Valencia”

Analizando con mds detalle dicha zona, se observa la existencia de varios
tejidos o tramas urbanas con caracteristicas similares aunque con matices. Se
observa en primer lugar, el predominio de edificacién abierta, con la disposicién de
blogues lineales de uso residencial y terciario, con fachadas mayoritariamente
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alineadas exteriormente a las calles, actuando como configuradoras de Ias mismas.
La tframa urbana de la zona sigue, en lineas generales, una reticula ortogonal.

En relacién a los nuevos desarrollos urbanisticos, se observa el mayor
esponjamiento de la trama, con la inclusibn de numerosas zonas verdes y
equipamientos, asi como la mayor dimensién de los viales ejecutados; todo ello, en
cumplimiento de los mayores estdndares urbanisticos actualmente exigidos. En los
nuevos sectores en desarrollo (“Malilla Norte”, “Malilla Sur” y "Fuente San Luis”), se
observa en el planeamiento aprobado, en consonancia con las tipologias
mayoritarias del entorno, la disposicion de blogues de edificacion abierta
conformando macro-manzanas, que definen grandes espacios interiores de
manzana en los que se disponen de generosos espacios libres y zonas verdes.

Las modificaciones propuestas en la MPP-P, objeto de andlisis en el presente
EIP, afectan a una zona con las caracteristicas descritas anteriormente; por tanto,
se tratard de verificar la integracion de dichas propuestas en el continuo urbano en
el que se ubica.

El objetivo de calidad paisqgjistica senalado en el Estudio de Paisaje de
Valencia para la Unidad de Paisaje “Bloque Continuo Valencia”, es el genérico de
“mejora del cardcter existente”, concretado en el tratamiento de los bordes
urbanos vy la potenciacion de los recorridos peatonales y ciclistas del entramado
urbano.

La delimitacién grafica de las Unidades citadas se refleja en el plano B.1
Unidades de Paisaje, que forma parte del presente documento.

4.3. RECURSOS PAISAJISTICOS

El Estudio de Paisaje que acompana al documento de Revisidn Simplificada
del Plan General incorpora los siguientes planos: Plano 03 — Recursos Paisajisticos,
Plano 04 - Recursos Paisqjisticos. Patrimonio rural y el Plano 05 - Recursos
Paisqjisticos. Patrimonio cultural urbano, los cuales definen para la totalidad del
Término Municipal de la ciudad de Valencia los diversos Recursos Paisaijisticos
identificados.

Formando parte del presente documento se adjunta el plano denominado
B.2. — Recursos Paisajisticos, en el que se incorporan los fragmentos de los planos del
Estudio de Paisaje correspondientes al dmbito de estudio.

Tras el andlisis de la documentaciéon del Estudio de Paisaje y del PGOU de
Valencia, se concluye, a modo de sintesis, que los principales Recursos Paisqjisticos
en el entorno de la cuenca visual correspondiente al dmbito del Plan Parcial, y que
se ubican en la Unidad de Paisaje “Bloque Continuo Valencia”, son los siguientes:
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-Recursos paisajisticos de interés visual:

Se trata de una serie de recursos paisdgijisticos sensibles al andlisis visual cuya
alteracién puede hacer variar negativamente la calidad de percepciéon, en este
caso, de hito urbano como es el caso del Hospital Universitario y Politécnico La Fe.

El Hospital Universitario y Politécnico La Fe es un hito visual en el paisaje de
Valencia debido a que las dimensiones y el enforno del mismo permiten que sea
visible desde una distancia considerable. Es el hospital de referencia de la
Comunidad Valenciana y su localizacién se debe tanto a su posicion estratégica
respecto a la red de infraestructuras, como a su efecto escaparate desde la
autovia V-30.

Hospital Universitario y Politécnico La Fe. Estado actual.

Asi mismo, se incorpora la informacion relativa a dos recursos paisajisticos de
interés cultural y patrimonial que se recogen en el documento del Estudio de Paisaje
gue acompana al documento de Revisién Simplificada del Plan General.

-Recursos paisajisticos de interés cultural y patrimonial:

Se trata de una serie de recursos paisdgijisticos de interés cultural compuestos
por elementos del patrimonio con algiun grado de proteccién, declarado o en
tframitacion, apreciados por la sociedad del lugar como hitos en la evolucidn
histérica, y ubicados en el dmbito de estudio.

En este caso, existe una alqueria, denominada Alqueria Tronaes, incluida en
el plano 03_Recursos Paisqjisticos del Estudio de Paisaje de Valencia como recurso
de interés cultural. Este elemento es un recurso comuUn en la comarca y
representativo del paisaje rural de la huerta de Valencia, con un interés muy alto
para ser conservado y que debe ser considerado como parte integrante de
posibles itinerarios paisaijisticos.
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Algueria Tronaes.

-Recursos paisajisticos de interés ambiental:

Se frata de una serie de recursos paisqjisticos que forman parte de la
infraestructura verde del territorio y dreas o elementos del paisaje objeto de algin
grado de protecciéon calificados de valor alto o muy alto por los instrumentos de
paisaje.

Rio Turia.

En este caso, destaca la proximidad del nuevo cauce del Rio Turia que
forma parte de la Infraestructura Verde del territorio de la Comunidad Valenciana.
El Rio Turia es un corredor ecoldgico y funcional del territorio con un alto interés
visual, que garantiza la continuidad fisica de los ecosistemas y la continuidad visual
del espacio.

MEMORIA INFORMATIVA
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5. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

En el Documento Inicial Estratégico, que se presenta de forma conjunta, se
realiza el andlisis de las alternativas de planeamiento (incluyendo la denominada
Alternativa 0, o de no actuacién), justificdndose la alternativa finalmente escogida.
En aras a la brevedad expositiva, nos remitimos al apartado 4 de dicho documento.

6. NORMAS Y ESTUDIOS DE CARACTER PAISAJISTICO DE
RANGO SUPERIOR

El Anexo Il de la LOTUP, en su apartado d), insta a que se indiquen las
normas, planes, estudios y proyectos en ejecucién, asi como las normas, directrices
y criterios que le sean de aplicacién, y en especial, las paisqjisticas y las
determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al dmbito de actuacién.

En esta materia, y a los efectos del contenido del presente estudio, cabe
mencionar que serd de aplicacion el Plan General de Ordenacién de Valencia.

Asi mismo son de aplicacién las determinaciones paisajisticas recogidas en
el Estudio de Paisaje del Término Municipal de Valencia. El cumplimiento de dichas
determinaciones se justifica en el apartado correspondiente de la memoria
justificativa.
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ANEXO |

ESTUDIO DE PAISAJE
Memoria Justificativa- Objetivos de calidad de las Unidades de Paisaje
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ANEXO II

FICHA DE RECURSO PAISAJISTICO
Recurso padisqijistico de interés cultural y patrimonial

Alqueria Tronaes
Ficha del Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos

Recurso padisqijistico de interés ambiental

Cauce delrio Turia
Ficha del Catdlogo de Paisaje del T.M. de Valencia
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REVISION SIMPLIFICADA DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA

CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE NATURALEZA RURAL

0 LEH SG

{ FEB. 2010 PV

ALQUERIA TRONAES

LOCALIZACION : €M MBLINO DE LAS FUENTES 17
DISTRITO/SUELD +30.880.
REF. CATASTRAL : 00701200V426H0001AH
CODIGO FICHA : EPA_SNU_10.14

NIVEL DE PROTECCION : BRL
VALORES SINGULARES : RQL
CATEGORIA (D) ESPACIO ETNCLOGICO DE INTERES LOGAL

REFERENCIA CATALOGO 1989: — PLANO G55 WP :—
REVISION EXPOSICION PUBLICA 2003-2008: 10/URBI NP:S

1. PARCELA :

PARCELA
DIMENSIONES :
ESTRUCTURA : HUERTA

OCUPACION :

usos:

OGUPADD
VIVIENGA RURAL

2. EDIFICACION :

VOLUMETRIA
Ne VOLUMENES ;

MORFOLOGIA : 2 AGUAS/ §IN ALERO
N PLANTAS : 2
DIM. PLANTA :

20 MAS

18.85X10,70 (M)

FACHADA
REVESTIMIENTO :
COLOR
CARPINTERIA :
CONSERVACION :

REVOCO f PINTURA
: BLANCO / TERRACOTA £ AZUL
MADERA
MALA { ALTERADA
ESTRUCTURA
TIPO ARQ :
FABRICAS :

2 CRUJIAS. GAAN ANDANA
2CPFIPX + PT
TAPIAL / LADRILLO
CUBIERTAS :

CONSERVACION :

TEJA ARABE

RECUPERABLE

3, ENTORNO PAISAJISTICO:

usos: x RURAL VIVIENDA 24 VIVIENDA
x [NDUSTRIAL x SEAVICIOS ALMACEN
ACCESIBILIDAD :
X BUENA REGULAR MALA
CONTAMINACION AMBIENTAL :
HUMOS AUIDOS % TRAFICO
ELEMENTOS PERTURBADORES :
CABLES ESCOMBROS AMB SACIAL
) DETERIORADD
VALOR PAISAJISTICO:
MTO MEDIO BAID

ARBOLADO:

VALORES SINGULARES ©
GRP: Grupo. P vl do Pretacestn

: {78

SAR*

% el Pianista Martines Caprageq

CMN: Camine. BIC: Bién de Inlenés Culural AL
| Wi BAL: Bien o elenancia = o ]
PR G BAL-BRR Bhon do Retevamas Local - Baraca £3
ARG niorss Arqutacionica 1ER QROEN: Elements P e i
oTRos
CPF: Coias Paraitas a Facharia PP 81 simiinen
CPP; Crjia Porpendicular a Fachada  PT+ Palio Pustesion AS: Asimiieicn V30
PB: Planla Bagical 41 Crn anatuss Postancs  AH: Aaro Hoiizonlsl
e
i
AJUNTAMENT DE VALENCIA llf 4
F ANDEZ - BRI

AREA DE URBANISMO VIVIENDA Y CALIDAD URBANA - DIRECCION GEDY

RDE
Localizacion: SECRETARI A DE URBANISMO, CALIDAD
URBANA Y VIVIENDA DEL AYUNTARMIENTO DE VALENCIA
Fecha y hora: 08.06 2015 14:35:51
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37
My a5

REVISION SIMPLIFICADA DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA

CATALOGOQ DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE NATURALEZA RURAL

ALQUERIA TRONAES

’ : {
= |~4. DESCRIPCION Y REFERENCIAS HISTORICAS

El paisaje donde se inserta la alqueria: El entorno esta
marcado por la presencia de las grandes infraestructuras
metropolitanas que se sitdan en el borde del Nuevo cauce y
la autovia V-30. Un antiguo paisaje de huerta, hoy en ruina.

Descripcién general: El gran volumen de la alqueria es
una condicidon de esta arquitectura, junto con el caracter
compacto de la misma; cardcter que queda algo aminorado
por la fenestracién de la andana, abierta a los cuatro
vientos con sus tres niveles de huecos. La solidez y
eslabilidad del edificio no deja en cualquier caso lugar a
dudas, como tampoco su veluntad de percibirse como un
gran artefacto, sin complejos, sin mimetismos, con valentia,
con esa condicion de lo obvio y lo inmediato que tiene lo
rural.

Un porche de vigueterla de madera sobre pilares
romboidales y con capiteles romos, proporciona un espacio
muy atractive frente a la casa, a partir del cual, un pequeio
huerto de agrios con naranjos y limoneros, evoca lo que
quizés fue un huerto-jardin de la casa. La era, situada
lateralmente frente a la casa, define un plano austerc y bien
construide de ladrillo plano y con bordes muy estrictos en
su geometria y resueltos en sardinel;, planc ligeramente
elevado y separado de los terrenos de huerta.

Los ventanales amplios, a ras del suelo, que flanquean la
puerta principal, nos hablan de un didlogo mas risuefio con
el exterior del que nos proporcionaban las alquerias del
Volant o Ia alqueria del Fi en ef Cami de Godella.

La arquitectura de la alqueria: Se define como un edificio
de dos plantas en altura, dos crujias en profundidad, con
los muros de carga paralelos a fachada. Hay cinco vanos
en planta alta y dos niveles de huecos, y con un potente eje
de composicion centrado en planta, adjetivado por el vano
central y por los arcos de medio punto en la fachadas
anterior y posterior, donde se sitia las puertas de entrada a
la alqueria y el paso al patin posterior. Fn el centro del
muro de carga central NOS un arco 10, NO
muy amplio, que nace desde una potente y volada
impostura, y como en muchos casos, aun con la argolla y la
corriola para pesar o para descargar las caballerias.

A pesar de la variacion de propiedad y la subdivisién del
espacio, la alqueria es perfeclamente legible, tanto en sus
espacios de planta baja, como en la idea espacial de la
arquitectura. Se trata de una casa de dos crujias con muros
paralelos a fachada, de los cuales el central se transforma
en dos polentes y esbeltos machones en la planta alta,
definiendo asi una linea de carga resuelta por grandes
vigas de madera que forman la cumbrera de cubierta. Los
aleros de madera, muy volades, han sido recientemente
mutilados, quedando el tejado enrasado a fachada.

s.XVilI

El arco del muro central es ligeramente rebajado, sin
impostacién alguna. A ambos lados de la puerta
encontramos dos grandes venlanas de suelo a techo,
enrejadas en saledizo, con alfeizar de obra y revestido de
azulejeria azul y blanca, con motivos dieciochescos, y
jambas pintadas de azul. La planta superior presenta seis
huecos con tres niveles en altura, de tamano decreciente,
de manera que los mas altos, muy pequefios ya, quedaban
practicamente siempre pr bajo el hoy i

alero.

Las fabricas son de ladrillo con tendeles estrechos de unos
3,5-4 ¢m, construyendo los arcos de medio punto con el
mismo tipo de ladrillo, en este caso a sardinel, mientras
que los huecos rectangulares se construyen con arcos
planos de ladrillo. La vigueteria de madera esté trabajada
en su seccion con molduras rectas, con una escuadria
mas reducida de dimensiones y con revoltones estrechos,
de unos 75 cm.

El solado interior de la alqueria presenta la tipica solucion
de un eje dibujado en planta, con una linea central de
mortero de cemento, a ambos lados dos franjas de piedra
de respetable dimensién, 45 cm de ancho por 85 cm de
longitud, mas afuera otra franja de baldosa de piedra
artificial, para entregar a un solado de baldosa de arcilla de
formato medio. Las distintas dependencias que abren al
corredor, presenlan un pequefic escalén de unos 15 cm,
sobre los que se levanta la carpinteria de la pueria, de
madera de pino con dos hojas y cinco cuarterones muy
sencillos.

152
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REVISION SIMPLIFICADA DEL PLAN GENERAL DE VALENCIA

CATALOGQ._QE-B!ENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS DE NATURALEZA RURAL
2 L *.r

¢ 20 FEB. 2085 ‘oeiad ALQUERIA TRONAES

"5, DESCRIPCION.GRAFICA Y REFERENCIAS TECNICAS

[T
]

|
o0 ¢ o o (I
00O0OGO0ODaO|eo

6. ENTORNO DE PROTECCION
A.- BIEN A PROTEGER

B.- AREA DE PROTECCION

Proteccién genérica de 50 mts desde el extremo de cada parte del
bien, englobando dentro del bien el porche y los espacios
posteriores de la casa principal.

C.- AREA DE RESTAURAGION PAISAJISTICA

Wb

AJUNTAMENT DE VALENCIA

AREA DE URBANISMO VIVIENDA Y CALIDAD URBANA - DIRECCION GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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7. CONDICIONES DE TRANSFORMACION
AREA DE VIGILANCIA ARQUEOLOGICA (AVA-28) -Condiciones del Subsuelo: Cautelas Arqueoldgicas-

v e | .

‘Ax‘l

Pr

PLANTA CUBIERTAS

ELEMENTOS A CONSERVAR

A + Pr.- CASA Y PORCHE: Proteccidn Integral.

Conservacion de la volumetria actual del edificio principal, valorando las fabricas, acabados, cromatismo, etc. Respelo de los
huecos histdricos, dimensiones, disposicidn, acabado, etc. Restauracién de la cubierta y de los aleros originales en madera
volada. Conservacién de los muros estructurales y de fachada del cuerpo principal. Conservacion del sistema estructural
horizontal de forjados y cubierta. Ambito y trazas del porche.

B.- CASA ANEXA: Proteccién Ambiental.

conservando la tipologia basica, sistema estructural, seccién y cublerta, ademas de la composicion de los huecos en fachada.
PX.- PORXADA LATERAL: Proteccién Ambiental.

Proteccion volumétrica del cuerpe arquitectdnico, conservando la tipologia basica, sistema estructural, seccion y cubierta.

P.- PATIO: Proteccién Ambiental a la espera de conocer el interés de los cuerpos AX1, AX2, AX3.

AX1, AX2, AX3.- Porxadas ad d; Pr én Parcial P , a la espera de conocer su interés.

Cuerpos que en su caso podrian sustituirse por arquitecturas de més valor que potenciaran el interés del conjunto

REGIMEN GENERAL DE INTERVENCIONES.- Nucleo Principal formado por ¢ cucrpo: A + Pr

El conjunto ha agotado las posibilidades de ampliacién. Puede transformar sus espacios internos en los niveles que permitan el
grado de proteccion de cada uno de ellos o bien sustituir los cuerpos anexos entorno al patio por arquitecluras de méas valor
que potenciaran el interés del conjunto

8. OBSERVACIONES

a) PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION
Cualquier intervencién sobre el bien a praleger implica la redaccidn de un Proyecto de Restauracion que incluya un Estudio de Incidencia Paisajfstica que guie las
propuestas y permita una correcta leclura historica del ediicio y su entomo

b) INTERVENCIONES PERMITIDAS AL PROYECTO DE RESTAURACION

Previa a la redaccion del corespondiente Proyecto de Reslauracion sclo se podrdn efeciuar obras de conservacion y manlenimiento del bign o de los edificios
afeclados an el dmbita de profeccisn

AJUNTAMENT DE VALENCIA

DELy |

AREA DE URBANISMO VIVIENDA Y CALIDAD URBANA - DIRECCION GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. ALCANCE Y CONTENIDO DEL ESTUDIO

El alcance y contenido del presente Estudio de Integracién Paisajistica (en
adelante, EIP) se adapta al fipo de proyecto y al paisaje donde se ubica, tal como
se senala en el Anexo Il de la LOTUP.

El proyecto de referencia para el presente EIP es la Modificacién n°2 del Plan
Parcial “Fuente San Luis” (Valencia), junto a la que se tramita. Las modificaciones de
cardcter pormenorizado propuestas del Plan Parcial aprobado, Unicas que tienen
efectos (aunque muy limitados), en el paisaje, afectan a una serie de puntos muy
concretos de las actuales Ordenanzas del Plan Parcial, y a la reordenacién
urbanistica de la zona inmediata a una torre de A.T. al sur del sector y de la gran
ddrsena de aparcamiento puUblico en superficie ubicada en el centro del dmbito. A
titulo informativo se describe en esta memoria el tipo de paisaje, el estado actual
de los terrenos del Plan Parcial y la situacion del medio ambiente, bien entendido
que no nos enconframos ante un plan de nueva formulacién, sino ante una
modificacién limitada y puntual de un Plan Parcial aprobado y vigente.

El paisaje en el que se enmarca la actuacién estd en la actualidad en pleno
proceso de transformacion, si bien, todavia se percibe como un paisaje rural, en el
gue la mayor parte de los terrenos del dmbito se corresponde con suelos que
tradicionalmente estaban destinados al cultivo agricola, hoy abandonados;
convivian dichos terrenos cultivables con edificaciones rurales dispersas o en
pequenas agrupaciones, vinculadas a la actividad agricola y a la vivienda.
Destaca la fuerte antropizacién del drea debido a la influencia de las
infraestructuras existentes, tanto exteriores, como interiores al dmbito. A todo ello
cabe sumar la contaminacion acustica y ambiental que genera el trafico intenso
gue discurre por las autovias V-30 y V-31, asi como procedente de las vias de
ferrocarril que la circunvalan, lo que sin duda produce un deterioro de dicha drea.

Por Ultimo, conviene destacar cudl es la finalidad de los Estudios de
Integracién Paisqjistica, segin el apartado b) del art. 6.4 de la MLOTUP: « Los
estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el cardcter y la
percepcion del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y
establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al anexo
II de esta ley. En los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacién ambiental y
territorial estratégica simplificada que no tengan incidencia en el paisaje no serd exigible
estudio de integracion paisajistica, en caso de que asi lo determine el érgano ambiental y
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territorial estratégico asi como un informe del departamento con las competencias de
paisajen.

2. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

De conformidad con el apartado €) del Anexo Il de la LOTUP, «la Valoracién
de la Integracion Paisajistica de una actuacién analiza y valora la capacidad o
fragilidad de un paisaje para acomodar los cambios producidos por la actuacién sin
perder su valor o cardcter paisajistico ni impedir la percepcion de los recursos
paisajisticos».

La capacidad de un paisaje de admitir cambios depende de las
caracteristicas de la propia Unidad de Paisagje en la que se encuadra y de la
actuacién concreta que se propone. Vamos a redlizar a continuacion un andlisis
pormenorizado de los posibles impactos paisqjisticos de la actuacion y de la
sensibilidad del paisaje a los mismos.

- Identificacién de los impactos paisaijisticos.

En primer lugar, procede identificar y valorar los potenciales impactos
paisqjisticos de la actuacion propuesta, entendiendo a los mismos como aquellas
modificaciones que, objetivamente, puedan afectar a los elementos de un paisaje
o a las relaciones entre los mismos.

A los efectos del andlisis paisqjistico de la actuacién, basta decir que el
objeto de la Modificacién es reordenar urbanisticamente dos zonas en el centro y
sur del sector para resolver el perjuicio desde el punto de vista visual y paisqjistico
que supone una torre de A.T. para las viviendas que recaen a la misma y modificar
una serie de puntos muy concretos de las actuales Ordenanzas del Plan Parcial, con
la finalidad de que las manzanas definidas por el planeamiento sean capaces de
acoger la demanda actual de viviendas y nuevas implantaciones terciarias en las
mejores condiciones ambientales y econdmicas.

En el presente caso, el primer impacto paisagjistico identificado consiste en la
remodelacidon puntual de la ordenacién urbanistica aprobada para resolver el
perjuicio que supone la proximidad de una torre de alta tensidén en la zona sur del
sector a un bloque de viviendas.

Puesto que la citada torre queda a una distancia muy préoxima a los bloques
residenciales de la manzana M-4, se ha considerado que suponen un perjuicio
desde el punto de vista visual y paisqjistico para las viviendas que recaen a la
misma, por lo que se propone trasladar la edificabilidad de las dos parcelas mds
proximas a la misma (adjudicadas al Ayuntamiento de Valencia en la
reparcelacion), a dos manzanas de nueva creacién (denominadas M-11y M-12 en
la nueva ordenacién), ubicadas en una posicion central en el dmbito, en la gran
ddrsena de aparcamiento publico en superficie. Todo ello se hace planteando su
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configuracién de acuerdo a las pautas del diseno general de la ordenacion; esto
es, mediante la disposicion de dos nuevos bloques residenciales lineales de
idénticas caracteristicas al resto de bloques en cuanto a anchura y altura, paralelos
entre si y en prolongacioén de las alineaciones de las manzanas M-10.1 y M-10.2.

En segundo lugar, la modificacion de las condiciones de volumen y forma
de los edificios en la zona EDA propone poder dejar abierta la planta baja como
acceso a un espacio libre publico o privado y poder construir dicha superficie
liberada como una planta adicional sobre la planta n° XV del edificio, en forma de
dtico retranqueado una distancia minima de 3 m respecto de cualquiera de las
fachadas del mismo.

Asi mismo, en el caso de las manzanas M5, M9 y M10 que disponen de
espacio libre privado vinculado a la edificacidn residencial, se permiten
construcciones cerradas sobre rasante en los espacios liores en un porcentaje
mdximo del 10% de la parcela destinada a espacio libre.

De igual modo, en el caso de la parcela calificada como TER-RC, como no
se va a ejecutar la pista de esqui cubierta, se modifica la redaccién del articulo
Unico de las Normas Urbanisticas de la citada zona para obtener un adecuado uso
racional de la alta edificabilidad de la parcela dada su gran dimensidén y su
cardcter de parcela Unica.

Entre otras modificaciones, deberd constituirse sobre la misma un Complejo
Inmobiliario con los correspondientes Estatutos que regulard las relaciones entre
cada una de las fincas privativas y los elementos comunes. De entre los pardmetros
resenables, se modifican las condiciones de volumen y forma de los edificios y se
permite, con cardcter general, un nUmero mdximo de 8 plantas v,
excepcionalmente, 16 plantas en un 30% de la edificabilidad.

Finalmente, simplificar la regulacion de usos en la parcela calificada con
TER-FSL y calificar como bien patrimonial parte del subsuelo dotacional publico
colindante a las parcelas residenciales, junto al resto de pardmetros modificados en
las Normas Urbanisticas, no producen impactos paisqjisticos resenables, por lo que
el impacto paisajistico de la modificacién se limita a lo anteriormente descrito.

- Valoracién de la magnitud de los impactos paisqjisticos.

Respecto a la valoracion de los impactos paisajisticos identificados se va a
proceder a un doble andlisis; en primer lugar se realiza una valoracién desde fuera
del dmbito de la modificacién, y en segundo lugar se realiza una valoracion de la
magnitud de los impactos desde el interior del propio dmbito de la modificacién.

En términos generales, desde las unidades de paisaje que envuelven el

dmbito de la modificacién las afecciones visuales de los impactos paisajisticos
identificados quedan muy minimizadas y amortiguadas. La disposicion de los dos
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nuevos bloques residenciales lineales, de idénticas caracteristicas al resto de
blogues en prolongacién de las alineaciones de las manzanas M-10.1 y M-10.2,
refuerza la continuidad de dicha alineacién mds alld de la carretera de Mdlilla, en
la que Unicamente habia una manzana en la ordenacién vigente. En
consecuencia, parte de la edificabilidad de la manzana M-4 desaparece de la
fachada que da al nuevo cauce del rio Turia, permitiendo que dicho frente sea
mas dindmico y dialogue mejor con el entorno, al desaparecer el efecto barrera
que producia el enorme bloque lineal inicialmente previsto en la ordenacion
vigente, de aproximadamente 147 m, que queda reducido a unos 45 metros.

La nueva determinacion relativa a las condiciones de volumen y forma de
los edificios que permite alcanzar en la zona EDA una planta en forma de dtico
sobre la planta n° XV del edificio y dejar abierta la planta baja no es practicamente
perceptible desde dichas unidades. Unicamente la regulacién especifica de las
condiciones de volumen y forma aplicable a la parcela calificada como TER-RC
gue permite, entre ofras, que excepcionalmente un porcentaje de la edificabilidad
alcance un nUmero mdaximo de 16 plantas y, en general, un nUmero mdaximo de 8
plantas, junto con la condicién de constituir un Complejo Inmobiliario que puede
estar formado por diferentes parcelas privativas y elementos comunes, puede
percibirse desde distancias préximas. En todo caso, dichos volimenes quedan
perfectamente integrados en la ordenacién y en el entorno, y generan un mayor
dinamismo en la imagen del conjunto, tal y como se aprecia en las perspectivas
volumétricas incorporadas en la documentacion grdfica del presente EIP.

Finalmente, respecto a la disposicidn de construcciones cerradas en el
espacio libre de parcela de las manzanas M5, M? y M10 es inapreciable desde las
unidades de paisaje perimetrales.

Por todo ello, se puede decir que desde el exterior del dmbito de actuacidén
la magnitud de los impactos paisajisticos identificados es, en todo caso, positiva vy,
en el caso concreto de la zona de las manzanas calificadas como EDA, no es
prdcticamente perceptible.

Por otro lado, se analiza la magnitud de los impactos paisajisticos en el
interior del dmbito. En primer lugar, cabe poner de manifiesto el efecto positivo que,
de por si, supone la posibilidad de poder dejar abierta la planta baja como acceso
a un espacio libre pUblico o privado en el caso de las parcelas calificadas EDA.
Dicha posibilidad configura un entorno con mayor profundidad visual y mayor
presencia de vegetacion que siempre es deseable en la configuracién de un tejido
urbano y en la percepcién del espacio.

Asi mismo, el traslado de la edificabiidad de parte de los bloques
residenciales de la manzana M-4 a la zona cenfral del sector, potencia el eje
principal y da una mayor continuidad en la disposicion de las edificaciones
residenciales a lo largo de dicho eje mds alld del cruce con la carretera de Mdlilla.
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Ofra de las determinaciones a analizar es la que permite alcanzar una
planta mds en forma de dtico sobre la planta n° XV del edificio. Dicha
determinacion produce un incremento en la altura de los volimenes que no
modifica la visién paisajistica del conjunto debido a que no se percibe desde el
interior del dmbito a escala del peatdn.

Finalmente, la magnitud del impacto de la regulacion especifica de la
parcela cdalificada como TER-RC que se dispone en un extremo del dmbito de
actuacién no es determinante en un entorno caracterizado por parcelas
dotacionales de naturaleza diversa. La percepcidn del paisaje en esta zona es muy
dindmica con gran presencia de vegetacién; asi pues, con la modificacion
normativa propuesta se completa un paisaje de caracteristicas similares al del resto
de parcelas de esta zona del sector con edificaciones de diversas tipologias
rodeadas de vegetacion.

Por todo lo expuesto, tras el andlisis de los impactos paisqjisticos en el interior
del dmbito, se concluye que la magnitud de los impactos paisajisticos identificados
es minima en lo relativo a las condiciones de volumen y forma de los edificios o, en
cualquier caso, que se trata de un impacto positivo al favorecer un entorno con
mayor presencia de vegetacién y mayor dinamismo en cuanto a la disposicién de
volumenes en la parcela TER-RC.

- Valoracién de la sensibilidad del paisaje.

En el presente apartado, se procede a andlizar la sensibilidad del paisaje a
los cambios. Esta valoracién se redaliza, al igual que en el apartado anterior, a
escala territorial y a escala local, es decir, se considera en primer lugar el dmbito de
la actuacion y su entorno inmediato, y en segundo lugar Unicamente el dmbito de
la modificacion.

En el caso de la escala territorial, el dmbito que se analiza convive en sus
limites con el nuevo cauce del rio Turia y con la unidad de paisaje bloque continuo
Valencia, de acuerdo con lo establecido en la memoria informativa del presente
documento.

Tal y como se ha indicado, el dmbito de la modificacion se encuadra en la
unidad de paisaje blogque continuo Valencia con una calidad paisajistica que se ha
calificado como baja. Destaca principalmente la presencia como fondo visual del
Hospital Universitario y Politécnico La Fe, que es considerado un recurso paisajistico
visual, cuya implantacién y funcionamiento ha originado fendmenos de
antropizacién del drea, por lo que se puede decir que el paisaje tiene una
sensibilidad baja a los cambios. En cualquier caso, cualquier actuaciéon que se
proponga en dicha drea, debe estudiar su posible impacto sobre el Hospital, puesto

gue se debe mantener su cardcter de hito urbano.
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La ofra unidad de paisaje se corresponde con el cauce del rio Turia, recurso
paisqjistico de interés ambiental que forman parte de la infraestructura verde con
una traza perfectamente definida y una escala potente dentro del conjunto del
territorio. Por lo tanto, la sensibilidad a los cambios de esta unidad también es baja
porque es un paisaje de referencia que se va a mantener inalterado debido a su
posicion dominante respecto al entorno que lo rodea.

Por todo ello, se puede concluir que a escala territorial la sensibilidad del
paisaje a los cambios es baja.

Por ofro lado, analizando el paisaje a escala del propio dmbito de la
modificacion igualmente se puede concluir que tiene una sensibilidad baja a los
cambios, ya que nos encontramos por una parte en un enforno residencial de
grandes blogques que configuran un tejido potente en el que los cambios no
modificaran el cardcter del paisaje, y por ofra en un entorno terciario de cardcter
dindmico, con un vial central de grandes dimensiones y edificaciones de diferentes
volumetrias, el cual, admite modificaciones sin alterar su cardcter paisqjistico.

En definitiva, podemos concluir tras el andlisis de la magnitud de los
impactos paisagjisticos y la valoracion de la sensibilidad del paisaje, que en materia
de integracién paisajistica la modificacién propuesta no tiene un impacto negativo
sobre el paisaje consolidado, integrdndose perfectamente en el entorno en el que
se enmarca. Nos enconframos en una Unidad de Paisaje que integra
perfectamente la nueva modificacién propuesta.

3. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL

De conformidad con el apartado f) del Anexo Il de la LOTUP, «la Valoracion
de la Integracién Visual de una actuacién analiza y valora la visibilidad de la actuacion,
las vistas hacia el paisaje desde los principales puntos de observacion, los cambios en la
composicion de las mismas y los efectos sobre la calidad visual del paisaje existente.».

El impacto visual de la actuacion sobre el paisaje dependerd de la
visibilidad de la misma. La Valoracién de la Integracion Visual se realiza a partir de
un Andlisis Visual del dmbito conforme al apartado ¢ del Anexo | de la LOTUP. En
este caso, se han seleccionado 3 Puntos de Observacion para desarrollar el andlisis
a escala territorial y 2 Puntos de Observaciéon para desarrollar el andlisis desde el
interior del dmbito de la modificacién. Para cada uno de ellos se ha incorporado
una ficha grdfica donde se determinan las siguientes caracteristicas: la calificacién
como principal o secundario en funcién del nUmero de observadores potenciales,
de la distancia y la duracion de la vista; la descripcion de las Unidades de Paisaje y
de los Recursos Paisqjisticos que singularizan la vista con la determinacion del
coeficiente de visibilidad; y un reportaje fotografico que muestra el campo de vision
y la descripcién de la cuenca visual que abarca cada uno de los puntos.
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En términos generales, la composicion de las vistas hacia el paisaje
circundante no se modifica como consecuencia de la actuacién propuesta, dado
lo limitado de los cambios propuestos en el planeamiento vigente. Las visuales mds
significativas de esta escena urbana son las que se perciben desde las vias de
circulacién junto al nuevo cauce del rio Turia. Desde esos puntos (puntos de
observacion 1 y 2) se percibe integramente el recurso paisajistico del Hospital
Universitario y Politécnico La Fe y la actuacion no interfiere en las visuales hacia el
mismo. La duracién de las vistas pueden considerarse como bajas, puesto que la
velocidad de los vehiculos en este tramo es muy elevada, sin embargo, el nimero
de observadores potenciales que circulan por las vias se considera elevado, por el
trédfico que soporta como via de circunvalacién de Valencia en primer lugar y
como punto de acceso a la ciudad en segundo lugar. Estas visuales no se ven
afectadas en absoluto por la modificacion propuesta, tal como se aprecia
perfectamente en las imdgenes del presente estudio.

Desde el nuevo cauce del rio Turia (puntos de observacién 1 vy 2) puede
verse la vision del conjunto del Sector como elemento de borde de la ciudad en su
fachada al nuevo cauce del rio Turia, resulfando fras la modificacion
prdcticamente coincidente con la del planeamiento vigente, con la Unica
diferencia que se ha reducido el famano de uno de los bloques residenciales que
da frente al nuevo cauce (que pasa de medir mds de 147 m a sélo 45 metros) y que
la disposicion de las diferentes edificaciones conviven junto con masas vegetales en
la parcela calificada como TER-RC, disminuyendo asi el efecto muralla visual, y
permitiendo mayor permeabilidad y transparencia hacia el continuo urbano y
hacia el equipamiento sanitario.

La puesta en marcha del Sector Fuente San Luis ejercerd un impacto visual
positivo desde esta visual, puesto que mejorard la imagen actual del entorno,
actualmente en proceso de abandono y deterioro, dotando a la ciudad de una
nueva fachada urbana; siendo los efectos de las modificaciones propuestas en la
MPP-P, en cualquier caso, de escasa entidad desde los puntos de observacion
exteriores.

Otra de las visuales exteriores que cabria considerar es la vision del conjunto
desde la carretera de Mdlilla (punto de observaciéon 3), primero, por ser un punto
que permite ver toda la actuacién desde una posicidon elevada y segundo, por ser
la primera imagen visual que se obtiene desde el interior de la ciudad, en su
calidad de punto principal de conexién con la misma. Desde este punto de
observacion puede verse como las nuevas condiciones de volumen de los edificios,
se integran visualmente en el conjunto de la ordenaciéon, de forma coherente vy sin
ocasionar ningun tipo de distorsidn urbanistica.

Para andlizar el impacto visual de la actuacién desde dentro del propio
dmbito de la modificacién, se han seleccionado en este caso dos Puntos de
observacién, uno al comienzo del eje viario principal, en la zona de manzanas
calificadas EDA, y ofro hacia el final de ese mismo eje, a la altura de la parcela
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calificada como TER-RC. En este Ultimo punto puede verse como, al igual que
ocurre en la imagen desde el nuevo cauce del rio Turia, las modificaciones
introducidas en la parcela calificada como TER-RC, que definen un Complejo
Inmobiliario con las correspondientes fincas privativas y elementos comunes
rodeados por vegetacion, genera una imagen dindmica del conjunto acorde con
un enforno caracterizado por parcelas dotacionales de naturaleza diversa con
gran presencia de vegetacion.

Finalmente, desde la visual ubicada al comienzo del eje viario principal, la
nueva ordenacién permite igualmente obtener una percepcién unitaria de la
actuacién. Desde este punto de observacién puede verse como la disposicion de
los dos nuevos volumenes edificatorios (resultado del desplazamiento de parte del
bloque residencial de la manzana M-4), se infegran visualmente en el conjunto de
la ordenacidn, al seguir las mismas pautas de disefio que el resto del conjunto. Asi
mismo, la posibilidad de poder dejar abierta la planta baja, como acceso a un
espacio libre publico o privado, configura un entorno con mayor profundidad visual
y mayor presencia de vegetacion, en una zona en la que al subir un poco la visidon
irumpen con rotundidad los bloques residenciales de 15 plantas de altura. Desde
este punto de observacion la planta dtico sobre la planta n® XV de los edificios no
se percibe, por lo que dicha modificacién no cambia la visual respecto a la del
planeamiento vigente.

Se distingue en las fichas correspondientes a cada uno de los puntos de
observacion, diferenciando entre puntos de observaciéon principales y puntos de
observacion secundarios, en funcién del niUmero de observadores potenciales, la
distancia y la duracién de la visidon. Son zonas de mdxima visibilidad las perceptibles
desde algun punto de observacién principal, zonas de visibilidad media las
perceptibles desde mds de la mitad de los puntos de observacién secundarios, y
baja desde menos de la mitad de éstos.

En definitiva, a partir del andlisis realizado, se llega a la conclusidén de que la
actuacién propuesta, en términos generales, mejora la calidad visual del paisaje
urbano en el que se inserta.

4. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE INTEGRACION
PAISAJISTICA DE RANGO SUPERIOR

El Estudio de Paisaje del Término Municipal de Valencia incluye diversos
apartados cuyas determinaciones paisaijisticas procede justificar su cumplimiento:

-Objetivos de Calidad de la Unidad Paisaijistica afectada por la Actuacién.
Tal y como se ha senalado en la memoria informativa, la Unidad de Paisaje

en la que se inserta el sector objeto de la modificaciéon de planeamiento
corresponde a la denominada “Bloque Confinuo Valencia”, cuya calidad
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de paisaje se ha calificado como bagja, siendo el objetivo de calidad
senalado para la misma el de mejorar el cardcter existente.

Dicho objetivo es totalmente coincidente con el de la actuacién propuesta
pues, tal y como se ha desarrollado en la memoria justificativa, con dicha
actuacién se consigue que los blogues residenciales queden alejados de
una torre de alta tensiéon, lo que se considera una mejora desde el punto de
vista visual y paisajistico para las viviendas que recaian a la misma; al mismo
tiempo que se mejora la imagen de la fachada urbana al disminuir el efecto
muralla visual del bloque M-4 inicialmente previsto.

En segundo lugar, las modificaciones introducidas en la parcela calificada
como TER-RC, que definen un Complejo Inmobiliario con sus
correspondientes fincas privativas y elementos comunes rodeados por
vegetacién, supone igualmente una mejora desde el punto de vista visual y
paisqjistico permitiendo que el frente al nuevo cauce del rio Turia sea mds
dindmico y dialogue mejor con el mismo.

-Normas de Integracién Paisqjistica y Programas de Paisaje.

La actuacién propuesta es coherente con lo estipulado en el Estudio de
Paisaje del Término Municipal de Valencia.

-Catdlogo de Paisaje e Infraestructura Verde.

Dentro del Catdlogo de Paisaje del término municipal de Valencia, como
elemento de la Infraestructura Verde de elevado interés visual, se encuentra
el Ultimo tramo del nuevo cauce del rio Turia junto al que se desarrolla el
Sector y para el que no supone ningun tipo de afeccidn, ni perjuicio.

Del mismo modo, forman parte del Catdlogo los elementos del patrimonio
cultural rural recogidos en el Catdlogo de Bienes y espacios Protegidos de
Naturaleza Rural.

Como resultado de los andlisis desarrollados en los apartados anteriores, se

concluye que la actuacioén propuesta cumple con las determinaciones paisaijisticas
de rango superior.

5. NORMATIVA DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Como resultado de los andlisis desarrollados en los apartados anteriores, se
concluye que no resultan necesarias normas urbanisticas de cardcter
complementario.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
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6. REPORTAJE FOTOGRAFICO PAISAJISTICO

Punto de Observacion - 1

Punto de Observacion - 2
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Punto de Observacion - 3

Punto de Observacion - 4
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Punto de Observacion -5

7. DOCUMENTACION GRAFICA

En el presente apartado se incorporan las imdgenes virtuales
correspondientes a una serie de perspectivas elaboradas desde diversos puntos de
vista, que reflejan, por una parte, la simulacién correspondiente a la ordenacién
actualmente vigente (y no materializada) y, por otra, la nueva definicidon
geométrica propuesta en el dmbito de actuacién por la MPP-P, que ha sido
tomada en consideracion para la realizacidon del presente estudio. A tal efecto se
han elaborado fotfomontajes con imdgenes reales del estado actual, sobre las que
se ha incorporado tanto la volumetria inicial como la modificada para, de este
modo, poder apreciar fidedignamente las caracteristicas del paisaje sobre el que
se actua.

Se presentan de dos en dos y desde el mismo punto de observacion (el cual
se sitUa a la escala del peatdén y a nivel de calle), para poder establecer con
facilidad la comparativa entre ambas ordenaciones y poder verificar la mejora de
la nueva ordenacion.

En el plano B.3 “Puntos de Observacion”, se indica la ubicacion en planta de
cada uno de los puntos de observacion tomados en consideracion para el andlisis y
se acompanan de las imdgenes que se obtienen desde cada uno de ellos.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
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PUNTO DE OBSERVACION N° 1

Ordenaciéon segun el vigente PP

Ordenaciéon segun propuesta de MPP
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PUNTO DE OBSERVACION N° 2

Ordenaciéon segun el vigente PP
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Ordenacion segun propuesta de MPP
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PUNTO DE OBSERVACION N° 3

Ordenacion segun el vigente PP

Ordenacion segun propuesta de MPP
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PUNTO DE OBSERVACION N° 4
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Ordenacion segun el vigente PP
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Ordenacion segun propuesta de MPP
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PUNTO DE OBSERVACION N° 5

Ordenacion segun el vigente PP

Ordenacion segun propuesta de MPP
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8. CONCLUSIONES

Una vez analizados y valorados los efectos de las modificaciones propuestas
por la MPP-P sobre el paisaje urbano existente, tanto a nivel de impacto paisajistico,
como visual, se concluye que no se producen impactos o efectos negativos que
hubieran de corregirse desde la optica del andilisis paisajistico.

En cuanto a los impactos visuales, los puntos de observacién mds
significativos de esta escena urbana se sitUan en las vias de circulaciéon junto al rio
Turia, considerdndose que la actuacion se integra correctamente. En el ofro punto
de observacién analizado, situado en la Carretera de Malilla, tampoco se produce
ningun impacto visual significativo.

Finalmente, desde los puntos de observacién dentro del dmbito de la
modificacion situados en el eje principal, se considera que la actuaciéon no produce
impactos desde el punto de vista del andlisis paisajistico. En el punto préximo a la
parcela terciaria se observa como las modificaciones infroducidas producen incluso
un efecto positivo desde el punto de vista del paisaje al establecer un mayor
dinamismo de las edificaciones y las zonas verdes, al igual que ocurre en el entorno.

Con todo lo expuesto anteriormente, se concluye que la actuacién
propuesta se integra paisajisticamente en su entorno.

Valencia, abril de 2019

—_— — _ ——t I .:-
‘:T /-" k\'_\I '_'i
'\-\.__\___'_'_'_f"-
Alejandro Escribano Beltran Francisco J. Aibar Teruel
Arquitecto Arquitecto
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DOCUMENTACION GRAFICA

ANALISIS PAISAJISTICO

B.1. Unidades de Paisaje
(Escala 1/20.000)

B.2. Recursos Paisagijisticos
(Escala 1/20.000)

ANALISIS VISUAL

B.3. Puntos de Observacion
(Escala 1/2.000)

FICHAS GRAFICAS DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION
VISTAS CENITALES

PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS

DOCUMENTACION GRAFICA
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PUNTO DE OBSERVACION 1

Clasificacién: principal

Unidades de paisaje y recursos paisaijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje bloque continuo Valencia caracterizada por bloques de
edificacion abierta, alineados exteriormente a las calles, con presencia de
numerosas zonas verdes y equipamientos, asi como viales de gran dimension.
Destaca principalmente la presencia como fondo visual del Hospital Universitario y
Politécnico La Fe, que es considerado un recurso paisqjistico visual, y del nuevo
cauce del rio Turia, que es considerado un recurso paisgjistico ambiental. Punto
importante por su alta frecuencia de observacion.

Tipo de observador: turista Duracién de la observacién: media

Reportaje fotogrdafico
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PUNTOS DE OBSERVACION

P&g. 1




PROALIVAL 2016, S.A.
ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial “Fuente San Luis" (Valencia)
Abril de 2019

PUNTO DE OBSERVACION 2

Clasificacion: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisaijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje bloque continuo Valencia caracterizada por bloques de
edificacion abierta, alineados exteriormente a las calles, con presencia de
numerosas zonas verdes y equipamientos, asi como viales de gran dimensién.
Destaca principalmente la presencia del nuevo cauce del rio Turia, que es

considerado un recurso paisgjistico ambiental, y como fondo visual el Hospital
Universitario y Politécnico La Fe.

Tipo de observador: turista Duracién de la observacién: media

Reportaje fotogrdafico

Cuenca visual
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PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 3

Clasificacion: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisaijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje bloque confinuo Valencia caracterizada por bloques de
edificacion abierta, alineados exteriormente a las calles, con presencia de
numerosas zonas verdes y equipamientos, asi como viales de gran dimensién.
Destacan como recursos paisqjisticos la presencia del Hospital Universitario vy
Politécnico La Fe y la Algueria de Tronaes, y como fondo visual el nuevo cauce del
rio Turia.

Tipo de observador: turista Duracion de la observacion: media

Reportaje fotogrdafico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 4

Clasificacion: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisaijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje bloque continuo Valencia caracterizada por bloques de
edificaciéon abierta, alineados exteriormente a las calles, con presencia de
numerosas zonas verdes y equipamientos, asi como viales de gran dimensidén que
incluyen en su diseio arbolado de alineacién.

Tipo de observador: residente Duracién de la observacion: alta

Reportaje fotogrdéfico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 5

Clasificacion: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisaijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje bloque continuo Valencia caracterizada por bloques de
edificaciéon abierta, alineados exteriormente a las calles, con presencia de
numerosas zonas verdes y equipamientos, asi como viales de gran dimensidén que
incluyen en su diseio arbolado de alineacién.

Tipo de observador: residente Duracién de la observacion: alta

Reportaje fotografico

PUNTOS DE OBSERVACION
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VISTAS CENITALES

Ordenacién vigente

VISTAS CENITALES
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Ordenacién segun propuesta de Modificacién del PP (Simulacidn orientativa y no vinculante)
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PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS

Ordenacién vigente

PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS
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Ordenaciéon segun propuesta de Modificacién del PP (Simulacidn orientativa y no vinculante)

PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS
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