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ESTUDIO DE INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE LA URBANIZACIÓN 
Y LA EDIFICACIÓN DE LA ORDENACION DETALLADA DEL SUELO
URBANIZABLE URB_10 DEL P.G.O.U. DE POLANCO EN RUMOROSO.

1. ANTECEDENTES.

En Marzo de 2006 se redactó el Plan Parcial del Ámbito 14 de la NN SS de Polanco. En Noviembre 

de 2007 se redactó el Reformado del Plan Parcial y, finalmente, en Mayo de 2009 se redactó el 

Texto Refundido del Plan Parcial del Ámbito 14 de las NN SS de Polanco, para el cual se elaboró 

un Estudio de Integración Paisajística, que fue aprobado por la CROTU y cuyas conclusiones, a 

petición de la CROTU, se incorporaron como prescripciones en el Plan Parcial. Posteriormente la 

anulación de las NN SS de Polanco, sin haberse producido la aprobación definitiva del Plan Parcial 

supuso la interrupción del proceso.

En la redacción del nuevo Plan General de Ordenación Urbana de Polanco se ha mantenido el 

antiguo Ámbito 14 como Suelo Urbanizable URB_10, incorporando en el PGOU su Ordenación 

Detallada, basada en gran parte en el Plan Parcial antes mencionado, si bien las nuevas 

condiciones establecidas en el PGOU y su ISA han reducido de forma importante el 

aprovechamiento, edificabilidad y número de viviendas asignadas al URB_10. Las características 

del URB_10 se recogen en la Ficha de Desarrollo Urbanizable correspondiente del PGOU de 

Polanco. El presente Estudio de Integración Paisajística del Desarrollo Urbanizable URB_10 vuelve 

a realizar el correspondiente análisis con los nuevos parámetros y definiciones contenidos en la 

Ordenación Detallada, manteniendo la metodología y estructura del anterior Estudio d Integración 

Paisajística que, en su momento, fue aprobado.
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2. OBJETO DEL ESTUDIO

El presente documento constituye el Estudio de Integración Paisajística relativo a la 

Ordenación Detallada del Desarrollo Urbanizable URB_10 del Plan General de Ordenación 

Urbana del Ayuntamiento de Polanco, y se realiza atendiendo a la condición nº5 establecida en la 

Ficha correspondiente. 

El Promotor de esta iniciativa  de desarrollo del URB_10 es IBERDROLA INMOBILIARIA, S.A.U., 

representada por D. José Javier García de Fuentes Churruca, D.N.I. N.I.F. nº 16.287.453 - A, con 

domicilio social en Madrid, calle Alcalá, 256 y C.I.F. A-791850574.

El objeto del presente Estudio de Integración Paisajística es analizar la Ordenación Detallada del 

URB_10  del PGOU de Polanco en los aspectos referentes a su relación con el paisaje y su 

adaptación al mismo, según las determinaciones establecidas en la ficha del Plan General, 

estimando para ello el  resultado final de las infraestructuras y edificaciones previstas, una vez se 

complete el desarrollo previsto en el mismo. En función de los resultados y conclusiones 

obtenidas se podrán plantear recomendaciones de diseño con objeto de optimizar la integración 

del conjunto en el paisaje, así como plantear posibles medidas preventivas y/o correctoras 

tendentes a evitar o minimizar aspectos no deseables que se pudieran detectar.

No puede ser objeto del presente Estudio de Integración Paisajística el diseño o la definición de 

los distintos elementos, ya sean edificaciones, infraestructuras urbanas o espacios libres, que 

serán objeto de los correspondientes proyectos específicos. Solamente se harán las 

consideraciones necesarias para su correcta estimación en términos paisajísticos, de acuerdo a los 

parámetros definidos tanto en la propia Ordenación Detallada como en otras normativas que les 

afecten.
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3. MODELO TERRITORIAL

El URB_10 de suelo urbanizable delimitado del Plan General de Ordenación Urbana de Polanco 

tiene una superficie total de 52.034 m2, según medición realizada sobre plano topográfico 

específico realizado para la elaboración de su Ordenación Detallada. 

Los terrenos que se ordenan están situados en el pueblo de Rumoroso. Limitan al Norte con suelo 

no urbanizable del municipio de Miengo, al Este con suelo urbano de Rumoroso, al sur con la 

carretera nacional 611 y al Oeste con suelo no urbanizable de Rumoroso. La totalidad del suelo, 

salvo las pequeñas manchas boscosas situadas en la vaguada del norte, pertenece a la categoría 

de pradería o pastizal.

La topografía del terreno es muy irregular. Existe una pequeña vaguada en la zona noroeste del 

terreno, en dirección SE-NO, donde se sitúa el punto más bajo, con una cota aproximada de 

cuarenta y cinco metros. La cota más alta  está situada en el extremo noroeste del ámbito, por 

donde tiene su acceso, con una cota aproximada de 90 metros. El terreno está bordeado por el 

este y sur por la carretera nacional N-611, en una longitud total de casi 350 m, con una 

pendiente descendente hacia el sur de aproximadamente un 7%. 

El ámbito de la actuación se encuentra en la Costa Cantábrica, a escasa altura del nivel del mar. 

La climatología es por lo tanto la típica de la Cornisa Cantábrica, de clima oceánico fresco y 

húmedo, con veranos suaves e inviernos lluviosos, con precipitaciones de lluvia frecuentes. Desde 

el punto de vista de la temperatura, la oscilación térmica anual es reducida, con una temperatura 

media de unos 15 grados centígrados. Las precipitaciones son abundantes y bastante uniformes a 

lo largo del año, con una media anual que ronda los 1.200 mm. La mayor parte de ellos vientos 

provienen del norte, oscilando entre nordeste y noroeste. 
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4. CRITERIOS DE ORDENACIÓN

Los principales criterios utilizados en la ordenación del sector son:

• La exclusión del proceso urbanizador de las zonas con pendiente superior al 20%, 

correspondiente a la vaguada la zona Nor-Oeste del ámbito.
• La organización territorial  de las áreas residenciales adaptándolas a la configuración de 

elementos existentes como la topografía irregular y las diferentes orientaciones. 
• El enriquecimiento del paisaje, con una ordenación de baja densidad adaptada al mismo.
• La localización de los espacios libres y equipamiento comunitario.
• La dotación de una vialidad interior de acuerdo a la normativa municipal y a las medidas 

de protección ambiental requeridas por el Gobierno de Cantabria, proponiendo un 

trazado viario continuo mediante dos rotondas de amplias dimensiones La red propuesta 

permite una máxima adaptación a la topografía del terreno, minimizando los 

movimientos de tierras y la construcción de taludes. 
• La creación de itinerarios peatonales que permitan la accesibilidad a las distintas áreas 

residenciales y, especialmente, a la zona de equipamiento comunitario y a los sistemas 

de espacios libres evitando movimientos de tierra excesivos.
• La implantación de la dotación requerida de aparcamiento público con un criterio de 

adecuación a la configuración del terreno.
• La creación de zonas de equipamiento comunitario, de interés para otros usuarios no 

residentes.

Los parámetros fundamentales de ordenación son los contenidos en la ficha del Sector, así como 

las condiciones específicas establecidas en el PGOU de Polanco para las categorías de residencial 

unifamiliar RU y residencial abierta RA, que se resumen de la forma siguiente:

− Superficie Bruta del Sector 52.034m2

− Superficie Neta del Sector 52.034m2

− Uso característico Residencial
− Tipología unifamiliar mín 28,5/hasta 71,5% edific. abierta
− Densidad máxima 50 viviendas/Ha
− Aprovechamiento medio 0,266 m2/m2
− Sistema de Actuación Compensación
− Alturas permitidas 2 y 3 respectivamente (incluida la p. baja)
− Altura máxima 6,5 m y 9,5 m respectivamente
− Aprovechamiento bajo cubierta computable a partir de 1,8 m de altura
− Colindancias 3 m, salvo adosamiento o agrupación
− Distancia entre edificios semisuma de alturas de cornisa

La ficha correspondiente al URB_10 del PGOU de Polanco establece como número previsto 107 

viviendas para la superficie del sector de 5,20 Ha que, a su vez se distribuirán entre las 

tipologías definidas en la ficha con un máximo del 71,5% de vivienda colectiva y un mínimo del 

28,5% de vivienda unifamiliar.
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5. HIPÓTESIS DE TRABAJO

Dado que la Ordenación Detallada (equiparable en sus determinaciones a un Plan Parcial) sólo 

puede establecer los criterios generales de ordenación e infraestructuras urbanas, así como las 

ordenanzas reguladoras y parámetros cuantitativos aplicables a las edificaciones, sin llegar a la 

definición formal de las mismas (objeto de los posteriores proyectos); para evaluar de manera 

fiable la integración en el paisaje del Plan Parcial una vez ejecutado se ha considerado como 

sistema más adecuado la simulación volumétrica de los distintos elementos de acuerdo con lo 

establecido en él. En adelante nos referiremos indistintamente a Ordenación Detallada o a Plan 

Parcial para la OD del URB-10.

Este sistema permite evaluar los parámetros objeto de análisis, sacar conclusiones 

fundamentadas en datos objetivos y, en su caso, proponer las medidas correctoras o 

recomendaciones de diseño que pudieran ser necesarias para conseguir el objetivo que se 

pretende alcanzar: en este caso la correcta integración del Plan Parcial en el paisaje.

Para la realización del presente Estudio de Integración Paisajística se ha seguido una metodología 

consistente en el análisis de los parámetros y condicionantes de la edificación recogidos 

en la Ordenación Detallada, ya sea en sus definiciones gráficas como en los diferentes 

parámetros numéricos y las ordenanzas reguladoras, a partir de los cuales se ha definido unas 

tipologías volumétricas para las viviendas que, cumpliendo con las limitaciones establecidas en 

la OD y el PGOU de Polanco, materialicen el total de la edificabilidad asignada la sector. 

También se han de cumplir las limitaciones de número de viviendas y porcentajes máximos 

marcados para cada tipología. Como parámetros adicionales se han considerado, por una parte, 

criterios de carácter comercial para establecer unas superficies medias razonables para las 

distintas tipologías y, por otra, las superficies máximas legalmente reguladas en el caso de 

viviendas protegidas.

Con estos parámetros y criterios se pueden establecer las diferentes tipologías de edificación con 

las que se conformará la simulación del plan Parcial una vez ejecutado. Como es obvio, estas 

tipologías representan la zona central de campana de Gauss correspondiente a las tipologías más 

probables. Las soluciones tipológicas y volumétricas alejadas de las propuestas representadas en 

la simulación que puedan darse se verían necesariamente compensadas, si se cumplen las 

premisas establecidas para la materialización del total de la superficie edificable establecida en el 

Plan Parcial para el sector.

Es también razonable suponer que la Administración Local, responsable última de la autorización 

y concesión de las correspondientes Licencias de Obras, velará para que no se produzcan 

elementos disonantes que puedan comprometer los objetivos de integración paisajística descritos.

Por todo ello se considera que el método expuesto está suficientemente justificado y que es el 

más adecuado para la realización del presente Estudio de Integración Paisajística.

A continuación se detalla la Ficha Resumen, con los principales parámetros de superficies, 

edificabilidad y ordenanzas reguladoras de la edificación, necesarios para plantear las hipótesis de 

trabajo que permitan definir las simulaciones volumétricas a utilizar en el presente Estudio de 

Integración Paisajística, con los criterios anteriormente expuestos. 
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Definiciones Tipológicas y Volumétricas de las Edificaciones

Con los parámetros establecidos en la Ordenación Detallada se establecen los criterios que 

permiten definir  tanto tipológica como volumétricamente las edificaciones que se utilizaran en las 

simulaciones del presente estudio.

El primer criterio adoptado consiste en agotar el 

total de la edificabilidad asignada en el Plan 

Parcial para cada una de las calificaciones, de modo 

que las simulaciones que se realicen correspondan 

con la materialización completa de Plan Parcial, 

entendiendo que cualquier estado que no llegue a 

agotar el máximo de la edificabilidad permitida 

supondría un menor impacto sobre el paisaje y una 

mejora en el grado de integración. Al completar el 

límite de edificabilidad establecida se asegura que 

la evaluación de la integración en el paisaje 

contempla hipótesis que, objetivamente, no podrían 

ser superadas por limitaciones normativas del 

propio Plan Parcial.

El segundo criterio consiste en establecer 

tipologías genéricas que, dentro de los 

parámetros formales y volumétricos permitidos 

tanto por las Ordenanzas Reguladoras del Plan 

Parcial, como por las más generales del PGOU de 

Polanco, resulten razonablemente próximas a las 

que estadísticamente cabe esperar para las 

viviendas que se construyan, de acuerdo con los 

c r i t e r i o s s o c i o l ó g i c o s y d e m e r c a d o 

correspondientes a la zona de estudio.

Se ha realizado un análisis de las diferentes zonas definidas en el Plan Parcial en función de su 

topografía, pendiente, orientación, viario y condiciones de acceso, etc., para establecer las 

características más adecuadas de las edificaciones. En función de estos criterios se han definido 

las siguientes hipótesis para las correspondientes edificaciones.

Viviendas Unifamiliares RU:

La Ordenación Detallada URB_10 asigna una edificabilidad total de 4.345m2 destinada a viviendas 

unifamiliares, distribuidas en dos zonas (identificadas como RU). Estas zonas de vivienda 

unifamiliar se desarrollan en la franja de terreno situada entre la N-611 que limita el sector por el 

Sur y el Este y el vial interior que discurre paralelamente a la carretera, Las parcelas se sitúan 

perpendicularmente a este vial y cuentan con un itinerario peatonal con rampas de pendiente 

adecuada (inferior al 6%) próximo por es extremo Sur-Este.

En cuanto a la tipología admitida en el Plan Parcial para viviendas unifamiliares, éstas pueden ser 

tanto aisladas, agrupadas o pareadas, como adosadas o en hilera. Se limita a un máximo de 40 m 

la longitud de cada bloque o conjunto de viviendas en caso de viviendas adosadas.

El número de plantas asignado en la ordenanza de vivienda unifamiliar es, como máximo de dos 

plantas sobre rasante y una bajo rasante, admitiéndose el aprovechamiento bajo-cubierta.
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Superficies medias

Con estos parámetros y el número de viviendas unifamiliares previstas podemos considerar que 

una vivienda unifamiliar de aproximadamente 180-200 m2, con una superficie por planta en torno 

a los 75m2. Se ha supuesto una planta bajo rasante, que para este tamaño de vivienda, podría 

estar en torno a los 30m2. Si a esto añadimos posibles aprovechamientos en bajo-cubierta de un 

50-65% de la planta como máximo se agotaría el remanente de edificabilidad hasta completar el 

máximo de 4.345m2 asignados para viviendas unifamiliares. Se obtiene una media de 20-24 

viviendas unifamiliares, con una edificabilidad computable máxima por vivienda de 180-200m2 

aproximadamente. Puntualmente podrán existir viviendas algo mayores o menores de esta cifra 

media.

Volumetría y ocupación en planta

Se han realizado diversos estudios tipológicos para establecer una volumetría teórica que permita 

un adecuado estudio de su implantación en el terreno.

Una primera aproximación, con un tratamiento homogéneo para las viviendas en tipologías 

compactas cumpliendo los parámetros de número máximo de plantas y aprovechamiento bajo 

cubierta determinaría una planta tipo de 75-80m2, en dos plantas, con un bajo-cubierta de 

30-40m2 hasta agotar una edificabilidad total de 180-190m2. 

Esta tipología permite agrupar conjuntos de viviendas que, con una longitud de bloque que no 

exceda los 40m establecidos en la normativa y un desarrollo de fachada entre 4,5 y 6m, admite 

de 6 a 8 unidades. La tipología resultante de vivienda adosada compacta tiende a minimizar la 

ocupación en planta de la edificación con el correspondiente incremento del volumen edificable 

para agotar el aprovechamiento disponible.

La segunda alternativa tipológicamente opuesta se basa en minimizar la altura edificada a costa 

de una mayor ocupación en planta, con viviendas aisladas o pareadas. Esta solución, con un 

desarrollo del programa de vivienda preferentemente en planta, necesita una adaptación a la 

topografía del sector y requiere el escalonamiento de los volúmenes.

Entre las dos tipologías anteriores caben múltiples soluciones intermedias que necesariamente 

tendrán que utilizarse para poder llegar a un máximo aprovechamiento dentro de los 

condicionantes volumétricos y de altura máxima, así como a las limitaciones de rasantes, 

establecidas en las ordenanzas del plan Parcial.

Por otra parte cabe esperar cierta dispersión tipológica dentro del conjunto de viviendas puesto 

que las condiciones de las diferentes parcelas, orientación, topografía y pendiente o acceso.

Por todo ello se han analizado las principales zonas y se han desarrollado distintos esquemas 

volumétricos que, dentro de los parámetros anteriormente expuestos, correspondas a situaciones 

razonables para las futuras edificaciones, sin que por ello se determine una tipología o se limite la 

variedad de posibles soluciones. No obstante, esta metodología permite analizar un modelo 

volumétrico teórico que, en su conjunto, se aproxime razonablemente a un resultado final del 

desarrollo del Plan Parcial que es imposible de determinar a priori con exactitud.
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Todas las representaciones de edificaciones se muestran exclusivamente a modo 
de ejemplo para ilustrar bien posibles tipologías, configuraciones volumétricas, 
formas de implantación en el terreno u otros aspectos formales  o constructivos. 
Su presencia es meramente indicativa con objeto de aclarar criterios utilizados en 
el texto o en las posteriores simulaciones volumétricas del conjunto del Plan 
Parcial.



Viviendas Colectivas RA

En la Ficha de Ordenación Detallada se asigna una edificabilidad máxima de  10.900m2 a 

viviendas colectivas y otros usos compatibles. De ella, al menos un 35% de la superficie 

construida se destinará a viviendas con algún grado de protección.

Por otra parte, si se cumple la hipótesis de tamaño medio por vivienda unifamiliar en torno a los 

180-200m2 construidos que se plantea, resultaría un número aproximado de 20-24 viviendas 

unifamiliares para la edificabilidad total de 15.245m2 establecida en la OD del URB-10.

De esta forma podemos suponer aproximadamente un total de 82-86 viviendas colectivas, con 

una superficie construida media por vivienda cercana a los 120m2 construidos  (con p.p. de zonas 

comunes), lo cual es bastante razonable para las condiciones de mercado previsibles en la zona; 

situándose, además, dentro de los límites de de superficie protegible que establece la normativa 

correspondiente. Este número de viviendas deberá distribuirse en bloques que, como máximo, 

podrán tener tres plantas de altura (planta baja más dos) y tendrán una longitud máxima de 

40m, situados en la manzana denominada RA de la Ordenación Detallada.

Ordenación propuesta para la simulación

Una vez establecidos los criterios generales y las 

hipótesis de trabajo adoptadas para elaborar la 

simulación volumétrica de las edificaciones 

contenidas en el Plan Parcial se realiza un 

estudio más detallado de cada una de las zonas.

Es importante insistir en que, con los criterios 

expuestos, se l lega a agotar tanto la 

edif icabil idad máxima establecida en la 

Ordenación Detallada como el número máximo 

de viviendas permitido. 

A continuación se describen las soluciones 

propuestas para las diferentes áreas o zonas 

definidas en la Ordenación Detallada del URB-10, 

con una breve descripción de los condicionantes 

propios de cada zona y justificación de las 

soluciones adoptadas para la simulación.

Posteriormente se realizará un proceso análogo 

con el resto de usos definidos en la OD, ya sea 

viario, equipamiento o espacios libres, Zona de 

Acceso y carretera N-611.
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Zona Acceso y vial principal paralelo a N-611

La primera zona a analizar corresponde a la denominada en la Ordenación Detallada RU. Esta 

zona tiene un desarrollo lineal. Discurre en una franja limitada por el vial principal de la 

Ordenación Detallada y la carretera N-611 que limita el URB_10 por el Sur-Este y por el Sur.

El carácter lineal de la zona está acentuado por verse afectado por la línea máxima de edificación 

que define la carretera N-611, por lo que el área de movimiento de la edificación establecida en la 

Ordenación Detallada está determinada en su extremo Sur-Este por esta línea. Esta zona se 

tratará como un área de acondicionamiento paisajístico. En ella se minimizan las actuaciones con 

el fin de preservar el perfil original del terreno entre la carretera N-611 y la línea límite de 

edificación. 

Adicionalmente la Ordenación Detallada prevé una franja de espacios libres en la zona de 

contacto con el área de servidumbre de la carretera, exterior al Ámbito. Esta zona, por la que 

discurren sendas peatonales, podrá se utilizada para la plantación de arbolado que sirva de 

barrera vegetal entre la carretera y el Plan parcial.

Dentro del área RU podemos distinguir dos zonas: una más cercana al acceso donde la pendiente 

del vial rodado adquiere su máxima pendiente del 10%, descendiendo a la zona más baja. En 

este punto el vial gira y existe una ampliación de los espacios libres, configurando un área con 

dimensiones y condiciones suficientes para ubicar zonas de juegos y da paso a una segunda zona 

de menor pendiente, que permite el uso peatonal dentro de los límites establecidos inferiores al 

6%, con parcelas orientadas Norte-Sur.

Al producirse el acceso por el vial que discurre paralelamente a la franja edificable, la tipología 

más adecuada para esta configuración formal, topográfica y de accesos, es la de viviendas en 

hilera, con poco desarrollo de frente y mayor aprovechamiento del fondo. Se pueden dar distintas 

variantes de este modelo, con un cierto esponjamiento del volumen edificado mediante la 

alternancia de cuerpos de una o dos alturas que permitan por una parte la apertura de huecos 

intermedios y por otra el escalonamiento de volúmenes necesario para poder adaptar los bloque 

lineales a la topografía del terreno.

Se alternan, pues, dentro de las simulaciones volumétricas de esta zona, conjuntos de viviendas 

en hilera perpendiculares al vial de acceso y la carretera N-611, con unas longitudes máximas de 

bloque de 40m y con distintas formas de agrupación para su adaptación a la pendiente del vial.

Se realiza la agrupación volumétrica de cada bloque hasta alcanzar la longitud máxima permitida 

en la posición de la edificación frente al viario interior, dentro de un entorno con un carácter más 

urbano, mientras que se disgrega el volumen de cada bloque en su frente a la carretera N-611, 

proporcionando una imagen de volúmenes más dispersos que armoniza con un entorno con cierto 

carácter semirural. Se propone el fraccionamiento de volúmenes, ofreciendo una imagen de 

mayor ligereza y una mejor integración desde la visión de la N-611. La percepción es de los 

bloques de viviendas con alternancia de volúmenes de una y dos plantas, adaptados a la 

pendiente del terreno, que, además, desciende desde la carretera hacia el viario interior en esta 

zona y, de esta forma, oculta parcialmente la volumetría de las edificaciones, minimizando el 

impacto paisajístico de las mismas. 

De esta manera se concentra un número aproximado de 12 viviendas agrupadas en cuatro 

conjuntos. Las alturas, distancias entre bloques, área de movimiento de la edificación y demás 

parámetros geométricos son los establecidos en las correspondientes ordenanzas de la 

Ordenación Detallada y el PGOU de Polanco. La implantación en el terreno y tratamiento de 

rasantes se analizará en los correspondientes apartados del presente Estudio.
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Zona Sur RU

Esta zona es la prolongación del vial principal del Plan Parcial hasta la rotonda final, 

comprendiendo el área entre el vial y la carretera N-611. Sus características son muy similares a 

la zona anteriormente descrita, si bien el área de movimiento tiene un fondo ligeramente inferior 

debido al límite de la línea máxima de edificación que establece la carretera N-611. En esta zona 

el vial discurre con una pendiente inferior al 6%, por lo que los itinerarios peatonales discurren 

por él.

La tipología adoptada para esta zona es también la de vivienda en hilera, optándose por 

conjuntos menos compacto, con alternancia de volúmenes de una o dos plantas. Se ha estimado 

un total de 9 viviendas en la manzana RU.

Criterios generales para viviendas unifamiliares

El fraccionamiento de volúmenes y la escasa altura de la edificación es el recurso más adecuado 

para conseguir una correcta adaptación a la topografía del terreno y a la tipología edificatoria de 

las viviendas de la zona. Con ello es posible tanto la adaptación a la pendiente transversal a lo 

largo del vial como la longitudinal hacia el fondo de la parcela. 

El uso de cierres vegetales de parcela, arbolado y demás elementos de jardinería, especialmente 

en la zona exterior al área de movimiento de edificación próxima a la carretera contribuirá a 

minimizar la presencia de las edificaciones, consiguiendo una adecuada integración con los 

elementos tradicionales del entorno próximo.

La escasa altura que la normativa establece para la vivienda unifamiliar y la limitación en las 

dimensiones máximas de las posibles agrupaciones garantizan que no se produzcan situaciones 

discordantes.
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Viviendas Colectivas RA

En la parte zona situada al norte del vial interior se desarrolla la zona destinada a vivienda 

colectiva en bloque abierto, con una altura máxima de planta baja+2+bajo cubierta. A su vez 

distinguimos dos zonas diferentes para la situación de los bloque, estableciendo la propia 

Ordenación Detallada áreas de movimiento de la edificación que restringen ésta a las zonas con 

pendientes inferiores al 20%.

La primera de estas zonas , en el extremo Nordeste del ámbito, se corresponde con la zona mas 

próxima al acceso y en ella se situarán previsiblemente cinco bloque de viviendas, situados 

perpendicularmente al vial. De esta manera se asegura el acceso rodado a todos los bloque y 

éstos se distribuyen de manera escalonada, siguiendo las curvas de nivel, en la ladera orientada 

hacia el Suroeste. Un ramal del viario rematado en una rotonda daría acceso a un bloque 

adicional, con una pendiente inferior al 6%. Sendas peatonales entre bloques asegurarán la 

conexión peatonal entre ellos, siguiendo sensiblemente las curvas de nivel originales.

La altura moderada de los bloques y su adaptación escalonada a la ladera limita su presencia 

visual, como se verá en las simulaciones volumétricas posteriores.

La segunda zona de vivienda colectiva se sitúa en la parte inferior del vial principal, con dos 

bloque mas pequeños alineados con el vial y situados al borde de la vaguada que configura la 

zona libre de edificación y los espacios libres de toda la zona Norte y Oeste del ámbito.

Desde la rotonda final parte una senda peatonal con pendiente inferior al 6% que, adaptándose al 

máximo a la topografía original o con pasarelas de madera en determinados tramos, desciende 

hacia la zona de espacios libres locales.

Para la configuración volumétrica de los bloques a utilizar en la simulaciones se ha establecido 

unas pastillas de la longitud máxima permitida (40m) distribuidas dentro de las áreas de 

movimiento de la edificación hasta agotar la edificabilidad asignada con la altura de plantas 

permitida. 
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Los condicionantes de acceso y topografía permiten suponer que el desarrollo volumétrico más 

probable para materializar la edificación asignada y el número de viviendas previsto sea mediante 

bloques longitudinales situados en disposiciones sensiblemente paralelas a las líneas de nivel en 

cada una de las laderas con accesos desde la parte superior. Ocasionalmente los basamentos de 

las edificaciones y la urbanización interior el conjunto deberá resolver la conexión entre bloques 

en caso necesario.

Para la simulación se han previsto bloques de tres alturas (baja+2) capaces de albergar la 

edificabilidad asignada y el número de viviendas previsto, con una adecuada implantación en el 

terreno. El tamaño máximo de los bloques previstos en la simulación y demás parámetros 

formales se ajustan a lo establecido en las correspondientes ordenanzas del Plan Parcial.

Con esta configuración se completaría el máximo de viviendas hasta 82-84 viviendas colectivas 

(dependiendo del nº de unifamiliares, hasta el total de 107 viviendas como máximo en el Plan 

Parcial), lo que supondría unas viviendas con una superficie construida media de 125m2/vivienda. 

Este tamaño de vivienda se considera adecuado tanto por criterios de mercado como por estar 

dentro de los límites establecidos por la Normativa de Viviendas de Protección Oficial de 

Cantabria, puesto que también sería necesario ubicar en el Plan Parcial el porcentaje de viviendas 

con protección que establece la ficha de OD del URB-10 del PGOU.

Con todo lo expuesto podemos afirmar que la simulación volumétrica planteada cumple los 

objetivos previstos de materializar el total de la edificabilidad permitida en el Plan Parcial y el 

número máximo de viviendas establecido.

De esta forma podemos asegurar que las simulaciones realizadas son válidas para realizar el 

Estudio de Integración Paisajística del Plan Parcial, al recoger la totalidad de la edificación posible.
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6. IMPLANTACIÓN EN EL TERRENO

La topografía del Ordenación Detallada. URB_10 - PGOU de Polanco es bastante irregular, con 

unas pendientes que discurren hacia una pequeña vaguada. Como primer criterio se ha limitado 

la intervención a las zonas cuya pendiente natural se inferior al 20%, lo cual supone preservar 

todo el área No-Oeste del ámbito.

Estas características junto con la necesidad de resolver el contacto con la vialidad general por el 

único punto posible, situado en la zona Nordeste, en la cota más elevada del Ámbito, han 

condicionado el diseño de la Ordenación Detallada en cuanto al trazado de la vialidad interior e 

infraestructuras.

De igual manera, la disposición de las edificaciones se verá claramente afectada por las 

condiciones topográficas de cada una de las parcelas. Por ello se ha hecho especial énfasis en las 

condiciones que la implantación de las edificaciones en el terreno deberá cumplir. La ordenanza 

de tratamiento de rasantes de la Ordenación Detallada, que a continuación se transcribe, 

establece claramente una serie de parámetros y limitaciones que se deberán cumplir al diseñar 

las edificaciones que desarrollen el URB-10.

En su Capítulo 9. “ORDENANZAS REGULADORAS DE INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE LA 

URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN” especifica textualmente:

Tratamiento de rasantes.

Se plantean niveles máximos de adaptación de las rasantes de proyecto a la rasante natural.
La rasante resultante del terreno podrá modificar la natural con las siguientes condiciones:

• No se situará en ningún caso por debajo de la rasante de la alineación inferior.
• No se situará en ningún caso por encima de la rasante de la alineación superior.
• No se situará en ningún caso por debajo de dos metros de la rasante teórica.
• Resolver su acuerdo con alineación inferior sin superar, en la distancia de 

retranqueo real de la edificación, la rasante teórica del terreno, o 30º 
sexagesimales si esto fuese menor.

• Resolver su acuerdo con alineación superior sin descender, en la distancia de 
retranqueo real de la edificación por debajo de: la rasante teórica, si su pendiente 
fuese inferior a –30º sexagesimales; o, de 30º sexagesimales en su caso 
contrario.

• No superar en ningún caso la rasante natural, cuando ésta fuese superior a la 
teórica.

• No descender en ningún caso por debajo de la rasante natural cuando ésta sea 
inferior a la teórica y diste de ella más de dos metros.

• El encuentro entre planos o superficies distintas en el interior de la parcela deberá 
resolverse con gálibos comprendidos entre la horizontal y los más-menos treinta 
grados sexagesimales y/o mediante muros de contención de altura no superior a 
1,50 metros.

Los muros a que hace referencia el punto anterior deberán quedar en todo caso, sin menoscabo 
de los criterios expuestos en todos los apartados anteriores, dentro del gálibo comprendido entre 
más/menos treinta grados trazados desde las alineaciones exteriores e interiores y desde la 
rasante real de las parcelas colindantes.
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Se ha realizado un estudio de las diversas zonas definidas en e la Ordenación Detallada, 

comprobándose que con los anteriores parámetros de definición y tratamiento de rasantes es 

posible una adecuada implantación de las edificaciones sin realizar movimientos de tierra 

excesivos que, por otra parte, las propias limitaciones de alteración del perfil natural del terreno 

recogidas en la ordenanza acotan dentro de unos márgenes razonables.

17

ESTUDIO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA
Ordenación Detallada. URB_10 - PGOU de Polanco

Rumoroso(Polanco)

Sección Transversa RUl

Sección por la vaguada

Sección paralela a la carretera N-611



Como ejemplo y comprobación de este proceso se presentan esquemas indicativos en sección de 

cómo estas soluciones son posibles para los casos más desfavorables de pendiente, tanto 

longitudinal en el sentido de los viales de acceso, como transversal en el sentido del fondo 

edificable o entre bloques a diferente cota. Se insiste en que los esquemas de sección 

presentados son genéricos y deben tomarse como una mera comprobación de que los criterios 

establecidos para la definición de rasantes, alturas y volúmenes dentro de la Ordenación 

Detalalda son suficientes para poder resolver de forma viable las edificaciones, incluso en las 

situaciones más desfavorables.

Dentro del capítulo de recomendaciones de diseño se especificarán algunas soluciones o medidas 

preventivas que faciliten la integración de las edificaciones en áreas de orografía más complicada 

y que permitan una mayor adaptación de las edificaciones al terreno.

En la medida de lo posible se han analizado también algunas opciones para el tratamiento de las 

plantas bajo-rasante y garajes, con el mismo criterio tendente a establecer recomendaciones de 

diseño que favorezcan una adecuada integración de las mismas en el conjunto.

No obstante se considera de especial importancia que los proyectos específicos de edificación 

estudien de forma detallada cada caso, resolviendo de forma adecuada los encuentros de la 

edificación y accesos con el terreno y los viales. 

Para ello se recomienda la realización de un Estudio de Detalle para los proyectos de edificación 

que contemplen conjuntos de seis o más viviendas, más allá de las viviendas unifamiliares 

aisladas o pareadas. En este último caso se entiende que el propio proyecto deberá definir con la 

suficiente precisión el tratamiento de las rasantes. Corresponde a la Administración Local exigir la 

presentación de los Estudios de Detalle y su eventual aprobación, velando por que las soluciones 

planteadas para el tratamiento de rasantes cumplan con los criterios establecidos en la OD y el 

PGOU de Polanco.
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IMPLANTACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

Para evaluar la conveniencia de incorporar 
medidas correctoras adicionales para 
complementar, en caso necesario, la 
regulación de las rasantes establecida en la 
correspondiente ordenanza  del Plan Parcial
se ha realizado la siguiente comprobación:
en el punto más desfavorable para la 
implantación de las futuras edificaciones se 
han aplicado las reglas de tratamiento de 
rasantes, alturas edificables y alturas máximas  
admitidas para muros de contención y taludes 
sobre los volúmenes teóricos de las 
edificaciones, y se ha comprobado si esta 
ordenanza permite la resolución de la 
implantación de los edificios dentro de los 
límites admisibles.

El punto más desfavorable, según los análisis 
de secciones del ámbito, corresponde a la 
manzana RA de edificación en bloque abierto.

Se comprueba que en el caso más 
desfavorable la ordenanza de tratamiento de 
rasantes de l a Ordenación Detallada permite 
resolver correctamente la edificación dentro 
de los parámetros previstos, asegurando que 
con el cumplimiento de la misma no se deben 
producir situaciones que precisen medidas 
correctoras adicionales para la correcta 
integración de las edificaciones en el terreno.



7. TRATAMIENTO DE ZONAS VERDES Y JARDINERÍA

Las reservas de suelo y cesiones de sistemas locales exigibles legalmente son de 5.203 m2 de 

espacios libres y de 1.829 m2 de equipamiento comunitario de carácter público. 

Las reservas de suelo para espacios libres se materializan en dos zonas, una franja paralela a la 

carretera, que permite la localización del acceso peatonal alternativo y que cumple con los 

criterios de accesibilidad de la Ley de Cantabria 3/1996 y la Orden VIV/156/2010. 

Dentro de esta franja de espacios libres, los primeros ocho metros corresponden a la zona de 

servidumbre de la carretera, otra parte dentro del límite de retiro de la edificación y otra parte 

fuera del límite de retranqueo de la edificación y aneja al viario público principal del ámbito 

situada entre las manzanas RU de la Ordenación Detallada. 

Esta última parte reúne condiciones, en cuanto a forma y dimensiones, adecuadas para juego de 

niños tal y como es exigible según el Reglamento de Planeamiento. También  en cuanto a la 

accesibilidad, tanto desde viario público como desde el itinerario peatonal. Tiene forma 

trapezoidal de dimensiones 30-40m de lados, con una topografía que permitirá, una vez 

urbanizada, el uso previsto. 

La segunda zona destinada a espacios libres, es una zona de vaguada, con abundante arbolado 

en su parte inferior, que, por su interés ecológico debe permanecer libre de edificaciones y así se 

fija en la OD. Esta zona dispone de un ámbito en su parte superior con una topografía adecuada 

para que los Espacios Libes puedan ser utilizados como zona de esparcimiento y paseo, los cuales 

se relacionan mediante una red de caminos y pasarelas peatonales.

La parte inferior de la vaguada se ha mantenido como espacios libres generales para favorecer 

integración del conjunto en el entorno, manteniendo las zonas arboladas en contacto con el 

medio rural que se extiende hacia el Norte hasta llegar a la autovía A-67.

La OD del URB-10 establece los criterios para el tratamiento de estas zonas verdes y espacios 

libres, en su Capítulo 9. “ORDENANZAS REGULADORAS DE INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE LA 

URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN” especifica textualmente:

Tratamiento de espacios libres y zonas verdes. 

Se limita la pavimentación al 20% de su superficie como máximo con destino a sendas 
peatonales, áreas de juego o similar, adaptándose en lo posible a la rasante natural del terreno. 
Se limitarán los cierres a los elementos de protección y seguridad necesarios.

De esta forma se asegura, por una parte la posibilidad de un uso adecuado de los espacios libres 

mediante la incorporación de elementos como sendas, áreas de juego o descanso, etc., y por otra 

limitando la presencia de tales elementos para que, al estar inmerso en un entorno 

preferentemente rural, los espacios libre no pierdan su carácter natural.

Se valora de manera positiva la inclusión de la vaguada y del arbolado existente dentro del 

sistema de espacios libres y su importancia para conseguir una mejor integración con el entorno, 

contribuyendo a difuminar los límites de la actuación por la parte Norte del Ámbito.
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El refuerzo del arbolado con plantación de especies autóctonas será una de las recomendaciones 

que se incorporarán para el tratamiento de estas áreas. En el límite Sur y Este, en las 

proximidades de la carretera N-611 se recomienda la plantación de una barrera vegetal 

mediante arbolado y/o setos vegetales que protejan la primera fila de edificaciones. En las 

simulaciones se incorporan estas plantaciones de arbolado para valorar su contribución a una 

mejor integración del conjunto en el paisaje.

Por otra parte las zonas privadas libres de edificación se destinarán preferentemente a jardines 

privados, ya sean individuales o comunitarios, incorporando, en la medida de lo posible la 

vegetación a los espacios intersticiales entre edificaciones. La utilización de especies autóctonas 

de hoja caduca se considera la más adecuada tanto por consideraciones paisajísticas como por su 

contribución a parámetros bio-climáticos de control de soleamiento. El análisis del entorno 

próximo revela que es precisamente esta configuración de relación entre edificaciones, cierres 

vegetales y arbolado la más característica del paisaje de la zona, por lo que su adopción en el 

Plan Parcial será un factor esencial para una correcta integración del mismo.

En la medida de lo posible se favorecerá el uso de soluciones constructivas para sendas, caminos,  

pasarelas de construcción ligera, explanadas o áreas de descanso mediante materiales filtrantes 

para minimizar el impacto de estos elementos sobre las escorrentías superficiales.
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8. OBRA CIVIL Y URBANIZACIÓN

Además de las propias edificaciones  el otro elemento del Plan Parcial que incide sobre el paisaje 

es la obra civil y urbanización, formada principalmente por los distintos viales que configuran la 

red viaria interior del Plan Parcial.

El análisis de la red viaria, especialmente condicionada en este caso por la complicada orografía y 

las condiciones para su conexión con la red exterior, limitada a un único punto posible de 

contacto, revela que ésta ha sido objeto de un exhaustivo estudio, habiéndose planteado distintas 

opciones de diseño y modificándose la red hasta llegar a su configuración definitiva.

La red viaria se basa en un único vial principal donde se resuelve la mayor parte del 

aparcamiento, con aceras a ambos lados. Este vial es sensiblemente paralelo a la carretera N-611 

está rematado por una rotonda en su parte más baja. Un segundo ramal más corto, rematado en 

otra rotonda, se sitúa en la parte superior y da acceso a la zona interior de edificación de vivienda 

colectiva. Ambos conectan a la red general mediante una rotonda de nueva creación sobre la 

carretera N-611.

En todo caso se ha procurado el mínimo movimiento de tierras y la máxima adaptación a la 

topografía original. Esto también se aplica a los itinerarios peatonales que discurren 

preferentemente adaptándose a las curvas de nivel originales o con pasarelas ligeras de madera 

para salvar desniveles mayores puntualmente.

Como en los casos anteriores la OD define en su Capítulo 9. “ORDENANZAS REGULADORAS DE 

INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE LA URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN”:

Tratamiento de la Urbanización. 

En la pavimentación y recorridos del viario compartido y de los peatonales se utilizarán 
materiales no disonantes con el entorno. Siempre que sea posible se plantarán 
alineaciones o grupos de arbolado en las áreas peatonales. Se limita la altura de los 
cierres de las parcelas privadas a una altura de un metro de fábrica, sobre el cual sólo 
se admitirán cierres vegetales o de malla metálica de otro metro de altura máximo.

Por otra parte también se limitan las dimensiones y altura de los elementos de contención en el 

Plan Parcial

El encuentro entre planos o superficies distintas en el interior de la parcela deberá 
resolverse con gálibos comprendidos entre la horizontal y los más-menos treinta grados 
sexagesimales y/o mediante muros de contención de altura no superior a 1,50 metros.

Aunque, como en el caso de las edificaciones, el diseño final, cálculo y solución constructiva del 

viario y demás elementos de la urbanización corresponderá al Proyecto específico que en su 

momento se deberá redactar para su aprobación por el Ayuntamiento de Polanco, se han 

analizado tanto las diversas secciones que figuran en la documentación del propio Plan Parcial 

como estimaciones de las secciones probables de los viales y los movimientos de tierras que éstos 

precisarían. De este estudio se han obtenido las siguientes conclusiones:
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• La proporción de superficie de viario “convencional”, entendiendo como tal calzada 

asfaltada, aparcamiento y aceras, es particularmente baja en este Plan Parcial en 

relación con la superficie total del Ámbito y el número de viviendas previsto, 

situándose, además, en una situación bastante próxima y con un trazado 

sensiblemente paralelo a la carretera N-611, por lo que su impacto sobre el paisaje 

puede considerarse baja.
• Los itinerarios peatonales se realizan con el mínima movimiento de tierras y  

adaptación máxima a la orografía original, al discurrir sensiblemente paralelos a las 

curvas de nivel o utilizar pasarelas de sobre pilotes de madera en los puntos más 

desfavorables, permitiendo una buena integración en el paisaje.
• La escasa importancia de los movimientos de tierras a realizar por las características 

del trazado, así como la existencia de normativa reguladora para los elementos de 

contención, limitando la altura de los mismos dentro del propio Plan Parcial permite 

suponer una moderada incidencia de las obras de urbanización sobre la topografía 

original.
• La propia configuración del terreno afectado, con forma de vaguada autoprotegida, y 

las cuencas visuales analizadas en la correspondiente Evaluación Ambiental 

realizada determinan una escasa incidencia del viario proyectado sobre el paisaje.

Para el tratamiento de la urbanización   y de los espacios libres, de acuerdo con las medidas de 

protección ambiental recogidas en el Plan Parcial, se utilizarán preferentemente de soluciones 

constructivas que no sean impermeables y alteren lo menos posible la escorrentía natural del 

terreno. El uso de taludes vegetales y pavimentos permeables y pasarelas asegura el 

cumplimiento de estos objetivos.

Si a todo ello se añaden unas recomendaciones de diseño y unas medidas preventivas, que más 

adelante se detallan, se puede afirmar que la integración en el paisaje del viario previsto en la 

Ordenación Detallada será adecuada, sin que suponga una alteración apreciable dentro del 

entorno en que se encuentra.

No obstante el Ayuntamiento de Polanco, en su momento, deberá aprobar el correspondiente 

Proyecto de Urbanización y, en el caso de detectar aspectos o zonas que no se adecuen a los 

objetivos de integración considerados, exigir la adopción de las medidas correctoras o soluciones 

alternativas precisas.
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9. EQUIPAMIENTO. 

El Plan Parcial cuenta con la preceptiva reserva de suelo para Equipamiento Público, habiéndose 

previsto en su CAPÍTULO 5. ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACIÓN EN ÁREAS 

DOTACIONALES los siguientes parámetros:

ARTÍCULO 5.1. EDIFICABILIDAD MÁXIMA

Educativo:   0,40 m2/m2
Parque deportivo:   0,40 m2/m2
Equipamiento social:  0,90 m2/m2

ARTÍCULO 5.2. ALTURA DE LA EDIFICACIÓN

La altura máxima de la edificación se establece en 9 metros, con un máximo de tres 
plantas. 

En ese caso, para una reserva de suelo de 1.829m2 dispondrá de una edificabilidad máxima, 

dependiendo del uso final a que se destine el equipamiento comunitario, de 731m2 o 1.646m2 con 

una altura máxima de tres plantas (baja+2).

La parcela destinada a Equipamiento Comunitario se encuentra situada en la parte más elevada 

del ámbito, en una zona bastante llana en las inmediaciones del acceso al URB-10 desde la nueva 

rotonda que se ejecutará en la N-611, asegurando la máxima accesibilidad al mismo.

Para la simulación volumétrica de la edificación correspondiente se ha supuesto un edificio con las 

características formales que las ordenanzas establecen sobre la parcela de EQ.

Corresponderá, una vez más, al Ayuntamiento de Polanco la competencia última para asegurar 

que se realiza una adecuada integración de las edificaciones en el entorno y que se cumplen los 

requisitos y objetivos establecidos. 
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10. SIMULACIONES GRÁFICAS

Se han realizado simulaciones gráficas basadas en las hipótesis de trabajo planteadas, en 

las que se ha construido volumétricamente una materialización de las posibles edificaciones 

resultantes una vez esté completado el Plan Parcial.

Los criterios fundamentales utilizados se basan en agorar la edificabilidad materializable en 

el Plan Parcial y en el análisis tipológico más probable para cada una de las diferentes zonas 

en que se estructura el Plan Parcial, según los diferentes usos y calificaciones, así como las 

condiciones topográficas del terreno y su entorno.

Para las simulaciones se ha renunciado expresamente a modelar los elementos ajenos al 

Plan Parcial para aislar el objeto del estudio de integración. Estos elementos presentes en el 

entorno se tendrán en cuenta en el análisis de medidas preventivas o correctoras.

Los recursos gráficos utilizados pretenden optimizar el análisis paisajístico del entorno 

mediante la simplificación de los elementos internos, reducidos a volúmenes simples; y los 

externos asimilados a la recreación de la superficie topográfica del entorno con la textura 

plana que permite identificar los elementos presentes, ya sean edificaciones, praderías, 

masas arboladas, carreteras o caminos, etc. Este método permite también situar con 

precisión el lugar desde donde se realiza el análisis de cada zona, coincidiendo con las 

cuencas visuales determinadas por el Informe Ambiental.

Se ha elegido como método más idóneo la realización de itinerarios visuales a lo largo de 

las distintas vías que recorren el territorio próximo, desde las cuales se percibe el ámbito 

objeto de estudio.

Para evitar en lo posible distorsiones en la valoración de integración en el paisaje debido al 

aspecto irreal de las simulaciones infográficas, así como representaciones foto-realistas de 

elementos no conocidos (futuras edificaciones), se ha optado por un filtro gráfico intermedio 

que, manteniendo la concreción de masas, volúmenes, colores, etc., establezca las 

oportunas correcciones debidas a la distancia de observación desde las diferentes 

estaciones.

De modo complementario se presenta un estudio del entorno próximo mediante fotografías 

tanto a vista de pájaro, con identificación de las áreas representadas y de las carreteras 

cercanas, como fotografías realizadas en el entorno. En estas secuencias se puede apreciar 

la configuración del paisaje próximo, la presencia de los diferentes elementos que lo 

configuran y la visualización del ámbito desde las principales vías cercanas al mismo. Los 

elementos existentes del entorno, no presentes en las simulaciones infográficas, modifican 

en ocasiones las percepción del ámbito al interponerse visualmente en primer plano, 

ocultando o fragmentando la visión de los volúmenes finales. 
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I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

ITINERARIO 1
Vistas desde la autovía A-67 Santander-
Torrelavega en dirección desde Torrelavega a 
Santander. El Plan Parcial que a la derecha de 
la autovía oculto en gran parte del trayecto 
por la propia topografía.  Se ha representado 
la visión más cercana según el estudio ce 
cuencas visuales realizado en el Informe 
Ambiental.  Las masas arboladas situadas en 
primer plano no se han representado en la 
simulación y contribuyen a ocultar la visión 
desde la autovía.

ITINERARIO 2
Visión desde el lado opuesto de la autovía 
A-67. No se han representado las masas 
arboladas exteriores al Ámbito, que ocultarían 
parcialmente la vista.

ITINERARIO 3
Vista desde la autovía A-67 en dirección 
desde Santander a Torrelavega. La topografía 
del terreno oculta casi por completo la vista 
del Plan Parcial. Se representan algunas 
escenas a vista de pájaro donde se aprecia la 
adaptación de las edificaciones  a la topografía 
descendiente.

ITINERARIO 4
Vistas desde la carretera N-611 desde Puente 
Arce en dirección a Polanco. La propia 
orografía del terreno contribuye a ocultar en 
gran medida las edificaciones.  Comprobación 
de la eficacia de la barrera vegetal de árboles 
propuesta.

ITINERARIO 5
Vistas desde la carretera N-611 desde 
Polanco en dirección Puente Arce. Visión 
frontal del conjunto sobre la ladera en el 
entorno próximo. No se han representado las 
edificaciones existentes al borde de la carrera 
que fraccionarían la vistas con los elementos 
en primer plano. En entornos más  lejanos la 
vista quedaría oculta por la presencia de 
naves industriales de gran tamaño o el casco 
urbano de Polanco y el núcleo de Rumoroso.

1

2 3

4

5
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Autovía Torrelavega a 
Santander

La vista desde la autovía 
A-67, a cierta distancia, se 
ve interrumpida por las 
masas arboladas y 
edificaciones que existen en 
primer término. El conjunto 
no destaca en el paisaje al 
adaptarse la situación de 
las edificaciones a la 
topografía de la vaguada. Al 
aproximarnos al ámbito las 
pequeñas lomas ocultan de 
nuevo el volumen edificado, 
con lo que la integración del 
conjunto en el paisaje es 
adecuada, similar a las 
situaciones de pequeños 
núcleos y edificaciones 
dispersas que jalonan la 
autovía A-67.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  1

S E C U E N C I A  0

Vistas aéreas

Las vistas aéreas del 
conjunto permiten apreciar 
el tamaño global de la 
intervención, similar a 
barrios cercanos del 
entorno de Rumoroso. 
También se aprecia la forma 
auto-contenida del ámbito, 
formando una vaguada que 
desciende hacia la autovía 
A-67. El fondo visual está 
formado por pequeños 
montes donde existen áreas 
forestales de diferentes 
tamaños y caserío disperso. 
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Vistas de la Vaguada

El fondo de la vaguada 
cercano a la autovía esta 
ocupado por masas 
arboladas, arbustos y 
pequeñas lomas que 
ocultan en gran medida la 
vista desde la misma. Una 
vez sobrepasada la 
vaguada la propia 
topografía oculta el conjunto 
de la vista.
El entorno de la autovía a 
ambos lados está salpicado 
de edificaciones de distinto 
carácter, tamaño y 
densidad, por lo que un 
núcleo de este tamaño no 
destaca de su entorno más 
inmediato. Se puede 
considerar que el Plan 
Parcial se integra fácilmente 
en un paisaje de estas 
características.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  2

S E C U E N C I A  2

Vistas de la vaguada

Las vistas aéreas del 
conjunto permiten apreciar 
el tamaño global de la 
intervención, similar a 
barrios cercanos del 
entorno de Rumoroso. 
También se aprecia la forma 
auto-contenida del ámbito, 
formando una vaguada que 
desciende hacia la autovía 
A-67. El fondo visual está 
formado por pequeños 
montes donde existen áreas 
forestales de diferentes 
tamaños y caserío disperso. 
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N-611 de Puente-Arce a 
Polanco
La simulación en vista aérea 
permite ver cómo el terreno 
baja desde la cima del Alto 
Pedroa hacia Polanco, por 
lo que el Plan Parcial no es 
visible, oculto por la forma 
del terreno, al transitar por 
la carretera N-611 hacia 
Polanco. En las próximas 
fotos se aprecian los 
obstáculos adicionales 
existentes hasta llegar a 
coronar el Alto Pedroa.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  4

S E C U E N C I A  3

Autovía A-67 desde 
Santander a Torrelavega
Las masas arboladas 
próximas a la autovía 
ocultan la visión lejana del 
ámbito. Éste sólo se aprecia 
desde distancias cortas, 
donde la propia topografía 
oculta las futuras 
edificaciones. Las 
estribaciones últimas de la 
vaguada y las masas 
vegetales en primer plano 
fragmentaran aún más la 
fugaz visión del conjunto 
desde la vía rápida.
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Bordeando el Ámbito por 
la N-611 hacia Polanco
Se puede apreciar que la 
carretera discurre en una 
pequeña trinchera hasta 
llegar a la curva situada en 
la parte Sur-Este del Plan 
Parcial. Los árboles del 
primer plano y la barrera 
vegetal propuesta ocultará 
en gran medida las 
edificaciones que, por su 
altura no son fácilmente 
visibles en este trayecto.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  4

S E C U E N C I A  4

Coronando el Alto 
Pedroa
Al acercarnos a la 
coronación del Alto Pedroa 
las edificaciones, tapias y 
taludes existentes junto a la 
carretera impiden la visión 
del conjunto hasta llegar al 
mismo punto de acceso al 
Plan Parcial. En este punto 
sólo son apreciables las 
primeras edificaciones, ya 
que al estar limitadas a dos 
plantas y descender 
rápidamente el terreno, las 
edificaciones quedan 
ocultas en su mayor parte.
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Trayecto hacia Polanco y 
Rumoroso
El entorno inmediato al Plan 
Parcial a lo largo de la 
carretera N-611 en su 
descenso hacia Polanco Y 
Rumoroso está salpicado 
de edificaciones de distinto 
carácter, incrementando su 
número y tamaño a medida 
que nos aproximamos a los 
núcleos próximos. El 
entorno en que se sitúa el 
Plan Parcial tiene ya un 
carácter peri-urbano, por lo 
que la presencia de un 
núcleo de este tamaño no 
es discordante con la 
tipología paisajística 
existente en el entorno 
próximo y medio.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  4

S E C U E N C I A  4

Carretera N-611 hacia 
Polanco y Rumoroso
Se insiste en la presencia 
de taludes y barreras 
vegetales en primer plano 
que, junto al rápido 
descenso del terreno hacia 
la vaguada y la escasa 
altura de las edificaciones 
ocultan en gran medida su 
presencia desde la 
carretera.
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Bordeando el Ámbito 
hasta coronar el Alto 
Pedroa
El talud de la carretera 
impide la visión de la ladera 
Sur y de la vaguada que 
desciende rápidamente  
hacia el Nor-Oeste. 
Edificaciones dispersas en 
primer plano fragmentan las 
posibles vistas del conjunto.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  5

S E C U E N C I A  5

Trayecto desde 
Rumoroso y Polanco por 
la carretera N-611
Si bien desde este ángulo 
se obtendría una vista 
frontal del conjunto 
edificado, podemos 
destacar que la disposición 
prevista en el Plan Parcial 
para las edificaciones se 
adapta a la forma del 
terreno sin destacar del 
perfil general. Por otra parte 
los numerosos obstáculos 
visuales desde la carretera y 
su trazado en trinchera en la 
zona mas próxima impide 
en gran medida la visión 
frontal del conjunto desde la 
carretera o núcleos 
próximos.
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Coronando el Alto 
Pedroa
Se mantiene la situació´n 
anterior, con presencia de la 
primera línea de 
edificaciones hasta llegar a 
la coronación del Alto 
Pedroa, donde se produce 
el acceso al Plan Parcial. En 
este punto esiste un 
pequeño núcleo de 
edificaciones existentes de 
diverso tipo. La presencia 
de elementos vegetales y 
arbolado en los bordes de 
la carretera se mantiene 
como propuesta en el 
diseño de espacios libres 
del Plan Parcial para la 
creación de una barrera de 
protección frente a la 
carretera. Esta tipología se 
encuentra a lo largo de la 
N-611 y otras carreteras 
cercanas.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

S E C U E N C I A  5

S E C U E N C I A  5

Carreera N-611 hacia el 
Alto Pedroa
El trayecto por la N-611 
subiendo hasta el Alto 
Pedroa en el entorno 
inmediato del Plan Parcial 
ofrece visiones muy 
fragmentadas del conjunto 
de edificaciones debido al 
descenso del terreno, la 
presencia en primer plano 
de barreras vegetales y al 
talud de la trinchera de la 
carretera.
La presencia de la primera 
línea de edificaciones 
próxima a la N-611 se 
puede considerar como una 
situación similar a la que se 
produce en todo el 
recorrido hasta llegar al 
conjunto de edificaciones 
existentes en la coronación 
del Alto Pedroa, pero con 
una mayor distancia a la 
carretera.
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Visión desde el Alto 
Pedroa hacia Polanco
Se puede apreciar como el 
terreno desciende 
rápidamente desde el Alto 
Pedroa, con vistas hacia las  
áreas industriales próximas 
de Barreda, y Requejada, 
en las proximidades de 
Torrelavega a lo largo de la 
A-67 y la continuación de la 
N-611 cruzando la autovía.
Se trata de un entorno 
periurbano medianamente 
consolidado donde la 
presencia del Plan Parcial 
previsto no es muy diferente 
del tipo de paisaje existente 
por lo que su integración en 
el mismo no parece 
presentar dificultades 
debido a las tipologías y 
tamaño de edificaciones 
previstas.

F O T O G R A F I A S  D E L  E N T O R N O

A L T O  P E D R O A  2

A L T O  P E D R O A  1

Entorno pr´ximo

Actualmente existen varias 
edificaciones en el Alto 
Pedroa, situadas 
principalmente en Miengo. 
Es en este punto donde se 
encuentra el límite entre los 
términos municipales de 
Polanco y Miengo y donde 
se producirá el acceso al 
Plan Parcial. Se puede 
apreciar la presencia de 
cierres vegetales y arbolado 
en las inmediaciones de la 
carretera N-611.
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Carretera N-611

Al aproximarnos a Polanco 
aparecen edificaciones de 
carácter industrial de mayor 
tamaño, naves y almacenes  
que, una vez que la 
carretera cruza la autovía 
A-67 formarán 
agrupaciones mayores y 
más densas en el entorno 
de Requejada y, 
posteriormente, Barreda.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

C A R R E T E R A  N - 6 1 1

C A R R E T E R A  N - 6 1 1

Carretera N-611

El trayecto por la carretera 
N-611, partiendo del límite 
del Ámbito 10 en dirección 
hacia Polanco y Rumoroso 
presenta un tipo de paisaje 
semi-rural con presencia 
casi constante de 
edificaciones residenciales, 
pequeñas explotaciones 
rurales, tierras de labor con 
tapias y cierres vegetales o 
líneas de arbolado en los 
márgenes o proximidades 
de la carretera, 
especialmente en su lado 
Norte.
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Rumoroso a Polanco

El trayecto hacia Rumoroso 
y Polanco mantiene el 
modelo descrito de 
viviendas dispersas, tierras 
de labor, praderías, 
pequeñas zonas arboladas 
y, en general, desarrollo de 
edificaciones a lo largo de la 
carretera.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

C a r r e t e r a  C A - 3 2 8

Z O N A  S U R  N - 6 1 1

Zona Sur N-611

Al sur de la carretera N-611, 
a la altura de Ámbito 10 
existen pequeñas 
agrupaciones de 
edificaciones y viviendas 
formando pequeños barrios 
hasta llegar a Rumoroso por 
la carretera CA-328.
La tipología sigue siendo 
zona periurbana, 
mayoritariamente formada 
por viviendas, con 
presencia de zonas 
arboladas en los márgenes 
de las carreteras y caminos.
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Cruce CA-328 con N-611

La trama de vías de menor 
importancia y caminos 
vecinales llega a la carretera 
N-611, desde la que se 
accederá al Ámbito 10 
donde se ubica el Plan 
Parcial. En este punto 
aparecen naves industriales 
de mayor tamaño, de forma 
que el paisaje se vuelve 
más urbano e industrial a 
medida que seguimos la 
N-611 hacia Torrelavega, 
especialmente tras cruzar la 
N-611 hacia Requejada.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

C R U C E  C O N  N - 6 1 1

C A R R E T E R A  C A - 3 2 8

Carretera CA-328

El modelo descrito se 
mantiene a lo largo de la 
carretera, bifurcándose en 
caminos vecinales y 
alternando las viviendas con  
pequeñas explotaciones 
agrícolas o ganaderas. La 
visión lejana permite ver 
urbanizaciones o pequeños 
núcleos que se van 
sucediendo a lo largo de las 
principales vías rodadas, 
como fue la carretera N-611 
y es hoy la autovía A-67.
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Rumoroso y Polanco

Las construcciones 
normalmente se agrupan a 
lo largo de la carretera, 
siguiendo un modelo 
ramificado, formando 
ocasionalmente 
agrupaciones mayores o 
pequeños barrios. El 
modelo previsto para el 
Ámbito 10 repite este 
esquema, a lo largo de la 
carretera N-611, 
configurando una 
concentración mayor en el 
Alto Pedroa donde ya existe  
una pequeña concentración 
de edificaciones.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

C A R R E T E R A  C A - 3 2 8

C A R R E T E R A  C A - 3 2 8

Rumoroso y Polanco

En la carretera entre 
Polanco y Rumoroso sa 
alterna el casería tradicional, 
normalmente situado a lo 
largo de la carretera, con 
pequeñas urbanizaciones o 
bloque de carácter más 
urbano de poca altura.
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Autovíá A-67

Al tratarse de una vía rápida 
y existir numerosos 
obstáculos visuales, ya 
sean edificaciones, 
estribaciones del terreno o 
arbolado, la visión del 
conjunto es relativamente 
fugaz.

La configuración de la 
orografía, con forma de 
vaguada, determina la 
escasa presencia de las 
edificaciones al no 
recortarse su silueta sobre 
el fondo. La situación de los 
espacios verdes arbolados 
contribuye a fragmentar las 
vistas del conjunto 
edificado.

I T I N E R A R I O S  V I S U A L E S

A U T O V Í A  A - 6 7

A U T O V Í A  A - 6 7

Autovía A-67

El entorno inmediato de la 
autovía A-67 a la altura del 
Ámbito 10 donde se sitúa el 
Plan Parcial, tras superar 
zonas más pobladas y con 
presencia de edificaciones 
industriales, es de carácter 
agrícola y rural.

Se puede apreciar la 
presencia de taludes y 
zonas arboladas que 
impiden la visión del terreno 
del Plan Parcial. Éste 
aparece brevemente en una 
visión relativamente lejana 
para verse, de nuevo, 
ocultado por las masas de 
árboles que figuran en 
primer término.



11. CONCLUSIONES.

Del análisis de la documentación gráfica incluida en este estudio: simulaciones virtuales y 

fotografías reales tanto a nivel del observador como a vista de pájaro, podemos extraer varias 

conclusiones desde el punto de vista de integración del Plan Parcial en el paisaje:

• La visión del Plan Parcial desde el entorno es bastante limitada debido a la configuración 

topográfica del terreno en vaguada, que es ocultado bien por la propia orografía o por la 

presencia de otros elementos en el campo visual que impiden la visión directa del 

conjunto.

• La visión desde las principales vías de comunicación que discurren en las proximidades 

del ámbito es muy limitada por razones similares. Desde la autovía A-67 es difícil 

obtener una visión completa del conjunto puesto que en dirección Santander a 

Torrelavega la topografía impide la percepción del Plan Parcial hasta una distancia muy 

corta. En el sentido opuesto, cuando no interfiere el terreno, son las masas arboladas y 

otros obstáculos presentes en un primer plano las  que ocultan en gran medida la visión 

del ámbito.

• Los terrenos en los que se ubica el Plan Parcial son imperceptibles desde la carretera 

N-611, en sentido Puente-Arce a Polanco, hasta llegar a la coronación del Alto Pedroa, 

donde se produce el acceso al Plan Parcial. Iniciando el descenso por la N-611, la 

presencia de taludes, setos y árboles en primer plano, y el límite de altura de las 

edificaciones previstas hacen que su presencia desde la carretera sea escasa y  su 

percepción fraccionada.

• La visión desde la N-611 en sentido contrario (Polanco a Puente-Arce), ofrece 

teóricamente una vista frontal del conjunto, siempre enmarcado en el perfil de la 

orografía. La visión se ve interrumpida por la presencia de edificaciones existentes, 

tapias, setos y arbolado. En la distancia más próxima, bordeando el ámbito, aparecen las 

edificaciones de las cotas superiores o de la primera línea de más próxima a la carretera. 

En estos caso, el talud de trinchera de la carretera y la línea de arbolado prevista matiza 

y fragmenta la percepción del conjunto.

• El entorno inmediato en que se encuentra ubicado el Plan Parcial corresponde con una 

tipología periurbana medianamente consolidada. La densidad y tipología de edificación 

prevista en el Plan Parcial no contrasta ni distorsiona el paisaje de su entorno, donde 

existe presencia de edificaciones, tanto residenciales, industriales o agrícolas como 

pequeños núcleos urbanos en Rumoroso y Polanco. Esta densidad se incrementa de 

forma importante en el entorno de Requejada y Barreda.

• La simulación volumétrica de las edificaciones del Plan Parcial permite concluir que no se 

producen interferencias apreciables en el paisaje del entorno, no se interrumpen vistas 

no se producen situaciones en la que la presencia de las edificaciones resulte discordante 

con las características del entorno. La propia configuración del terreno junto con la 

ordenación de áreas edificables y espacios libres del Plan Parcial y las ordenanzas 

reguladoras que éste contiene permiten una correcta integración del conjunto en el 

paisaje circundante.

De todo lo anterior se puede concluir que, con la zonificación, parámetros de edificabilidad y 

altura de las edificaciones, ordenanzas reguladoras y medidas de protección contenidas en la 

Ordenación Detallada. URB_10 - PGOU de Polanco, éste tiene una adecuada integración el en 

paisaje según la documentación de campo recogida, el análisis del paisaje existente y las 

simulaciones gráficas estudiadas de las futuras edificaciones.
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12. MEDIDAS de INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA CONTENIDAS EN EL PLAN PARCIAL

La Ordenación Detallada. URB_10 - PGOU de Polanco contiene un amplio conjunto de 

medidas preventivas destinadas a asegurar la correcta integración paisajística de las edificaciones 

y obras de urbanización previstas.

Dichas medidas se recogen, fundamentalmente, en Capítulo 9 ORDENANZAS REGULADORAS DE 

INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE LA URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN y en el Capítulo 10 

ORDENANZA PARA LA PROTECCIÓN DEL MEDIO AMBIENTE de sus ORDENANZAS REGULADORAS 

DE LOS USOS DEL SUELO Y DE LA EDIFICACIÓN, que a continuación se transcriben
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CAPÍTULO 9. ORDENANZAS REGULADORAS DE INTEGRACIÓN EN EL PAISAJE DE 
LA URBANIZACIÓN Y LA EDIFICACIÓN.

Adecuación de las construcciones al ambiente.

Los edificios de nueva construcción deberán tener en cuenta el ambiente en que 
encuentren y el efecto de su imagen sobre el paisaje y el espacio público.

Tratamiento y estética de la edificación.

El tratamiento de las fachadas utilizará materiales acordes con los usados en la zona. Se 
prohiben los acabados exteriores de la edificación con materiales brillantes, de colores 
disonantes con los de la edificación tradicional dominante en el área de influencia. Las 
medianeras que puedan permanecer descubiertas llevarán el mismo tratamiento que las 
fachadas.

Los proyectos contendrán el diseño de la planta baja del edificio, al menos en sus 
elementos ciegos fijos que alcanzarán, como mínimo e incluido el portal, el 25% de la 
longitud de la fachada a que se refieran. Si el proyecto incluye más de una fachada lo dicho 
se aplicará a cada una independientemente.

Todas las fachadas se construirán con materiales, técnicas constructivas, composición 
arquitectónica y calidades que hagan posible un buen ambiente urbano, una buena 
conservación y no ofrezcan riesgo de desprendimiento. Todas las fachadas, incluidas las de 
fachadas traseras, patios de manzana y demás patios, se tratarán con la misma dignidad 
que si fueran visibles desde la vía pública.

Las pendientes de cubierta no podrán superar los 30 grados, pudiendo llegar a ser planas a 
modo de terraza. La cubierta quedará dentro de la envolvente teórica definida en las 
NN.SS. (Art.3.2.7). Las cubiertas se situarán, en su totalidad por debajo del espacio teórico 
de movimiento delimitado por: a) planos límite con inclinación de 30 grados sexagesimales 
y origen en una línea teórica horizontal situada a 1,00 metros en vertical sobre la 
correspondiente línea de cornisa y b) plano horizontal situado en la altura máxima de 
coronación autorizada: 4,00 metros sobre línea de cornisa. Por encima del espacio teórico 
de movimiento descrito en el artículo 3.2.7. NN.SS. sólo se admitirán los elementos 
definidos en el Art. 3.2.8. NN.SS. en las condiciones establecidas en el mismo.

Las cubiertas se tratarán con materiales que, además de garantizar condiciones adecuadas 
de estanqueidad y conservación, ofrezcan una apariencia digna desde el viario y espacios 
públicos. El tratamiento, material y color de las cubiertas deberá señalarse expresamente 
en los proyectos precisos para solicitud de licencia.

Tratamiento de rasantes.

Se plantean niveles máximos de adaptación de las rasantes de proyecto a la rasante 
natural.

La rasante resultante del terreno podrá modificar la natural con las siguientes condiciones:

- No se situará en ningún caso por debajo de la rasante de la alineación inferior.
- No se situará en ningún caso por encima de la rasante de la alineación superior.
- No se situará en ningún caso por debajo de dos metros de la rasante teórica.
- Resolver su acuerdo con alineación inferior sin superar, en la distancia de retranqueo 

real de la edificación, la rasante teórica del terreno, o 30º sexagesimales si esto fuese 
menor.

- Resolver su acuerdo con alineación superior sin descender, en la distancia de 
retranqueo real de la edificación por debajo de: la rasante teórica, si su pendiente 
fuese inferior a –30º sexagesimales; o, de 30º sexagesimales en su caso contrario.

- No superar en ningún caso la rasante natural, cuando ésta fuese superior a la teórica.
- No descender en ningún caso por debajo de la rasante natural cuando ésta sea 

inferior a la teórica y diste de ella más de dos metros.
- El encuentro entre planos o superficies distintas en el interior de la parcela deberá 

resolverse con gálibos comprendidos entre la horizontal y los más-menos treinta 
grados sexagesimales y/o mediante muros de contención de altura no superior a 1,50 
metros.

- Los muros a que hace referencia el punto anterior deberán quedar en todo caso, sin 
menoscabo de los criterios expuestos en todos los apartados anteriores, dentro del 
gálibo comprendido entre más/menos treinta grados trazados desde las alineaciones 
exteriores e interiores y desde la rasante real de las parcelas colindantes.

Tratamiento de espacios libres y zonas verdes. 

Se limita la pavimentación  al 20% de su superficie como máximo con destino a sendas 
peatonales, áreas de juego o similar, adaptándose en lo posible a la rasante natural del 
terreno. Se limitarán los cierres a los elementos de protección y seguridad necesarios.

Tratamiento de la Urbanización. 

En la pavimentación y recorridos del viario compartido y de los peatonales se utilizarán 
materiales no disonantes con el entorno. Siempre que sea posible se plantarán alineaciones 
o grupos de arbolado en las áreas peatonales. Los cerramientos estarán situados en la 
alineación oficial o en los linderos y podrán realizarse mediante elementos ciegos o 
diáfanos, pantallas vegetales o soluciones similares, siempre que no sobrepasen los 2,00m 
de altura. 

 
Instalaciones. Señalización. Publicidad.

No se admite la instalación de depósitos aéreos de combustible. 

Se prohíbe la instalación de antenas parabólicas, de radiofonía, etc., en zonas visibles, que 
pueda distorsionar la percepción de la arquitectura y el paisaje existente. 

La señalización se limitará a la propia del viario y de la urbanización, pudiéndose integrar 
en ella publicidad de orientación. 

Se prohíbe expresamente la publicidad de carteles aislados, cualquiera que sea su tamaño y 
localización.



Dentro del Capítulo 10 ORDENANZAS PARA LA PROTECCIÓN DEL MEDIO AMBIENTE se transcriben 

las medidas más significativas previstas para la protección de la vegetación y del paisaje:
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Esta ordenanza recoge las determinaciones finales contenidas en la Memoria 
Ambiental elaborada por la Dirección General de Ordenación del Territorio y Evaluación 
Ambiental y Urbanística del Gobierno de Cantabria

[...]

MEDIDAS PARA LA PROTECCIÓN DE LA VEGETACIÓN 

• Afección a formaciones o hábitats de interés. 

- El entorno de la vaguada localizada al noroeste del Sector, que tiene 
destino de espacio libre, será jalonado durante las obras para evitar en lo 
posible la afección a los ejemplares de sauces existentes.

 
• Conservación y fomento general de la vegetación. 

- Durante la ejecución de las obras se planificará las siembras y la 
revegetación en zonas de fuertes pendientes como un trabajo por etapas, 
sin que transcurran más de 21 días sin tratar los suelos alterados. 

- Se adoptarán medidas específicas para fomentar la Vegetación tanto en el 
ámbito del viario como en los espacios libres de uso público.

 
- Como criterios para la selección de especies Vegetales se valorarán la 

adaptación a las condiciones ambientales del entorno, el mínimo consumo 
de agua y su eficiencia hídrica, la capacidad de fijación de CO2 u otros 
contaminantes atmosféricos, el interés para la fauna, las condiciones de 
sombreamiento, su riesgo alergénico y el valor estético.

 
- En ningún caso podrán plantearse el uso de especies alóctonas con 

carácter invasor
 

- En el caso de los espacios libres de uso público, el Proyecto de 
Urbanización incluirá un “Proyecto de Jardinería” que concretará su 
tratamiento particular en lo referente al diseño de plantaciones, selección 
de especies y sistema de riego. En este sentido se podrán tomar como 
referencia las “Normas Técnicas de Jardinería”. 

 MEDIDAS PARA LA PROTECCIÓN DEL PAISAJE 

• Calidad paisajística y visual. 

- Las superficies que resulten al final de las obras sin vegetación, por efecto 
de las mismas y no estén ocupadas por elementos relacionados con la 
actividad, serán revegetadas al final de la fase constructiva, con el doble 
fin de protección contra la erosión y mejora paisajística. 

• Pantallas vegetales. 

Con el fin de concretar y mejorar las previsiones establecidas por el Plan Parcial en 
matería de apantallamientos vegetales se adoptarán las siguientes medidas: 

- El “Proyecto de Jardinería” del proyecto de urbanización estudiará la 
ejecución de pantallas vegetales que limiten el impacto visual de la 
actuación. 

- En caso de ser viable, se valorará la posibilidad de proponer soluciones 
comunes para el apantallamiento visual y sonoro. 

• Uso, forma e imagen exterior de las futuras edificaciones. 

Con el fin de concretar y mejorar las previsiones en materia de apantallamientos 
vegetales e integración visual, se adoptarán las siguientes medidas: 

- En los cerramientos se utilizarán preferentemente colores 
similares a los naturales de la zona: verdes, ocres y grises. 

- Se procurará evitar los materiales y colores brillantes en 
cerramientos y cubiertas. 

• Restauración de terrenos. 

Con carácter general, los terrenos, instalaciones y viales utilizados temporalmente 
para la realización del Plan Parcial y que no sean necesarios para el desarrollo de la 
fase de explotación, deberán ser incorporados al “Proyecto de Jardinería” para su 
correcta restauración.

 

[...]



13. MEDIDAS ADICIONALES

Instrumentos complementarios de planeamiento:

Se considera conveniente que, previamente a la redacción de los proyectos específicos de 

edificación, se realice un estudio detallado de las diferentes situaciones de emplazamiento en el 

terreno y sobre la forma de agrupación de las viviendas unifamiliares cuando su número o la 

envergadura del conjunto sea significativo. Por ello, como medida cautelar, se recomienda realizar 

un Estudio de Detalle previamente a los proyectos de edificación que contemplen edificios de 

viviendas o conjuntos de más de seis viviendas. Este estudio resolverá la posición de la 

edificación en el terreno, su implantación en el mismo, el modo de acceso desde los viales y los 

ajustes que deban realizarse en el marco de la normativa de la Ordenación Detallada.

Tratamiento de la zona limítrofe con la N-611:

Dentro de las previsiones de la OD se encuentra la disposición de una franja de terreno destinada 

a espacios libres de uso público, que discurre paralela a la carretera N-611 y que se sitúa en los 

bordes este y sur del ámbito de la OD. Esta zona supone una transición entre la carretera y el 

área de edificación. En ella deberán observarse algunas medidas cautelares que aseguren su 

condición de área de integración paisajística, como son las siguientes:

1. La topografía de esta zona a modo de trinchera ofrece una pantalla natural con respecto 

al área de edificación. Se mantendrá la topografía natural limitando los movimientos de 

terreno a las mínimas actuaciones.

2.  En la actualidad existen unos setos vegetales bordeando parcialmente la carretera. Se 

propone la preservación y cuidado de los mismos, con el fin de conservar su carácter o 

cualidad de pantalla vegetal natural.

3. Como se indica en la Ordenación Detallada, se propone como recomendación o medida 

correctora el refuerzo de arbolado con plantación de especies autóctonas de arbolado y 

setos vegetales que protejan la primera fila de las edificaciones y de esa forma contribuir 

a una mejor integración del conjunto edificatorio en el paisaje.

4. En esta área se ha previsto la realización de sendas peatonales, en desarrollo paralelo a 

la carretera. Se recomienda el uso de soluciones constructivas mediante materiales 

filtrantes con el fin de minimizar el impacto de estos elementos sobre las escorrentías 

superficiales. Se minimizarán los movimientos de tierras, utilizando pasarelas ligeras o 

rampas sobre pilotes en las zonas de mayor desnivel respecto a la topografía original.  

Recomendaciones de diseño de las edificaciones:

Con carácter general: Se recomienda destinar preferentemente las zonas privativas libres de 

edificación, ya sean privadas o comunitarias, a jardines y la utilización de cierres vegetales.

Area de edificación unifamiliar paralela a la cartera. 

De forma genérica se recomiendan tipologías de vivienda que se adapten al terreno mediante 

volúmenes escalonados, de forma que se minimicen los movimientos de tierra y que los 

volúmenes edificados se enmarquen dentro del perfil de la orografía existente. De este modo se 

ofrece una imagen de mayor ligereza y permeabilidad, que permite una mejor integración 

paisajística en su percepción desde la citada carretera. Se creará una barrera vegetal a lo largo de 

la N-611 de características similares a las existentes en la zona como elemento adicional de 

protección visual y, eventualmente, sonora.
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Area de edificación colectiva en ladera. 

Con objeto de minimizar los movimientos de tierra se recomienda que los bloque se disponga 

preferentemente sensiblemente alineados con las curvas de nivel de la topografía original, lo que 

supone una organización perpendicular al vial principal, realizando el acceso a garajes desde éste 

vial para minimizar movimientos de tierras. También se podrá acceder desde el vial secundario a 

los bloque superiores.

Loas bloques situados en la zona inferior se alinearán con el vial principal, con un criterio similar 

de adaptación a la topografía original.

En los espacios libres de edificación de las manzanas RA se plantará arbolado de especies 

autóctonas similares a las existentes en la zona con el fin de reforzar la masa vegetal y minimizar 

la presencia de las edificaciones.

Las conexiones peatonales entre bloques que discurran por estas áreas seguirán las mismas 

recomendaciones establecidas para el resto de itinerarios peatonales, es decir: minimizar los 

movimientos de tierras, adaptándose en lo posible a la topografía original, utilización preferente 

de materiales y soluciones constructivas no impermeables y uso de pasarelas ligeras 

preferentemente de madera tratada.

El seguimiento de estas recomendaciones y normas de diseño asegura, en función de las 

simulaciones realizadas y los datos de campo obtenidos para la realización del presente EIP, una 

adecuada integración del conjunto en el paisaje y un mínimo impacto sobre el mismo.

Santander, marzo 2014

La Promotora Los Arquitectos

IBERDROLA INMOBILIARIA, S.A.U. 

F. Javier Carnero Fernández

Palmira Dorado Anero
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