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ESTUDIO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA 

1. INSTRUMENTOS DE PAISAJE 

 

En base al apartado 4 del artículo 6  òEl paisaje, definici·n, objetivos e instrumentosó, de la  Ley 

5/2014, de 25 de julio, de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat 

Va lenciana, en adelante  LOTUP, los instrumentos de paisaje  para planes urb anísticos  son los 

siguientes:   

 

òa) Los estudios de paisaje , que analizan la ordenación urbana y territorial y los procesos que 

inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajística y estableciendo medidas 

destinadas a su protección, ordenación y gestión, conforme al anexo I de esta ley. Son los 

adecuados para los planes de acción territorial, planes generales estructurales, el plan de 

ordenación pormenorizada y pueden serlo para planes especiales y modificaciones de planes 

generales de amplio ám bito territorial.  

 

b) Los estudios de integración paisajística , que valoran los efectos sobre el carácter y la 

percepción del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y 

establecen medidas para evitar o mitigar los posibles ef ectos negativos, conforme al anexo II de 

esta ley. En los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluación ambiental y territorial 

estratégica simplificada que no tengan incidencia en el paisaje no será exigible estudio de 

integración paisajística, en c aso de que así lo determine el órgano ambiental y territorial 

estratégico así como un informe del departamento con las competencias de paisaje. ó 

 

La Modificación Puntual que se plantea es una modificación de plan general de muy pequeño 

ámbito, por lo que n o procede la realización de un Estudio de Paisaje. Se trata de un instrumento de 

planeamiento sometido a evaluación ambiental y territorial estratégica simplificada, pero 

consideramos que sí tiene incidencia en el paisaje urbano. Por todo ello, entendemos que procede 

la realización de un Estudio de Integración Paisajística, con objeto de valorar los efectos sobre el 

carácter y la percepción del paisaje de la referida modificación puntual, y establecer medidas 

para evitar o mitigar los posibles efectos negat ivos, conforme al anexo II de la LOTUP.  
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2. DESCRIPCIÓN DEL PLAN, OBJETIVOS PRINCIPALES  

 

La presente modificación puntual trata de estudiar el equipamiento ED/TD ubicado en la esquina 

entre las calles Majoral de Quart  i Carrer del Molí , para encontrar un a solución de ordenación 

capaz de respetar el inmueble catalogado, permitir una obtención de suelo público y estudiar  el 

impacto de  las medianeras de los edificios de Eixample y Ampliació N ucli entre los que se 

encuentra, así como dar una posible solución de ocultamiento de las mismas.  

El actual Plan General de Ordenación Urbana marca el referido suelo como Equipamiento de Red 

Secundaria, ED/TD, esto es Educatiu Cultural/Assistencial. Entre la zona marcada se encuentra el 

Antiguo Matadero, hoy propiedad mun icipal, habilitado como equipamiento; y el Molí de Real, que 

hoy es de propiedad  privada. Los planeamientos han tendido , a veces en exceso, a señalar 

inmuebles catalogados como equipamientos, sin ser conscientes de que las arcas municipales no 

pueden permi tirse la adquisición y mantenimiento de todos los inmuebles así delimitados. La 

presente modificación puntual pretende estudiar el ámbito señalado de una manera más 

pormenorizada, de manera que compatibilice un uso lucrativo en los espacios de borde del 

eq uipamiento, estudiando las volumetrías de modo que se suavice la percepción de las 

medianeras existentes a ambos lados del mismo, que hoy son  paredes ciegas de  edificaciones de 5 

y 4 plantas.  

Actualmente el Molí de Real está catalogado como Bien de Releva ncia Local por la disposición 

adicional quinta de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano, que establece 

lo siguiente:  

òTienen la consideraci·n de bienes inmuebles de relevancia local, y con esta denominaci·n 

deberán ser incluidos  en los respectivos catálogos de bienes y espacios protegidos, las siguientes 

categorías de elementos arquitectónicos:  

(é) las chimeneas de tipo industrial construidas de ladrillo anteriores a 1940, (é) y los antiguos 

molinos de agua (é)ó 

 

En el vigente Pl an General de Ordenación Urbana el Molí de Real está marcado como edificio 

catalogado con nivel de protección parcial (PP), que atiende al símbolo de un triángulo en los 

planos. Está en revisión el Plan General Estructural, en el que por aplicación de la L ey 4/1998, de 11 

de junio, del Patrimonio Cultural Valenciano, se señala el Molí del Real como Bien de Relevancia 

Local, sin haberse aprobado definitivamente cuál debe ser el alcance del mismo. En la actualidad 

existe la antigua vivienda, así como otras ed ificaciones anexas posteriores, que no tienen la 

antigüedad ni el valor patrimonial del molino. Con la presente modificación de planeamiento, se 

pretende señalar de manera más pormenorizada los inmuebles con mayor importancia patrimonial, 

que son la chimen ea y el propio molino, y deslindarlos de otras construcciones que podrían tener 

otro tratamiento, y que pudieran tener otros usos privados. Al tiempo que se trata de regular las 

condiciones edificatorias o parámetros urbanísticos de los mismos para asegura r que las 

actuaciones que en ellos se realicen guarden el necesario respeto al patrimonio colindante, al 

tiempo que ayuden a mitigar las vistas de las medianeras que a ellos vuelcan.  

 

La presente modificación puntual no pretende tener alcance de ordenación  estructural, dejando 

dicho cometido al PGE hoy en tramitación, por lo que la inclusión, en el plano de ordenación 

propuesta, de las siglas BRL, no tiene por objeto proponer dicha catalogación sino reflejar la actual 

catalogación dada por la ley de patrimo nio cultural valenciano.   
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Diferenciación de las construcciones del inmueble por usos.  

  

 

3. ANÁLISIS DE LAS ALTERNATIVAS CONSIDERADAS Y JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN PROPUESTA 

 

Análisis de las distintas alternativas consi deradas.  

La alternativa cero : mantener la actual ordenación pormenorizada  

La alternativa cero  implica la actual situación del Molí de Real. Se trata de una zona marcada 

como equipamiento en un inmueble privado que tiene un valor etnológico y patrimonial mu y 

importante. Las corporaciones locales a veces no cuentan con los recursos necesarios para adquirir 

estos suelos y realizar las  necesarias  rehabilitaciones e n los mismos, que son muy costosas . Los 

particulares que son dueños de edificios catalogados no si empre tienen los recursos para su 

rehabilitación y tampoco es fácil la venta de los mismos. La actual situación es que el tiempo pasa y 

el inmueble sigue en estado de abandono y deteriorándose.  

Consideramos que esta no es la mejor alternativa, el tiempo n os está dando la razón. Hay que 

estudiar una solución que sea técnica, patrimonial y económicamente viable.  
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Planeamiento actual  

 

 

Estado actual inmueble  
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Estado actual inmueble  

 

 

Estado actual inmueble  
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Desde el punto de vista paisajístico  esta alt ernativa es la peor. Es de destacar que el Molí de Real 

presenta sus volúmenes dando a un patio interior, por lo que su presencia desde la calle es poco 

llamativa, su percepción visual únicamente tiene presencia por el panel de cerámica y por la 

chimenea q ue asoma. No obstante, el estado de abandono se aprecia también desde el exterior.  
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La alternativa uno: compatibilidad de usos privados. Derribo de la vivienda actual.  

No todos los edificios con valor patrimonial tienen por qué ser edificios de uso p úblico. Los 

particulares deben ayudar a conservar el patrimonio, y la administración debe entender que 

determinados inmuebles, pese a sus valores, pueden albergar también usos terciarios, lúdicos o usos 

de vivienda.  

Con la alternativa uno planteamos que l a vivienda originaria del molino pueda seguir manteniendo 

su uso de vivienda. Para ello, marcamos una normativa que permita dicha actuación.  

En la alternativa uno nos planeamos si podría realizarse una construcción nueva , sustitutoria de la 

vivienda existe nte, capaz de mitigar con sus alturas, la medianera colindante. Esta alternativa 

implica la demolición de la actual vivienda y construcción de una edificación nueva sustitutoria.  

Esta alternativa nos parece adecuada urbanísticamente, pero pensamos que una alternativa más 

proteccionista con los valores patrimoniales puede ser mejor.  

 

La alternativa dos: compatibilidad de usos privados. Mantenimiento de las protecciones.  

Con esta alternativa queremos llegar al equilibrio entre edificabilidades y respeto al p atrimonio, 

entre usos privados y públicos, y vemos que es una propuesta realizable.  

Se trata de permitir un uso privado de vivienda que respete el edificio de vivienda existente. Por otro 

lado, permite un edificio plurifamiliar, de cuidada estética, junto a la medianera de 5 plantas que 

da frente a la calle Majoral de Quart.  

Entendemos que esta es la alternativa más adecuada , respetuosa con el patrimonio y que busca 

una solución viable para el equipamiento. Al darle una solución de viabilidad evitaremos su actual 

estado de abandono y de creciente deterioro, al tiempo que obtendremos el inmueble como 

equipamiento para la ciudadanía.  
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4. CARACTERIZACIÓN DEL PAISAJE DEL ÁMBITO DE ESTUDIO 

 

4.1.- Ámbito de estudio  
 

El ámbito de estudio se define a partir de conside raciones paisajísticas, visuales y territoriales 

independientes del plan o proyecto al que se refiere.  

 

  
 
 

La imagen anterior muestra la cuenca visual a 1500 (distancia media en azul) y 500 (distancia baja 

en amarillo).  

Al tratarse de un terreno fundamen talmente plano y rodeado de edificaciones, los elementos 

paisajísticos situados a distancias superiores a 500 m son despreciables.  
 

La topografía plana, la consolida c ión edilicia de la zona, producen la cuenca visual de la imagen 

anterior y nos conducen a  definir un ámbito de actuación a distancia baja (< 500 m).  
 

Es pues razonable que sea en este entorno próximo donde se fije el ámbito del estudio paisajístico, 

al tratarse de una actuación en casco urbano consolidado.  
  

El ámbito de estudio es el indicado  en la siguiente imagen:  

 


