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1. MEMORIA

1.1. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL ESTUDIO

El documento de Estudio de Integracidn Paisajistica, que acompafa al documento de Plan de Reforma
Interior del area TI-8, “Alcoc6”, deriva en los siguientes documentos:

e Documento n® 1: Memoria
e Documento n° 2: Planos
e Documento n° 3: Anexos:

Anexo 1. Plan de Participacion Puablica.
Anexo 2. Encuesta del proceso de Participacion Puablica.
Anexo 3. Reportaje fotografico.

De acuerdo con el Anexo Il del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (DOGV nam. 9129, de 16 de
julio de 2021), -en adelante TRLOTUP-; referida al contenido del estudio de integracién paisajistica, la
informaciéon que debera contener el estudio de integracidon paisajistica previsto en la ley se adaptara al
tipo, escala y alcance de la actuacion y al paisaje donde esta se ubique, y sera, con caracter general, la
siguiente:

a) La descripcion y definiciobn del alcance de la actuacion y de cada una de sus fases, sus
antecedentes y objetivos. Se incluira documentacion grafica con el ambito de estudio, asi como la
localizacion, implantacion en el entorno, ordenacion y disefio, tanto de la actuacion como de las
instalaciones o elementos auxiliares necesarios para su funcionamiento, como accesos o
infraestructuras.

b) El andlisis de las distintas alternativas consideradas, incluida la alternativa cero, y una justificaciéon de
la soluciébn propuesta, en caso de que se requiera en el procedimiento dicho analisis. Todo ello
analizado desde el punto de vista de la incidencia en el paisaje, sin perjuicio del analisis que se efectle
en otros documentos respecto a otras materias sectoriales.

C) La caracterizacidon del paisaje del ambito de estudio, mediante la delimitacién, descripcion y
valoracién de las unidades de paisaje y los recursos paisajisticos que lo configuran, previa definicién del
mismo. En caso de existir estudios de paisaje aprobados, se recogera la caracterizacion realizada en
ellos, concretandola y ampliandola, si es el caso, para el ambito definido.

c.1l) El ambito de estudio se definira conforme al procedimiento establecido en el apartado b.1 del
anexo |, debiendo abarcar las unidades de paisaje comprendidas total o parcialmente en la
cuenca visual de la actuacion.

c.2) Se entendera como cuenca visual de la actuacion el territorio desde el cual esta es visible,
hasta una distancia maxima de 3.000 m, salvo excepcion justificada por las caracteristicas del
territorio o si se trata de preservar vistas que afecten a recorridos escénicos o puntos singulares. Para
su determinacion seran de aplicacion las técnicas a las que se refiere el apartado c del anexo |.

c.3) El valor y la fragilidad del paisaje se determinaran conforme a lo expuesto en el apartado b.4
del anexo I. Las conclusiones de la integracion paisajistica y la compatibilidad visual se justificaran
para cada unidad de paisaje y recurso paisajistico, relacionando las respectivas fragilidades y
objetivos de calidad fijados, con la calificacién de los impactos previstos: sustanciales, moderados,
leves e insignificantes, segin sea su escala, efecto, incidencia, duracién, permanencia e
individualidad.

d) La relacion de la actuacién con otros planes, estudios y proyectos en tramite o ejecuciéon en el
mismo ambito de estudio. Asi como con las normas, directrices o criterios que le sean de aplicacion, y
en especial, las paisajisticas y las determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al ambito de
la actuacion.

e) La valoracion de la integracion paisajistica de la actuacion a partir de la identificacion y valoracion
de sus efectos en el paisaje, mediante el analisis y valoracion de la capacidad o fragilidad del mismo
para acomodar los cambios producidos por la actuacion sin perder su valor o caracter paisajistico ni
impedir la percepcidn de los recursos paisajisticos. Se justificara el cumplimiento de las determinaciones
de los instrumentos de paisaje de aplicacidon o, en su defecto, se clasificara la importancia de los
impactos paisajisticos como combinacién de su magnitud y de la sensibilidad del paisaje, determinada
por aspectos como la singularidad de sus elementos, su capacidad de transformacion y los objetivos
de calidad paisajistica para el ambito de estudio.

f) La valoracién de la integracion visual de la actuacién a partir del analisis visual del ambito, mediante
el estudio y valoracion de la visibilidad de la actuacion, las vistas hacia el paisaje desde los principales
puntos de observacion, los cambios en la composicidon de las mismas y los efectos sobre la calidad
visual del paisaje existente. Se identificaran y clasificaran los impactos visuales, en funcion de la
compatibilidad visual de las caracteristicas de la actuacion, el bloqueo de vistas hacia recursos
paisajisticos de valor alto o muy alto y la mejora de la calidad visual del paisaje.

f.1) A efectos de identificar y valorar los efectos de la actuacion sobre el paisaje, el analisis visual se
llevara a término mediante técnicas de modelizacidn y simulacion visual proporcionales a la escala
de la actuacion, que permitan controlar su resultado comparando escenas, fondos y perspectivas,
antes y después de esta, y con y sin medidas de integracidén paisajistica, tales como infografias,
fotocomposiciones, secciones, dibujos u otros, de manera que sea entendible por publico no
especializado.

g) Las medidas de integracidn paisajistica necesarias para evitar, reducir o corregir los impactos
paisajisticos y visuales identificados, mejorar el paisaje y la calidad visual del entorno o compensar
efectos negativos sobre el paisaje que no admitan medidas correctoras efectivas. Estas medidas seran,
por orden prioritario de aplicacion:

g.1) La localizacién y, en su caso, el trazado, preferentemente fuera del campo visual de los recursos
paisajisticos y de las unidades de paisaje de alto valor y, en todo caso, en las zonas de menor
incidencia respecto a los mismos.

g.2) La ordenacién en el paisaje, de acuerdo con su caracter y al patréon que lo defina.
g.3) El disefio de la actuacion y de todos los elementos que la conforman, y el de su implantacidén en

el paisaje, mediante la adecuacidon del asentamiento y del entorno del proyecto, con especial
atencioén al disefio de la topografia y la vegetacion.
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h) Los resultados y conclusiones de la valoracion de la integracion paisajistica y visual, justificados
mediante técnicas graficas de representacion y simulacion visual del paisaje que muestren la situacion
existente y la previsible con la actuacion propuesta antes y después de poner en practica las medidas
propuestas.

i) EI programa de implementacion que defina, para cada una de las medidas, sus horizontes
temporales, una valoracién econémica, detalles de realizacion, cronograma y partes responsables de
ponerlas en practica.

j) Las medidas de integracidn paisajistica y el coste del programa de implementacion se incorporaran
al plan o proyecto como parte de este.

1.2. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto del presente documento de Estudio de Integracion Paisajistica, que incluye en sus
determinaciones el Estudio de Paisaje, tiene por objeto justificar que la ordenacién planteada para el area
TI-8 “Alcoc6” de La Vila, es compatible con la proteccion, gestion y ordenacion del paisaje de su ambito,
circunscrito a la cuenca visual desde la que es perceptible.

Asimismo, tiene por objeto completar las disposiciones que en materia de impactos visuales y de paisaje
se contienen en la Ley 2/1989, de 3 de marzo, de la Generalitat, de Impacto Ambiental, y en la Ley
11/1994, de 27 de diciembre, de Espacios Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana.

El Plan de Reforma Interior del area de suelo urbano en el area TI-8 Alcocd, de uso Turistico Intensivo, del
Plan General de La Vila Joiosa, tiene por objeto aplicar sobre una parcela propiedad de ROMEX
INVESTMENTS SPAIN S.L., el articulo 100 de las Normas Urbanisticas del Plan General, relativo a incentivacion
de los usos turisticos, para la construccidn de alojamientos turisticos de categoria superior.

De acuerdo con el referido articulo, que fue aprobado por la C.T.U. el 4 de febrero de 2003, el Plan
General considera los usos turisticos como usos de interés publico, segun lo previsto en la Ley Reguladora
de la Actividad Urbanistica en su articulo 65.3, vigente en el momento de aprobar las Normas Urbanisticas.

La modificacion de la ordenacion pormenorizada, mediante Plan de Reforma Interior, tiene los siguientes
objetivos, de acuerdo con las Normas Urbanisticas del Plan General:

e Definir una parcela de uso alojamientos turisticos de categoria superior, de explotacion y
gestion unitaria, empresarial e inscrita en los oportunos registros de la Comunidad Auténoma.

e Incrementar la edificabilidad de esta parcela de uso de alojamiento turistico, de acuerdo
con las Normas Urbanisticas del Plan General, para la tipologia edificatoria de la zona.

e Definir un d&mbito territorial, dentro del suelo urbano turistico intensivo TI-8, para realizar la
compensacion de dotaciones por este aumento de edificabilidad, manteniendo o
mejorando el indice de suelo dotacional.

Ademas, se pretende integrar elementos existentes en el territorio, con el siguiente objetivo:

e Modificar la ordenacidon para integrar dentro del suelo dotacional publico el paseo maritimo
actual, ejecutado por el Ministerio de Fomento.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Son objetivos del Estudio de Integracion Paisajistica, en relacion con el Plan de Reforma Interior, los
siguientes:

e Justificar los criterios que se han seguido para asegurar la proteccion del paisaje en la zona,
preservando las areas de mayor valor en la ordenacion.

e Enumerar los criterios que se han seguido para integrar y preservar los valores paisajisticos del
ambito del area, de forma que sean compatibles con su utilizacion cotidiana, con la
creatividad y con la mejora de sus condiciones.

e La consecucion de los citados objetivos se ha abordado desde la concepcion de la
ordenacion del area, el establecimiento de los usos de cada zona, y la puesta en valor de los
elementos singulares.

En definitiva, el documento motivara las condiciones de implantacion la ordenacion pormenorizada del
area, partiendo de la base de las condiciones impuestas por el Plan General.

Ademas, se establecen una serie de medidas de implementacion que permitan poner en valor la
actuacion y su entorno con criterios de proteccion del paisaje.

Este Documento, en lo que se refiere a Proteccién del Paisaje, contendra:

e la caracterizacion del paisaje, con la descripcion, clasificacion y delimitaciéon de las
Unidades del Paisaje y de los Recursos Paisajisticos que los singularizan, en el area afectada
por la actuacion y en el entorno.

e La delimitacion del ambito, a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y territoriales.

e La caracterizacion de las Unidades del Paisaje, con la definicion, descripcion y delimitacion;
el analisis de sus caracteristicas; la identificacion de los recursos paisajisticos que singularizan
positivamente su valor y los conflictos paisajisticos que las degradan y la definicion de los
objetivos de Calidad Paisajistica.

o El analisis de la visibilidad del Paisaje, desde la percepcién visual.

¢ Las medidas de integracion paisajistica, necesarias para poner en valor la zona, que han sido
aplicadas en la ordenacion del area.

e El Programa de Implementacion, con las medidas tomadas en el Plan de Reforma Interior
para mantener o mejorar el paisaje.

Todas las medidas y el programa de implementaciéon se han aplicado en la definicion de la ordenacion
pormenorizada del Plan de Reforma Interior.
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1.3. SITUACION Y CONDICIONES DE CONTORNO DEL AREA

El area de suelo urbano de uso turistico intensivo TI-8 "Alcocd” del Plan General vigente, esta situada en un
espacio alargado paralelo al mar, apoyado en la playa del Varador, en la Partida Almadrava, al sureste
del nucleo urbano actual de La Vila, muy cerca del actual puerto. El area esta situada en la primera linea
de playa, que la limita por el sur, teniendo como extremo oeste el suelo urbano TI-10; como extremo norte
el suelo urbanizable PP-13 y el suelo urbano TI-9; y como extremo este el suelo urbanizable PP-11. El acceso
principal se realiza por el norte a través de la carretera nacional 332 antigua, desde la que se accede por
diversos viarios urbanos que parten de ella en direccidén al mar, sobre todo la carretera del Puerto, y desde
la Avenida del Puerto por el sur, que conecta directamente con la Avenida de I’Almadrava.

El terreno es muy abrupto, subiendo rapidamente de cota a medida que nos alejamos de la playa,
variando desde cotas medias entre 2,5 y 4,5 m, hasta cotas medias de 14 a 18 m. A medida que
avanzamos desde la playa en direccidon norte, las pendientes se suavizan de forma significativa,
alcanzado en la parte interior del area cotas medias entre 19 y 24 m. Practicamente la totalidad del area
es un espacio muy singular, que forma una especie de balcén que se levanta sobre la playa, con vistas al
mar. En direccidn oeste a este, las pendientes apenas oscilan entre valores medios anteriores, formando
un espacio de cornisa muy caracteristico en esta zona del municipio.

Este suelo de acuerdo con el planeamiento esta establecido como urbano, por tanto, apto para
integrarlo en el casco urbano de La Vila con un uso turistico intensivo, que es el dominante. En el area se
establece un porcentaje de uso terciario y se incentiva el uso turistico, en la variante de hotelero o
asimilado.

En el entorno del ambito, se encuentra suelo urbano y urbanizable de uso residencial o turistico intensivo,
de los cuales algunos se han desarrollado, y otros estan pendientes de programacion. En concreto
siguiendo la nomenclatura del Plan General, las areas o sectores que lindan con el TI-8, son las siguientes:
Por el oeste:

e Suelo urbano de uso turistico intensivo; TI-10 “Port”, sin desarrollar.

Por el norte, de oeste a este:

e Suelo urbanizable de uso turistico intensivo; PP-13 “Almadrava”, sin desarrollar.

e Suelo urbano de uso turistico intensivo; TI-9 “Almadrava”, sin desarrollar.

e Suelo urbanizable de uso turistico intensivo; PP-13 “Almadrava”, sin desarrollar.
Por el este:

e Suelo urbanizable de uso turistico intensivo; PP-11 “La Nina”, sin desarrollar.
Por el sur:

Playa del Varador y playa dels Estudiants.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

1.4. USOS PRESENTES EN EL SUELO

En todo el area, antiguamente predominaban las zonas de cultivo, que en su dia fueron aterrazadas para
la explotacion de almendro, algarrobos u olivos y posteriormente algunas de ellas destinadas a la
explotaciéon intensiva de frutales, que fueron abandonadas progresivamente con la antropizacion del
territorio, debido a la construccion de viviendas relacionadas con la costa, provocando en los huecos
existentes el abandono de los cultivos, que ha conllevado la existencia de cierta vegetacion, sobre todo
en las pendiente de las terrazas en zonas vacias, carentes de valor.

La parte del area urbana consolidada consta de construcciones de tipo unifamiliares aisladas o
plurifamiliares, compatibles y construidas de acuerdo con el planeamiento. Ademas, también existen
construcciones abandonadas que por su estado de ruina no se tendran en cuenta.

En la zona, y atravesando la parte oeste del mismo, existe una via pecuaria, denominada Colada de la
Costa. Esta via pecuaria inicia su trazado por el término municipal de Villajoyosa, procedente del de
Finestrat, por el M-9 del deslinde entre estos dos términos, sito junto a la Casa de Modesto, en la Playa La
Cala. Estos dos puntos de referencia los dejan a la izquierda y asciende, con direcciéon S-O, por entre la
pinada de la Umbria de La Cala. Tiene una longitud aproximada de 13.600 m, y una anchura legal
variable entre 6 y 8 m, que se considera necesaria. En lo que respecta al area lo atraviesa coincidiendo
con la Carretera del Puerto, con un ancho legal de 6 m.

El sistema viario existente en la actualidad en el &mbito de actuacién esta formado por una via peatonal
y tres calles de ambito local, que son los siguientes de oeste a este:

PEATONALES

e Paseo maritimo, con acabado de hormigén, de ancho irregular, de una media de 8 m,
gue recorre el perimetro norte de la playa del Varader.

VIALES DE TRAFICO RODADO:

e Avenida de Almadrava: carretera local que atraviesa el area (de oeste a este) desde la
avenida del puerto y delimita la zona por el norte. A su vez esta Avenida coincide con la
via pecuaria, la denominada Colada de la Costa, hasta la entrada del area.

e Cami del Port: limite norte del area, que coincide con la via pecuaria, la denominada
Colada de la Costa.

¢ Avenida del Port: carretera que discurre por el puerto, hasta coincidir con el cami del Port,

Actualmente existe red de saneamiento en la zona, para dar servicio a las zonas consolidadas por la
urbanizacion y edificacion. Ademas, existe red de pluviales en el entorno con un colector principal por la
Avenida del Port. Existe red de agua potable en la zona, para dar servicio a las zonas consolidadas por la
urbanizacion y edificacion.

También existe electricidad y alumbrado, para dar servicio a las zonas consolidadas por la urbanizacion y
edificacion. Para nuevas edificaciones se estara a lo dispuesto en el informe de peticion de suministro de
la compafia Iberdrola. La red de telecomunicaciones para dar servicio a las zonas consolidadas por la
urbanizacién y edificacidon. Para nuevas edificaciones se estard a lo dispuesto por las compafias de
suministro.
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1.5. OBJETIVOS DEL PLAN GENERAL PARA EL AREA TI-8

De acuerdo con las directrices de la estrategia urbana e integraciéon del territorio, del Plan General
vigente, aplicables al area TI-8, de uso turistico, los objetivos de implantacion del area seran los siguientes:

Favorecer la implantacion de establecimientos turisticos en la cornisa maritima.

La recuperacidén de la fachada maritima pasa por la generacién de un tejido urbano vivo,
temporalmente estable, y ello pasa por la implantacién de usos compatibles con los residenciales, y
ademas dinamizadores de la economia, creadores de empleo, directo e inducido para otros sectores
productivos, como el comercio, la hosteleria, servicios de todo tipo, siendo las implantaciones turisticas las
gue mejor pueden cumplir este papel.

Para ello se implantan medidas incentivadoras, en especial, un incremento de aprovechamiento
edificatorio sobre las parcelas, siempre y cuando todo él, se destine a este uso, lo que redundara, al
disminuir los aprovechamientos residenciales potenciales, en una disminucion de densidad.

Incentivar los usos turisticos medio ambientalmente compatibles, como garantia de conservacién de los
recursos territoriales, frente a la depredacion del uso residencial temporalmente discontinuo (seqgundas

residencias).

Como ya se ha expuesto exhaustivamente en la IU, la utilizacidn discontinua de los tejidos urbanos es la
mayor garantia para su degeneracion a medio plazo. Por tanto, el consumo de un suelo escaso (cercano
al mar) por usos involutivos a largo plazo debe ser evitado, propugnando los usos turisticos estables,
dinamizadores de la economia a largo plazo.

Incentivar las implantaciones hoteleras, apartamentos turisticos y multipropiedad.

El denominado turismo residencial, de largo duracién, por residentes temporales, implantados en otras
zonas de la Comunidad Valenciana, no es un modelo deseable para La Vila Joiosa, ya que genera las
mismas problematicas para el Municipio que el uso residencial propiamente dicho, pues requiere las
mismas dotaciones y equipamientos docentes, sanitarios, por ejemplo, pero no dinamiza la economia
generando empleo en otras areas como los servicios, nada mas que de manera puntual, desestabilizando
mercados como el del suelo o la construccion.

Sin embargo, las implantaciones hoteleras, de apartamentos turisticos y la multipropiedad, tienen la
caracteristica, si se desestacionaliza suficientemente el destino, de producir una rotacién constante del
usuario, generando empleo directo en sus instalaciones e indirecto en toda el area, optimizando la
ocupacion del territorio a largo plazo.

Creacion de suelos estrictamente hoteleros de en puntos estratégicos para incentivar una oferta de alta
calidad escasamente representada en la Comarca.

Dentro de las instalaciones turisticas existen categorias de implantacion mas deseables que otras, como
las hoteleras, y dentro de estas la mayor calidad (4/5 estrellas), o los apartamentos turisticos de categoria
superior, por lo que el Plan ha reservado los mejores emplazamientos para Unicamente puedan
emplazarse estas instalaciones, entendiendo que es un producto turistico diferenciado para
complementar otros existentes.

Los objetivos de las directrices de la estrategia urbana e integracion del territorio, de acuerdo con el Plan
General vigente, aplicables al area TI-8, respecto a los usos terciarios, seran los siguientes:
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e Permitir que todos los desarrollos urbanos y urbanizables dispongan de la posibiidad de
implantaciéon de dispersas y compatibles estructuras terciarias equilibradas con la densidad, si
bien las condiciones de la economia de mercado seran en Udltima instancia las que
determinen su aparicidon y/o mantenimiento.

e Los usos terciarios-comerciales tienen una importancia capital para la generacion de vida
urbana, ademas de constituir un soporte fundamental para la creacién de pequefas y
medianas empresas, en muchos casos de estructura exclusivamente familiar, de gran
tradicidn en nuestro entorno.

e El Plan es, por tanto, posibilita la aparicion de este tejido terciario, compatible y
complementario, con los usos residenciales y turisticos, de manera mas intensa cuanto mayor
sea el aprovechamiento de cada &rea, pero esto no garantizara su aparicidon si las
condiciones impuestas por la economia de mercado y la libore competencia no lo hace
viable.

Otros objetivos recogidos en la ficha urbanistica del area TI-8, seran |os siguientes:

e El desarrollo integral de la cornisa maritima de La Vila Joiosa, en su tramo central, debe
orientarse a la integracién de primeras, y sobre todo segundas residencias, pero debe estar
fundamentalmente activado en favor de una intervencion orientada a la incorporacion de
establecimientos turisticos.

e Atencién prioritaria a la inserciéon de la edificaciéon en el tejido urbano, en funcién de déficits
de la trama, y estructurando y jerarquizando el viario, en especial con la Via Parque,
liberando de esta funcion a la actual N-332.

e Correccion en lo posible de las carencias dotacionales en espacios libres equipamientos y
plazas de aparcamiento, de las areas colindantes.

e Solucionar el tejido de borde urbano de la cornisa maritima con la N-332 mediante la
creacion de una trama urbana de tipologia en Edificacién Abierta, creando una fachada de
la ciudad en la cornisa sur, integrando paisajisticamente el salto topografico natural con la
playay el puerto.

e Lograr conexiones viarias, peatonales y visuales de la ciudad con el mar.

e Especial importancia es la conexidon con las ordenaciones de los suelos urbanizables
colindantes PP-6/7, y los urbanos intersticiales.

Desde el punto de vista de los criterios de paisaje, conviene destacar ademas que, en la propia ficha del
area, como condicionante para el disefio de la ordenacidn, se incide en la creaciéon de una zona verde
lineal, para potenciar la cornisa con topografia lo mas natural posible.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de La Vila hace referencia concisa de los criterios a tener
en cuenta desde un punto de vista de integracion paisajistica, literalmente recoge en el Tomo I:
Documentacion informativa, las siguientes consideraciones:
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10. La recuperacion de la fachada maritima.

Esta reconsideracion sobre la fachada maritima debe integrar no s6lo medidas orientadas a su
recuperacion escénica sino plantearse de qué manera, a través de intervenciones de mayor
calado, puede mejorarse la calidad funcional del espacio en su conjunto, condicibn que, de
incumplirse, haria naufragar la intervencion.

La fachada maritima tiene interés no s6lo como un elemento configurador de la oferta turistica sino,
muy especialmente, como un factor definitorio de la calidad del espacio urbano que sirva como
argumento dinamizador de la rehabilitacion de las zonas urbanas inmediatas.

La diversidad de las actuaciones urbanisticas producidas hasta el momento en el conjunto del litoral
requiere una consideracion detallada de cada una de ellas, si bien desde la perspectiva de lograr
un esquema de uso litoral que sea globalmente coherente y aceptable, debiendo analizar el
espacio litoral desde diferentes supuestos:

¢ Lalocalizacion fisica de los diferentes espacios conformantes del litoral vilero.
e Lavaloracién ambiental y paisajistica de dichos espacios.

e La consideraciéon del litoral vilero en relacidon con el del conjunto comarcal, sefialando
los factores que pueden potenciar su complementariedad y especializacion, tanto
desde el punto de vista ambiental como funcional y turistico.

e Sus condiciones funcionales, incluyendo entre ellas la localizacion, las caracteristicas
intrinsecas, la accesibilidad y el régimen de uso.

¢ Los usos que registran, asi como las variaciones y correcciones que cabe integrar, de
forma individualizada, en dichos espacios.

e El régimen de actuaciones y usos que se prevé incorporar, incluyendo las acciones
orientadas a la mejora de sus condiciones paisajisticas y funcionales.

e Elrégimen urbanistico que cabe aplicar en el planeamiento urbanistico, especialmente
en los supuestos en que se considere necesaria la proteccion de dichos espacios,
indicando, en su caso, las medidas de proteccién que se considere necesario llevar a
cabo.

En lo que respecta al Tomo lll: Documentacion normativa, dentro de la ficha del area, indica lo siguiente:
FUNCION TERRITORIAL:

- El desarrollo integral de la cornisa maritima de La Vila Joiosa, en su tramo central, debe orientarse a
la integracién de primeras, y sobre todo segundas residencias, pero debe estar fundamentalmente
activado en favor de una intervencidn orientada a la incorporaciéon de establecimientos turisticos.

- Atencién prioritaria a la insercién de la edificacion en el tejido urbano, en funcidon de déficits de la
trama, y estructurando y jerarquizando el viario, en especial con la Via Parque, liberando de esta
funcién a la actual N-332.
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- Correccion en lo posible de las carencias dotacionales en espacios libres equipamientos y plazas
de aparcamiento, de las areas colindantes.

- Solucionar el tejido de borde urbano de la cornisa maritima con la N-332 mediante la creacion de
una trama urbana de tipologia en Edificacion Abierta, creando una fachada de la ciudad en la
cornisa sur, integrando paisajisticamente el salto topografico natural con la playa y el puerto.

- Lograr conexiones viarias, peatonales y visuales de la ciudad con el mar.

- Especial importancia es la conexidon con las ordenaciones de los suelos urbanizables colindantes
PP-6/7, y los urbanos intersticiales.

DISENO DE LA ORDENACION: Creacion de una zona verde lineal, para potenciar la cornisa con
topografia lo mas natural posible.

1.6. CONDICIONANTES PARA LA ORDENACION DEL AREA

El area queda incluida en el ambito de suelo que esta delimitado y clasificado en el Plan General como
suelo urbano con ordenacidon pormenorizada, de uso turistico intensivo. Su identificacion aparece
reflejada en el documento de Plan General, y concretamente en los planos de clasificacion de suelo y
sectores de planeamiento. Identificandose la zona como TI-8.

Las Tipologias son de Edificacion Abierta, clave EA, En la edificacién ABIERTA, la posicion del volumen en la
parcela se determina por una separaciéon minima a la calle o lindero, una altura maxima, resultado de la
aplicaciéon de un coeficiente de edificabilidad a la superficie de aquella. Es decir, solo queda un grado de
libertad, indicativo, que es la ocupacion (proyeccién en planta del edificio), resultado de la aplicaciéon de
todos los parametros anteriores (articulo 19 NNUU del Plan General).

La tipologia ABIERTA, en principio muy genérica, se subdivide en diferentes GRADOS, que son las
intensidades de aprovechamiento, las alturas maximas, las parcelas y retranqueos minimos, por lo que la
combinatoria de estos parametros determina los limites concretos de los tipos de edificios que se pueden
implantar en cada zona del territorio, siendo valido para acotar desde una vivienda unifamiliar hasta una
nave industrial o el bloque lineal.

La ordenacioén del area se realiza por medio de un Plan de Reforma Interior. Debe cumplir las siguientes
condiciones:

USOS:
Uso dominante:

e Residencial, en la modalidad principal de edificaciéon abierta.

e Turistico, dotar de las condiciones necesarias al area para favorecer la implantacion de
los usos turisticos.

Usos compatibles:
Salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uso residencial asignado a esta zona:

¢ Terciario, comercial, hotelero, restauraciéon y aparcamiento.
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Usos incompatibles: Una vez definida la parcela de uso turistico aplicando el coeficiente de edificabilidad, extraida la via
pecuaria Colada de la Costa, delimitado el paseo maritimo como suelo de dominio publico, definida una
e Industrial, en grado 3/4/5. zona verde en el espacio intersticial resultado de delimitar la via pecuaria, y ajustada la topografia, el

resultado es el siguiente:
El régimen de los usos se completa con la regulacién establecida en el Plan General vigente.

TIPO DE ORDENACION AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

La zona re5|den_c,|al de Ia_ totalidad del area TI8 dgl P!an General obJetq_de gfta ac_tuamon, se cor_1f|gura ZONA Uso TIPOLOGIA/CLAVE| SUPERFICIE, m2 IEN, m2t EDIF. TOTAL, m2t
por la integracion del sistema de ordenacion principalmente por edificacion abierta, agrupacion en
manzanas completas, esponjamiento de la trama urbana y el uso global residencial / turistico. Manzana 1 Hotelera EA 3a 5.272,00 1,21 6.377,84
VIAS PECUARIAS: Manzana 2 Residencial EA 3a 14.608,00 0,70 10.225,60
- El &rea esta atravesado por la via pecuaria denominada “Colada de la Costa”. Manzana 3.1 Residencial EA 53 980,00 0,40 392,00
RED VIARIA: Manzana 3.2 Residencial EA5a 400,00 0,40 160,00
La red viaria incluida en el &mbito del area es computable a efectos de justificaciédn de estandares. Manzana 3.3 Turistico EA 5a 4.755,00 0,64 3.059,28
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS: Edificacion Abierta. Usos dotacionales en Edificacion Abierta. Manzana 3.4 Residencial EA 5a 5.643,00 0,40 2.257,20
De acuerdo con lo expresado en el capitulo anterior, se modifica la ordenaciéon pormenorizada del area, Manzana 4 Residencial EA 5a 7.840,00 0,40 3.136,00
con los siguientes criterios:
Manzana 5 Residencial EA 3a 6.332,00 0,70 4.432,40
PARCELA HOTELERA: se define una parcela de uso exclusivo hotelero, para la implantacién de un hotel
de cuatro estrellas en la manzana 3.2, que se suma a la ya aprobada en la manzana 1 del area. Manzana 6 Residencial EA 5a 3.005,00 0,40 1.202,00
COMPENSACION DE DOTACIONES: se define una nueva zona de espacios libres, para compensar el Total Suelo Dominio Privado 48.835,00 31.242,32
aumento de la edificabilidad hotelera en la parcela, de forma que se mantenga o aumente el indice
de suelo dotacional de la zona. Equipamiento Mdltiple sQm 938,00 Ordenanzas
REDELIMITACION DEL AREA: se extrae de la superficie del area, los terrenos del trazado de la via Equipamiento Aparcamiento SCA 602,00 Ordenanzas
pecuaria Colada de la Costa. -
Zona verde Areas de juego SVA1l 722,00
PROTECCION DE LA VIA PECUARIA COLADA DE LA COSTA: se redelimita la manzana 1 para extraer los -
terrenos de la via pecuaria. Zona verde Areas de juego SVA2 514,00
INTEGRACION DEL PASEO MARITIMO: se integra en el dominio publico, los terrenos que configuran el Zona verde Jardin VP1 683,00
paseo maritimo ejecutado por el ministerio de fomento, redefiniendo las alineaciones de algunas
manzanas. Zona verde Jardin VP2 1.441,00
ADAPTACION DE LA ORDENACION A CRITERIOS DE PAISAJE, de acuerdo con el Estudio de Integracién Zona verde Jardin sVl 9.295,00
Paisajistica que acomparia a esta propuesta de Plan de Reforma Interior.
Red Viaria Peatonal. Paseo SCV1 1.668,00
Ademas, se han realizado ajustes en la ordenacion tras realizar una topografia completa del area y su o o
entorno, con las siguientes medidas adicionales: Red Viaria Espacios Libres ELSCV 708,00
ADAPTACION A LA REALIDAD TOPOGRAFICA DEL AREA: en lo que respecta a la configuracién de las Red Viaria Viales SCV2 8.774,00
zonas verdes, la definicion de los viales, las alineaciones del area y la distribucion de alturas de la L
edificacion. Total Suelo Dominio Publico 25.345,00

TOTAL AREA TI-8 74.180,00 31.242,32
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La edificabilidad que corresponderia a la nueva parcela de espacios libres de red viaria, definida en la
parcela propiedad de Romex Investiments Spain S.L., se materializa en la propia parcela turistica, y abarca
parte de la zona de proteccion de Costas.

La manzana 2 y 3, disminuyen su superficie al extraer la superficie del paseo maritimo y ajustar las
alineaciones.

El &mbito se ajusta a la delimitacidon maritimo terrestre.

1.7. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR. LEGISLACION APLICABLE

El presente documento se ha formulado de acuerdo con las prescripciones legislativas y normativas del
Ordenamiento Juridico y Urbanistico de rango superior. En concreto se aplica:

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, BOE n° 261, de 31/10/2015).

¢ Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana, TRLOTUP, (Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio del Consell (DOCV n° 9129,
de 16/07/2021).

e Plan General de Ordenaciéon Urbana de La Vila Joiosa, aprobado definitvamente por la
Comisién Provincial de Urbanismo, de fecha 07 de abril de 1999 (BOPA n° 173, de 30/7/1999).

e Ley de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana (Ley 3/2014, de 11 de julio, de la
Generalitat, DOCV n° 7.319, de 17/07/2014).

e Ley 22/1988, de 28 de julio de 1988, de Costas, BOE n° 181, de 29/06/88, y su Reglamento
General, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Seran de aplicacion las diversas modificaciones por leyes de acompafiamiento u otras legislaciones
vigentes hasta la fecha de redaccion de este documento.
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1.8. ESTUDIO DEL AMBITO VISUAL

1.8.1. Introduccion

El Ambito de estudio se define a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y territoriales, incluyendo
unidades de paisaje con independencia de los limites administrativos de los términos municipales.

La delimitacion del ambito de estudio del presente Estudio se basa en el concepto de cuenca visual,
entendiendo como tal, aquella parte del territorio desde donde es visible la actuacién y que se percibe
espacialmente como una unidad definida fundamentalmente por la topografia, la existencia de barreras
visuales y la distancia.

La cuenca visual puede contener una o varias unidades de paisaje y constituye la zona de influencia de
la percepcion del ambito de actuacion.

La delimitaciéon de la cuenca visual del planeamiento urbanistico en estudio se realiza utilizando un
modelo digital del terreno (M.D.T.) en los alrededores de este, la cartografia municipal, topografia propia
de campo, y la aplicacion de diversos estudios de campo para delimitar las areas desde las cuales el
territorio sera visible y las areas desde las cuales no sera visible.

El Ambito de estudio tiene las dimensiones necesarias para cumplir el objetivo final del presente Estudio. Se
extiende a toda la zona de influencia visual de la actuacion.

1.8.2. Delimitacion y justificacion del ambito

La cuenca visual en esta zona del término municipal de La Vila Joiosa, que incluye todos los alrededores
desde los que es visible el area, esta esencialmente condicionada por la topografia del terreno, las
construcciones de viviendas y bloques en la propia area y en los alrededores, las infraestructuras de viales
que la rodean y sobre todo su integracion en la cornisa maritima frente al Puerto.

Hay que destacar desde el punto de vista paisajistico dos elementos que definen el area, por una parte,
su cercania al nacleo urbano del municipio y por otra que todo el ambito constituye una primera linea de
edificacion frente al mar, incrementando la importancia de ambos elementos por su cercania al actual
Puerto y la playa.

La topografia del terreno, con cambios bruscos desde el mar, y sensiblemente planas en direccion este-
oeste, configuran un paisaje muy singular y comun en una gran parte de la franja costera del municipio,
que conviene mantener.

Respecto a la visibilidad del area, tenemos:

e Enlo que respecta a la franja norte del area, este es visible desde las parcelas colindantes
del suelo urbano, aunque esta visibilidad queda limitada por la existencia de edificaciones
en el entorno, lo cual limita en gran medida su visibilidad.

¢ Enlo que respecta a la franja sur del area, este es visible parcialmente desde la Avenida de
la Almadrava, el cami del Port y la zona de playa y el puerto maritimo de La Vila, aunque
muy limitada por las construcciones existentes, que actlan como una importante barrera
visual.
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¢ Enlo que respecta a la franja oeste del area, este es visible desde las parcelas colindantes, al
igual que la vertiente norte, la visibilidad esta condicionada por el entramado urbano.

e En lo que respecta a la franja este del area, presenta las mismas caracteristicas que las
anteriores, aunque en este caso, como existe menos consolidacion, la visibilidad se amplia.

La cuenca visual se encuentra sujeta a las limitaciones del ojo humano que, en ausencia de obstaculos,
disminuyen la nitidez visual a partir de los dos kilbmetros de distancia al objeto. En este sentido las
construcciones existentes en el entorno del area al integrarse el mismo en el casco urbano del municipio,
provocaran que se pierda rapidamente la visibilidad desde las zonas colindantes.

La cuenca visual se apoya en lo que se conoce como “alcance visual efectivo”, estimando que en
condiciones Optimas de visibiidad por encima de cierta distancia se verifica una disminucién en la
percepcion, que minimiza la intrusidn visual de nuevos elementos, tendiendo en general a integrarse con
el resto de los elementos compositivos del paisaje percibido, la nitidez a cierta distancia es muy escasa y la
visual se confunde con el horizonte.

De acuerdo con lo anterior, el ambito territorial que se ha considerado adecuado para abordar la
planificaciéon y ordenacion territorial desde el punto de vista paisajistico queda definido en los planos de
este estudio.

Se trata de una cuenca visual muy circunscrita por la trama urbana existente al entorno inmediato del
area, del que es objeto el presente Anexo de justificacion de criterios de proteccion de paisaje. En este
sentido, se han definido las Unidades de Paisaje de las zonas desde las que es visible el mismo.

1.8.3. Criterios de delimitacion

A grandes rasgos, y como paso previo al estudio paisajistico, el territorio puede dividirse en tres tipos de
paisaje: paisaje natural, paisaje rural y paisaje urbano.

En esta parte del término no se puede hablar de un paisaje natural propiamente dicho, ya que se trata de
paisajes en los que el hombre ha intervenido durante siglos en mayor o menor medida.

El municipio de La Vila Joiosa esta ubicado en la comarca de La Marina Baixa, donde conviven grandes
bolsas de suelo antropizadas por la actividad urbanistica, sobre todo en la zona mas cercana a la costa,
la cual nos ocupa, con otras zonas de uso agricola, en la franja menos litoral del término, y por dltimo
existen grandes bolsas de suelo en estado natural forestal, que predominan en espacios situados al norte
del término, mas densas alrededor del embalse de Amadorio.

En general, los paisajes tienen las siguientes caracteristicas principales:

a) El paisaje urbano, donde se integra el area TI-8, esta constituido por el nicleo urbano, y los suelos
urbanizables consolidados donde predomina el uso turistico y residencial, que se localiza entre la
zona situada entre los alrededores de la carretera nacional 332 en su trazado antiguo y el mar, y que
se complementa con las vias de comunicacién de acceso y las infraestructuras anexas al suelo
consolidado.

b) El paisaje rural esta constituido basicamente por la zona agricola de cultivos (en los terrenos de
fisiografia mas llana, con mejores suelos para el uso agricola). Los cultivos son fundamentalmente de
arboles frutales y de secano. Estas zonas a menudo se ven acompafadas de construcciones de uso
rural asociadas y se concentran sobre todo en las zonas no forestales al norte de la autopista AP-7, y
entre esta y la carretera nacional 332.
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c) El paisaje natural esta integrado por las zonas de suelos forestales, que estan incluidos en el
Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana. Estos se sitian fundamentalmente al noroeste del
término municipal, coincidiendo con las cotas topograficas mas elevadas, aunque también existen
zonas en el ambito y entorno del area.

Influyen como referencia del paisaje, cuatro aspectos fundamentales:

La orografia plana u ondulada del terreno.

e La concentracidn de los usos antropizados (residenciales, turisticos, industriales o terciarios) en
nucleos de concentracion compacta o difusa.

e El predominio de zonas de usos agricolas, que provocan la transformacioén del suelo.

e La situacion de zonas naturales forestales, que no han sufrido procesos de transformacion
para usos agricolas o urbanisticos.

A partir de estos aspectos fundamentales y especificos del ambito de estudio se definiran las unidades de
paisaje y los recursos paisajisticos que se ven afectados de forma directa o indirecta por la actuacion.

En el caso que nos ocupa hablamos pues de una zona de topografia ondulada, fuertemente antropizada,
dentro del paisaje urbano del municipio.

1.9. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

1.9.1. Metodologia

Se entiende por unidad de paisaje el area geografica con una configuracién estructural, funcional o
perceptivamente diferenciada, Unica y singular, que ha ido adquiriendo los caracteres que la definen tras
un largo periodo de tiempo. Se identifica por su coherencia interna y sus diferencias con respecto a las
unidades contiguas.

La caracterizacion de las unidades de paisaje tiene por objeto:

a) La definicion, descripcion y delimitacion de las caracteristicas paisajisticas del ambito de estudio.

b) El analisis de sus caracteristicas y de las dinamicas y presiones que las modifican o que pueden
alterarlas.

c) La identificacidn de los recursos paisajisticos que singularizan positivamente su valor y los conflictos
paisajisticos que las degradan negativamente.

d) La posibilidad de establecer la definicidn de los objetivos de calidad paisajistica.
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1.9.2. Delimitacion de unidades de paisaje

La delimitacion de unidades de paisaje se realiza mediante la utilizacion de fotogramas aéreos, aplicando
la metodologia fisiografica y la propia observacion in situ del terreno afectado, del que se ha realizado
una topografia de campo. La topografia, la litologia, los usos o situaciones actuales, o el estado natural
del suelo, caracterizado o no por las diversas actividades que en él se desarrollan (agricolas,
urbanizaciones, etc), constituyen los elementos fundamentales para la division del territorio en Unidades
de Paisaje.

En el municipio de La Vila Joiosa, y en concreto en el area de estudio, predomina la fisiografia ondulada,
gue coincide sensiblemente con la morfologia existente desde la costa, con elevaciones considerables
hacia el norte, a medida que se alejan del mismo, y la existencia de un paisaje irregular con elevaciones
qgue rompen con la linealidad del paisaje. En la zona de la costa, y fruto del desarrollo turistico, las
actividades humanas han modificado sustancialmente el paisaje natural, antropizados en amplias zonas
con uso turistico-residencial compacto o extensivo en primera linea, por lo que el rasgo dominante en la
caracterizacion del paisaje de esta zona es el uso del suelo. Sin embargo, en las zonas topograficamente
mas elevadas del término municipal, se conserva el suelo en estado natural de tipo forestal en su mayor
parte.

El estudio requiere la consideracidon de otros elementos y aspectos paisajisticos, que seran analizados en
cada una de las Unidades del Paisaje que se definen.

1.9.3. Otros componentes o elementos del paisaje

Entre los elementos o componentes de paisaje pueden distinguirse:

e Elementos fisicos: topografia, tipos de suelos, existencia de redes hidricas superficiales, etc.
e Elementos bidticos: tipo de vegetacion o cultivos, fauna existente, etc.

e Elementos antropicos o naturales del suelo: los elementos antropicos mas caracteristicos son
los asentamientos urbanos de uso residencial, industrial o terciario, las transformaciones de
suelo para usos dotacionales, la presencia de infraestructuras de comunicacion terrestres, de
transporte y distribuciobn de energia eléctrica, las captaciéon y distribucibn de aguas
subterraneas, etc.

Estos elementos o componentes del paisaje permiten caracterizar el territorio, constituyendo criterios para
diferenciar unas unidades de otras.

1.9.4. Caracteristicas visuales basicas

Para la caracterizacion paisajistica se abordan y analizan también las caracteristicas visuales basicas del
territorio: amplitud visual, permeabilidad y conectividad visual, configuracibn escénica, posibles
variaciones temporales, elementos verticales, etc.

La caracterizacion de las unidades de paisaje esta condicionada por la delimitacion del territorio por
percepcioén visual, que servirA como una referencia mas para la delimitacion final de las unidades de
paisaje.
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La definicion de las unidades de paisaje se basa en criterios visuales, abarcando en ocasiones tipos de
vegetacion diferentes (si éstas se perciben en la configuracién escénica como una sola) o dividiendo
unidades homogéneas si no existe permeabilidad o conectividad visual entre ellas.

1.9.5. Definicion de elementos singulares. Recursos paisajisticos

Para la caracterizacion paisajistica se tienen también en consideracion los elementos singulares o recursos
paisajisticos presentes, siendo éstos areas o elementos del territorio de relevancia o interés ambiental,
cultural o visual. En el ambito de estudio son diversos los recursos paisajisticos existentes, que resultan
importantes para la delimitacion de las unidades de paisaje. Los espacios naturales como la via pecuaria
existente merecen especial atencion, ya que la figura de proteccién de la que gozan refleja, en este
caso, una variedad y calidad paisajistica. No s6lo entra en consideraciéon la presencia de los recursos
paisajisticos sino también la jerarquia e importancia de estos, sancionadas de forma clara con la
asignacion del nivel de proteccion de la que éstos gozan, por ejemplo, en el propio Plan General, o lo que
es mas importante, la figura de proteccion y gestion de los espacios naturales, que constituye un
instrumento territorial de rango superior al Estudio de Integracion Paisajistica, de modo que a la hora de
definir los objetivos de calidad supone un criterio basico a considerar.

1.9.6. Elementos de percepcién no visual

La percepcion del paisaje se suele simplificar como percepcidén visual y para la definicién de las Unidades
de Paisaje los elementos de percepcién no visual son tenidos en cuenta de forma menos prioritaria.

También son importantes en la percepcion del paisaje, la percepcién acustica y olfativa, por otro lado,
estan intimamente relacionados con el uso del suelo que se desarrolla en un determinado lugar.

1.9.7. Delimitacion de unidades de paisaje

Para la delimitacion las Unidades de Paisaje, se han tenido en cuenta los siguientes criterios:
e Elementos cuya singularidad les confiere una importancia especial: espacios naturales como
parques naturales o zonas forestales, y las infraestructuras que los delimitan, o en este caso,
vias pecuarias y elementos catalogados.

e Usos del suelo, en este caso turistico-residencial (distinguiendo asentamientos compactos y
difusos), y por ultimo, usos de tipo agricola.

En todos los casos existe una heterogeneidad muy clara en cada una de las Unidades de Paisaje
delimitadas, en lo que se refiere a:

e Caracteristicas topograficas

Los usos del suelo existentes y la antropizaciéon de este.

Las caracteristicas naturales del municipio.

Las infraestructuras viarias que las delimitan.

La clasificacion del suelo en el planeamiento vigente.

Con estos criterios, en el apartado siguiente se delimitan las Unidades de Paisaje de este Estudio.
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1.9.8. Identificaciéon de las unidades de paisaje

La siguiente tabla recoge las unidades de paisaje identificadas en el ambito de estudio, que se ven
afectadas por el desarrollo del planeamiento previsto, desde el punto de vista del paisaje, de acuerdo
con los planos de este estudio.

Se definen 11 Unidades de Paisaje, debido a que el area es muy alargada y es visible desde un espectro
gue abarca varios suelos de este a oeste.

Las Unidades de Paisaje delimitadas, son:

DELIMITACION DE UNIDADES DE PAISAJE

CRITERIO DE
UNIDAD DE PAISAJE DELIMITACION OBSERVACIONES
Suelo urbano parcialmente |Homogeneidad y situacién geografica. Suelo
1. UP1TI-8
desarrollado (TI-8) urbano en desarrollo
2. UP2 PLAYA Dominio Publico Suelo natural de ribera de mar
2. UP3 MAR Dominio Publico Suelo natural, el propio mar

4. UP4 PUERTO Infraestructura portuaria Homogeneidad y singularidad geografica

Suelo urbano desarrollado Homogeneidad y situacidon geografica. Suelo

5. UP5 TI-1
uPS 0 (T1-10) urbano en desarrollo

Suelo urbanizable sin Homogeneidad y situacidon geogréafica. Suelo
6. UP6 PP-7 .

desarrollar urbanizable PP-7

Suelo urbanizable sin Homogeneidad y situacion geografica. Suelo
7. UP7 PP-13 .

desarrollar urbanizable PP-13

Suelo urbano parcialmente |Homogeneidad y situacion geogréfica. Suelo
8. UP8 TI-9

desarrollado (T1-9) urbano en desarrollo
9. UP9 PP-12 Suelo urbanizable sin Homogeneidad y situacidon geogréafica. Suelo

desarrollar urbanizable PP-12

Suelo urbanizable
parcialmente desarrollado

Homogeneidad y situaciéon geografica. Suelo

10. UP10 PP-11 urbanizable PP-11
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1.9.9. Criterios de delimitacion e identificacion de las unidades de paisaje

Los criterios utilizados para la delimitacion e identificacion de las Unidades del Paisaje son los siguientes:
UNIDAD DEL PAISAJE N° 1. UP1 TI-8

La Unidad del Paisaje n° 1, denominada TI-8, abarca toda la superficie del area TI-8, parcialmente
urbanizada y consolidada por la edificacién; objeto de Plan de Reforma Interior.

Se delimita por criterios de situacion geogréfica, al estar situada junto a la playa.

Limita al norte con las unidades de paisaje de suelo urbano y urbanizable UP n°® 7 y UP n° 8; al sur con la
unidad de paisaje de la playa UP n° 2; al este con la unidad de paisaje de suelo urbanizable UP n° 10; y al
oeste con la unidad de paisaje de suelo urbano y puerto UP n°5y UP n° 4,

UNIDAD DEL PAISAJE N° 2. PLAYA

La Unidad del Paisaje n° 2, denominada PLAYA, abarca una extensa area de suelo natural de playa,
afecto al dominio publico maritimo terrestre, desde la que es visible el area puesto que la limita por el sur.

Limita al norte, con la zona de suelo urbano TI-8, UP n° 1; al sur con el mar; al este con el resto de la playa
de la zona; y al oeste con el puerto, incluido en la UP n° 4.

Esta unidad se extiende a ambos lados hasta donde es visible la actuacion.
UNIDAD DEL PAISAJE N° 3. MAR

La Unidad del Paisaje n° 3, denominada MAR, es la zona de mar desde la que es visible la actuacion, que
es extensa en el frente de la zona TI-8.

Se delimita por criterios de percepcién, ya la actuacién es muy visible desde la zona de mar mas cercana
al &rea TI-8.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 4. PUERTO

La Unidad del Paisaje n°® 4, denominada PUERTO, es una unidad singular de este estudio de paisaje. El
Puerto es sin duda un espacio singular desde el que la visibilidad es bastante nitida, a salvo de las sombras
gue provocan los edificios existentes.

Pero no solo se entiende la visibilidad del peatdn, usuario o trabajador del Puerto, sino que, en mayor
medida, hay que valorar la visibiidad desde las embarcaciones que entran y salen del mismo, para los
que el area TI-8, con el resto de las actuaciones y edificios del entorno, es la imagen del ndcleo de La Vila
Joiosa.

Limita al norte con la zona urbana de primera linea UP n° 5 y el sector urbanizable PP-14; al este con el
suelo urbano TI-8, UP n° 1; y en el resto de sus lados por el mar.
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UNIDAD DEL PAISAJE N° 5. UP1 TI-10

La Unidad del Paisaje n° 5, denominada TI-10, abarca toda la superficie del area urbana TI-10,
parcialmente urbanizada y consolidada por la edificacion.

Se delimita por criterios de situacion geogréafica y de planeamiento, al estar situada junto al puerto y a la
zona TI-8.

Limita al norte con la unidad de paisaje de suelo urbanizable UP n° 6; al sur con la unidad de paisaje del
puerto UP n° 4; al este con la unidad de paisaje de suelo urbano TI-8, UP n° 1; y al oeste con suelo
urbanizable PP-14.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 6. UP6 PP-7

La Unidad del Paisaje n° 6, denominada PP-7, abarca un area de suelo clasificado como suelo urbanizable
residencial, sin desarrollar, aunque con consolidacién de edificaciones residenciales unifamiliares. Desde
esta zona, la visibiidad de la actuacién es nitida, sobre todo hacia la zona oeste del TI-8 por su
colindancia.

Limita al norte con el nacleo urbano; al sur con las Unidades de Paisaje de suelo urbano, UP n° 5, y de suelo
urbanizable 8, UP n° 7; al este con suelo urbano sin desarrollar; y al oeste con el ndcleo urbano de La Vila
Joiosa.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 7. UP6 PP-13

La Unidad del Paisaje n° 7, denominada PP-13, abarca un area de suelo clasificado como suelo
urbanizable residencial, sin desarrollar, aunque con consolidacién de edificaciones residenciales
unifamiliares. Desde esta zona, la visibilidad de la actuacidn es nitida, por su colindancia con el area TI-8.

Limita al norte con la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable, UP n° 6; al sur con la Unidad de Paisaje de
suelo urbano TI-8, UP n° 1; al este con la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable ya programado, UP n°9; al
norte con la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable sin desarrollar, UP n° 6; y al oeste con con la Unidad
de Paisaje de suelo urbanizable sin desarrollar, UP n°® 6. Dentro de ella, en el centro, se sitia la Unidad de
Paisaje de suelo urbano parcialmente consolidada, UP n° 8.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 8. UP8 TI-9

La Unidad del Paisaje n° 8, denominada TI-9, abarca un area de suelo clasificado como suelo urbano
turistico intensivo, desarrollada parcialmente, con consolidaciéon de edificaciones residenciales
unifamiliares. Desde esta zona, la visibilidad de la actuacion es nitida, por su colindancia con el area TI-8.

Esta zona es interior a la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable PP-13, UP n° 7; con la que limita por todos
sus lados.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 9. UP9 PP-12

La Unidad del Paisaje n° 9, denominada PP-12, abarca un area de suelo clasificado como suelo
urbanizable residencial, sin desarrollar, aunque ya programado. Desde esta zona, la visibiidad de la
actuacion es nitida, sobretodo en su lado oeste, por su colindancia con el area TI-8.

Limita al norte con suelo urbanizable terciario sin desarrollar; al sur con la Unidad de Paisaje de suelo
urbanizable parcialmente desarrollado PP-11, UP n° 10; al este con el resto del sector PP-12; al norte con
suelo urbanizable terciario sin desarrollar; y al oeste, con la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable
residencial sin desarrollar PP-13, UP n° 7.
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UNIDAD DEL PAISAJE N° 10. UP10 PP-11

La Unidad del Paisaje n° 10, denominada PP-11, abarca un area de suelo clasificado como suelo
urbanizable residencial, parcialmente desarrollado, y con consolidaciéon parcial de edificaciones
residenciales plurifamiliares. Desde esta zona, la visibilidad de la actuacion es nitida, por su colindancia
con el area TI-8, hasta la zona de bloques edificada.

Limita al norte con la Unidad de Paisaje de suelo urbanizable PP-12, UP n°® 9; al sur con la playa; al oeste
con el resto del sector PP-11; y al este con la Unidad de Paisaje del suelo urbano TI-8, UP n° 1.

1.10. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LOS RECURSOS PAISAJISTICOS

Se entiende por Recursos Paisajisticos los elementos lineales o puntuales singulares de un paisaje o grupo
de éstos que definen su individualidad y que tienen un valor visual, ecoldgico, cultural y/o histérico.

Para el presente Estudio de Integracion Paisajistica se ha prestado especial atencidn a estos elementos del
territorio, pues son claramente definitorios del paisaje por su relevancia e interés medioambiental, cultural
y/o visual.

Los recursos paisajisticos existentes en el ambito de estudio se han caracterizado distinguiendo el interés
ambiental, cultural o visual por el que destacan.

Todos ellos se encuentran identificados en los planos del presente Estudio.
1.10.1. Recursos paisajisticos de Interés ambiental

1.10.1.1. Espacios Naturales

Los espacios naturales representan enclaves del territorio que, debido a sus caracteristicas naturales y/o
culturales, son merecedores de una proteccion especifica contemplada en la legislacion vigente, o en su
caso, zonas protegidas de interés delimitadas por el Plan General.

En nuestro caso, en el ambito de la actuacion, y en la cuenca visual delimitada en Unidades de Paisaje,
no existen suelos no urbanizables de proteccidn, y tampoco existen suelos que estén integrados en el
Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana.

Sin embargo, y al amparo de la Ley de Costas, existen espacios protegidos especificamente por esta Ley,
en concreto el Puerto, las playas, el paseo maritimo, e incluso una zona de dominio publico dentro del
area TI-8.

1.10.1.2. Suelo no urbanizable de proteccién de cauce

Dentro del ambito de estudio no existen de cauces naturales.
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1.10.2. Recursos Paisajisticos de Interés cultural

Los recursos paisajisticos de interés cultural en el ambito de estudio seran los elementos histéricos y
culturales y los elementos del patrimonio rural, localizados generalmente en la zona objeto de estudio.

1.10.2.1. Patrimonio rural o arquitecténico

Entre el patrimonio rural cabe distinguir la arquitectura rural significativa y las vias pecuarias que atraviesan
el &mbito de estudio.

No existen otros bienes de local (BIC), dentro de la categoria de espacios o elementos de interés
botanico, paisajistico, histérico o cultural, recogidos en el Plan General para el ambito de la actuacién
gue nos ocupa.

Dentro del area destaca la siguiente via pecuaria:
COLADA DE LA COSTA:

Esta via pecuaria inicia su trazado por el término municipal de Villajoyosa, procedente del de
Finestrat, por el M-9 del deslinde entre estos dos términos, sito junto a la Casa de Modesto, en la
Playa La Cala. Estos dos puntos de referencia los dejan a la izquierda y asciende, con direccion S-O,
por entre la pinada de la Umbria de La Cala. Tiene una longitud aproximada de 13.600 m, y una
anchura legal variable entre 6 y 8 m, que se considera necesaria. En lo que respecta al area lo
atraviesa coincidiendo con la Avenida de Almadrava, y desde esta, discurre por el cami del Port,
todo ello al oeste del &rea TI-8. Esta via pecuaria tiene un ancho legal de 6 m.

1.10.2.2. Yacimientos arqueoldgicos o etnoldgicos

A los efectos de lo dispuesto en la Ley 4/98 de 11 de junio del Patrimonio Cultural Valenciano, y
reconocidos por el propio Plan General, no existen en el area de estudio zonas de proteccion
arqueoldgica. No obstante, de acuerdo con la Normativa, y con caracter previo al inicio de las obras de
urbanizacion, deberan realizarse prospecciones arqueoldégicas que garanticen que la actuacion no
afecte al patrimonio.

1.10.3. Recursos Paisajisticos de Interés visual

En primer lugar, parece conveniente mencionar que tanto los elementos del patrimonio arquitectonico
urbano como los espacios protegidos, identificados ya como recursos paisajisticos de interés cultural y
ambiental poseen, ademas, un importante interés visual.

Se procede enumerar aquellos otros elementos del territorio cuya cualidad visual destaca de entre las
demas.

1.10.3.1. Elementos de la estructura espacial

La estructura espacial de un territorio queda definida por elementos topograficos y morfolégicos tales
como hitos topogréficos, laderas, crestas de montafia, cauces hidraulicos o lineas de horizonte. Debido a
las caracteristicas del ambito de estudio, se presenta como un espacio muy caracteristico, que forma una
especie de balcén que se levanta sobre la playa, con vistas al mar.
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En lo que respecta al entorno, en las Unidades de Paisaje definidas, en general los puntos de observacion
mas significativos se sitian en las Unidades mas al sur, coincidiendo con las zonas desde donde se divisa el
balcon caracteristico de la zona.

Respecto a las otras unidades del entorno, la trama urbana dificulta la visibilidad en gran medida.

En lo que respecta al area TI-8, cabe destacar que la morfologia del terreno genera una especie de
“balcén” sobre la playa, que es el elemento mas caracteristico del paisaje, por lo que es necesario
mantener sus caracteristicas actuales. Por otra parte, el paisaje sin duda mas relevante de la zona es el
conjunto formado por el paseo maritimo, la playa y el puerto, que debe conservarse como gran espacio
de relacién del municipio.

1.10.3.2. Elementos y areas visualmente significativas

Los recursos paisajisticos de interés visual seran aquellas zonas que permiten percibir las singularidades y
valores del paisaje en estudio. Se trata areas que permiten revalorizar un recurso paisajistico colindante v,
por tanto, son muy vulnerables frente a la alteracion paisajistica. Por ello son objeto de estudio del
presente instrumento de paisaje, para asi incluir criterios paisajisticos y visuales a la hora de ordenar y
planificar el territorio.

En primer lugar, destacar que, por su ubicacion, el area es visible desde su entorno inmediato situado al sur
y sobre todo desde el paseo maritimo y la Avenida de Almadrava, todo ello con la limitacion de las
edificaciones existentes las cuales que provocan zonas de sombra.

En segundo lugar, que la visibilidad es bastante nitida desde las zonas colindantes situadas, norte, este y
oeste, todas ellas con edificaciones diseminadas, pero se difumina rapidamente al alejarse por las
edificaciones existentes. Cabe destacar que todos los viales de acceso al area tienen su origen en la
nacional 332a (sobre todo en cami del Port) desde los cuales, en la medida que se aproximan al area,
incrementaran su relevancia desde el punto de vista del paisaje.

1.10.3.3. Recorridos paisajisticos relevantes

En el ambito de estudio, presenta una relevancia especial los recorridos paisajisticos a través de los cuales
acceder al area y desde este, o a través de este, hacia la playa y el paseo maritimo. Como recorridos
paisajisticos relevantes cabe destacar:

e Los recorridos de trafico a través de la Avenida de Aimadrava, que discurre por el norte del
area en toda su vertiente, siendo desde su trazado visible una parte importante del area
Unicamente limitado por las construcciones existentes. Es un vial de doble sentido, y conecta
la zona TI-8 con el Puerto.

e Los recorridos peatonales a través del paseo maritimo que discurre por el borde norte de la
playa, integrandose como gran acera exterior, de marcado caracter peatonal.

e Los recorridos de trafico a través del cami del Port, esta carretera se inicia desde la Avenida
de Almadrava, al oeste del area. Es de doble sentido. En la parte de este vial que discurre
por dentro del area TI-8, este vial ocupa una via pecuaria, denominada Colada de la Costa.
El cami del Port: conecta la nacional 332a desde el final del bulevar comarcal y el inicio de
la denominacion como Calle Colén, fuera del casco urbano de La Vila, con el final de la
Avenida del Puerto justo en la entrada del puerto maritimo. Todo y que pese a transcurrir
practicamente por el municipio en su ambito no edificado no dispone de gran visibilidad
sobre el area hasta zonas cercanas en las que da acceso a la Avenida de Almadrava y la
Avenida del Puerto.
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e Los recorridos peatonales que normalmente en forma de rampas atraviesan el area TI-8, y
facilitan el acceso al paseo maritimo y por lo tanto a la zona de playa. Estos son de gran
relevancia desde el punto de vista paisajistico, porque a medida que se baja de cota, se va
percibiendo el paisaje, y ademas son vias principales de acceso a la playa.

1.11. VISIBILIDAD DEL PAISAJE. ANALISIS VISUAL

1.11.1. Introduccién

La visibilidad del paisaje determina la importancia relativa de lo que se ve y se percibe y es funciéon de la
combinacién de distintos factores como son los puntos de observacion, la distancia, la duracion de la
vista, y el numero de observadores potenciales.

El analisis visual determina la visibilidad del paisaje y tiene por objeto:

a) Identificar las principales vistas hacia el paisaje y las zonas de afeccion visual hacia los Recursos
Paisajisticos.

b) Asignar el valor visual de los Recursos Paisajisticos en funcion de su visibilidad.

c) ldentificar los recorridos escénicos.

d) Identificar y valorar posibles impactos visuales de una actuacion sobre el paisaje.
Los recorridos escénicos son aquellas vias de comunicacién, caminos tradicionales, senderos o similares, o
segmentos de ellas que tienen un valor paisajistico excepcional por atravesar y tener vistas sobre paisajes
de valor natural, histérico y visual.
Los puntos de observacioén son los lugares del territorio desde donde se percibe principalmente el paisaje.
Se seleccionaran los puntos de vista y secuencias visuales de mayor afluencia publica que incluiran entre

otros los siguientes:

a) Principales vias de comunicacion, considerandolas como punto de observacion dinamico que
definen secuencias de vistas.

b) Ndcleos de poblacion.
c) Areas recreativas, turisticas y de afluencia principales.
d) Puntos de observacion representativos por mostrar la singularidad del paisaje.

Para cada punto de observacioén el andlisis visual:
a) Delimitara la cuenca visual o territorio que puede ser observado desde el mismo, marcando las
distancias cortas (hasta 500 m), media (500 hasta 2.000 m) y larga (mas de 2.000 m) desde el punto
de observacion. Estas distancias pueden ser modificadas de forma justificada en funciéon del

entorno.

b) Identificar& los recursos visuales o las areas y elementos que definen visualmente la singularidad
de un paisaje.
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c) Determinara el nUmero de observadores potenciales del paisaje objeto de estudio, diferenciando
la proporciéon de estos en relacidon con las siguientes categorias: residentes, turistas y en itinerario, y la
duracion estimada de la observacion.

Los Puntos de Observacion se clasificaran como principales y secundarios, en funcion del nimero de
observadores potenciales, la distancia y la duraciéon de la vision.

En funcién del grado de importancia se obtendran las zonas de méaxima visibilidad, las de visibilidad
media, las de visibilidad baja y las no visibles o zonas de sombra. Son zonas de maxima visibilidad las
perceptibles desde algin punto de observacién principal. Son zonas de visibilidad media la perceptible
desde mas de la mitad de los puntos de observacion secundarios, y baja desde menos de la mitad de
éstos.

Por tanto, analicemos la visibilidad del paisaje.

1.11.2. Andlisis visual

El analisis visual se realiza analizando la cuenca visual o territorio que puede ser observado desde el
mismo, marcando las distancias cortas (hasta 500 m), media (500 hasta 2.000 m) y larga (mas de 2.000 m)
desde el punto de observacion.

1.11.2.1. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA DE HASTA 500 METROS

Desde la cuenca visual situada en el entorno de la actuacion hasta una distancia aproximada de 500
metros, la visibilidad de la actuacion es:

DESDE EL NORTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n° 6-7-8-9.

La visibiidad de la actuacién es nitida desde puntos colindantes, perdiéndose la visibiidad a
medida que nos alejamos del area, este alejamiento Unicamente se puede realizar por los viales de
acceso desde el cami del Port o por los viales secundarios existentes. Evidentemente al tratarse de
una zona urbana o urbanizable con diseminados, la visibilidad se reduce drasticamente al alejarnos
por las construcciones existentes, sobre todo de viviendas. En el propio cami del Port la visibilidad es
bastante reducida y Gnicamente se percibe el area Tl-8 desde que el vial entra en la zona.

DESDE EL OESTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n° 4-5.

La visibilidad de la actuacion tiene las mismas caracteristicas que las indicadas en el apartado
anterior, al tratarse de una zona mas despejada, sobre todo el Puerto, genera una visibilidad mas
clara. De hecho, la zona de mejor visibilidad es el propio Puerto, y sobre todo desde los edificios de
la zona urbana TI-10.

DESDE EL ESTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n° 9-10.
La visibiidad de la actuacién es nitida desde puntos colindantes, perdiéndose la visibiidad a

medida que nos alejamos del area. En lo que respecta al PP-11, la visibilidad es muy buna desde los
edificios en bloque existentes, pero se reduce detras de ellos.
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DESDE EL SUR: Desde las unidades de paisaje n° 2-3.

La visibiidad de la actuacion es nitida por su colindancia respecto a la parte sur del area, en
concreto la playa y la zona de mar colindante a ella. La diferencia de altura de una cota cercana
al nivel del mar a una cota media a poco de iniciarse el area, de unos 16 metros de media, dificulta
parcialmente la vision del area desde la playa.

1.11.2.2. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA DE 500 HASTA 2.000 METROS

Desde la cuenca visual situada en el entorno de la actuacién desde una distancia aproximada de 500
metros hasta 2.000 metros, la visibilidad de la actuacién es ya muy reducida o nula en todas las
direcciones, debido a la morfologia del terreno y a la presencia de construcciones, normalmente
diseminado. Tan solo hay que destacar la percepcidn desde el mar, sobre todo ya cerca de la playa,
hasta una distancia de 2 km, donde ya la nitidez se reduce drasticamente, confundiéndose las lineas de
horizonte de las edificaciones existentes y el paisaje.

1.11.2.3. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA MAYOR DE 2.000 METROS

Desde la cuenca visual situada en el entorno de la actuacion desde una distancia aproximada de mas de
2.000 metros, la visibilidad de la actuacion es nula en todas las direcciones, debido al entramado urbano y
la distancia.

Tan s6lo podra percibirse, y muy alejado, desde el mar a cierta distancia de la costa, aunque de forma
muy difusa.

1.11.3. Puntos de observacion

1.11.3.1. PUNTOS DE OBSERVACION DINAMICOS
Como puntos de observaciéon dinamicos, cuya descripcion ya se ha realizado anteriormente, tendremos:

e Los recorridos de trafico a través de la Avenida de Almadrava, que discurre por el norte del
area en toda su vertiente, siendo desde su trazado visible una parte importante del area
Unicamente limitado por las construcciones existentes. Es un vial de doble sentido, y conecta
la zona TI-8 con el Puerto.

e Los recorridos peatonales a través del paseo maritimo que discurre por el borde norte de la
playa, integrandose como gran acera exterior, de marcado caracter peatonal.

e Los recorridos de trafico a través del cami del Port, esta carretera se inicia desde la Avenida
de Almadrava, al oeste del area. Es de doble sentido. En la parte de este vial que discurre
por dentro del area TI-8, este vial ocupa una via pecuaria, denominada Colada de la Costa.
El cami del Port: conecta la nacional 332a desde el final del bulevar comarcal y el inicio de
la denominacién como Calle Coldn, fuera del casco urbano de La Vila, con el final de la
Avenida del Puerto justo en la entrada del puerto maritimo. Todo y que pese a transcurrir
practicamente por el municipio en su ambito no edificado no dispone de gran visibilidad
sobre el area hasta zonas cercanas en las que da acceso a la Avenida de Almadrava y la
Avenida del Puerto.

o Los recorridos peatonales que normalmente en forma de rampas atraviesan el area TI-8, y
facilitan el acceso al paseo maritimo y por lo tanto a la zona de playa. Estos son de gran
relevancia desde el punto de vista paisajistico, porque a medida que se baja de cota, se va
percibiendo el paisaje, y ademas son vias principales de acceso a la playa.
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1.11.3.2. PUNTOS DE OBSERVACION ESTATICOS

Para la identificacion de los puntos de observacion estaticos se ha considerado, por un lado, lugares de
atraccion para la poblacion (miradores y lugares de elevada afluencia) dentro del término municipal; y
por otro, los puntos elevados cercanos.

Para la zona de estudio, los puntos de observacion estaticos seran:

¢ Las zonas verdes dentro del area o en el entorno, estructuradas en plena cornisa y por tanto
permitan una visibilidad inmejorable, siempre teniendo en cuenta las edificaciones existentes.

e La zona del dique exterior del Puerto, que permite una visibn mas alejada, pero nitida del
area.

e Las terrazas de los edificios méas altos colindantes al area.

1.11.3.3. CLASIFICACION DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION
Para clasificar los puntos de observacion se han valorado los siguientes criterios:

e Eltipo de punto de observacion, estatico o dinamico.

¢ Las condiciones del punto de observacion, en el sentido del tiempo real de percepcion del
paisaje.

e la accesibilidad, o facilidad para llegar al punto de observacién: muy buena, buena, media,
baja o muy baja

¢ La frecuencia de visitas a un punto de observacion y la tipologia de visitantes.

e La amplitud de cada punto de observaciéon respecto a la cuenca visual: total, amplia,
media, baja, muy baja.

En funcion de estos criterios, analizamos cada uno de los puntos de observacion:
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CLASIFICACION DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION

CONDICIONES ACCESIBILIDAD AMPLITUD Y
PUNTO DE OBSERVACION TIPO PERCEPCION CUENCA AL PUNTO DE FRECUENCIA Y TIPOLOGIA DE VISITANTES NITIDEZ DE CLASIFICACION
VISUAL OBSERVACION OBSERVACION
Puerto Estatico Velocidad baja Media Media - peatones / excursionistas Media Principal
Paseo Maritimo Dinamico Velocidad muy baja Muy buena Alta - peatones / excursionistas Media Principal
Avenida de Almadrava Dinamico Velocidad media-baja Muy buena Media - trafico acceso y de paso Media Principal
Colada de la Costa (peatonal L . . . — . o
Avda. Almadrava/Cami del Port) Dinamico Velocidad baja Muy buena Media - peatones / excursionistas Media Principal
Bajadas peatonale-rs. de acceso Dinamico Velocidad muy baja Muy buena Media - peatones / excursionistas Amplia Principal
paseo maritimo
Zonas verdes Estatico - Buena Media - peatones / excursionistas Amplia Principal
Terrazas edificios colindantes Estatico - Baja Baja - propietarios Amplia Secundario
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1.12. VALORACION Y OBJETIVOS DE CALIDAD DEL PAISAJE

1.12.1. Valoracion de las unidades del paisaje

El valor de las unidades de paisaje se establece en funcién de su calidad paisajistica, las preferencias de
la poblacién y su visibilidad.

Dicho valor sera el resultado de las medias de las puntuaciones resultantes de la calidad otorgada
técnicamente y las preferencias del publico, ponderada por el grado de visibilidad desde los principales
puntos de observacion.

Las preferencias de la poblacién y la visibiidad seran incorporadas en base a los resultados de la
Participacion Publica y el Analisis visual respectivamente. Se ha realizado una valoracion técnica de todas
las unidades de paisaje definidas en el ambito de estudio.

El valor de cada Unidad de Paisaje y de cada Recurso Paisajistico, sera el resultado de la media de las
puntuaciones resultantes de la calidad otorgada técnicamente y de las preferencias del publico,
ponderada por el grado de su visibilidad desde los principales puntos de observacion. El resultado del
valor paisajistico se manifestard& como muy bajo, bajo, medio, alto o muy alto.

La calidad paisajistica viene determinada por los componentes del paisaje (fisicos, bidticos y antropicos)
presentes en el territorio de estudio y los elementos singulares que dotan al paisaje de singularidad o
rareza, representatividad, calidad en la escena, interés para su conservacion o funcibn como parte del
paisaje.

Los elementos o componentes del paisaje que, en parte, van a determinar su calidad son:

e Presencia de vegetacion natural, cultivos o zonas degradadas (eriales, etc.), o ausencia de
elementos naturales.

e Presencia de elementos artificiales que desvirtGan el paisaje, como Infraestructuras de
tendido eléctrico, carreteras o caminos asfaltados, canteras, etc.

e Presencia o ausencia de construcciones de tipo edificatorio: residenciales, industriales,
terciarias, equipamientos y zonas verdes, valoradas en funcién de su calidad.

e Figura de proteccién de espacios naturales protegidos, declarados o en proceso.

La fisiografia supone un elemento determinante para la caracterizacion paisajistica, que para el caso que
nos ocupa resulta fundamental, pues predomina el relieve y diferencias altimétricas. Asi, como elemento
fisico del paisaje cobra importancia la parcelacién que presenta el terreno, sobre todo en la zona
agricola, en la que predomina el minifundio.

A cada tipo de componente se le ha asignado un valor entre 1 y 10 por discusién y consenso, siendo el
valor la media de los ratios aplicados de cada componente. Estos valores son:
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ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION
Terreno natural de valor intrinseco 10,00
Cultivos intensivos de frutales, citricos y huerta 7,00
Cultivos intensivos de frutales, citricos y huerta, con
. e . . 6,00
presencia de edificacidn extensiva o abandonados
Zona transformada con presencia de espacios
ajardinados, o en su caso, bien urbanizada, o en 6,00
proceso de transformacion
Zona transformada sin presencia de espacios
ajardinados, o en su caso mal urbanizada, o sin 4,00
completar el proceso de transformacién
Zonas no transformadas y degradadas 0,00
REPRESENTATIVIDAD
ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION
Ausencia de elementos artificiales 10,00
Presencia de elementos artificiales que no desvirtuan el
paisaje: caminos rurales, acequias, etc, o 8,00
infraestructuras completas
Presencia de elementos artificiales que no desvirtian el 6.00
paisaje, y edificaciones de tipo rural integradas ’
Zona urbanizada o en proceso con planeamiento 500
aprobado ’
Presencia de elementos artificiales que no desvirtian el 4.00
paisaje, y edificaciones de tipo rural no integradas '
Presencia de elementos artificiales que desvirtian el 200
paisaje, y edificaciones no integradas ’
Paisajes totalmente transformados por actividades
y 2,00
humanas pero abandonados (agricolas, etc)
Paisajes totalmente transformados por actividades
L 0,00
humanas que lo degradan (mineria, etc)
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INTERES DE MANTENIMIENTO

ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION

Terreno natural protegido 10,00

Terreno agricola en plena produccion o infraestructuras | 8,00

integradas

Suelos residenciales o industriales, ordenados 7,00
tipolégicamente con un grado de urbanizacion

adecuado

Suelos residenciales o industriales, ordenados 6,00

tipolégicamente con un grado de urbanizacion
adecuado solo parcialmente

Suelos agricolas abandonados o suelos sin urbanizar 5,00

Eriales 3,00

Se entiende que un suelo urbano esta ordenado tipoldégicamente, cuando el conjunto urbano presenta
coherencia y uniformidad respecto a los edificios existentes, y ademas, existe una distincion clara entre las
zonas de usos residencial e industrial, que estan separadas entre si.

1.12.2. Valoracion de los elementos singulares y Unidades de Paisaje

Procedamos ahora a valorar diversos elementos singulares del paisaje, y de las Unidades de Paisaje, sera
el que se presenta a continuacion:

18



AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA PARA ALOJAMIENTOS TURISTICOS EN AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

VALOR DE ELEMENTOS SINGULARES Y DE LAS UNIDADES DEL PAISAJE

no integradas

planeamiento aprobado

adecuado solo parcialmente

. PUNTUACION
UNIDAD DE PAISAJE CALIDAD DEL ESPACIO PUNTOS REPRESENTATIVIDAD PUNTOS INTERES DE MANTENIMIENTO PUNTOS MEDIA
Zona transformada sin presencia de espacios . Suelos residenciales o industriales, ordenados
Zona urbanizada o en proceso con
1. UP1TI-8 ajardinados, o en su caso mal urbanizada, o sin 4,00 ) 5,00 tipolégicamente con un grado de urbanizaciéon 6,00 5,00
planeamiento aprobado
completar el proceso de transformacion adecuado solo parcialmente
2. UP2 PLAYA Terreno natural de v alor intrinseco 10,00 Ausencia de elementos artificiales 10,00 Terreno natural protegido 10,00 10,00
2. UP3 MAR Terreno natural de v alor intrinseco 10,00 Ausencia de elementos artificiales 10,00 Terreno natural protegido 10,00 10,00
Presencia de elementos atrtificiales que no . Suelos residenciales o industriales, ordenados
desvirt | baisa ] | ) 8.00 Zona urbanizada o en proceso con 5.00 o olbai dod baniacis 200 6.67
esvirtan el paisaje: caminos rurales, acequias, , . , tipolégicamente con un grado de urbanizaciéon , ,
4. UP4 PUERTO P J 9 planeamiento aprobado polog 9
etc, o infraestructuras completas adecuado
Zona transformada con presencia de espacios . Suelos residenciales o industriales, ordenados
Zona urbanizada o en proceso con
5. UP5 TI-10 ajardinados, o en su caso, bien urbanizada, o en 6,00 ) 5,00 tipolégicamente con un grado de urbanizacién 6,00 5,67
) planeamiento aprobado ]
proceso de transformacion adecuado solo parcialmente
Presencia de elementos artificiales que no Presencia de elementos artificiales que ) .
Suelos agricolas abandonados o suelos sin
6. UP6 PP-7 desvirtian el paisaje, y edificaciones de tipo rural 4,00 desvirtian el paisaje, y edificaciones 2,00 utbanizar 5,00 3,67
no integradas no integradas
Presencia de elementos atrtificiales que no Presencia de elementos artificiales que . .
) o ] ) ) ) o ) ] Suelos agricolas abandonados o suelos sin
7. UP7 PP-13 desvirtilan el paisaje, y edificaciones de tipo rural 4,00 desvirtilan el paisaje, y edificaciones 2,00 urbanizar 5,00 3,67
no integradas no integradas
Zona transformada con presencia de espacios . Suelos residenciales o industriales, ordenados
Zona urbanizada o en proceso con
8. UP8 TI-9 ajardinados, o en su caso, bien urbanizada, o en 6,00 ) 5,00 tipolégicamente con un grado de urbanizacién 6,00 5,67
) planeamiento aprobado ]
proceso de transformacion adecuado solo parcialmente
Presencia de elementos atrtificiales que no Presencia de elementos artificiales que . .
o o . ) ) o o ) i Suelos agricolas abandonados o suelos sin
9. UP9 PP-12 desvirtian el paisaje, y edificaciones de tipo rural 4,00 desvirtian el paisaje, y edificaciones 2,00 urbanizar 5,00 3,67
no integradas no integradas
Presencia de elementos atrtificiales que no . Suelos residenciales o industriales, ordenados
Zona urbanizada o en proceso con
10. UP10 PP-11 desvirtian el paisaje, y edificaciones de tipo rural 4,00 5,00 tipoldgicamente con un grado de urbanizacion 6,00 5,00
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1.12.3. Valor de las unidades del paisaje

En conclusiéon, y de acuerdo con lo evaluado anteriormente, el valor de cada Unidad de Paisaje se

califica con los siguientes criterios:
8,50 <= MUY ALTA <= 10,00
7,00 <= ALTA < 8,50
5,00 <= MEDIA < 7,00
2,50 <= BAJA < 5,00

0,00 <= MUY BAJA < 2,50

El resultado se presenta en la tabla siguiente:

CALIFICACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

UNIDAD DE PAISAJE

1. UP1T-8

2. UP2 PLAYA

2. UP3 MAR

4. UP4 PUERTO

5. UP5TI-10

6. UP6 PP-7

7. UP7 PP-13

8. UP8 TI-9

9. UP9 PP-12

10. UP10 PP-11

PUNTUACION MEDIA

5,00

10,00

10,00

6,67

5,67

3,67

3,67

5,67

3,67

5,00

CALIFICACION

MEDIA

MUY ALTA

MUY ALTA

MEDIA

MEDIA

BAJA

BAJA

MEDIA

BAJA

MEDIA
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1.12.4. Resultado del Valor de las unidades del paisaje

El resultado del cuadro anterior merece los siguientes comentarios:

e Las Unidades de Paisaje n° 2 y 3, obtiene una calificacion MUY ALTA, y corresponde a la
zona de playa y mar, que conserva sus caracteristicas naturales, y tiene un gran valor
paisajistico intrinseco, en un espacio que debe preservarse y conservarse.

e Las Unidad de Paisaje n° 1, 4, 5 8 y 10, obtiene una calificacién MEDIA, y corresponde a la
zona transformada del Puerto y las zonas urbanas parcialmente consolidadas.

e La Unidad de Paisaje n°® 6, 7 y 9, obtiene una calificacidn BAJA, y corresponden a las
zonas urbanizables sin desarrollar, con la presencia de viviendas unifamiliares dispersas en
una zona sin regulacién urbanistica.

1.12.5. Objetivos de calidad de las unidades de paisaje

De acuerdo con este Estudio de Integracion Paisajistica, analizadas todas las variables que influyen en
la percepcion del territorio, y evaluada la calificacion de las Unidades del Paisaje, los objetivos de
calidad de cada una de ellas son los siguientes:

1.12.5.1. Unidades de Paisaje n° 2-3

Los objetivos de calidad para estas Unidades de Paisaje se centran en el mantenimiento de este
entorno en la situacidon actual. Su valor estriba en que, por valor intrinseco natural, su estado y
situacion, son elementos fundamentales del paisaje, de importancia vital para el municipio.

1.12.5.2. Unidades de Paisaje n° 1-4-5-8-10

Los objetivos de calidad para estas Unidades de Paisaje se centran en completar la gestion con el
desarrollo completo de la urbanizacidon de cada ambito, de acuerdo con el procedimiento previsto en
el Plan General, que completara su urbanizaciéon e incrementaran las dotaciones actuales, y por tanto
mejoraran la escena urbana, sobre todo por el volumen de zonas verdes, nuevos itinerarios no
motorizados y equipamientos previstos.

1.12.5.3. Unidad de Paisaje n° 6-7-9

Los objetivos de calidad para estas Unidades de Paisaje se centran en ejecutar la gestion con el
desarrollo mediante Actuaciones Integradas de la urbanizacion de cada sector, de acuerdo con el
procedimiento previsto en el Plan General, que urbanizara y obtendra las dotaciones necesarias, con
nuevas zonas verdes y equipamientos, nueva red viaria e incluso la futura ejecuciéon de nuevos
itinerarios no motorizados.
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1.12.6. Objetivos de calidad de los recursos paisajisticos

Respecto a los objetivos de calidad de los recursos paisajisticos, tendremos:
1.12.6.1. Recursos paisajisticos de interés; ambiental, rural y arquitectonico

Respecto a los espacios naturales existentes en el entorno del area, el objetivo no puede ser otro que
el mantenimiento de la playa en su estado actual, con los cuidados adecuados.

Respecto a la via pecuaria Colada de la Costa, esta debe restituirse en su ancho legal.

1.12.6.2. Recursos paisajisticos de interés visual: Elementos de la estructura espacial

Respecto a los recursos paisajisticos de interés visual, es necesario poner en valor los mismos, primero
con su mantenimiento, y segundo con la creacion de itinerarios bien sefializados que permitan el
paseo peatonal y en bicicleta, que permita apreciar y recorrer los lugares de interés, fomentando el

recorrido por areas visualmente significativas y paisajes relevantes en esta zona.

En este sentido es un elemento articulador de gran importancia el paseo maritimo.
1.12.7. Valoracion de los recursos paisajisticos

Respecto a la valoracidén de los recursos paisajisticos, teniendo en cuenta los diferentes factores de
valoracioén, tendremos:

DENOMINACION SITUACION TIPOLOGIA VALOR

Interés ambiental. Playas Al sur del TI-8 Espacio natural MUY ALTO
Interés cultural. Colada de la | En parte dentro del TI- Via Pecuaria ALTO
Costa 8
Recorridos paisajisticos: Paseo

e Al sur del TI-8 Infraestructura ALTO
maritimo
Recqrrldos paisajisticos: Dique Puerto Infraestructura ALTO
exterior del Puerto
Reco_rndos paisayisticos: Al norte del TI-8 Infraestructura MEDIO-ALTO
Avenida Aimadrava
Re_corrldos paisajisticos: Dentro del TI-8 Infraestructura MEDIO-ALTO
Bajadas a la playa
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1.13. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE PAISAJE APLICABLES AL AREA

1.13.1. Referidos a la ocupacion y a la transformacion en la zona del area y en su entorno

La principal caracteristica del paisaje en las zonas objeto de estudio viene marcada por la relacién
gue se establece entre la zona donde se va a actuar, que corresponde al area de suelo urbano TI-8,
Alcocd, con el resto del entramado urbano; y ademas en un espacio que debe integrarse con la zona
costera formada por el paseo maritimo, la zona de playa y mas al oeste, el complejo portuario de La
Vila. Esta zona del TI-8 tiene caracteristicas terciarias asociadas a un uso turistico.

Partimos de un area urbana con ordenacidn pormenorizada directa desde el Plan General,
circunstancia que provoca un escaso margen de maniobra, y que debe ser compatible con los
criterios de la legislacion vigente, tratando de fomentar los valores intrinsecos de la situacion del area.

Los suelos que se van a transformar deberan preservar la topografia existente en aquellas areas donde
se produce el efecto orografico de descenso hacia el mar que hemos denominado balcén o cornisa
maritima. Ademas, las transformaciones de este terreno se realizaran con el objetivo de preservar su
situaciéon natural para el caso de aterrazamientos.

Las futuras infraestructuras de la urbanizacién, como conducciones de agua potable, saneamiento,
pluvial, lineas eléctricas y de telefonia, etc, seran siempre soterradas.

Deberan cuidarse los valores estéticos de las edificaciones por medio de las ordenanzas, que
regulardn ocupaciones, alturas, vallados, jardinerias interiores de las parcelas, etc, para que se

integren en el paisaje, y sobre todo, con las viviendas unifamiliares, no siendo deseables, desde el
punto de vista paisajistico, ubicar edificios altos junto a las viviendas unifamiliares.

1.13.2. Proteccion y potenciacion de elementos paisajisticos

Las condiciones orogréaficas dentro del area con la cornisa maritima hacia el mar, junto con la
combinacion exterior al area del paseo maritimo, playa y puerto, le confieren un relevante significado
paisajistico.

Como elementos de interés paisajistico, se deben realizar las siguientes actuaciones:

e Preservacion de zonas con alta valoracidon desde el punto de vista paisajistico, situadas
principalmente en el escalén definido como cornisa maritima hacia el mar. En general
nunca debe permitirse alterar la morfologia del terreno en esta zona.

e Recuperacion del trazado y el ancho legal de la via pecuaria denominada Colada de la
Costa.

e Preservacion de vias que facilitan el acceso a la zona del paseo maritimo.

¢ No permitir transformaciones en la porcion de dominio publico maritimo terrestre situada
al sur del area.

¢ Mantener las alturas de la edificacion definidas en las Normas del Plan General.
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1.13.3. Mejora de interconexidn de espacios de interés

Las condiciones de accesibilidad de la zona son suficientes desde el punto de vista viario y peatonal, y
cumplen toda la ordenacion pormenorizada marcada por el Plan General del municipio. No obstante,
se plantea la necesidad de reconsiderar algunas actuaciones concretas de mejora como potenciar
nuevas conexiones peatonales hacia la playa, en concreto definiendo en la ordenaciéon el paseo
maritimo como suelo dotacional publico.

1.13.4. Catalogo de Paisaje

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente, el Catalogo de Paisaje formara parte de
la ordenacion estructural del municipio, incluyendo:

¢ Las Unidades de Paisaje y Recursos Paisajisticos objeto de proteccién especial conforme
a la legislacion de proteccién de Espacios Naturales y los entornos de los bienes y
conjuntos incluidos en el perimetro de su declaracibn como bien de interés cultural
conforme a la legislacion de patrimonio cultural.

¢ Las Unidades de Paisaje y Recursos Paisajisticos a los que se haya reconocido un valor
alto o muy alto.

En este sentido, el Plan General ya recoge la totalidad de recursos paisajisticos como elementos de
proteccion, o en su caso, clasifica como zonas de proteccion las Unidades de Paisaje que han
merecido la calificacion de alta o muy alta en el ambito de este estudio, en este caso la playa, y por
su propia naturaleza, tal y como recoge la legislacion estatal, el mar.

1.14. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS

1.14.1. Introduccién

Se entiende por Sistema de Espacios Abiertos al conjunto integrado y continuo de espacios en general
libres de edificacion, de interés medioambiental, cultural, visual y recreativo, y las conexiones
ecoldgicas y funcionales que los relacionan entre si.

Este Sistema tiene el caracter de “infraestructura verde” dentro del modelo territorial de La Vila Joiosa y
su entorno.

El Sistema de Espacios Abiertos abarca al conjunto de espacios y corredores verdes de interconexiéon
sujetos a algun tipo de proteccién especial que garantice su caracter de espacio abierto. Tiene como
objetivos fundamentales:

e Proveer, crear y fomentar la implantaciéon de areas recreativas al aire libre.

e Proteger areas y habitats naturales, asi como el patrén ecolégico del lugar y los valores
culturales y paisajisticos.

e Mejorar el paisaje visual.
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e Preservar las zonas de transicion fisica y visual entre distintos usos y actividades.

Todos estos espacios estdn encaminados a la mejora de la calidad de los habitantes presentes y
futuros del término.

El Sistema de Espacios Abiertos estara constituido por los paisajes de mayor calidad del municipio, la
red primaria de espacios libres, y las conexiones ecoldgicas y funcionales que permiten la continuidad
entre ellos.

Estos ultimos corresponden a los caminos histéricos, vias pecuarias, infraestructuras y corredores verdes
a los que se refiere la LOTUP, que desempefian funciones de conexion bioldgica y territorial.

Para su elaboracién se ha tenido en cuenta:

e Los Espacios Naturales de interés que circunscriben al area en estudio.

e La calidad obtenida en las unidades de paisaje del término municipal y su entorno,
definiéndose a partir ellos paisajes de maxima y alta prioridad.

e Los corredores paisajisticos que atraviesan la zona de estudio. Entre los corredores
paisajisticos cabe distinguir: las grandes infraestructuras de carreteras, la via férrea y los
caminos que confluyen en la actuacion.

Por dltimo, para conectar las areas cuyo caracter de espacio abierto se considera relevante, se

incorporan al Sistema de Espacios Abiertos unas conexiones propuestas, que se desarrollarAn con
mayor detalle en los Programas de Paisaje.

1.14.2. Sistema de espacios abiertos

El Sistema de Espacios Abiertos se presenta como la infraestructura verde a partir de la cual realizar la
ordenacion y planificacion del territorio. En este sentido, tendremos:

A. ESPACIOS NATURALES DE INTERES:

e PLAYAS

B. CORREDORES PAISAJISTICOS:

Los corredores paisajisticos son los siguientes:

e PASEO MARITIMO, AVENIDA DEL PUERTO, AVENIDA DE LA ALMADRAVA Y PUERTO.
e COLADA DE LA COSTA.

e BAJADAS A LA PLAYA.
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1.15. PROGRAMA DE PAISAJE

El Programa de Paisaje, concretara las actuaciones prioritarias a desarrollar en el término municipal de
La Vila Joiosa, para garantizar la preservacion, mejora y puesta en valor de los paisajes que, por su
valor natural, visual, cultural o urbano, o por su estado de degradacion, requieren intervenciones
especificas e integradas.

Para determinar las actuaciones prioritarias en el territorio en estudio se tiene presente tanto el valor
paisajistico (en concreto su calidad y visibilidad), como su grado de deterioro, su fragilidad y el posible
efecto, tanto en la pérdida de calidad intrinseca del paisaje como en la calidad de la escena
paisajistica en su conjunto.

Dentro del Programa de Paisaje las actuaciones propuestas se estructuran en cuatro grandes bloques,
en funcién del objetivo de calidad genérico del que se derivan:

1.- ACTUACIONES DE CONSERVACION Y MATENIMIENTO (AC)
2.- ACTUACIONES DE MEJORA (AM)
3.- ACTUACIONES DE RESTAURACION (AR)

4.- ACTUACIONES DE MOVILIDAD E INTERCONEXION DE ESPACIOS DE INTERES (Al)
1.15.1.- Actuaciones de conservacion y mantenimiento (AC)

Las actuaciones orientadas a la conservacion y mantenimiento de los valores paisajisticos existentes,
gue tendran los siguientes objetivos:

PROTECCION Y CONSERVACION
Respecto al area:
e Los suelos que se ocupen por edificaciones de uso residencial o turistico se integraran en la
ordenacion de este suelo urbano con homogeneidad cumpliendo con todas las normas y

ordenanzas municipales vigentes.

e Las infraestructuras como conducciones de agua potable, saneamiento, pluviales, lineas
eléctricas, gas y de telefonia, etc., seran siempre soterradas.

e Deberan cuidarse los valores estéticos, regulados por la limitacion de alturas marcada, de
ocupaciéon de las parcelas, de los vallados, de la jardineria interior, separacion de las
edificaciones, etc., para que se integren en el paisaje.

e Se recuperara el trazado y el ancho legal de la via pecuaria Colada de la Costa, y se
urbanizara de acuerdo con su funcién de via de paso de ganado.

e Se respetara la morfologia del terreno, en particular la de las zonas verdes previstas al sur del
area.
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Respecto al entorno de estudio:

o Resaltar el interés de asegurar la proteccion y conservacion de las unidades y elementos que
se recogen en el Catalogo de Paisaje. En general se procurara ordenar el entorno con un
desarrollo urbanistico que tenga en cuenta la creacion de itinerarios peatonales, sobretodo el
paseo maritimo.

e Hay que destacar la conveniencia de recuperar la via pecuaria Colada de la Costa fuera del
ambito del &rea, en su trazado y ancho legal, siempre que el desarrollo urbano de La Vila lo
permita.

MANTENIMIENTO DE ESPACIOS ABIERTOS

Asegurar el caracter abierto de las zonas integradas en el Sistema de Espacios Abiertos de este
estudio, que daran el caracter de “infraestructura verde” dentro del modelo territorial.

1.15.2.- Actuaciones de mejora (AM)

Las actuaciones de mejora se orientan fundamentalmente hacia dos objetivos elementales:
RESPECTO AL TRATAMIENTO DE LA ZONA DEL AREA

La preservacion de la morfologia del terreno para mantener el paisaje, y la mejora y fomento de la
utilizacién de los espacios verdes, constituye uno de los factores principales de calidad paisajistica.

En particular se procurard crear zonas estanciales en las zonas verdes alli donde la morfologia del
terreno lo permita, y sobre todo en los entornos de la playa, creando areas de descanso, todo ello en
el entorno del paseo maritimo existente.

RESPECTO AL TRATAMIENTO DEL ENTORNO

Las zonas verdes situadas en el area, asi como los recorridos peatonales, suponen un valor para la
poblacién en general. Por tanto, es necesario informar a los usuarios y al publico en general de las
posibilidades de paseos y excursiones por estos entornos, para el disfrute general de la poblacion.

1.15.3.- Actuaciones de restauracion (AR)

Las actuaciones de restauracion iran encaminadas a la recuperacion de paisajes degradados, por
abandono o cese de actividades productivas, deterioro del suelo o su cubierta, actividades y
elementos impropios. En general para todo el entorno podemos proponer:

SOTERRAMIENTO DE LAS LINEAS AEREAS ELECTRICAS Y DE TELECOMUNICACIONES QUE DISCURREN EN LA
ZONA

Se considera que una de las actuaciones de restauracion que mejorarian sensiblemente el paisaje,
seria el paulatino soterramiento de las lineas aéreas eléctricas existentes, que abastece de electricidad
a las edificaciones de la zona.

MEDIDAS DE DISCIPLINA URBANISTICA

Se considera fundamental que se evite la proliferacion de construcciones en las zonas colindantes
fuera de la ordenacion urbana, o en su caso, al margen de una gestion del planeamiento ordenada.
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1.15.4.- Actuaciones de movilidad e interconexion de espacios de interés (Al)

Por ultimo, el Programa de Paisaje contemplara aquellas actuaciones encaminadas a la mejora de la
movilidad e interconexion de los espacios de interés, creando o integrando itinerarios y rutas de
paisaje que sirvan como eje vertebrador del Sistema de Espacios Abiertos propuesto para el disfrute de
los ciudadanos.

No obstante, debido al caracter pormenorizado del area el margen de maniobra es muy reducido,
limitAndose a realizar los viales previstos con la mayor calidad posible, y sobre todo poner en valor el
paseo maritimo y la via pecuaria Colada de la Costa.

En todo caso se debe proponer:

e Mantener los viales de bajada a la playa existentes, asi como las zonas verdes de borde
con la playa en el area del TI-8.

¢ Debe permeabilizarse los accesos desde el nlcleo urbano a la playa, en este sentido se
mantendra el paso peatonal existente, que pasara a dominio publico, como zona verde
0 como red viaria peatonal.

e La zona de proteccidon de costas, colindante con la porcién de suelo de la afeccién
maritimo terrestre del TI-8, se destinara a espacios libres.

e El cami del Port se mantendrd, recuperando en este la via pecuaria en su trazado
original.

1.16. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

De acuerdo con la legislaciéon vigente, y con los contenidos de este Estudio de Integracién Paisajistica,
se establece, en forma de articulos, las Normas de Integracion Paisajistica, con el objetivo de asegurar
la conservacion, mantenimiento y mejora del paisaje y sus recursos, y ademas, asegurar la movilidad e
interconexion de los espacios de interés.

1.16.1. Medidas de caracter general

1.16.1.1. Proteccidn de los recursos paisajisticos

Los recursos paisajisticos enumerados en el presente Estudio de Integracion Paisajistica deberan ser
preservados o restaurados de acuerdo con su naturaleza, fomentando su conservacion, mejora y
mantenimiento.

1.16.1.2. Actuaciones del programa de paisaje

Las actuaciones enumeradas en el Programa de Paisaje del presente Estudio de Integracion
Paisajistica deberan ser llevadas a cabo en su totalidad.
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1.16.2. Medidas de caracter particular

1.16.2.1. Integracion en el entorno

El desarrollo del area no debe suponer la transformacién de las caracteristicas de la zona, por lo que
se ha planificado ya desde el propio Plan General tratando de maximizar el valor de esta.

Las edificaciones existentes que se han considerado compatibles lo han sido por su estado y por las
caracteristicas de las mismas, las cuales no desvirtian la planificacion establecida.

Para proteger la configuracion actual del paisaje, se debe mantener la edificabilidad, aumentando
las alturas solo en el caso de edificacion hotelera, en una planta adicional como maximo.

La limitacion de alturas en los futuros bloques méas cercanos a la cornisa de la playa derivara como
maximo en |V alturas en el caso de uso residencial, y V en el caso de uso hotelero.

La zona de borde con la playa se articula con un paseo maritimo, que discurrird por suelo de dominio
publico.

1.16.2.2. Actuaciones de restauracion

Se recuperara el trazado original y el ancho legal de la via pecuaria Colada de la Costa, modificando
la manzana situada al noroeste, con el mismo ancho. La via pecuaria tendra un tratamiento acorde a
su funcién, con pavimentos blandos y sefializacion, y se define una zona verde entre esta y el vial
principal.

Se respetaran o protegeran el elemento de Patrimonio rural, asi como los posibles yacimientos del area
en el caso de existir.

Las infraestructuras como conducciones de agua potable, saneamiento, pluviales, depdsitos de agua,
lineas eléctricas, gas y de telecomunicaciones, etc., seran siempre soterradas. En particular deberan
reponerse y enterrarse todas las infraestructuras aéreas actualmente existentes en el area.

1.16.2.3. Actuaciones de mantenimiento

Se ubicardn en toda la superficie del area, zonas de recogida de residuos, con contenedores
separados selectivamente.

1.16.3. Medidas de caracter ambiental. Corredores paisajisticos

Se fomentard la utilizaciéon de los corredores paisajisticos de tipo vial y peatonal existentes en la zona, y
los de nueva creacién, apoyados en los tres grandes corredores articuladores de la zona: la via
pecuaria, la Avenida de Almadrava y el paseo maritimo.

Ademas, se fomentara la utilizacion de los corredores paisajisticos peatonales los futuros viales del
area, en particular la via pecuaria y las bajadas a la playa.

Estos se consideran elementos articuladores del territorio desde el punto de vista del paisaje.
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1.16.4. Medidas de caracter ambiental. Tratamientos del borde

En general, y por el caracter de la actuacion, el area se integrara con naturalidad con su entorno, con
plantaciones en las zonas ajardinadas del borde de la cornisa de la playa, de especies autdctonas.

1.17. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

Las medidas de proteccion del paisaje indicadas en este Estudio, junto con los resultados del Plan de
Participaciéon Publica, seran recogidas en el Plan de Reforma Interior del area, siendo las necesarias
para conservar y mantener en condiciones adecuadas el paisaje de la zona, tendentes a mantener o
incrementar la integracion paisajistica del area objeto de ordenacion.

Estas medidas son:
MEDIDA N° 1, RECUPERACION DEL TRAZADO DE LA VIA PECUARIA COLADA DE LA COSTA

La via pecuaria Colada de la Costa, se delimita con precision en el Plan de Reforma Interior, con su
trazado de acuerdo con la clasificacion, con un ancho de 6 m, y se excluye de la superficie
computable del area.

La Colada de la Costa, que discurre por el area en su lado oeste, se restituird con su ancho legal de 6
metros, y debe urbanizarse de acuerdo con su naturaleza de via de paso de ganado, evitando
pavimentos duros y sefializandola de forma adecuada. Los terrenos de esta se excluyen del ambito.

Una de las principales consecuencias de todo ello sera la segregacion en dos partes de la manzana
residencial al oeste del sector, calificandose de zona verde el espacio entre la via pecuaria y el vial
perimetral del oeste del area.

MEDIDA N° 2, PROTECCION DE LA MORFOLOGIA ACTUAL DEL PAISAJE EN LA ORDENACION DEL AREA

El desarrollo del area no debe suponer la transformacion de la morfologia de la zona, por lo que se
evitaran los grandes movimientos de tierras, sobre todo en la cornisa mas al sur y en las zonas verdes,
todo ello en el espacio mas cercano a la playa.

En este sentido, el Plan de Reforma Interior ha cuidado especialmente el tratamiento de la distribucion
de usos del area y la calificaciéon en dominio publico del paseo maritimo ejecutado por el Ministerio de
Fomento, que separa la playa de la urbanizacion, para preservar al maximo el caracter de este
espacio, priorizando el mantenimiento de la morfologia del terreno en las zonas verdes mas al sur,
donde el tratamiento sera respetuoso con la forma del terreno, en lo que se refiere a la urbanizaciéon
de estos.

La preservacion de la morfologia del terreno para salvaguardar el paisaje, y la mejora y fomento de la
utilizacién de los espacios caracteristicos de la zona, constituye uno de los factores principales de
calidad paisajistica, y debe ser un factor clave en la ordenacidn planteada, al tener el escalén o
cornisa maritima un papel fundamental en la percepcion y utilizaciéon de este territorio.

El resto de la proteccioén del paisaje ya viene dado por las propias normas del Plan General, que limita
las alturas. Estas normas se mantienen en el Plan de Reforma Interior.
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MEDIDA Ne° 3, PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, ETNOLOGICO Y ARQUEOLOGICO DEL
AREA

Al no existir espacios definidos en el Plan General como de proteccion arqueoldgica o etnoldgica, no
se adoptan medidas concretas. Pero debido a la situacion de la actuacion, cumpliendo la legislacion
vigente y para garantizar la proteccion del Patrimonio Cultural se establecera la siguiente normativa
en el Plan de Reforma Interior:

e Se establecera la obligatoriedad de realizar prospecciones arqueoldégicas con caracter
previo a la ejecucion de las obras de urbanizacion, elaborando la correspondiente
Memoria de Impacto Patrimonial, en el momento en el que se disponga de la titularidad
de los terrenos de dominio publico (viales, zonas verdes y equipamientos), una vez
aprobada la reparcelacidon. Estas prospecciones tendran la consideracion de
actuaciones arqueoldgicas, y deberan contar con la Autorizacion expresa de la
Direccion Territorial de Cultura de Alicante, y el informe posterior favorable de la
Conselleria competente como condicién indispensable para el comienzo de las obras de
urbanizacion.

e Se establecera la obligatoriedad de realizar prospecciones arqueoldgicas con caracter
previo a la concesion de licencias de edificacion en cualquiera de las parcelas privadas
definidas en la ordenacién del area, elaborando la correspondiente Memoria de
Impacto Patrimonial. Estas prospecciones tendrdn la consideraciéon de actuaciones
arqueoldgicas, y deberan contar con la Autorizacion expresa de la Direccion Territorial de
Cultura de Alicante, y el informe favorable de la Conselleria competente como condicion
indispensable para el comienzo de las obras de edificacion y urbanizacion interna de las
parcelas.

MEDIDA N° 4, INTEGRACION DE LA EDIFICACION EN EL PAISAJE

La ordenacion del Plan de Reforma Interior debera cuidar los valores estéticos del paisaje, regulando
una limitacién de alturas, de ocupacién de las parcelas, de los vallados, de la jardineria interior,
separacion de las edificaciones, etc., todo ello cumpliendo la legislacién vigente y en especial la
normativa del Plan General de La Vila.

Con el objeto de elevar al maximo la calidad paisajistica del area, se propone no modificar los
coeficientes y distribuciones de la edificabilidad, protegiendo al maximo posible de la cornisa o balcén
mas cercana al mar, con el objeto de que los futuros edificios se integren de forma homogénea con
las viviendas unifamiliares y plurifamiliares ya existente en esta zona y la cornisa quede liberada lo
maximo posible de barreras fisicas en cuanto a visibilidad. En particular, el uso turistico con
apartamentos turisticos de categoria superior solo admite una planta mas.

La limitacion de alturas en los futuros bloques mas cercanos de la cornisa derivara como maximo de |l
plantas para la parcela objeto del PRI destinada a apartamentos turisticos de categoria superior, que
es muy similar a los bloques existentes en el entorno.



AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA
PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA PARA ALOJAMIENTOS TURISTICOS EN AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

MEDIDA N° 5, CONDICIONES DE URBANIZACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Las infraestructuras como conducciones de agua potable, saneamiento, pluviales, lineas eléctricas y
de telecomunicaciones, etc., seran siempre soterradas.

Se repondran las instalaciones aéreas de electricidad y telefonia existentes actualmente, con trazados
subterraneos.

MEDIDA N° 6, MANTENER ACCESOS A LA PLAYA

Se deberdn mantener los viales de bajada a la playa existentes y el paseo maritimo, integrandolo en el
dominio publico.

Se crearan zonas estanciales en las zonas verdes existentes en el entorno de la playa, con el fin de
permitir areas de descanso para los usuarios de estas.

La via pecuaria que se recupera conectara de forma peatonal el area con la zona del puerto.
MEDIDA N° 7, PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO Y ESPACIOS LIBRES CERCA DE LA PLAYA

La zona afectada por la delimitacion maritimo terrestre al sur del area, se extraera de la superficie de
este.

La zona de proteccioén de costas, colindante con la porcién de suelo de la afeccidon maritimo terrestre
al sur del TI-8, sera tratada conforme a la legislacion sectorial.

La parcela objeto de PR, cede al dominio publico una parte de esta afectada por proteccion de
Costas, como espacio libre de red viaria.

Todas estas medidas del Plan o Programa de Implementacién, desde el punto de vista técnico, se
tendran en cuenta en la ordenacién y en las condiciones de desarrollo del area, y estaran incluidas en
la ficha urbanistica del Plan de Reforma Interior con caracter normativo, y se desarrollaran o valoraran
en el Programa de Actuacion Integrada, el Programa de Actuacidon Aislada o la edificacion y
urbanizacién mediante licencia directa, de acuerdo con las condiciones de gestion que establece el
propio Plan de Reforma Interior.

La Vila Joiosa, a enero de 2024

Fdo. Salvado Mufioz Ramoén

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Colegiado n° 15.221
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA
PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA PARA ALOJAMIENTOS TURISTICOS EN AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

2. PLANOS

2.1. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO DEL AREA

2.2. ORDENACION PORMENORIZADA DEL AREA

2.3. UNIDADES DE PAISAJE AFECTADAS

2.4. VISIBILIDAD: CUENCAS VISUALES

2.5. PUNTOS DE OBSERVACION

2.6. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS

2.7. RECURSOS PAISAJISTICOS AFECTADOS

2.8. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION
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AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
ZONA uso TIPOLOGIA/CLAVE| SUPERFICIE, m2 IEN, m2t EDIF. TOTAL, m2t
Manzana 1 Hotelera EA 3a 5.272,00 1,21 6.377,84
Manzana 2 Residencial EA 3a 14.608,00 0,70 10.225,60
MAR Manzana 3.1 Residencial EA 5a 980,00 0,40 392,00
Manzana 3.2 Residencial EA 5a 400,00 0,40 160,00
Manzana 3.3 Turistico EA 5a 4.755,00 0,64 3.059,28
Manzana 3.4 Residencial EA 5a 5.643,00 0,40 2.257,20
Manzana 4 Residencial EA 5a 7.840,00 0,40 3.136,00
Manzana 5 Residencial EA 3a 6.332,00 0,70 4.432,40
Manzana 6 Residencial EA 5a 3.005,00 0,40 1.202,00
Total Suelo Dominio Privado 48.835,00 31.242,32
Equipamiento Multiple sam 938,00 Ordenanzas
Equipamiento Aparcamiento SCA 602,00 Ordenanzas
Zona verde Areas de juego SVA1l 722,00
Zona verde Areas de juego SVA2 514,00
Punta de L'Alcocs Zona verde Jardin VP1 683,00
Zona verde Jardin VP2 1.441,00
Zona verde Jardin N 9.295,00
Red Viaria Peatonal. Paseo SCv1i 1.668,00
Red Viaria Espacios Libres EL SCV 708,00
Red Viaria Viales Scv2 8.774,00
©R-49 ; ’ Total Suelo Dominio Publico 25.345,00
. e LIMITE AREAT-S TOTAL AREA TI-8 74.180,00 31.242,32
------- UNIDAD.DE EJECUCIQ " T
| Geas
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