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CONSUM, SOCIEDAD COOPERATIVA VALENCIANA

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA del Estudio de Detalle de la manzana terciaria delimitada
por las Calles Emilio Bard, Dolores Marqués y Circulo de Bellas Artes (Valencial)

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

Con cardcter preliminar, debe hacerse un andlisis de la procedencia de
incorporar un Estudio de Integracién Paisajistica relativo al Estudio de Detalle de la
manzana terciaria delimitada por la Calle Emilio Baré, Dolores Marqués y Circulo de
Bellas Artes.

En el momento de presentar el Estudio de Detalle, estd en vigor la Ley
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunidad Valenciana (en adelante, LOTUP). En su art. 41.4 se regula
la documentacién que deben contener los Estudios de Detalle: «Contendrdn la
documentacién informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e incluirdn
un andlisis de su integracion en el paisaje urbano». Por tanto, se deduce la
obligatoriedad de acompanar el Estudio de Detalle con el presente Estudio de
integracién Paisqjistica.

El contenido y las determinaciones del Estudio de Integracion Paisgijistica
deberdn modularse en funcion del alcance de la actuacién en cuanto a la
incidencia general en el padisaje. Por tanto, no se cumplimentardn todas aquellas
determinaciones que no tengan virtualidad en el supuesto concreto que se
desarrolla, que recordemos es la ordenacion de volimenes a proponer en una
manzana de suelo urbano en un entorno consolidado. En este sentido, debe
remarcarse la prevision del Anexo Il de la LOTUP: «La informacion que deberd contener
el estudio de integracién paisajistica previsto en la ley se adaptard al tipo, escala y
aleance de Ia actuacion y al paisaje donde esta se ubique».

2. DESCRIPCION DE LA ACTUACION

2.1. Antecedentes

El Municipio de Valencia cuenta con un Plan General de Ordenacion
Urbana (en adelante, P.G.O.U.), que fue aprobado definitivamente mediante
resolucidn del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 28 de
diciembre de 1988.

MEMORIA INFORMATIVA
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En el Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia vigente, la manzana
ubicada entre las calles Emilio Bard, Dolores Marqués y Circulo de Bellas Artes, estd
calificada como TER-4 {Terciario de baja densidad). Dicho Plan incorpora entre sus
documentos el denominado "Catdlogo de Proteccidn de conjuntos rurales y
urbanos, edificios, especies arbdreas, jardines y dreas ecolégicas”, que incluye el
edificio actualmente existente en la manzana dentro del listado de edificios
protegidos con el Nivel nOUm.2 de proteccidn.

Dada la existencia en dicha manzana del edificio protegido conocido
coloquiaimente como "La Patatera”, junto al que se localiza un espacio no
edificado de gran dimensiéon en el resto de la manzana terciaria, por parte de
Consum, S.C.V., en fecha 30 de enero de 2014, se formulé "Consulta Urbanistica
Previa" al Ayuntamiento de Valencia (R.E. 00113 2014033063), con el objetivo de
confirmar el régimen urbanistico aplicable a cada una de las dos porciones de la
manzana referidas.

Dicha Consulta Urbanistica fue informada por el Jefe de Servicio de
Planeamiento en fecha 25 de marzo de 2014. La interpretacién que se realiza por
parte del citado servicio resulta coincidente con la propuesta en la Consulta vy, en
sintesis, consiste en considerar de forma independiente la edificabilidad del edificio
protegido y la edificabilidad del resto de la manzana no ocupada por el mismo. De
esta forma se puede materidlizar en la porcién no edificada, la edificabilidad que le
corresponde en virtud de su calificacién como TER-4.

Adicionalmente, dicho informe propone que se redacte un Estudio de
Detalle, para concretar la edificabilidad y los volumenes a materializar, y un Estudio
de Integraciéon Paisgjistica con el objetivo de garantizar la mejor proteccién del
edificio catalogado.

En fecha 30 de julio de 2014 se presenté en el Ayuntamiento de Valencia
(RGE 00113 2014 027318) una primera versidon del Estudio de Detalle, acompafiado
de Estudio de Integracién Paisaiistica, con la finalidad de dar inicio a la tramitacion
del expediente. Ambos documentos, dado que adn no se habia aprobado la
LOTUP, fueron redactados aplicando la legislacion anterior que estaba constituida,
bdsicamente, por la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana (en adelante, LUV) y por el Decreto 120/2006, de 11 de agosto, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Paisaje de la Comunidad
Valenciana {en adelante, RPCV). Dichos documentos, no fueron sometidos a
informacién publica.

Por ofro lado, dado que se afecta a un edificio catalogado por el Plan
General, en fecha 30 de octubre de 2014 ha sido emitido Dictamen de la Comisidon
Municipal de Patrimonio del Ayto. de Valencia, por el que se informaba
favorablemente el estudio formal y volumétrico del Estudio de Detalle inicialmente
presentado.

MEMORIA INFORMATIVA
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ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA del Estudio de Detalle de la manzana terciaria delimitada
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En definitiva, se presenta esta nueva version del documento de fecha
noviembre de 2014 (esencialmente idéntico al inicial) para su tramitacion y
aprobaciéon municipal, con el Unico objetivo de adaptarlo a los nuevos
requerimientos exigidos por la LOTUP (bdsicamente relativos a la tramitacion de los
planes, con la incorporacion de la evaluacién ambiental estratégica).

2.2. Descripcion del Plan

2.2.1. Localizacion de la actuacion

Bl dmbito del Estudio de Detalle aofecta a la manzana delimitada por las
Calles Emilio Bard, Dolores Marqués, Circulo de Bellas Artes y C/ en Proyecto.

2.2.2. Fases

El objeto principal del Estudio de Detalle, que abarca la manzana completa
delimitada por las Calles Emilio Bard, Dolores Marqués, Circulo de Bellas Artes y C/
en Proyecto, es concretar la edificabilidad de la manzana de forma independizada
respecto de la del edificio protegido existente en la misma y definir la ordenacion
de volumenes de las nuevas edificaciones destinadas al uso terciario a implantar en
el resto de la manzana.

En concreto, el Estudio de Detalle se centra en la definicidon de la edificacion
de una planta que va a funcionar de forma complementaria a la implantacion de
un local comercial en el edificio protegido {como ampliacidon necesaria para el
funcionamiento de dicho uso), ya que en el resto de sub-parcelas de la manzana
no se determina una volumetria concreta, posponiendo tal definicidn al momento
en el que se edifiquen dichas sub-parcelas. Para analizar la integracion en el
entorno de la ordenacion de volimenes propuesta en el Estudio de Detalle, se
reflejan también las edificaciones existentes en el mismo y su desarrollo, que se
estructura en las siguientes fases:

a) Fase del edificio protegido conocido como “La Patatera” y ampliacién:
el edificio “"La Patatera”, destinado antiguamente a almacén de
patatas, lleva varios anos sin un uso especifico, con lo que se estd
deteriorando por la falta de mantenimiento. En los Ultimos tiempos ha
sufrido varias incidencias, entre las que figuran desplomes parciales de la
cubierta, y necesita de una actuacién integral inmediata. Asi pues, se
prevé su rehabilitacién y la implantacién en el mismo de un local
comercial, manteniendo su volumetria actual.

Debido a requerimientos funcionales necesarios para el nuevo uso
terciario a implantar, se prevé la ampliacién de un volumen de una

MEMORIA INFORMATIVA
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planta en la sub-parcela inmediatamente adyacente al edificio
protegido. A tal efecto se ha formulado un Anteproyecto de edificacién,
que sirve de base para la ordenacién de volimenes que se propone en
el Estudio de Detalle. Una vez tramitado y aprobado el Estudio de
Detalle, se formulard el Proyecto edificatorio correspondiente, que serd
objeto de concesidon de la licencia municipal de obras y posibilitard la
rehabilitacién/construcciéon del complejo terciario, junto con la
urbanizacién de la parte correspondiente de la Calle proyectada al
norte de la manzana.

b) Fases de las edificaciones de uso terciario: el resto de las edificaciones a
construir en el resto de sub-parcelas definidas en la manzana, se
definirdn en los correspondientes Proyectos de Edificacidn en los
respectivos momentos en que se soliciten las oportunas licencias de
obras.

2.2.3. Caracteristicas generales de la actuacion

A los efectos del andlisis paisqjistico de la actuacién, basta decir que se trata
de la ordenacién de los volimenes de las nuevas edificaciones destinadas al uso
terciario que puedan ser complementarias a la implantacién de una actividad
comercial en el edificio protegido en el Catdlogo del vigente PGOU con el Nivel
num. 2 de proteccion.

El edificio "La Patatera” constituye la pieza principal de la actuacion. La
visiébn desde la Calle Emilio Bard muestra el edificio en su fachada principal con dos
alturas y rematada en los extremos por dos pequenas torretas. La actuacion
propone la implantacion de un uso comercial en el edificio y la construccidn de
nuevos volimenes en el resto de la manzana. De todos ellos, el Unico que se
concreta en el Estudio de Detalle es el que se ubica en la denominada sub-parcela
2 (definida en el mismo). Dicha edificacién se propone adosada a la fachada
posterior del edificio protegido; de este modo, la imagen actual de la calle Emilio
Bard, desde el punto de vista del paisaje, no se modifica. Por el contrario, con la
actuacién se consigue poner en valor el edificio mediante su rehabilitacion vy la
puesta en marcha del uso comercial.

El nuevo volumen propuesto, ampliacion del conjunto edificado, como se
ha dicho, se dispone adosado a la fachada posterior del edificio protegido, la cual
es una fachada de marcado cardcter secundario. En efecto, dicha fachada
alberga en la actualidad todas las instalaciones que han sido necesarias para el
desarrollo de las actividades que se han llevado a cabo en el edificio en etapas
anteriores (tubos de ventilacidn, maquinaria, etc.) y, por tanto, no goza de
especiales valores arquitectdnicos a proteger.

MEMORIA INFORMATIVA
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Desde el punto de vista del paisaje, el nuevo volumen propuesto, debido a
su baja altura y dimensién, respeta el protagonismo del edificio protegido también
hacia el interior de la manzana. Se prevé ubicarlo en una porcidon central de la
fachada trasera y, por tanto, sin llegar a los testeros, no siendo percibido desde las
calles perimeftrales.

El resto de volumenes a ordenar en la manzana, y que completan la
edificabilidad asignada por el planeamiento, se dispondran en las diferentes sub-
parcelas definidas en el Estudio de Detalle, teniendo por su ubicacion una
incidencia minima desde el punto de vista del paisaje en el edificio protegido.

2.2.4. Documentacion grédfica

El Estudio de Detalle al que se refiere el presente Estudio de Integracion
Paisajistica ya contiene una documentacion grdfica que refleja las plantas y
alzados de la actuacién. Por tanto, nos remitimos a los planos que ya constan en el
documento de planeamiento y que no procede volver a reiterar en otro
documento.

Para el andlisis de la integracién paisajistica de la actuacién propuesta, se
ha elaborado una documentacion grdafica, que se adjunta como documentacion
grdfica del Estudio de Integraciéon Paisajistica. Se trata de una figuracion
volumétrica de la propuesta con el alcance, en cuanto a la definiciéon de los
elementos, que permite la escala del planeamiento. Se entiende que la integracion
paisajistica referida a un documento de planeamiento urbanistico —que no de un
proyecto de edificacion- debe limitarse a la integraciéon de la volumetria general de
la ordenacién urbanistica propuesta, sin entrar en los detalles de sus acabados
finales. Aunque en este caso, al tratarse de un Estudio de Integracién Paisajistica de
un Estudio de Detalle en el que dentro del dmbito de actuacion existe un edificio
protegido con Nivel 2 de proteccién, se atenderd a algunas normas de caracter
paisgjistico mds concretas.

3. 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 informacion relativa tanto a las
unidades como a los recursos, ha sido obtenida del Estudio de Paisaje del Término
Municipal de Valencia (en adelante, Estudio de Paisaje). que acompana al
documento de Revision Simplificada del Plan General, el cual goza de aprobacion
inicial y al cual nos remitimos.

MEMORIA INFORMATIVA
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3.1. Cuenca visual

El ambito de estudio se define a partir de consideraciones paisqjisticas,
visuales y territoriales 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 actuacién.

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 actuacién 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».

Tratdndose de una zona urbana consolidada, y a efectos de analizar el paisaje
urbano, el drea de estudio se limita a la del Estudio de Detalle y a aquellas visuales
desde las que puedan tener una incidencia significativa los nuevos volimenes. El
dmbito del estudio de la actuacién analizada se delimita en el plano I.1.

En esta materia, debe reconocerse que la aplicaciéon de los conceptos mds
generales que se utilizan en la LOTUP se hard de acuerdo con la escala de la
actuacién, ya que nos encontramos en un ambiente urbano y referido a una
manzana incluida en una trama urbana consolidada.

Unidades de Paisaje

El Estudio de Paisaje que acompafia al documento de Revisién 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 en el Anexo la tabla gue recoge
las Unidades de Paisgje entre las que se encuentra el dmbito de estudio con la
valoracion del paisaje y los objetivos de calidad.

La parcela objeto del Estudio de Detalle estd incluida en la Unidad de
Paisaje del suelo urbano de la ciudad denominada “Blogue continuo Valencia”.
Dicha Unidad de Paisaje se corresponde con la totalidad de suelo urbano de la
civdad 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 edificacidn, quedando abundantes huellas en su paisaje de las
distintas etapas de su pasado desde su fundacién romana. Se considera que la
calidad del paisaje de dicha unidad es Baja.

Por lo que respecta al dmbito mds préximo en el que se incluye la manzana
objeto del estudio de detalle, hay que destacar que se encuentra en el distrito 15
de la ciudad de Valencia conocido como Rascanya, que ademds de incluir el
barrio de Sant Llorens en el que se situa la actuacién, estd formado por los barrios

MEMORIA INFORMATIVA
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de Orriols y Torrefiel. Se trata de una zona de ensanche de la ciudad por su linde
norte y, por tanto, de una zona préxima a las huertas situadas al norte de la ciudad.

El objetivo de calidad paisajistica sefalado en el Estudio de Paisaje para
dichas zonas serd el de potenciar los recorridos peatonales y ciclistas del
entramado urbano, mediante la correcta gestion de los existentes y la introduccién
de nuevos trazados, que permitan acercar a los ciudadanos a los paisajes de alto
valor del darea metropolitana, completando asi la Infraestructura Verde de la
ciudad de Valencia.

Imagen bloque continuo de Valencia

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

Recursos Paisajisticos

El Estudio de Paisaje que acompana al documento de Revision Simplificada
del Plan General incorpora los siguientes planos: Plano 03 — Recursos Paisajisticos,
Plano 04 — Recursos Paisqajisticos. Patrimonio rural y el Plano 05 - Recursos
Paisajisticos. Patrimonio cultural urbano, los cuales definen para la totalidad del
Término Municipal de la ciudad de Valencia los diversos Recursos Paisgijisticos
identificados. El Anejo | “"Catdlogo de paisaje del T.M. de Valencia”, que
acompana el Estudio de Paisdje, incorpora fichas de los elementos del paisgje de
alto valor paisqjistico con consideracion de recurso paisgjistico.

En el Anexo del presente documento, se incorporan las fichas del Estudio de
Paisaje que detallan los elementos de elevado valor paisgjistico del dmbito o del
entorno préximo al mismo. En aras a la brevedad expositiva, nos remitimos a dicho
Anexo para su consulta.

MEMORIA INFORMATIVA
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Formando parte del presente documento se adjunta el plano denominado
0.2. - Recursos Paisqjisticos, en el que se incorporan los fragmentos de los planos del
Estudio de Paisgje correspondientes al dmbito de estudio.

Tras el andlisis de la documentacidon del Estudio de Paisaje y del PGOU de
Valencia, se concluye, a modo de sintesis, que los principales Recursos Paisaijisticos
en el entorno de la cuenca visual correspondiente al dmbito del Estudio de Detalle,
se ubican en la Unidad de Paisaje del Blogue continuo de Valencia. En concreto
enconframos |os siguientes:

-Elementos del Patrimonio de Arquitectura Urbana y Rural singular:

Se trata de una serie de recursos paisajisticos de interés cultural compuestos
por los elementos del patrimonio arquitecténico, etnoldgico e hidrdulico, ubicados
en el dmbito de estudio.

Edificio de "La Patatera”. Estado actual.

En primer lugar, encontramos el edificio conocido coloquialmente como "la
Patatera”. Bl edificio se incluye en el "Catdlogo de Proteccién de conjuntos rurales y
urbanos, edificios, especies arbéreas, jardines y dreas arqueolégicas” del PGOU de
Valencia como edificio protegido con el Nivel nim. 2 de proteccidn, que incluye la
proteccién estructural (bdsica) y la parcial (subsidiaria), cuyas normas de aplicacion
se regulan en el art. 3.66 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Valencia.

-Sistema de regadio tradicional de la huerta: Acequia de Rascanya:

En el apartado 4 del "Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos de
Naturaleza Rural", integrante de la Revisién Simplificada del PGOU, se recogen las
fichas de dichos bienes y espacios protegidos, entre los que se incluyen
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determinadas acequias histéricas y entre ellas la acequia de Rascanya, cuyo
trazado discurre préximo a la manzana analizada pero fuera del dmbito del Estudio
de Detalle {se incorpora en el Anexo copia de la ficha correspondiente a la citada
acequiaj.

En la zona urbana de la civdad de Valencia, dicha acequia circula
soterrada desde el Moli del Sol hasta su salida tras atravesar la ronda norte, en el Pla
de Sant Bernat. Entre sus ramificaciones principales en el término de Valencia se
encuentran el Brac d'Orriols-Sant Miquel o Roll de Jeroni, el Brag de Poble Nou y el
Brac de Guatla. Este Ultimo es el que discurre préximo a la manzana objeto del
presente estudio, y mas concretamente al sur de la Calle Circulo de Bellas Artes,
con un tfrazado sensiblemente paralelo ala misma.

Los niveles de proteccion de los diferentes framos vienen recogidos en el
citado Catdlogo, en el que establece para los framos soterrados (como es el caso
del Bra¢ de Guatla), que se permiten todas aquellas actuaciones necesarias para
su integracion en suelo urbano, en especial, aquellas necesarias para garantizar
unas condiciones de higiene y salubridad compatibles con el uso del suelo.

De todos los recursos paisajisticos senalados el Unico que se ve afectado por
el Estudio de Defalle es el edificio de “La Patatera”. En los apartados
correspondientes de la memoria justificativa se redlizard la valoracién de la
integracion visual y paisgjistica de los volumenes ordenados, procediendo al andlisis
de la incidencia de los mismos en el edificio protegido.

4. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

En el Documento Inicial Estratégico, que se presenta de forma conjunta, se
redliza 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.

5. 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 ejecucion, asi como las normas, directrices
y criterios que le sean de aplicacion, y en especial, las paisaijisticas y las
determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al dmbito de actuacion.

En esta materia, y a los efectos del contenido del presente estudio, cabe
mencionar que serdn de aplicacién el Plan General de Ordenacion de Valencia,
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que incluye el Catdlogo de Proteccién de conjuntos rurales y urbanos, edificios,
especies arboreas, jardines y dreas arqueoldgicas. Conviene destacar que a tenor
de la catalogacion del edificio de “La Patatera” como edificio protegido con el
Nivel nUm. 2 de proteccién, que incluye la proteccion estructural (bdsica) y la
parcial (subsidiaria), son de aplicacién las Normas Urbanisticas del PGOU relativas a
las condiciones de intervencion en edificios protegidos, que tendrdn su
correspondiente incidencia en los proyectos de intervencién que se presenten.

Asi mismo son de aplicacién el Catdlogo de bienes y espacios protegidos de
naturaleza rural y urbana aprobado inicialmente incluido en la Revisidon Simplificada
del PGOU y 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

PGOU de Valencia-Catélogo de Proteccién de conjuntos rurales y
urbanos, edificios, especies arbéreas, jardines y dreas ecolégicas
Almacén. Discoteca Pachd

Revision Simplificada del PGOU de Valencia- Catdlogo de bienes
y espacios protegidos de naturaleza rural
Acequia de Rascanya

Estudio de Paisdje
Memoria Justificativa- Objetivos de calidad de las Unidades de Paisaje
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PLANOS DE INFORMACION

I.1. Ambito del estudio
(Escala 1/4.000)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. ALCANCE Y CONTENIDO DEL ESTUDIO

El alcance y contenido del presente Estudio de Integracion Paisajistica se
adapta al tipo de proyecto y al paisaje donde se ubica, tal como se sefiala en el
Anexo Il de la LOTUP.

El proyecto de referencia para el Estudio de Integracion Paisqjistica es el
Estudio de Detalle de la manzana delimitada por las Calles Emilio Bard, Dolores
Marqués y Circulo de Bellas Artes.

El paisaje en el que se enmarca la actuacion es un paiscaje netamente
urbano. Se trata de una zona consolidada de suelo urbano, que estd urbanizada
casi por completo en su estado actual, a excepcién de la calle perimetral ubicada
al norte de la manzana. Por tanto, se tratard de verificar la integracion de la
propuesta en ese ambiente urbano.

Por Ultimo, conviene destacar cudl es la finalidad de los Estudios de
Integracion Paisajistica, segin el apartado b del art. 6.4 de la LOTUP: «Los estudios de
Integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la percepcion del
paisaje de planes no sometidos a evaluacion ambiental y territorial estratégica, asi como
de 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».

2. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

De conformidad con el apartado e del Anexo Il de la LOTUP, «a Valoracion
de la Integracién Paisajistica de una actuacion 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».

Lo capacidad de un paisdje de admitir cambios depende de las
caracteristicas de la propia Unidad de Paisaje en la que se encuadra y de la
actuacidon concreta que se propone.

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

En el presente caso, el Unico impacto paisqjistico identificado consiste en la
ordenacién del volumen de la nueva edificacion destinada al uso terciario para su
funcionamiento conjunto con la implantacién de un local comercial en el edificio
protegido de “La Patatera”. En concreto, se plantea la ubicacidn de una
edificacién terciaria adosada al edificio protegido en su fachada posterior, la cual,
tiene un marcado cardcter secundario y ademds es la que ha servido como
soporte de las instalaciones necesarias para el desarrollo de las distintas actividades
del edificio en etapas anteriores.

No se plantea la demolicidn de formas preexistentes que pudieran haber
configurado un paisgje urbano consolidado, sino la concrecion de la edificabilidad
permitida por el planeamiento vigente en las diversas porciones de la manzana vy,
en una de dichas sub-parcelas, se propone un nuevo volumen edificatorio.

En este punto procede andlizar las caracteristicas del paisaje en el estado
actual, matizando, como ya se ha reiterado otras veces que nos estamos refiriendo
a un paisaje urbano. Pues bien, en el estado actual, el elemento que distorsiona ese
paisaje urbano es, precisamente, la parte no edificada de la manzana objeto del
Estudio de Detalle, asi como las instalaciones y construcciones adosadas a la
fachada posterior del edificio protegido, pues supone un espacio sin un uUso
especifico e inacabado, impropio de un ambiente urbano, que provoca una
fractura entre las dreas urbanas que lo circundan. El entorno de la manzana no estd
urbanizado en su totalidad, asi el espacio de la futura calle en proyecto al norte de
la manzana, se corresponde en el estado actual con unos terrenos vallados con
abundante vegetacién como consecuencia de su abandono. Del mismo modo, 10s
terrenos que se corresponden con la manzana proyectada por el vigente PGOU,
objeto del presente estudio, contintan sin actividad después de varios afios y el
edificio protegido estd en un estado de deterioro que requiere de una actuacién
inminente, al igual que los espacios que lo circundan.

A confinuacién, se procede a valorar la sensibilidad del paisaje a los
cambios. Esta valoracién se hace a escala local, es decir, se considera el dmbito de
actuacién y su entorno mds inmediato. La manzana gue se analiza convive, en sus
limites, con una Unica unidad de paisaje (Bloque continuo Valencia) de acuerdo
con lo establecido en el Estudio de Paisadje, aunque profundizando en el andlisis
podemos distinguir diferentes tejidos. Por un lado, el entorno de la Calle Emilio Bard
se caracteriza por ser un tejido urbano con una trama densa con tipologia
edificatoria de ensanche con manzanas cerradas y grandes patios interiores que
albergan una actividad mds privada, y del otro, el entorno de la Calle Dolores
Margqués se caracteriza por una tipologia de edificacidn abierta y viviendas
unifamiliares que generan un tejido con espacios libres accesibles entre ellos.
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El Estudio de Detalle afecta de forma puntual a la unidad de paisaje citada,
en un drea urbana residencial. El dmbito de actuacién y su entorno inmediato se
encuentra en el momento presente con un alto grado de consolidacion por la
edificacién, estando completamente urbanizado. Por tanto, los elementos del
paisaje que constituyen la Unidad de Paisaje en la que se integra el dmbito son
abundantes en la zona, no encontrdndose elementos escasos.

La actuacidon propuesta, completard la trama urbana incorporando
volumetrias que armonicen con las existentes en la Unidad de Paisaje. En conclusion
la Unidad de Paisaje en la que se integra la actuacién, presenta una alta
capacidad de absorcidén para la ordenacion que se propone.

Analizada desde este punto de vista, la propuesta supone completar y
poner en uso este espacio en el paisaje urbano. Se concreta la edificabilidad de la
manzana de forma independizada respecto de la del edificio protegido existente
en la misma, y se define la ordenacién de volimenes de la nueva edificacion
destinada al uso terciario complementario a la implantacién de un local comercial
en el edificio protegido, el cudl, se erige como verdadero elemento protagonista
de todo el conjunto.

Profundizando algo mds en algunos de los aspectos sefialados, la
implantaciéon de un local comercial en el edificio protegido, con la consecuente
rehabilitacidn del mismo, incrementard el valor paisgjistico del entorno de la Calle
Emilio Baré a la que recae su fachada principal. El edificio recupera asi su imagen
de antafio, configurando el frente de la calle Emilio Baré con una edificacion
notable por su tipologia y caracteristicas constructivas. Con su recuperacion
aumenta el valor paisgjistico del entorno que, de esta forma, queda
completamente configurado. De otro lado, con la actuacion sigue respetdndose la
imagen de esponjamiento que en ese punto presenta la Calle Dolores Marqués y se
corrige la imagen de abandono actual. La disposicién de un nuevo volumen en la
fachada oeste del edificio protegido, eliminando todo el entramado de
instalaciones existente, recupera la fachada que hasta ahora, desde el punto de
vista del paisaje ho existia, puesto que no estaba presente.

Asi pues, la actuacién en su conjunto supone incrementar el valor paisqjistico
del entorno, mediante la puesta en valor del edificio protegido al dotarle de uso y
ordenar los nuevos volimenes necesarios para la viabilidad del proyecto que se
propone, cuidando especialmente la integracion de dichos volumenes con el
mismo.

Por otro lado, de acuerdo al apartado ¢ del articulo 6.4 de la LOTUP, el
Estudio de Paisaje que acompania a la Revision Simplificada del PGOU de Valencia,
incluye una serie de Programas de Paisaje que concretan las actuaciones
prioritarias a desarrollar para la preservacion, mejora y puesta en valor de los
paisajes de la ciudad que, por diversas razones, requieran de intervenciones
especificas para cumplir los objetivos de calidad paisgijistica definidos en el mismo.
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Dichos programas establecen, mediante una serie de fichas, los objetivos y
estrategias, fijando directrices generales y lineas de actuacién para cada una de
las actuaciones que plantean. En el dmbito del presente estudio, el Estudio de
Paisaje del T.M. de Valencia no plantea ningin Programa de Paisgje especifico
para conseguir el objetivo de calidad paisaijistico fijado en esta zona.

Podemos concluir, pues, que en materia de integracidon pdaisgjistica, la
actuacion propuesta, lejos de tener un impacto negativo sobre el paisaje existente,
mejora el paisaje urbano de la zona y cuida especialmente la integracion con el
edificio protegido.

3. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL

De conformidad con el apartado f del Anexo Il de la LOTUP, «la Valoracion de
la Integracion Visual de una actuacion 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.».

B impacto visual de la actuacion sobre el paisaje dependerd de la
visibilidad de la misma. La Valoracion de la Integracién 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 4 Puntos de Observacién para desarrollar el andilisis,
y para cada uno de ellos se ha incorporado una ficha grafica donde se determinan
las siguientes caracteristicas: la calificacion como principal o secundario en funcidn
del nUmero de observadores potenciales, de la distancia y la duracién 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; un reportaje
fotogrdfico que muestra el campo de visidn; vy, la descripcidon de la cuenca visual
que abarca cada uno de los puntos.

En términos generales, la composicidn de las vistas hacia el paisaje urbano
no se modifica como consecuencia de la actuacién propuesta. Las visuales mds
significativas de esta escena urbana son las que se perciben desde la Calle Emilio
Bard que es a la que recae la fachada principal del edificio protegido. Desde esta
cadlle se percibe integramente la fachada del edificio catalogado y la actuacion
no interfiere en el mismo. Lo Unico que se modifica, y que ejerce un impacto visual
positivo, es el destino para un uso comercial del edificio y su consiguiente
rehabilitacién, hecho que dinamizard el entorno y mejorard la imagen degradada
actual del edificio.

Otra de las visuales que cabria considerar es la vision del conjunto desde la
Calle Circulo de Bellas Artes que permite ver la integracién visual del nuevo
volumen edificatorio de ampliacidn con el edificio protegido. Se ha cuidado
especialmente la forma y la proporcién del nuevo volumen en relacion al edificio
protegido, de forma que, en ningin caso se desdibuja el volumen del edificio
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preexistente, el cual, mantiene su preponderancia. Desde esta visual se perciben
de forma diferenciada los distintos volimenes que conforman el conjunto; por un
lado se percibe el edificio protegido y, por otro, el nuevo volumen, el cual se integra
visualmente como una parte armoénica del conjunto.

El hecho de que el nuevo volumen propuesto quede retranqueado respecto
a la alineacién de la manzana y que, por tanto, no llegue hasta los testeros del
edificio protegido, permite la percepcién unitaria de dicho edificio desde los puntos
de observacién principales y, por tanto, no altera la imagen del paisaje urbano
actual, ni merma el protagonismo del mismo. Con la solucién adoptada se
reconocen tanto el volumen del edificio protegido, como el del nuevo volumen
propuesto que, de forma respetuosa, otorga mayor notoriedad a la fachada sur-
oeste, anteriormente tratada de forma residual como fachada trasera secundaria
en misiones de servicio.

Por Ultimo, ofra de las visuales que calbria considerar es la vision del conjunto
desde la Calle Dolores Marqués como otro de los ejes importantes que rodean la
manzana. El Estudio de Detalle, al igual que el Plan General vigente, no establece la
definicidon de volumenes concreta a materidlizar en cada una de las sub-parcelas
propuestas; posponiendo su definiciéon al momento en el que se presenten los
proyectos edificatorios respectivos. Por tanfo, hasta el momento en el que se
desarrollen completamente las determinaciones establecidas en el planeamiento y
se materigdlice foda la edificabiidad de la manzana, no quedard plenamente
configurada la calle con la disposicién de los nuevos volumenes a edificar. En
cualquier caso, dichos volimenes deberdn de dar cumplimiento a las condiciones
especificas de las Normas Urbanisticas del Plan General (articulo 6.49). No obstante,
con la materializacion del nuevo volumen propuesto en la sub-parcela 2, y mientras
se desarrollan el resto de sub-parcelas de la manzana objeto de estudio, tendremos
una visién provisional que mejora igualmente la que se percibe actualmente desde
este punto de vista, puesto que, como se argumenta en pdrrafos anteriores, con el
nuevo volumen adosado a la fachada posterior del edificio protegido, se mejora la
percepcion del conjunto edificatorio.

También se incluye en la documentaciéon del Estudio de Integracion
Paisajistica un plano gque muestra un mapa de visibilidad del dmbito de actuacién a
partir de los puntos de observacion. En él aparecen reflejadas las zonas de maxima
visibilidad, las de visibilidad media, las de visibilidad baja y las no visibles. Para ello,
se ha empleado una metodologia que consiste en el rayado de la zona que es
visible desde cada uno de los puntos de observacién definidos anteriormente. Alli
donde hay mas intensidad de color, la visibilidad es mayor, y alli donde la
intensidad es menor, la visibilidad es mds baja, llegando al extremo de que los
lugares a los que no llegan las lineas de color no son visibles desde los puntos de
vista escogidos. Se distingue asi mismo entre puntos de observacion principales y
puntos de observacion secundarios en funcion del niUmero de observadores
potenciales, la distancia y la duracién de la vision. Son zonas de maxima visibilidad
las perceptibles desde algun punto de observacién principal, zonas de visibilidad
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media las perceptibles desde mds de la mitad de los puntos de observacion
secundarios, y baja desde menos de la mitad de éstos.

En definitiva, a partir del andlisis realizado, se llega a la conclusiéon de que la
actuacién propuesta representa una serie de mejoras en 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 T.M. de Valencia incluye diversos apartados cuyas
determinaciones paisqijisticas procede justificar su cumplimiento:

- Objetivos de Cdlidad de la Unidad de Paisaje afectada por la
Actuacion.

Tal y como se ha sefalado en la memoria informativa, la Unidad de
Paisaje en la que se inserta la manzana objeto del Estudio de Detalle
corresponde a la denominada “Bloque Continuo Valencia”, cuya calidad
de paisaje se ha cdalificado como baja, siendo el objetivo de calidad
senalado para la misma el de mejorar el cardcter existente.

Dicho objetfivo es totalmente coincidente con el de la actuacion
propuesta pues, tal y como se ha desarrollado en la memoria justificativa,
con dicha actuacion se consigue, por un lado, recuperar un edificio
protegido degradado vy, por ofro, ir completando un espacio urbano
inacabado en la actualidad, impropio de un paisgje urbano.

- Normas de Integracién Paisqgjistica y Programas de Paisgje.

Bl Estudio de Paisgje no establece ningun Programa de Pdisaje en
concreto para el caso que nos ocupa.

- Catdlogo de Paisaje e Infraestructura Verde.

La actuacién propuesta no afecta al Sistema de Espacios Abiertos, la
denominada Infraestructura Verde, proyectado para el municipio. Tampoco
supone ningun tipo de perjuicio para las unidades de paisaje de alto valor
paisajistico de la huerta colindante recogidas en el Catdlogo de Pdisgje, ni a
ninguno de los elementos o recursos paisajisticos ubicados en las mismas o
en el entorno préximo.

En el edificio catalogado como edificio protegido con el Nivel nUm.2 de
proteccién en el Catdlogo de Proteccién de conjuntos rurales y urbanos, edificios,
especies arbdreas, jardines y dreas arqueoldgicas del PGOU de Valencia, se
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deberdn respetar las determinaciones con incidencia en el paisaje recogidas en sus
normas urbanisticas. Por tanto, las actuaciones que se lleven a cabo en el edificio
protegido para su rehabilitacién como local comercial, asi como las relativas al
nuevo volumen edificatorio de ampliacidn colindante al mismo (necesario para su
correcto funcionamiento), atenderdn a las determinaciones establecidas en los
articulos 3.69 a 3.73 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia, que tendrdn
su correspondiente aplicacion directa a través de las correspondientes licencias de
intervencién y ambiental.

Al respecto, cabe seialar que el edificio protegido conserva el volumen
geométrico preexistente y que como consecuencia de las obras de intervencion no
se alteran los pardmetros esenciales de los elementos propios de la edificacion
existente. El nuevo volumen propuesto en colindancia al edificio protegido se ha
adecuado en su disefio y en su composicidon de manera que el edificio protegido se
erige como el protagonista, percibiéndose en todo momento su volumetria original
desde todos los puntos de observacion. El nuevo volumen tiene una altura y una
dimension longitudinal inferior a la del edificio protegido, quedando en todo
momento enmarcado por este Ultimo, sin entrar en competencia. En la licencia de
intervencidn se analizardn las texturas, materiales y elementos compositivos
detallados de esta edificacién adosada.

Como resultado de los andlisis desarrollados en los apartados anteriores, se
concluye que la actuacién propuesta cumple con las determinaciones paisgjisticas
de rango superior.

5. DOCUMENTACION GRAFICA

Se aportan una serie de perspectivas que reflejan la volumetria de la
actuacién propuesta y la de los bloques del entorno préximo, desde diversos puntos
de vista, incluyendo las vistas desde la posicidon de un peatdn que estuviera situado
en las calles del entorno.

6. CONCLUSIONES

Una vez analizados y valorados los efectos de la actuacion propuesta, tanto
a nivel paisajistico como visual, sobre el paisaje urbano existente, se concluye que
no se producen impactos o efectos negativos que hubieran de corregirse desde la
éptica del andlisis paisajistico. Por el contrario, resulta evidenciada una clara mejora
del paisdje urbano debido a la intervencidn propuesta.
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En cuanto a los impactos visuales, los puntos de observacidén mas
significativos de esta escena urbana se sitian en la Calle Emilio Bard. En relaciéon a
los mismos la actuacién se integra correctamente, mejorando sensiblemente la
percepcion actual.

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

7. NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Tal y como se ha justificado anteriormente, la actuacion propuesta no
genera impactos significativos ni destacables en el paisaje en el que se inserta,
contribuyendo, por el contrario a su mejora; no obstante, se estard a lo dispuesto en
los articulos 3.69 al 3.73 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Valencia por su

incidencia en el fratamiento paisgjistico de la actuacién.

8. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

La implementacion de las medidas resultantes en materia de paisaje estdn

directamente vinculadas a la fase de provecto, a través del cual se valorard la
integracion de los nuevos volumenes propuestos con el edificio protegido, asi como
las medidas concretas a adoptar en materia de arbolado, cerramientos, colores de
fachada, materiales de cubierta y cualesquiera otras con incidencia en la escena
urbana. Esta serie de medidas se llevardn a cabo en el momento en el que se
proceda a la rehabilitacion del edificio protegido y a la construccion de las nuevas
edificaciones en el resto de la manzana, en el cual se deberd dar cumplimiento a la
normativa urbanistica y paisajistica aplicable y a las concretas determinaciones que

la Comisidn de Patrimonio del Ayuntamiento de Valencia adopte al respecto.

Valencia, 1 de Diciembre de 2014
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DOCUMENTACION GRAFICA

ANALISIS PAISAJISTICO
Plano O.1. Unidades de Paisaje
Plano O.2. Recursos Paisajisticos

ANALISIS VISUAL
Plano O.3. Puntos de Observacién y Mapa de visibilidad
Fichas grdficas de los Puntos de Observacién

PERSPECTIVAS VOLUMETRICAS

DOCUMENTACION GRAFICA
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PUNTO DE OBSERVACION 1

Clasificacion: principal

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje caracterizada por edificacion con fipologia de manzana
cerrada con una altura media de ocho plantas. Los espacios libres no son de
grandes dimensiones y el arbolado estd presente siempre. Presencia de un
recurso paisajistico (edificio protegido de "La Patatera”) con mucha
visibilidad. Punto importante por su alta frecuencia de observacion.

Tipo de observador: en itinerario Duracién de la observacion: alta

Reportaje fotografico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 2

Clasificacién: principal

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje caracterizada por edificacion con tipologia de manzana
cerrada con una altura media de ocho plantas. Los espacios libres no son de
grandes dimensiones y el arbolado estd presente siempre. Presencia de un
recurso paisqjistico (edificio protegido de “La Patatera”) con mucha
visibilidad. Punto importante por su alta frecuencia de observacion.

Tipo de observador: en itinerario Duracién de la observacién: alta

Reportaje fotogrdfico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 3

Clasificacién: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisajisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje caracterizada por edificaciéon con tipologia de manzana
cerrada con una altura media de ocho plantas. Los espacios libres no son de
grandes dimensiones y el arbolado estd presente siempre. Presencia de un
recurso paisajistico (edificio protegido de “La Patatera”) con mucha
visibilidad.

Tipo de observador: turista Duracién de la observacion: media

Reportaje fotogrdfico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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PUNTO DE OBSERVACION 4

Clasificacién: secundario

Unidades de paisaje y recursos paisdijisticos que singularizan la vista:

Unidad de paisaje caracterizada por visuales con tipologia de edificacion
abierta y vivienda unifamiliar en hilera. La proporcién entre espacios libres y
espacios ocupados por edificaciones estd equilibrada y en los viales el
arbolado estd presente siempre.

Tipo de observador: en itinerario Duracién de la observacién: alta

Reportaje fotogrdfico

Cuenca visual

PUNTOS DE OBSERVACION
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Perspectivas volumétricas
VISTA DESDE LA CALLE EMILIO BARO
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Perspectivas volumetricas
VISTA DESDE LA CALLE CIRCULO DE BELLAS ARTES
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Perspectivas volumétricas
VISTA DESDE LA CALLE EMILIO BARO (direccién enfrada a la ciudad)
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Perspectivas \{olumétriccs
VISTA DESDE LA CALLE EMILIO BARO HACIA LA CALLE EN PROYECTO
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Perspectivas volumétricas
VISTA DESDE LA CALLE DOLORES MARQUES HACIA LA CALLE EN PROYECTO
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