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Al. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

Al.1. MEMORIA INFORMATIVA

Al.l.1. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PROYECTO

Este documento de Plan de Reforma Intedor, esid adopiado a la legislacién vigente. en este
caso la Ley de Ordenacidn del Temitorio, Urbanismo y Paisgje de la Comunitat Vaenciana,
LOTUP, (Ley S5/2014, de 25 de juio, de ka Generalitat Valenciana, DOCY n® 7.329, de 31 /071201 4).

La documentacién necesaria para la redaccion del Plan de Reforma Inferior, es lo exigida en el
arficulo 40.3. Esta documentacion es la siguiente:

a) Documentos sin eficocia nommativa:
i.# Memoria informativa y pustificativa.

2.7 Estudio de integracidn paisaiisfica o, en su caso, estudio de pasaje, conforme a ko
establecido en el copitulo Il del fitulo | de este loro, asi como los demds estudios
pravistos en el arficuks 34 de la LOTUP, en la medida en gue ko precise el alcance de sus
determinaciones.

3.° Plancs de estado actual y de afecciones del temitorio.
4.° inventario de edificaciones exstentes,

5.° Estudio de viablidod econdmica ¥y memoria de sostenibiidod econdmica, s no
estuvieran convenientemente defallodos en el plan gemeral estructural.

b) Documentos con eficacia nomativa:

1.2 Planos de ordenacidn y planoe de conjunto refundido gue pemmita visualizor el
resultado final de dicha ordenacion en el enfomo o banmio colindante al Grea y su
coordinacidon con la ordenacidn esinesctural,

2. Ordenanza parficular de edificacion y wsos del suelo, en los casos en que se justifique
su procedencia por necesidades especificas del dmbito ordenado, incluyendo, en su
caso, las determinaciones del instumento de paisaje que comesponda,

3.2 En fodo caoso. respecto a la edificacidn exdstente: ordenarzas especificas del grado
de proteccion, del régimen de fuera de ordenaciin o de su situacidn fransitoria.

Ademds, de acuerdo con el ardicso 50 de la LOTUP, el procedimiento se inickand con la
presentacion por el drgano promotor ante el drgano sustanfivo de o soficitud de inicio de la
evaluacidn ambiental y temitorial estratégica, acompaiada de un bomador, en este caso del
Plan y un documento inicial estratégico con el siguiente contenido, expresado de modo
sucinto, prefiminar y esquemdatico:
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a) Los objetivos de la planificacion y descripcién de la problemdafica solre Ja que &c’ru"' .5" 4‘"{"

b) B clcance, Gmbito y posible contenido de las altemativas del plan qu w
c) B desamolio previsible del plan o programa.

d] Un diagndsfico de la situaciin del medio ambiente y del tenitorio antes de lo aplicocidn
del plan en el dmbito afectado.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente vy sobre los elementos estratégicos del
temitonio, formando en comsideracidn el cambio cimdtico.

f) Su incardinacion en la Estrategia Temitorial de lo Comunitat Valenciana y su incidencia en
otros instumentos de la planificacién temritorial o sectorial.

En los supuestos del arficulo 46.3 de la LOTUP, cuando el érgano promoior considere que resulta
de aplicacion el procedimiento simplificodo de evaluacion ambiental y femttorial estratégica,
que enfendemaos que es el caso, ademds deberd incluirse en la documentacion:

a) La motivacion de la aoplicaciin del procedimiento simpificado de evaluacion ambiental
y temitorial esfratégica.

b) Un resumen de los motivos de la selecciin de las oftemativas contempiadas.

c] Las medidas previstas para prevenir, reduci v, en la medida de lo posible, compensar,
cualguier efecto negafivo importante en el medio ambiente y en el temitonio, gue se derive
de la aplicacién del plan o programa, asi como para mitigar su incidencia sobre & cambio
cliimatico y su adaptacion ol mismo.

d) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

B drgano sustantive remitird of Grgano ambiental y territorial la soficitud y ka documentacion que
ko acompafia presentadas por el drgano promotor, una vez que haya comprobado que se
agjusta a lo establecido en los aparfados anteriores y en la legigocion sectonal.

La resoducion del informe ambiental y tenitorial estratégico, se enfiende gue serd emifida en el
procedimiento simplificado, a los efectos de confinuar el procedimiento de aprobacion del plan
o programa conforme: a ka LOTUP o a la legislacion sectonial camespondiente.

Al.1.2 OBJETO DEL DOCUMENTO Y ANTECEDENTES

Al.1.2.1. Objeto del documento

B documento de Plan de Reforma interior del drea dﬂ‘ﬁﬁu urbang en el drea TS Alcocd, de
uso Turistico Intensivo, del Plon General de La Via J haene ubje’ru ﬂpﬁccr snt:e una
parcela propiedad de Arcadia Playa S.L.. eluﬁuﬂo Phn
General, relative a incentivacidn de kos usos turisticos,
hotel de cuatro esirellas.

I"aru.mFr:n 2230
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De acuerdo con el referido arficulo, que fue aprcbado por la C.T.U. el 4 de febrero de 2003, el
Pian General considera bos usos turisticos como uscs de inferés plblico, segin lo previsto en la Ley

Reguladora de ko Actividad Urbanisfica en su arficulo 65.3, vigente en el momento de aprobar
las Momnas Urbsanisficas.

Parg elo asigna un coeficiente de oprovechamienio suplementanio, denominado, indice de
edificabiidad turistica, (IETU). que opera de ka siguiente manera:

» 506lo es de aplicocion o los establecimientos turisticos destinados a hofel o
apartahotel,

» Lo categoria minima del establecimiento serd de tres estrelios.

+ Lo explotacidn y gestidon del establecimiento serd unitaria, empresarial e inscrita en
los oportunos regisfros de la Comunidad Auténoma.

+« Eincremento se aplicard cuando foda ka edificabiidad de la parcela, [coeficientes
residencial y terciario) se destine al uso turistico.

» En el suelo urbano el coeficiente fwisfico s2 considera nefo sobre ko parcela o solar,
oon el alcance definido en estas nommas para coda una de los fipologios
edificatorios. Previarnente al otorgamientc de la licencia wibanistica municipal
deberd aprobarse un Plan de Reforma Interdor, en el que se definind su propic
dmbito temitordal feniendo en cuenta gue la compensacidn de dotaciones por este
aumento de edificabiidad afribuida se redlice lo mds préximo posible a ka parcela
hotelera de que se trate.

De acuerdo con el arficulo 40.1 y 40.2, de la LOTUP, referido a Plones Parciales y Planes de
Refomna Interior, ¥ en o gue respecta a su funcidn, los planes de reforna interior cumplen
andloga funcidn que los Planes Parcicles en dmbitos previomente urbanizados o con alto grado
de consolidacion y en los Gmbitos de acluacién sobre e medio wbano a que se refieren los
arficulos 35 y 72 de esia ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion
v renowacidn urbanas, Los planes de reforma interdor tambign podrdn delimitar unidades de
ejecucion por necesidades funcionales de renovacibn urbana o cuando sean necesarias segon
los nomnas y criterios de equidistibucion previstos por el plan general estructural y esta ley; y
establecerdn los dmbitos a desamcliar meadiante actuaciones aislkadas, ofi donde no se precisen
ks actuaciones integradas.

En este caso, se gestiona el suelo sin necesidad de actuaciones infegradas, en un dmbito muy
consolidado, definiendo vn Gmbito coherente, donde se debe modificar o ordenacion
pormenaizada por la existencia de un paseo marifimo ya ejecuiado.

La modificacién de la ordenacidn pormenorzada, mediante Plan de Reforma Inderior, fiene los
siguientes objefivos, de acuerdo con las Mommas Urbanisticos del Plan General:

» Definir una parcela de uso hofelero de cuatro estrellas, de explotacién y gestitn
unitario, empresarial e inscrita en los oporfunos regsiros de o Comunidod
Auténoma.

TEXTO REFUNDEDO

» [ncrementar la edificobiidod de esta parcela de uso hotelero, de
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MNomnas Urbanisticas ded Plon General, para ka fipologia edificatoria de»diiiw/
» Definir un Gmbito termtoral. dentro del suelo wbano tudstico intensivo

regizor ko compensacion de dotaciones por este aumento de edificabiidad,
manteniendo ¢ mejorando el indice de suelo dotacional,

Ademds, se pretende integrar elementos existentes en el temitorio, con el siguiente oojefivor:

= Modificar ko ordenacidn para integrar y proteger ba via pecuania Colada de la
Costa, de & m de ancho legdl, que afraviesa una manzana del dmibito definide en
ko actual cametera del Port, fodo ello de acuverdo con ba Ley 32014, de 11 de julio,
de la Generalitol, de Vios Pecuarnas de ko Comunitat Valenciana [DOCY n® 7.31%,
de 17 de julio de 2014).

« Modificar la ordenacion para integrar deniro del suelo dotacional piblico el paseo
marifimo actual. ejecutado por el Ministerio de Fomento.

Al.1.2.2. Anfecedentes Administrativos

B Area de suelo urbano con ordenacién pomenorizada de uso turistico intensivo, THB, viene
recogida por el Flan Generol de La Vilka Joiosa, aprobado definifivamente por la Comisidn
Provincial de Urbanismo, de fecha OF de abril de 1999 [BOPA n® 173, de 30 de Julio de 1999].

De acuerdo con el Plan General vigente, el Grea T8 Alcocd, ocupa una superficie de 75.025 m2;
v deniro de esta hay definida una Unidod de Becucidn de 18.375 m2.

Actucimente o zona fiene un grado de consolidacidn por la edificacién muy elevado,
destaconde su situacién en la ribera del mar, gue provoca ka afeccidn del dominio pdblico
maxitimo temesire. B Grea es afravesada, en su borde oeste, por lo via pecuaria Colada de la
Costa, que as un bien de dominic pdblico no municipal,

Las afecciones se tendrdn en cuenta en el Plan de Reforma Interior.

Al.1.3. PROMOTOR

Se redacta el presente documento urbanistico por encargo de ka mercantil ARCADIA PLAYA, S.L.

en su condicidn de propietaria de parcelas en el Area de suelo wrbano T8 del Plan General de
La Vila Jeiosa.

La mercantil ARCADIA PLAYA, 5.L., estd domiciioda a efectos de nofificaciones en La Vila Joiosa
(Alicante). Avenida Almadrava n® 1, Codigo Postal 0357Dpy el nimefo de CIF B54793930.

Bl domicilio a efectos de nofificaciones es la caolle $a
Campelio [Alicante].
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Al.1.4. LEGISLACION Y PLANEAMIENTO APLICABLE

B presente documento se ha formulado de acuerdo a las prescripciones legislativas y normafivas
del Ordenomiento Juridico y Urbanisfico de rango superion. En concreto se apiico:

» Texto Refundido de la Ley del Suelo [Real Decreto Legiskativo 2/2008, de 20 de junio,
del Estado, BOE n° 154, de 24/4/2008).

* Ley de Ordenacion del Teritorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Yalenciana,
LOTUP, [Ley 5/2014, de 25 de jufo, de ko Generaltal Valenciana, DOCY n® 7.329, de
31/07/2014).

« Reglomento de Ionas de Ordenacidn Urbanisfica de la Comunidad Valenciana
(Orden de la COPUT de 26 de abril de 1999. DOGV n® 3.488, de 5/5/1999).

» Plan General de Ordenacidn Urbana de La Yia Joiosa, aprobado definifivamente
por ka Comisidn Provincial de Urbanismo, de fecha 07 de abrd de 1999 (BOPA n® 173,
de 30/7/1999).

» Ley de Vias Pecuarias de la Comunitat Valenciana (Ley 3/2014. de 11 de julio. de la
Generalitat, DOCY n® 7.319, de 17 /07201 4).

* Ley 22/1988, de 28 de julio de 1988, de Costas, BOE n® 181, de 29/04/88, y su
Reglaomenio Generol, aprobado por Real Decreto §76/2014, de 10 de octubre,

Serdn de oplocacidn los diversas modificaciones por leyes de ocompafiomiento U ofros
legislaciones vigentes hasta lo fecha de redaccion de este documento.

Al.1.5. CARACTERISTICAS MATURALES DE LOS TERRENCS Y EL ENTORMO
Al1.1.5.1. Situacidn vy delimitacion

El drea de suelo wbano de uso turisfico intensiva THE, "Alcocd®, del Plan General vigente, esta
sitvada en un espacio chargadoe paraielo al mar, apoyado en la playa del Varador y deds
Estudiants, en lo Parfida Almadrava, al sureste del nicleo uwbano actual de La Vila, muy cerca
del actual puerto.

B dreq estd sitvada en la primera inea de playa, que ka limita por el sur, feniendo como exiremo
oeste el suelo urbano THIO, como exiremo norte el suelo urbonizable PP-13 v el suelo wibano THE;
vy como extremo este el suelo wibanzable PP-11. B oooeso prancipal se realizo por el norfe a
través de la cametera nacional 332 antigua, desde la que se accede por diversos viarios urbanos
que parten de ella en direccién al mor, soloretodo la caretera del Puerto, y desde la Avenida del
Puerio por el sur, gue conecta direciomente con la Avenida de Almadrawa.

TEXTO REFUNDIDO

Al.1.5.2, Topograficas

El temeno es muy abrupio, subiendo répidomente de cotao a medida que
playa, variando desde cotas medias entre 2.5 y 4,5 m, hasta cotas
medida que avanzamos desde la playa en direccidn norte, las pendient

Practicamente o totalidad del drea es un espacio muy singular, que f
balcdn que se levanta sobre la playa, con vistas al mar, En direccidn ceste a 0% pendientes
apenas oscilon enire valores medios anterores, formando un espacio de comisa muy
caracterisfico en esta zona del municipio.

Al.1.5.3. Geologicas

Los terrenos de la zona de actuacidn son depdsitos dehiticos de ko edod del Cuatemario. La
pong, con un oowacter y comportamiento hidroldgico vaniable, estd constituido por materioles
fipo imos, arenas, gravas y coshras.

La estructura de la zona se comesponde con una cuenca en sinclinal subsistente, con numerosos
repliegues intemos de direccion NO-SE, cuya génesis responde a una linea de surco rellena por
materiales incompetentes gue obedecen a ung tectdnica de zdcalo mesozcico relacionada
con el plegamiento del denominado prebétfico extermno. Sobre los matedales plegados terciarios
se depositaron histricamente los depdsitos defriicos cuatemarnios.

Todo ko anterior queda marcado por ka encsidon provocada por ka prosdmidad de mar, que como
facimente se puede observar ha ido ercsionando el temeno hasta formar la “femaza™ que
deimita el dreq. En generdl, ki zona de ka acluccion estd ocupada actuaimente por aonas de
culfive abandonadas y por consfruccionsas consolidadas o abandonadas. De acuerdo con el
estudio geotécnico del proyecto de urbanizacion de la UE-3. que acompaiia a esta propuesta,

los suelos a urbanizar son adecuados, y no presenta problemas para ka urbanizacién de los
Mmismos.

Al.1.5.4. Climaticas

El municipio de La Vila Joiosa, presenia un clima fipicamente meditemGneo, con inviemos suaves
vy veranos calurosos vy secos. Todo elio acrecentado por el “"microcima”™ provocado por la
orografia interior de la comarca con una serie de siemas (Aitana, Corting, Puig Campana, etc.)
que protegen el municipio de los vientos frics del norte y las luvios provenientes del oeste.

La temperatura media anual es de 19 C. Los meses mds frics son los de enero y febrero, con
termperaturas mininnas medias suaves por el efecto del aire del mar, y kos mds calurosos son los
meses de julio y agosto, con una temperatura media mdadma que supera los 30° C,

El walor medio de la precipitacion media anual esdg%mrm aungue se pueden alcanzar los
500 mm en ciclos comespondientes a anos hmcﬁai_;w embargo o superar kos 300 mm en
ciclos comespondientes O Qios $2C0s.
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La distribucion estacional de lluvias es canacterstica, obsenvdndose ha existencia de dos mdotimos:
uno absoluto en otofio, y ofro relativo en prdmawvera, siendo la estacién mids seca el verano. Hay
que destacar la frecuencia de precipitaciones infensas a finales del verano y principios de otofio,
como consecuencia de la conjuncidn de una depresion fria en afturg, y masas de aire Wmedo y
caliente, que al enconirar topografias montaficsas en disposicidn paralela a ka costa, provocan
fenémenos de luvias tomenciales, la denominada "gota fria”.

Segin el método de Thomthwaite, lo evapoiranspiracion potencial es de $00 mmyfafio, por ko

que & cima de la zona puede considerarse como arhdo, muy cerca del limite de semidrido. Las
reservas de agua del suelo se agotan en la primavera y no se recupera hasta las luvias de otofio.

Al.1.8. RIESGOS POTEMCIALES DEL TERRITORIO. CARTOGRAFIA TEMATICA

A confinuacidn, se presenta en forma de fabla los fesgos potencicles del termiforio, obtenidos
directamente de la carfografia temdtica de la Generalifat Valenciana:

RIESGO VALOR

Vulnerabilidad del Acuifero Baja

Riesgo de Inundacidn Mo existe

o dedotemientcrt | o cae

Riesgo de ercsidon actual Moderada 15-40 Tmfha/afio zona este
Riesgo de erosidn potencial Alta 40-100 Tm/ha/afio

CObservaomos pues que no existe ningln riesgo potencial que suponga un impedimento para el
nomal desarrollo de la acteacion. En el documento de phanocs de informacidn se presenta la
Cartografia Temdfica completa en la zona de actuacitn,

Al.1.7. STUACION URBANISTICA COLINDANTE

E drea cbjeto del presente Plan de Reforma interior, estd incluida dentro del Gmbito del suelo
urtbano de wso turistico intensivo THS, denominado como “Alcocd”, del Plan General.

Este suelo de acuerdo con el plameamiento, estd estoblecido como urbano, por fanto, apto
para integraro en el casco urbano de La Vila con un uso furistico infensivo, que es el dominante.

En el dreq se estoblece un porcentaje de uso terciario vy se incentiva el uso furisfico, en lo
variante de holelero o asimiado.

En el entomo del dmbito, se encuentra suelo urbano vy urbanizable de uso residencial o turistico
intensivo, de los cuales algunos se han desamollado, y ofros estdn pendientes de programacian.
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| #
IE!I:TG-I:EFHHDLQ PLE EN 3

UNY 2017

J‘ El Secrelar

r
|

En concreto siguiendo la nomenclatura del Plan General, las dreas o sec'rmefs ue hﬁgﬁ:‘%rﬁ | ;
TH8. son las siguientes: T "

Por el oeste:
o Suelo wrbano de uso turistico intensivo; TH10 "Pori”, sin desamoliar,
Por el norte, de oeste o este;

* Suelo wurbanizoble de wso tuisfico intensivo; PP-13  “Almodrowa”, sn
desamolar,

» Suelo urbano de uso hurdsfico infensivo; TH? “Almadrava™, sin desamollar,

« Suelo wbanimoble de wuso turstico infensivo: PP-13  “Almaodrava®, sin
desamollar.

Por el este:;
» Suelo urbanizable de uso turistico intensivo; PP-11 “La Mina”, sin desamolior.
Por el sur;

Pioya del Varador y playa dels Estudiants,
Al.1.8. USOS PRESEMTES EN EL SUELO
Al.1.8.1. Vegetacion y edificaciones existentes

En todo el dreq, anfiguomente predominoban las zonas de cultivo, que en su dia fueron
aferazodas para ka explotacidén de aimendro, algamobos u olivos y posteriormente algunas de
ellos desfinodas a lo explotacidn intersiva de  frutales, que fueron abandonadas
progresivamente con la anfropizocidn del temitoro, debido a la construccién de viviendaos
refacionadas con la costa, provocando en kos huecos exdgstentes el abandono de los cultivos, que

ha conllevado ka exisiencia de cierfa vegetacion, sobre todo en las pendiente de las femazas en
zZonas vacias, carentes de valor.

En el drea wbana existen construcciones consolidadas de fipo unifamiliares aisladas o

pluifamiliares, compatibles y construidas de acuerdo con el planeamiento. Ademdas, fambién
existen construcciones abandonadas que por su estado de uina no se fendrdn en cuenta.

Al.1.8.2, Bienes de dominio pUblico no municipal: Vias pecuarias

En lo rona, ¥y alrovesando la parle oeste del msmo, existe una vio pecuarig, denominoda
Colada de la Costa. Esta via pecuaria inicia su frazado gbc®! témino municipal de Villajoyosa,
procedente del de Finestrat, por el M-# del deslinde enirg @sfes dos téminos, Sito junto &g ~
de Modesto, en la Playa Lo Cala. Estos dos puntos d@renc‘n los dejan a lo izguiefddas CION
asciende, con direccidn 3-0O, por entre la pinada de la Llnmﬁlgﬁl l‘,,';glp_
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Tiene una longitud aproximada de 13600 m, v una anchura legal variable enfre 4 y 8 m. que se
considera necesana. En lo gue respecta al rea lo otraviesa coincidiendo con o Cametera del
Puerto. con un ancho legal de & m.

A1.1.8.3. Infraestructuras

Al.1.8.3.1. Sistema viario

B sisterna viano existente en la actualidad en =l dmbito de actuacion, estd formado por una via
peatonal y fres calles de dmbito local, que son los siguientes de oceste a este:

PEATOMALES

« Paseo maritimo, con acabado de homigdn, de ancho imegular, de una media
de 8 m, que recome el perimeiro norte de la playa del Varader.

VIALES DE TRAFICO RODADO:

s Avenida de I'Almadrava: caretera local que atraviesa el Grea (de oeste a este)
desde la avenida del puerfo y delimita lo zona por el norte. A su vez esta
Avenida coincide con la vio pecuania, ko denominada Colada de la Costa,
hasta la entrada del Grea.

» Comi del Por; limite norfe del drea, que coincide con la vio pecuaria, b
demnominada Colada de la Costa,

« Avenida del Pori: cametera que discume por el puerio, hasta coincidir con el
cami del Port en la enfrada del Grea.

Al.1.8.3.2. Red de saneamiento y pluviales

Actuaimente exisie red de saneamiento en la zona, para dar servicio a las ronas consolidadas
por la wbanizacion y edificacion. Ademds, existe red de pluviales en el enfomo, con un colector
principal por lka Avenida del Port.

Al.1.8.3.3. Red de suministro de agua potable y nego

Actualmente existe red de agua potable en ko zong, para dar semnvicio a as 2onas consoidadas
por la urbanizacién y edificacion.

Al.1.8.3.4. Red eléctrica
Actuadmente existe electicidad y alumbrado, para dar servicio a las 2onas comsolidadas por la

urbanizacién y edificocion. Para nuevas edificaciones se estard a lo dispuesto en el informe de
peticidn de suministro de lo compania Ibendrola.

A1.1.8.3.5. Red de telecomunicaciones

€D APROVAT PER L'AJUNTAMENT
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Actualments existe red de telecomunicacionss para dar servicio a las Zonas
wbanizacion y edificacion. Para nuevas edificaciones se estard a lo di
de suminisiro.

Al1.1.9. CONDICIOMAMNTES DEL PLANMEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR
Al1.1.9.1. Ordenacién estructural del Plan General
Al.1.9.1.1. Clasificacion del suelo y calificacion del suelo

B drea queda incluida en el dmbito de suelo que estd defimitado y closificado en el Flan
General como suelo urbano, y por fanto, con ordenacion pormenorizada, de wso furisticoo
infensivo. Su idenfificacion oparece reflejoda en el documentco de Plan General, vy
concrefamente en los plonos de closificacidn de suelo vy sectores de planeamiento.
IdentificGndose la zona como THS.

Las Tipologios son de Edificacidén Abiera, clave EA, En la edificacidn ABIERTA, lo posicidn del
volumen en la parcela se deferming por una separacidn minima a ka cale o lindeso, una aftura
miima, resulfodo de la aplcocion de un coeficiente de edificabilidad a la superficie de
aguella. Es decir, solo queda un grado de fibertad, indicativo, que es la ccupacion (proyeccion
en planta del edificio), resuitado de la aplicacién de todos los pardmetros anteriores [arficulo 19
MNMULU del Plan General).

La fipologia ABIERTA. en principio muy genérica. se subdivide en diferentes GRADCS, que son las
intensidades de aprovechaméento, las alturas mdximas, kas parcelas y retranguecs minimas, por
lo que ko combinatoria de estos pardmeiros determina los limites concretos de kos fipos de
edificios que se pueden implantar en cada zona del temitorio, siendo valido para acotar desde
una vivienda unifomiliar hasta una nave indusirial o el biogue fineai.

Al.1.9.1.2. Gestion

Actuaimente se ha gesfionado y desarollodo gran parte del drea, donde se cbfiene licencia
directa, 0 en su coso, se remite al régimen de Actuacion Aistada prewvisto en la LOTUP.

En cumplmiento de ko dispuesio por la normativa vigente se establecen asimismo dreas de
reparto vniparcebanics, que incluyen los parcedas junto con kos viales necesarios para dotarias de
la condicidn de solar.

B coeficiente turistico solo opera cuando toda ko edificoblidod de la pacela se desfina a este
usa, incrementondo el coeficiente basico residencial,
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A1.1.9.1.3. Directrices de la estrategia urbana e integracidn del temitoric (DEUT)

Los objetivos de los direchices de la esirategia wiana e integracidn ded temitorio, de acuverdo
con el Plan General vigente, aplcables ol dreq, de uso furisfico, serdn los siguientes:

La recuperacion de ka fochada maritira pasa por la generacidn de un tefido urbano vivo,
temporalmente estable, y ello pasa por la implantacién de usos compatibles con los
residenciales, y ademds dinamizadores de la economia, creadores de empleo, directo e
inducido para ofros sectores productivos, como el comercio, ka hosteleria, servicios de fodo
fipo. siendo bas implantaciones turisticos kas gue mejor pueden cumplir este papel.

Para efio se implanton medidos incenfivadoras, en especial, un incremento de
aprovechamiento edificatornio sobre las parcelas, siempre v cuando todo &, se destine a
este uso, lo gue redundard, of disminuir kos oprovechamientos residenciales potenciales, en
una disminucion de densidad.

hr:enh'mr los usos thshcm medin umblenlulmente r:t::mp:::hbleg. ;m ﬂ'gn g

Como ya se ha expuesto exhaustivamente en la IU, ka ufiizocidn disconfinua de los tefidos
wixanos es la mayor garantia para su degeneracion a medio plozo. Por tonto, el consumo
de un suelo escaso (cercano ol mar] por usos ivolufivos a lango phozo debe ser evitado,
propugnando los usos turisficos estables, dinamizadores de la economia a largo plazo.

Denfro de las instalaciones furisticas existen categorias de implantacion mas deseables que
ofras, como las hoteleras, y deniro de estas los de mayor calidad (4/5 estrellas), por lo gue
el Plan ha reservado los mejores emplazamientos para Onicomente puedan emplozarse
estas instalaciones. entendiendo que es un producte turstico diferenciado para
complementar ofros existentes.

Los objefivos de las directrices de la estrategia urbana e integracidn del temitorio, de acuerdo
con el Plan General vigente, aplicables al area TH3, respecto a kos usos terciarios, sesdn los
siguientes:

W ‘nl')'-D mn'renlrmentc-

Los wsos tercianos-comerciales fienen vna importancia capital para ko generacidn de
vido wbaono, ademds de consfituir un soporte fundamental para o creoacidn de
pequedias ¥y medianas empresas, en muchos casos de estructura exclusivamente familiar,
de gran fradicidn en nuesiro entomo. B Plan es, por tanto, posibiita ko aparicion de este
tefido terciario, compafible y complementario, con los usos residenciales y turisticos, de
manena mdas intensa cuanto mayor sea el oprovechamiento de cada drea, pero esio no

2D APROVAT PER L'AJUNTAMENT
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garanfizard su aparicién si las condiciones impuesias por la economia de

ibre competencia no lo hace viable. .
Oiros objefivos, serdn los siguientes: /

+ B desarmolio inftegral de la comisa maritima de La Vila Joiosa, en su fra En
debe orientarse a ka integracidn de primeras, y sobre todo segundas residencias,
y debe estar fundomentalmente acfivade en favor de una intervencion
onentada a la incorporacidn de establecimientos turisticos.

»  Afencion prichtaria a la insercion de la edificacién en el tepdo urbano, en
funcion de déficits de ko frama, vy esfructurando v jerarquizando el viario, en
especial con la Via Parque, iberando de esta funcidn a la actual N-332.

« Comeccién en lo posible de ks corencios dofocionales en espacios libres
equipamientos y plazas de aparcamiento, de las Greas colindantes.

» Solucionar e fejido de borde wbano de la comisa maritima con la MN-332
mediante lo creacién de una rama urbana de tipologia en Edificacidn Abierta,
creancdo una fochoda de la civdod en la comisa sur, integoando
paisajisficaomente el salto topografico natural con la playa y el puerio.

» Lograr conexiones viorios, peatonales y visuales de ko ciudad con el mar.

» [Especial importancia es o conexidn con las ordenaciones de los suelos
urbanizalbdes colindantes PP-13, y kos urbanos intersticiales.

Al.1.9.1.4. Usos y aprovechamientos

Lo ordenacion del area se redliza por medio de un Plan de Reforma Interior. Debe cumpiir las
siguientes condiciones.

US05:
Uso dominante:
» Residencial, en lo modalidad principal de edificacién abierta.

« Turisfico, dotar de lkas condiciones necesamias al drea para fovorecer ka
implantacion de los wsos turisticos.

Usos compatibles:
Salvo que manifiestamente sean incompatibles con el uspﬁdencncl asigngdo a esta ZOMMIETIDD A
Terciario, comercial, hotelero, restauracion y a Ao rr!en'n:} INFORMACION
T lINTA M PUBLICA MEDIANTE
WYIIATIEINY | ECRETO
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Usos incompatibles:

» [Industrial, en grado 3/4/5.
El régimen de los usos se completa con la regulacion establecida en el Plan General vigente.
TIPO DE ORDENACION
La zona residencial de la totolidad def drea T8 del Plon General objeto de esta actuacion, se
configura por la infegracidn del sistema de ordenacidn principalmente por edificacidn abierta,
agrupacion en manzanas completas. esponjomiento de ko frama urbana y el uso giobal
residencial f turistico.
A1.1.9.1.5. Otras determinaciones de ordenacidn estructural

VIAS PECUARIAS:
- B drea estd afravesado por ka via pecuaria denominada “Colada de la Costa”.

RED VIARIA:

La red viania incluida en el dmbito del drea es computable a efectos de justificacion de
estandares.

TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS: Bdificacion Abierta, Uscs dotocionodss en Edificacion Abierta,
Al1.1.9.2. Ordenacion pormencrizada del Plan General

De acuerdo con el Plan Generdl vigente, las magnifudes bdsicas de ko zona de ordenacidn T-8
son las siguientes:

» Clasificacion del suelo: Suelo Urbano

» Calficacion del suelo: Uso Turistico Intensivo

» Superficie bruta: 75.025 m2

» Superficie computabie del drea [SC): 75.025 m?

» Lo edificabilidad es el resultado de apliicar los coeficientes nefos (arf. 22 de kas NNULL),
sobre las parcelas ded sector.

» Usos Globales: Residencial f Terciario [/ Hotelero.
» Usos incompatibles: Induwsinial en Grnado 374735,

» Tipologias: Edificacion Abieria. Usos dotacionales en Edificacion Abierta.

10

APROVAT PER L' AJUNTRMENT
PLE EN SESSIO:

Seerclark

& qufb

Bl indice de edificabiidad bruta (IEB) del Areq, es el siguiente: 1

IEB = 30.834.80 / 75.025 = 0,411207 m3/m?

B oprovechamiento fipo [AT), coincide con la edificabiidad bruta del Area.
A1.1.10. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL

Al.1.10.1. Ley de Costas

El Greq, de acuerdo con los planos de este Plan de Reforma Inferior, esta afectada por ko zona
de proteccion de costas.

De acuverdo con la Ley 22/1988, de 28 de julic de 1988, de Costas, BOE n°® 181, de 28/04/88, v su
Reglamento General, aprobado por Real Decreto 8752014, de 10 de octubre, lo utilizacidn del
dominio pdblico marfimo-temestre se regulard segin ko especificado en el Titule Il de ka Ley de
Costas. En cudlguier caso, las actuaciones que se pretendan Bevar a oabo en dichos terencs de
dominio pdblico deberdn contar con el comespondiente fitulo habilifante.

Los wsos en la zona de servidumbre de profeccion se gjustardn a ko dispuesto en los arficulos 24 v

25 de la Ley de Costas, debiendo contar bos usos pemmitidos en esta zona, con la autorizacion del
organo competente de la Comunidad Auténoma.

Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de fransito v acceso al mar establecidas en
los arficulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente.

Los obras e instalaciones existentes a ko enfrada en vigor de la Ley de Costas, situadas en zona

de dominic pdblico o de servidumibbre, se regulardn por lo especiiicodo en o Dsposicitn
Transitonia cuarta de la Ley de Costas.

Las instalaciones de o red de scneamiento deberan cumplir los condiciones sefialadas en el
articulo 44.4 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

Al.1.10.2. Las parcelas edificadas

Denfro de la zona wbana THS, existen viviendaos ya consolidadas, todos ellos de acuerdo con la
ordenacidn prevista en e Plan General.

En este caso, ks parcelas gue faltan por edificar, se van a fratar deiimitando sobre cada una de

ellas un drea de reparto uniparcelania, en el réegimen de suelo urbano, aplicondo el coeficiente
de edificabilidad neta de cada parcela.

A1.1.10.3. Patrimonio Arqueoldgico y Bienes y Espacios Protegidos

A1.1.10.3.1. Ecosistemas y espacics naturales de espegic] interés

[ &
Con respecio a o posible afeccién de espacios de in@
espacios naturales protegidos, vias pecuanias, etc, no
si 0 una via pecuana, coma luego comentaremos.
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Tampoco se ve afectado ningln espacio natural de ka Red Natura 2000, ni existe afeccion a LICs,
zonas himedas., micromesenas, ¢ monumentos noturales, y no existe afeccion de suelos del
Inwentario Forestal de ko Comunidod Valenciana en el drea,

A1.1.10.3.2. Vias pecuarias

En el Area T8, y atravesando la parte ceste del mismo, existe una via pecuaria, denominada
Coloda de o Costa. Esta via pecuarnia inicia su frazado por el témninge municipal de Villojoyosa,
procedente del de Fnestraf, por el M-? del deslinde entre estos dos #émninos, sito junto a la Casa
de Modesto, en ka Playa La Cala. Estos dos puntos de referencia los dejon a la izguierda y
asciende, con direccidn 5-0, por enfre ko pinada de ka Umbria de La Cala.

Tiene una longitud aproximada de 13,600 m, ¥ una anchura legal variakble enfre & v 8 m, que se
considera necesaria. En lo que respecta al drea lo alraviesa coincidiendo con ka Avenida de
I'Almadrava, con un ancho legal de & m.

A1.1.10.3. Patimonio histérico-artistico

MNo existe ningln Bien Catalogado por el Plan General, en el Grea TH8. No obstante, existe la
posibiidad de yacimientos arguecldgicos, que se fratard mds adelante.

Al.1.10.4, Ofras afecciones

La zona estd fotaimente antropizada y scivo algin pequefio indicio de explotacion agraria
fotalmente obandonoda, no existe vegetacion de interés relevante.

La zona tampoco presenta ningldn curso de o o baranco, que conleve una afeccién en
matena de couces.

Al.1.11. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En el Gmbito del Greq, la relacion de las parcelas afectadas, segun las referencias de ka oficina
virfual del Catastre, aparecen reflejadas en los planos de informacidn de este Plan de Reforma

Infericr, con referencias esgoresas al poligono y parcelas afectadas, de acuerdo con el calastro
de wrbana.

En lo que respecta a ko via pecuaria Coloda de ko Costa, la fillaidad comresponde a la
Generalitat Valenciana, de acuerdo con ba Ley de Vias Pecuarias vigente.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENOSIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA T1-8 DEL PLAN GENERAL

Al.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Al1.2.1. OBJETO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR, ALTERNATIVAS Y SOLUCION PROPUESTA
Al.2.1.1. Motivacién

Como ya se ha indicado en apartados anteriores., la modificacion que se pretende realizar en el
area T8, fiene por objete aplicar sobre una parcela propiedad de Arcadia Playa S.L., el articulo
100 de las Mormas Urbanisficas del Plan General [NNUU), relative a incentivacion de los usos
tuisficos, para la construccidn de un hotel de cuatro estrellos. De acuerdo com el referido
articulo, que fue aprobado por la C.T.U. el 4 de febvero de 2003, el Plan General considera los
usos turisticos como usos de interés plbBco, segin lo previsto en la Ley Reguladora de lo
Actividad Urbanisfica en su arficulo 653, vigente en el momento de aprobar las Momos
Urbanisticas.

El Pian de Reforma Infericr, necesario para aplicar ko incenfivacién hotelera, debe adecuar la
ordenacion del Plan General a ka realidad de la ejecucion en la zona de un paseo maritimo, a la
existencia de bienes de dominio no municipal que el planeamiento general no tuvo en cuenta, y
por aplicacion del art. 100 de las NNUU, se tendrd en cuenta la compensacitn de dotaciones

por el aumento de edificabilidad hotelera de la parcela, que se realizord en el propioc dmbito del
dreo THS.

En definitiva, ka motivacidn del Plan de Reforma Interior, se fundamenta en la aplicacidn del
arficulo 100 de las Momnas Urbanisticas del Plan General, para ka aplicacion de los criterios de
incenfivacion hotelera en una parcela propiedad de Arcadia Playa, 5.L., en este sentido, serd

NeCesario:
» Aumentar el suelo dotacional del Grea T8, de forma que se mantenga o

aumente el indice de suelo dotacional del drea (I5D), teniendo en cuenta la
aplicacion del coeficiente de edificabilidod hotelera.,

» Tener en cuenta la existencia, denfro del Greq, de la via pecuaria Colada de ka
Costa, que discume por un vial exdstente [Avenida ded I'Almadrava v cami del
Port), ol ceste del area. En cumplimiento de lo legisiocion aplicable, es necesario
resfituir lo misma como via de paso de ganado, y por tanto modificar la
manzana edificalble que atraviesa (Manzana 1 EA 3a).

» Tener en cuenta lo existencia de un paseo marfimo construide por el Ministerio
de Fomento, cuyo sueto fue obtenido por expropiacidn, gue debe integrarse en

suelo dotacional pdblco, y que medifica la configunacion de algunas manzanas
del drea.

» Tener en cuenta ko afeccidn maritimo terestre derivada de lo aplicacidn de Ia
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incluye en este documento.

Ademdas, se realiza uvn levaniamiento topogrdfico para gjustar el Grea complefa a la realidad
existente, ajustando los equipamientes a la reaiidad de las parcelas existentes, ‘ol igual que Igs
alineqcioneas.

Al.2.1.2. Legislacion aplicable

Desde la enfraoda en vigor del Plan General, donde obluvo la clasificacion como suelo urbano
del drea T8, que fue aprobado definifivamente por ko Comisidn Provincial de Urbanismo, de
fecha 07 de abil de 1999 [BOP n® 173, de 30 de Julio de 1999). kas modificacionas de la
legistacion en materia de wibanismo han sido sustanciales, destacando:

LEGISLACION ESTATAL

» Texto Refundido de la Ley del Suelo [Redal Decrefo Legisiativo 2/2008, de 20 de junio,
del Estado, BOE n® 154, de 246/6/2008).

» ley 22/1988. de 28 de julio de 1988, de Costas, BOE n® 181, de 29/04/88, y su
Reglamento General, oprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

LEGISLACION AUTONOMICA VALENCIANA

* Ley de Ordencacién del Tenitorio, Urbanismo y Paisclie de ko Comunitat Valenciana,
LOTUP, [Ley 5/2014, de 25 de julio. de la Generalitat Valenciana, DOCV n® 7.329, de
31/0F F2004).

» Reglamento de Ionas de Ordenacidn Wbanistica de ka Comunidad Valencicnag
[Orden de la COPUT de 26 de abril de 1779, DOGY n° 3.488, de 5/5/1999).

» Ley de Vios Pecuarias de la Comunitat Vialenciana (Ley 3/2014, de 11 de julio, de ka
Genergiitat, DOCV n® 7.319, de 17/07/2014].

OTRAS LEGISLACIONES

En estos afios ha habido otfros cambios legisotivos aplicalbles, sobre fodo en materia ambiental,
que aparecen refiejados en la nueva LOTUP, y en concreto en el arficulo 45, referido a los fipos
de procedimientos para la elabonacion y aprobacion de los planes ¥ programias.

En concreto en el apartado 2 del artl. 45 de la LOTUP, se indica que los planes y programas que
estan sujetos a evaluacion ambiental y temitorial estratégica simplificada se elaborardn siguiendo
el procedimiento establecido en kos arficulos 50 v 51 de estaldey v en el capitulo Wl del presente
titulo si se concluye con el informe ambiental y femitorial estr . SD’“..-*EHDI"" A

De acuerdo con el articulo 446.3 de ko LOTUP, el Srgano ar
plan o programa debe ser objeto de evaluacion ambientaly |
ondinaria en los siguientes supuestos: :1,3
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a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el aparfado 1.

b) Los péanes y programas mencionados en el apartado 1 que establezcan el wso, g nivel
municipal, de zonas de reducida exfensidn. Quedan incluidos en estos supuestos aguelios
planes O programas que suponen una nueva ocupacicn de suelo no wbanizable para reqlizar
operaciones puntudles de reordenacidn o ompliacidn limitada de bordes de suelos
consofidados, a los que se refieren los arficulos T2.3b v 73.1.d de esta ley, salvo que se
establezca su innecesariedad en lo declaracion ambiental y temiforial del plan general
estruciunal.

) Los planes v programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en e futuro de
proyectos, no cumpdan los demds requisitos mencionados en el apartado 1. B drgano
ambiental y temitorial resolverd sobre estos cases teniendo en consideracion los criterics del
anexo Vil de esta ley.

En este caso, entendemos que o ser un Pian gue exclusivamente define lo posiblidad de edificar
una manzang hotelena, de acuerdo con las previsiones del Plan General, y que se actia sobre
suelo urbano, procede la evaluacion ombéental simplificada.

B contenido del Documento de Inicio que, se adaptard por analogia a lo establecido en Ley
212013, legislacién aplicable en relacion a la evaluacion ambiental.

A1.2.1.3. Bl fratamiento de la via pecuaria Colada de la Costa

La Ley de Vias Pecuarios de la Comunitat Valenciana (Ley 3/2014, de 11 de julio, de la
Generalitat, DOCY n® 7.319. de 17/07/2014). es la normativa bdsica aplicable a los vias
pecuarias. Se enfiende por vias pecuarias las ruios o itineraros por donde discume o ha venido
discumiendo fradicionaimente el irGnsito ganadero.

De acuerdo con esta Ley, kas vias pecuarias podran ser destinadas a ofros usos compatibles y
complementarios en féminos acordes con su naturcleza y sus fines, dando prioridad ol trdnsito
ganadeno ¥y ofros vsos rurales, e inspindndose en el desamollo sostenibde y el respefo ol medio
ambiente, al paisaje y ol patimonio natural y culhural, Las vias pecuarias son bienes de dominio
publico de las Comunidades Auténomas y, en consecuencia, inalienables, imprescriptibles e
inembargalsbes.

Actudimente la via pecuaria es un camino asfaltado denominado Avenida de Almadrava, y el
caomi del Port, por lo que habrd que modificar la red viario del ploneamiento vigente,
recuperando la Coloda de la Costa, urbanizdndola de acuverdo con su naturaleza y sus fines.

La ubicacion actual de esta via pecuaria, obliga a modificar la ordenacidn, ya que ofraviesa en
su frazodo, und manzana edificable,

Al.2.1.4. La delimitacién maritimo temrestre

Como ya se ha indicado anteriornente, el Grea es coindante con ka playa, vy se ve afectada por
la apicacion de la Ley Z2/1988, de 28 de julio de 1988, de Costas, BOE n® 181, de 29/06/88, y su
Regiamento General, aproboado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre,

B secior estd delimitado, en la parte sur, por la linea maritimo-femrestre.
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Al.2.1.5. La proteccion del patrimonio arquitecténico

No existen elementos de pafimonio arquitecténico en el drea objeto de n de Reformma
Interior,

Al.2.1.6. La proteccidn del patrimonio arqueocldgico y etnoldgico

No existen elementos de pafimenio arqueciégico y einclégico en el area objeto de Plan de
Reforma Interior, no obstante, se estableceran medidas preventivas al respecto, ya que el
municipio es una zona especiaimente prociive a la aparicion de estos,

Al.2.1.7. La reserva de vivienda protegida de acuerdo con la legislacion estatal

De acuerdo con el Real Decreto Legislativo 272008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo (BOE n® 154, de 26 de junio de 2008), y en concreto, con lo
explicitado en la Disposicion fransitoria primera, referido a la oplicocién de la reserva de suelo
para vivienda protegida, ka reserva para vivienda protegida exigida en la letra b) del apartado
primero del arficulo 10 de esta Ley se aplicord a todos los cambios de ordenacion cuyo
procedimiento de aprobaciin se inicie con posterioridad a la enfrada en vigor de la Ley 8/2007,
de 28 de mayo. de Suelo. en la forma dispuesta por la legislacién sobre ordenacion tenitodal y
wrbonistica. En aguelios casos en gue las Comunidades Auténomas no hwbieren establecido
reservas iguales o superiores a la que se establece en la letra b) del apartado primero del arficulo
10 de esta Ley, desde el 1 de julio de 2008 y hasta su odaptacion a la misma, serd directamente
aplicable la reserva del 30 por cienfo prevista en esta Ley, con las precisiones comespondientes
que no son de aplicacion en este caso. En concreto, el articulo 10.1.b indica que para hacer
efectives los principics y los derechos y deberes enunciados en el Tiulo |, las Administraciones
PUblicas, y en parficular las competentes en materic de ordenacion fenitoriol y urbanisfica,
deberan:

b] Destinar suelo adecuado vy suficiente para wsos productivos y para uso residencial, con
reserva en todo case de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de
proteccion piblica que, al menos, permita establecer su precio maxdmo en venta, olquiler u
ofras formas de acceso a ka vivienda, como el derecho de superficie o ko concesidn
administrafiva. Esta reserva serd determinada por la legisiocion sobre ordenacion temitorial v
urbanistica o, de conformidad con ello, por los instrumentos de crdenacién vy, como minimo,
comprenderd los femenos necesarios para realizar el 30 por cienio de la edificabiidad
residencial prevista por ko ordenacidon urbanisfica en el suelo gue vaya a ser incluido en
actuaciones de wbanizacién. No obstante, dicha legislacion podrd también fijar o permitir
excepcionalmente una reserva inferior para determinades Municipios o actuaciones, siempre
que, cuando se frate de actuaciones de nueva urbanizacidn, se garanfice en el instrumento
de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva denfro de su dmbito femitorial de
aplicacién y una distribucion de su localizacién respetucsa con el principio de cohesion social.

En nuestro caso, no es apBoable el estandar de vivienda protegida, ya que ka dnica finakdad del
Plon de Reforma Intesior es aplicor el incremento dé egdificabiidod hotelera @ una parcela,

como estd previsto en el Plan General, y se oplich@&adbre suelo no, compensando las
comespondientes dotaciones. ALY SOMETIDO A
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Al.2.1.8. Propuesta de ronificacion y modificacion de la ordenacion » Crea nuevas dotaciones plblicas para compensar el aumento de o Sdificablid
hotelera. 1 ' ;
De acuerdo con lo expresado en el capitulo anferior, se modifica la ordenacidn pomenorizada i .
del dreq, con los siguientes criterios: » Recupera el frazado de la via pecuaria Colada de ka Costa.
PARCELA HOTELERA: se define una parcela de uso exclusivo hotelero, para la implantacion de » Infegra el paseo maritimo en suelo dominio pulico.
un hotel de cualro estrelios en la parcela propiedad de Arcadia Ploya SL, en la manzana 1 del
dreq. Las determinaciones del Plon de Reforma interior serdn laos propios de lao ordenacion
pomenorizada. En este documenio se diferencia el cardcter piblico o privado del destino
COMPENSACION DE DOTACIONMES: se define una nueva zona verde y una compensacion urbanistico de los temenos ordenados v la calificacion de cada uno de ellos.
econdmica, para cumplr con el art. 100 de las NNUU ded Plan General por el cumento de la
edificabilidad hotelera en la parcela definida en este documento. de fomma que se Se establecerd la forma de gestidn, por Ecencia directa o por el sistema de Actuacidn Akloda. El
mantenga o aumente el indice de suelo dotacional de la zona. Plan de Reforma Interior fijord sus condiciones de wibanizacién del Gmbito vial de cada parcela.
REDELIMITACION DEL AREA: se extrae de ko superficie del drea, los temenos del frorado de la Los determinaciones de cardcter esiructural del Plan General para el drea THS, s2 mantienen
via pecuaria Colada de la Costa y de ko defimitacidn maritimo femesire. infegramente en este Plan de Reforma inferior.
PROTECCIONM DE LA Via PECUARIA COLADA DE LA COSTA: se redefimita la manzana 1 para 4 . =
extroer los temenos de la via pecuaria. Al.2.2.2, Clasificacion y calificacion del suelo
INTEGRACION DEL PASEQ MARITIMO Y AJUSTE DE LAS ROTONDAS DE ACCESO AL PUERTO: se De acuerdo con el Plan General vigente, o clasificocion del suelo es lo de Wibano, v la
integra en el dominio pliokco, los femenos que configuran el paseo mardtimo ejecutado por el cafficacion de Uso Turisfico Infensivo.
ministerio de fomento, redefiniendo ks alineaciones de las manzanas 2 y 3.
ADAPTACION DE LA ORDENACION A CRITERIOS DE PAISAJE, de acuerdo con el Estudio de A1.2.3. SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES
integracion Paisajistica que acompafia a esta propuesta de Plan de Reforma Interior.
’ ) Al.2.3.1. Superficie de acuerdo con el Plan General
AJUSTE A LA REALIDAD TOPOGRARCA, de lo parcelo de equipamiento SED, que pasa a
dotacional miltiple por perder el senfido de su calificacion y de las zonas verdes colindantes La relacién de las mismas, se resumen en el siguiente cuadro:
ala linea maritimo femestre.
A1.2.2. ORDENACION ESTRUCTURAL
Al.2.2.1. Infroduccion
De acuerdo con el arficulo 40 de la LOTUP, referido a planes de reforma inferior, esfos ordenan
pomenoizadamente sectores compéetos en dmbitos de suedo. Los planes de reforma inferdor
cumplen andloga funcidn en ambitos previomente wbanizodos o con cito grodo de
consoidacidn ¥ en los dmbitos de actuacitn sobre el medio wioano a gue se refieren los articulos
35 y 72 de esta ley y la legislacidn del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y
renovacin urbanas.
Los planes de reforma interior tombién podndn delimifar dichas unidades por necesidodes
funcicnales de renovacidn urbana o cuando sean necesaias segln las nomnas y crterios de
equidistribucion previstos por el plan general estructural y esta ley: y establecenan los dmbitos a
desamolar medicnte actuaciones aisladas, alll donde no se precisen las aochraciones integradas.
La medificacidn de lo crdenacion que se propone en este documento, busca definir una METIDO A

parcela de uso exclusivo hotelero, y ademids, una solucidn de un menor impacto temitorial, por s
fres mofivos fundameniales: EeRMACION
UBLICA MEDIANTE
DECRETO
NOMERC: 3230
DE

FECHA: S A= I6.
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AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALOOCO DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOIOSA. ORDENACION PG
TOMA US0 TROLOGIA\CLAVE SUFERFICE, m2 HEN, m2t ED&F. TOTAL, sl
Manzana 1 Residencial EA 33 7.080,00 o, 4.556,00
Marganz 2 Residencial EA 32 17.280,00 o, 12.056,00
Manzana 3 Residencial EA 52 12.518,00 0,40 5.007,60
Marngana 4 Residenciz! EA 52 TE92 00 040 3,156,850
Manzana s Residencial EA 3a 633200 0,70 443740
Manzana & FResidencial EASa 2.005,00 0,40 130200
Total Suela Dominio Privado 54.108,00 30.850,30
Equipamiento Educativo SED 1.008,00 Ordenanzas
Equipamiemty Infraestruchuras S 233,00 Ordenanzas
Eguipamiento Apancamisnta AV 380,00 Qwrdenarzas
Zona vende Jzrdin FOL 41500
Zona vende Jandin PO 1.650,00
Zona verde Jandin SIL S.526,00
Ried Viaria Wiales SRV 771000
Total Suelo Dominio Pibfico 20.917,00
TOTAL AREA THE T5.025,00 30,850,580

De ocuerdo con la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generdlitat, de Ordenacion del Temitorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana [LOTUP), ¥y en concreto, por aplicacion del
Anexo VLB, relativo a Modificaciones de los Planes:

8.2. Como regia generdi, la ordenacién modificada fendnd un estdndar dofocional giobal
igual o superior ol de la ordenacidn vigente, referidos af dmbifo de ko modificocidn. Cuando
i modificocion cambie el wso dominanfe del dmbito modificado, & esidndar dofacional
global de referencia serd el del drea wbana homogénea en ko gue esté inciuido el dmbifo de
lg modificacion.

H estdndar dotacional giobal [EDG), se obfiene [Anexo V.ILT) de ka relaciin entfre la superficie
de las dotaciones pldblicas y la edificabilidad total. v expresado en metros cuadnados de suelo
dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad. En e calculo del estandar dohacional
global, no se considerard la edificabilidad sitvada bajo rasante, y tampoco se incluird la
edificabiidad de las parcelas dotacionales pablicas o privadas.

En este caso, la ordenacion del Plon General determina un estandar dolacional global (EDG),
de:

EGD = 20.917 / 30.850,80 = 0,6780051
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Al1.2.3.2. Ajustes de la ordenacién pomnencrizada realizadas Plan de Ref

or { '
Desde la aprobacion del Plan General, en esta zona THS, cabe modificar ia WEW
siguientes aspectos:

= Hay que exiraer la extraida la via pecuaria Colada de la Costa [que afecta a 679
m2 de superficie del Grea), por aplicacion de la legislacién vigente, en concreto la
Ley de Vias Pecuarias de la Comunifat Valenciana [Ley 3/2014, de 11 de julio, de la
Generalital, DOCY n® 7319, de 17/07 /201 4).

» Hay gue delimitar como suelo de dominic plblico el paseo marifimo. ejecutado

mediante expropiccion por la adminisiracidn del Estado. Este sueio se destina a red
viceia de cordcter peatonal.

« Hay que redelimitar los marzanas 2 y 3, que reducen su famanio por la ejecucion

del poseo marfiimo y el vial de acceso al Puerfo. A su vez, la zona ¥P1 cumenta un
poco suU tamafio.

* Lo conversion del equipaomiento 5ID en aparcomiento, y del educativo en
dotacional miitiple, de acuerdo con ko indicado por el Ayuntamiento.

» El gjuste del equipamiento SED a la realidad topografica

» El agjuste del limite del Area a la linea maritimo ferestre, que a su vez afecta a las
2onas verdes colindanies, a ko superficie de red vioria y a kas manzanas 1, 2, 3y 4.

Lo red vioria se ha incrementado al ejecutar ks dos rotondos de entrada of Puerto,
sobre fodo of sureste, gue mema ko manzana 2.

Como consecuencia de estos ajustes, la ordenocidn pormenoizada queda con las siguientes
superficies, con la nueva nomenclatura de ka LOTUP:

EENT T3 SEMENDO A
M M&mmc:@m
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Mmmmnmmmmmm“m Dentro de ka manzana 1, el pfﬂl'l‘!l.'}fl:]f Hwﬂmhc@m de ¥ mZ de » T, : L
dreq de juegos, en un espacio de temeno colindante a la via pecuaria y ka fufura rotonda.
ZOMA uso TIPOLOGEA SUPERFICIE, m2 ,
e o bl b Asimisrna, & promotor propone la cesidn de 514 m2 destinados a zona verde, drea i
Manzana 1 Residencial EA3a 650800 0,70 4,555,650 un espacio de temeno colindanie a lo viao pecuaria v la fulura rotonda, justo al norfe de la
parcela hotelera.
Manzana 2 Residencial EA3a 14.508,00 (1%, 10.225,50 v
En total se ceden 1.236 m2 de zona verde. Area de Juegos, que de acuerdo con los criferios de
Manzzrg 3 Residencial EAZa 12509,00 0,40 500350 la LOTUP, suponen menos del 20 % del total de zonas verdes del Area THS.
Marzana 4 Residencial EAZa 7.840,00 0,40 3.136,00 Como resultado de esta cesion, la ordenacién quedaria del siguiente modo:
Maraang 5 Residencial EA 33 E.332,00 0.7 4432 40
MWarasng 6 Residencial EA 52 2.005,00 040 1.203,00 AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
Total Sueic Dominio Privado S0.802,00 28.555,20 ZONA uso TPOLOGIA/CLAVE | SUPERRICE, m2 IEN, m2t EDAF. TOTAL, mt
Equipamienta Miitiple SOm 38,00 Ondenzraas Marzana 1 Hobelera EAZa S37L00 121 E3TT R4
Bquipamientn Aparcamiento SCA B02,00 Ordenznzas Manzana 2 Residencial EA 3 14.608,00 0,70 10.335,60
Tona wvende Jardin WPL E53,00 Manzana 3 Residencial EASa 12.509,00 0,40 5.003 60
Zora wende Jardin VP2 144300 Manzzra 4 Residendal EASa 7840000 0,40 3.135.00
Zora vende Jardin vl §.295,00 Manzzena 5 Residencial E4 33 633300 oM 4.432 40
FRed\iaria Pezforal. Paseo SCWL 1.665,00 Marzana 6 Residencial E45a 3.005,00 0,40 1202,00
Red Viaria viales SOV B.751,00 Total Swelo Dominio Privado #3.565,00 3037744
Total Suelo Dominio Piblico 13.378,00 Equipamiento Miiitipie S0iM 535,00 Ordenzrzzs
TOTAL AREA TI-8 T4.180,00 24.555,20 Equipamienta Aparcamientn SCA S02,00 Ordenarzzas
Zona verde Arezs de jusgo a1 722,00
Tona verde Arezs de jusgo =" 514,00
S5e ha descontodo o superficie de la via pecuaria Colada de la Costa, por eso disminuye o
superficie bruta del Area. sl - o Sy
y Zona werde Jardin 184100
Se reduce el Ambito al extraer la zona maritimo temresire, que disminuye la superficie de la zona
verde 5VJ y VP2, y de las manzanas 2, 3 y 4. Zona verde Jzron Wi 5.295,00
A Red Viar Peatoral. Pa SCVL LEEE.00
Al1.2.3.3. Plan de Reforma Interior con la parcela hotelera = i
Red Viaria wiales SCW2 875100
Se desfina a uso hotelero la folalidad de ka Maonzana 1, de 4.508 m2 de superficie bruta.
Totad Suelo Dominto Piibico PAELE,00
La edificabiidod de lo parcela es de 4.555.60 m2 de techo de uso predominante residencial,
. : TOTAL AREA TH-8 T4.180,00 30.377,84
Aplicando el coeficiente de edificabilidad hotelera, queda un tolal de 6.377.84 m2 de techo.

con un incremento de 1.822.24 m2 de techo [40%).

Teniendo en cuenta ko ejecucidn del paseo mardtimo v lo exclusidn de la via pecuaria, no se
consideran compensacion de dotaciones ol ser preexistentes en la presente redoccion del PRI, la
compensaciin para mantener el estdndar detacional giobal (EDG), seria:

SUP DOT = 0,6780051 (m2/mat) * 1.822,24 m2f = 1.235 4% m2
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Al.2.4. DELMITACION DE UMIDADES DE EJECUCION Al.2.5. AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

Actudlmente el Grea TI-8 fiene delimiteda una Unidad de Becucion, de 18.375 m2 de superficie,
situada al este del mismo, que engloba kas siguientes parcelas:

De acuwerdo con la ficha del Plan General, el Grea de suelo urbano no fiene i
a obtener con cargo al mismo. Por tanto, el drea de reparto coincide 'con la s
computable del sector.

Las unidades de ejecucion son superficies acolaodas de temencs que delimitan el dmbito
compéeto de una actuacion integrada o de una de sus fases. Se incluyen en cada unidad de
gjecucion todas kas superficies de destino dolacional poblico precisas para ejecufar ko actuacion
vy, necesariomente, las parcelas edificables que, como consecuencia de ella se fransformen en
solares. La delimifocidon de laos unidades de ejecucitn se confendrd en ef presente Plan de
Reforma Infeqior.

Esta Unidad de Ejecucidn no se ha desamoliado. Queda afectada por ka reduccion del ambito al
extroer la zona maritimo femesire, y queda fincimente:

7

= A la superficie del Grea hay que descontar el cjuste resultante de extraer la via pecuaria.
UE EN AREA DE SUELO URBAMO T1-8 ALCOCO DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOI0SA
Fincimente, la edificabilidad es el resuliado de aplicar el coeficiente de edificabilidaod neta a las
ZOMA s TIPOLOGIA/CLAVE | SUPERFICIE, m2 IEN, miZt EDIF. TOTAL, m2t parcedas del area. En este sentido, fendremos:
ol ol Dol B 6.332,00 443240 Superficie Computable del Areq: 74.236 m?,
= e e 0 Aprovechamiento total Residenciak: 24,007,230 mét.
Aprovechamiento folal Hotelero: 6.377 84 mét,
Red Viaria Viales SRY 2.517,00 A}
Aprovechamienta Tipo: (24.007,20 + 6.377.84) [/ 74.244 = 0, 4062592 metfm2,
Total Suelo Doménio Piblico 12.043,00
TOTAL AREA T8 12.375,00 443240 Al.2.6. INDICES DE EDIFICABILIDAD

En consonancia con lo preceptuado en el Plan General, para el NIVEL a definido para todas las
parcelas del drea, todas las plantas se desfinan a vso residencial, inclusive ka plonta baja, siendo
compafible la prestacidn de senvicios profesionales que no implquen afiuencia importante de
plbioo, como los despachos profesionales, consultas medicas y oficings que no superen los 125
metros cuadrades de superficie Gfil,

B coeficiente turistico, que incrementa un 40 % o edificabilided de ko parcela, en este caso para
un hotel o apartahotel de cualro estrelias, solo opera cuando toda la edificabiidad de la
parcela se desting a este uso, incrementando el coeficiente bdsico residenciol. Este cdmputo
inchuye lo parceda SALT v sad 2, gue cede la mercantil ARCADIA PLAYA S.L.

Por tanho, el indice de edificabiidad global del dGrea coincide con el aprovechaomiento fipo.

UE EN AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOIOSA quedando en fas parceas:
ZONA us0 TPOLOGIAJCLAVE |  SUPERRICE, m2 EN, m2t EDIF. TOTAL, m2t
Manzana 5 Residencial EA3a £.332,00 0,70 443240 AREA DE SUELO URBANO T1-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
TOMA mdt EDIF. it
Totad Suelo Dominio Privada £.332,00 843240 LSO IEN, TOTAL,
Marzana 1 Hotelers 6377
Zona verde Jandin ] $.295,00 i 12 94
- Marzanz 2 Fesidencizl 0,70 10.225,60
Red Viaria Wiales sovz 2.517,00
e Fesicanciz! 0,40 5/003,60
Total Suelo Dominio Piibico 11.812,00
= VIR
TOTAL AREA THS 18.44,00 4.432,40 s Residencia 0,40 3.135,00
Manzna 5 Residencial a7 4437 40
Manzzna § Residencial v DA 120200
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERPOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMEMORIZADA PARA DEFINIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

Al.2.6. DIRECTRICES DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA E INTEGRACION DEL
TERRITORIO

Se manfienen los objetivos de las direckices de la estrategia de evolucion urbana e infegracidn
del fenitorio, de acuverdo con el Plan General vigente, aplicables al Grea TH8, de uso turistico, que
seran los siguientes:

1. Favorecer la implantacion de establecimientos turisticos en ka comisa marftinna.

2. Recuperor el casco anfiguo mediante el fomento de su uliizocion para uvsos
turisticos.

3. Aprovechar los walores medio-ambientales del pantono del Amadodo y bos
instalaciones deportivas existentes para la realizacion de actividodes turisticas de
media montafia.

4, Mejorar kas conexiones viarias del Btoral sur-oeste con o civdod, para la
implantacion de actuaciones aisladas de cardcter turstico-singular.

5. Incenfivar los usos turisticos medio ambientalmente compatibies. como garantia
de conservacion de los recursos temitoricles, frente o lo depredacion del uso
residencial temporalimente disconfinuo (segundas residencias).

&.  Incentivar los implantaciones hoteleras, apartamentos turisticos y multipropiedad.

7. Creacion de suelos esirictamente hoteleros de en punfos estratégicos para

incenfivar uno oferfa de ofto calidod escasamente representada en o
Comarca.

Los objefivos de las direchices de la esirategio urbana e integracion del temitorio, de acuverdo
con el Plan General vigente, aplicobles al drea TH8, respecto a los usos terciarios, seran los

siguientes:
8. Pemmifir que todos los desamciios urbanos y urbanizables dispongan de ka
posibiidod de implantacion de dispersos y compalibles estructunas ferciarias
equiibradas con la densidad. si bien los condiciones de la economia de

mercado serdn en Olfima instancia los gue detemninen su aparcién ylo
mantenimiento,

Oiros objetfivos recogidos en la ficha urbanistica del Grea THS, serdn los siguientes:

« H desamolo intfegral de lo comisa marifima de La Vila Jolosa, en su framo centnal,
debe orfentarse a la infegracidn de primeras, y sobre todo segundas residencias,
pero debe estor fundomentalmenie ocfivado en favor de una indervencidon
orienfada a la incorporacion de establecimientos turisticos.
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i
+ Atencion prioritario a ko insercion de la edificacion en el tefidd_

Q APROVAT PER L' |-.J!.|h!1.f|i'|'IEI=I1r

El Secretari

funcidn de déficits de la frama, y estructurando vy jerarquizando ef viario,'en
aespecial con la Via Parque, iberando de esta funcion a la actual

« Comeccién en ko posible de las carencias dotacionales en espoc
equipamientos y plazas de aparcamiento, de las Greas colindantes.

« Solucionor el tefido de borde wbano de la comisa marfima con la N-332
mediante la creacion de una rama urbana de fipologia en Edificacion Abierta,
creando una fochoda de lo civdod en ko comisa sur, integrondo
paisajisicamente el safto fopografico natural con la playa y el puerto.

» Lograr conexanes viarias, peatonales y visuales de la ciudad oon el mar.

» [Especial imporfancia es ko conexidn con los ordenaciones de los suelos
urbanizabies coindantes PP-13, vy los urbanos intersticiales.

Al.2.7. TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO NO MUNICIPAL

En el interior del drea se encueniran bienes de dominio pUblico no municipal, en concreto la via
pecuaria Colada de la Costa,

Actualimente la via pecuaria estd ocupada por un caminog asfaltado, denominado Avenida de
L"Almadrava y cami del Port, por lo que habrd que modificar la red viaria del planeamiento
vigente, recuperando la Colada de ka Ceosta, y urbanizéndola de acuerdo con su naturaleza y
sus fines.

Se enfiende por vias pecwanas las rubas o itinerarios por donde discume o ha venido discumiendo
fradicionaimente el frénsito ganadero.

De acuerdo con la Ley de Vias Pecudarias, las vias pecuarnias podran ser destinadas a ofros usos
compaticles y complementarios en téminos acordes con su naturaleza vy sus fines, dando
prioridad al frdnsitc ganadero y otfros usos rurales, e inspirdndose en el desarolio sostenible y el
respeto al medio ambienie. ol paisaje y al patiimonio natural y cultural.

Las vios pecuarios son bienes de dominio pdblico de los Comunidades Auténomas y, en
consecuencia, inalienables, imprescripfibles e inembargables.

La superficie de la Colada de la Costa se extroe del Gmbito del drea.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

FLAMN DE REFORMA INTERIOR (IUE ESTABLECE LA ORDENACHIM PORMEMORIZADA FARA DEFINIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

A1.2.8. RED PRIMARIA DE DOTACIONES

B Pian General de La Vilg no determina para &l desarolo del drea T8, la cbiencidn de red
primaria de dotaciones diguna, en funcidn de la clasificacidn de suelo wibano.

Al1.2.9. CONDICIOMES DE GESTION DEL AREA

Lo gestion de los parcelas que gquedan por edificar, se verificard conforme ol régimen de
Actuacicnes Aiskadas, mediante gestidon directa o indirecia; o por licencia directa cuando la
parcela y el dmbito vial de servicio de esta, sea de un dnico propietario.

En el coso se gestidn medianie e régimen de Actuaciones Aislodas, se actuard conforme a la
legishacidn vigente.

En el caso de la Unidad de Becucién definida en el drea TH8, la gestidn se verificard conforme al
régimen de Actuaciones Integradas, mediante gesfidén directa o indirecta.

Al ser este un Grea de suefo urbano del Plan General vigente. y siendo su capacidad de
habitantes similar o inchuso inferior a ko mdxima prevista en dicho Plan, se enfiende no se alferan
bas previsiones municipales, por o fanfo, consideramos suficientemente justificada o
disponibiidad de recursos hidrdulicos para el consumo de agua potable para el Grea que se
estd desamollondo. Mo obstonte, se aportara informe favorable de dsponibilidaod de recursos
hidricos del crgansmo de cuenca.

Para el suminstro de agua pofable of dreg, se construind una sere de canolizociones de forma
que aseguren ki presidn mdxima posible de suministro en cada punto. La dotocidn exdgida para
esfe suelo serd de 200 fitros por habitante y dia, debiéndose afiadir o coudal asi calculado el
comespondiente a has bocas de riego e hidrandes.

B estudio de o red saoneamienio comportard dos aspectos principales a considerar, |a
evacuacion de aguas residuales o negras y la evacuacion de las aguas pluviales. Por tanto, la
red se proyecta separafiva. B coudal a considerar en el cdlculo de bas redes de aguas residuales
serd el 90% del colculado comeo dotacion para de abostecimiento y se dispondrd de un sistema
de colectores y romales gue discumiran preferentemente por e eje de los viakes y que
conduciran dichas aguas residuales a la red de saneamiento mds présdma o a una EDAR, para su
pasterior wertido autoizado o reutiizocion pana regadio. si procede.

H sisterna de saneamiento implantado en ka zona para la conduccitn, depuracion y eliminacion
de las aguas residuales fiene capacidad suficiente para asumir ka recogida y fratamiento de
aquelas que se generen en dicho dmbito.

La conexién con la red generad eléchica se establecend en funcion de la que se disponga en ef
Proyecto de Urbanizacion que se redacte una vez oprobado el Plan de Reforma Interior. Las
lineas de dishibucién tanto para alumbrado plblico, como para uso domeéstico, serdn
subterdneas. Se instalardn los cenfros de fransformacion necesarios para el Area, con la
potencia necesana pora asegurar el suministro de baja tensidn. Se deberdn dejar previstas las
canalizaciones subtemdneas o fueraa molrz, incluidos los cruces de las calles.

La red agrea de media tensidn que afraviesa el dreq, se repondrd con frozado subtemdneo.

1%
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El nivel de Buminacidn de las vias se fijard de acuerdo oon ba importancia

evitando creor contaminacién luminica.

Dado e cardcter de lo zona, se dispondnd la red de conalizacidn de felecomunicaciones
subtem@nea y siguiendo el frazado de las aceras, sittando arquetas a distancias menores de 100
metros y en los cruces de calles. La red aérea de telefonia exdstente se sotemard. Caso de: existir
conexidn a distinios operadores de felecomunicacionss en la zong, s& podrd disponer de red de
canalizacion de telecomunicaciones subtemdnea y siguiendo el razado de las aceras.

B Proyecto de Urbanizacion que se framita junto a las licencias de edificacion, dotard a esos
temrencs de fodos los elemenfos de whbanizacidon caroctersticos del suelo wibano y las
condiciones indispensables para que kos mismos adquieran la condicion legal de solar, de
acuerdo con ko preceptuado en ka LOTUP.

A1.2.10. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA,

Al1.2.10.1. Reservas de suelo dotacional piblico. Estdndar Dotacional Global. EGD

Se establece como reservas de suelo dotacional pdblico, & suelo destinado a la red viaria y
aparcamientos, las zonas verdes, y los equipamientos previstos en la ordenacion. De acuerdo
con la legislacion vigente, las reglas de aplicacién de los estGndares urbanisticos exigidos a las
modificaciones de Planes seran kos establecidos en el presente arficuto.

En este senfido, como regla general, la ordenacion modificoda cumplird © mantendrd los
estdndares wbanisticos de la ordenacidn vigente, referidos al dmbito de lka modificacion.

De acuerdo con el Anexo IV, apartado I8 de ka LOTUP, relativo a modificaciones de planes, kas
reglas de aplicacion de los estandares urbanisticos exigidos a las modificaciones de planes seran
kas estabéecidas en el presente apariado 8.

Como regia general, la crdenacién modificada tendnd un estdndar dotacional global igual ©
superior al de lo ordenacidn vigente, referidos of Gmbiic de la modificacion. Cuando ba
modificacion camibie el uso dominante del Gmibito modificado.

De acuerdo con el arficio 100 de kas NNUU del Plan General, deberd oprobarse un Plan de
Reforma Interior, en el que se definird su propio dmbito temiforial feniendo en cuenia que la
compensacion de dofaciones por este aumento de edificabiidad afribuida s2 regliice o mas
priximo posible a la parcela hotelera de que se frate. En este caso, tenemos:
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ORDENACION DEL PLAMN GENERAL:

Las dotaciones del Grea en la ordenacidn original del Plan General, con una superficie de 75.025
mZ, som las siguientes:

» lonas verdes SIL/PQL: 11.602 m?

» Equipamientos SED, 31D, 5AV: 1.605 m?

« Red Viaria SRY: 7.710 m?
La edificablidad fotal es de 30.850.80 m? de fecho.
EGD capemacitwre = (20.917,00 [ 30.850,80) = 0,6780051
ORDENACIOM DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR:

Las dotaciones del drea en lo ordenacidn modificada por el PRI, con una superficie de 24.238 m2,
son has siguientes:

o Ionas verdes SVAT-2/SVI/VP: 12,655 m?

» Equipomientos SQM/SCA: 1.540 m?

* Red Viaria y Peatonal SCV1-2: 10.419 m?2
La edificabllidad total es de 30.377.44 m?de techo, incluida la hotelera.
EGD ompemacion moosmcaca = (24.614 / 30,377 44) = 0,8102724
CUMPLIMIENTO ART 100 NNUU PLAMN GENERAL

Tenlendo en cuenta la ejecucion del paseo marifimo vy ko exciusién de la via pecuana, no se
consideran compensacion de dotaciones al ser preexistentes antes de k redaccién del PRI, lo
compensacion para mantener el estdndar dotacional giobal [EDG). seria:

SUP DOT = 0,67800517 (m2/m2f) * 1.822,24 m2i = 1.2354% m2

Dentro de la manaana 1, el promofor propone la cesidn de 722 m2 destinados a zona verde,
drea de juegos. en un espacio de tereno colindante a la via pecuara v la futura rotonda.

Asimismo, el promotor propone la cesidn de 514 m2 destinodos a zona verde, area de juegos, en
un espacic de temreno colindante a la via pecuaria y ko fulura rotonda, justo o norde de la
parcela hotelera,

En total se ceden 1.236 m2 de zona verde, Area de Juegos, que de acuerdo con kos crifenios de
la LOTUP, suponen menos del 20 % del total de zonas verdes del Area THS,

D APROVAT PER L'AJUNTAMENT
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Las zonas verdes en la folalidad del area T8, son las siguientes: L

|". R | )
IOMNAS VERDES DE NUEVA CREACION |i‘

* SVAI, Area de juegos, zona verde situada en el exiremo noroeste del drée, entre
la via pecuaria Colada de la Costa y el vial de borde del ceste del drea, con
ura superficie de 722 m2.

« SVAZ Areqa de juegos, zona verde situada en el extremo noroeste del drea, junto
a la via pecudria Colada de la Costo, o norte de ba parcela hotelera, con unag
superficie de 514 me,

RESTO DE ZOMAS VERDES O ESPACIOS LIBRES

La ordenacion propuesta plontea el resto de zonos verdes en el drea, que ya estaban definidas
en la ordenacion original del Plan General. que se respefon en su infegridad. Esfas son las
siguientes:

» WP 1, zona verde sitvada junto a ka ploya, al inicio de la playa de Varadero, con
una supedficie de 683 ma,

« VP 2, zona verde sitvada junto a la playa. de forma alargada entre la playa de
Varadero y dels Esbudiants. con una superficie de 1.441 m2.

» 3YJ, rona verde situada junto a la playa, de forma alorgoda a ka altura de o
playa de Tio Roig, con una superficie de 9.295 m2,

CRITERIOS DE DELIMITACION DE LAS ZONAS VERDES

Las nuewvas zonas verdes se definen en un espacio gue se encuadra enfre la via pecuaria y el vial
dei borde oeste del sector o ko propia parcela hotelera, que refuerza & cardcter pldblico de la
zona, y achian como zonas de esparcimiento y estancia en un futuro paseo peatonal, que serd
la via pecuaria cuando se recupere.

H resto de las zonas verdes son las mismas que establecia ko ordenacion del Plan General, con
excepcidn de la ubicacidn de nuevas zonas de espacios fores que se plantean al este del dreq,
por la afeccion topografica.

RED WIARIA

En cuanto a ki red viaria, s2 manfiene ka red definida en la ordenacion del Grea del Plan
General, y s2 incorpona como ned viaro peatonad (o en su caso infegrade en la zona verde), el
pasec marffimo existente, que ejecutd en su dia el Ministerio de Formento.

e incorporan a ha red viaria kas dos rotondas y ka entrada a la lonja del puerto, al este del sector.

Ccupa una superficie de 10419 m2, i“
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EQUIPAMIENTOS

B sistema de equipomientos comprende el suelo que se desting a usos colectivos al servicio de
toda ka poblacion en el que se diferencion las siguientes dotaciones: Educafivo-cultural (QE),
Sanitario-asistencial  [@S). Recreafivo-deportive [QD). Administrativo-instifucional [QA). e
infraestnecturas y Servicios urbanos (instalaciones técnicas, compafiias concesionarias, etc.) (Ql).
Dotacional-mdltiple (GM).

La ordenacion del Plan de Reforma Interior, manfiene los equipamientos previstos por el Plan
General, solo que los configura a la realidad topogrdfica exdstente, y susfituye el equipomiento
de nfraestructuras por equipamiento de aparcamiento, que es e wso actual de este. Las
parcelas de equipamiento son:

» 5QM, parcela desfinada a un egquipamiento dotacional mitfiple, con una
superficie de 9338 mZ, gue ocupa una parceda colindante con ka manzana 2.

» SCA. parcela destinoda a un equipamiento de aparcamientos, con unag
superficie de 602 m?, que ocupa una parcela colindante con la manzana 2 y el
equipamiento cultural docente SQE. Engloba los equipamientos SID y SAV de la
ordenacidn del Plan General.

CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES

De acuerdo con el Anexo IV, apartado 0.8 de la LOTUP, relafivo o modificaciones de planes, las
reghas de aploacion de los estandares urbanisficos exdigidos a las modificaciones de planes serdn
s establecidas en el presente apartado 8.

En este senfido, como regla general, la ordenacién modificoda cumplird o mantendrd los
estdndares wbanisticos de la ordenacién vigente, referidos ol Gmbito de la modificacion.

La erdenacidn modificada fiene, como se ha demostrado con anteriordod, un estdndor
dotacional global superior ol de la ordenacidn vigente, referidos al Gmbito de la modificacion.

A1.2.10.2. Suelo de dominio privado

MANZANAS DE DOMINIO PRIVADO

Las manzanas de dominio privado, ocupan una superficie fotal de 50,037 m2, y se distibuyen en
cinco dreas:

»  Marzana 1: de uso Tuistico Intensivo, Edificacidn Abierta clave EA 3a, situoda of
noroeste del areq, con una superficie de 5.272 m2, y una edificabilidad neta de
1.21 m2 de techofm2 suelo, para un total de 6.377.84 m2 de techo.

Se define una parcela de ko fotaldad de su superficie, de uso exclusivo hofelero
[hotel o apartahotel). de cuafro estrellos donde ya se aplica un coeficiente
adicional de edificablidad nefa del 40 %, y se suma una edificabllidad que
proviene de las parcelas SVA1 y SVA2, que se ceden para compensar el
aumento de edificabiidad hotelera.
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ih
e

APROVAT PER L'AJUMTAMENT
PLE EN SESSIO-

TEXTO REFUMN DIDO

Parcela iniciak &.508 m2 de suelo,

1 E: Wiﬁ
Edificabilidad: 6.508%0,70%1,40 = 6.377.84 m2 teche. | I
Cesion compensacién: 1.236 m2 de suelo, destinadqg a zona verde
Areqa de Juegos [SWAT y SYAZ]. |
Parceia final: 6.508-1.236 = 2272 m2 suelo. ,

Edificabilidod neta: 6.377.84/5.272= 1,21 m2t/m2s

* Manzana 2: de uso Turistico Intensivo, Edificacion Abierfa clave EA 3a, situada al
suroeste del drea, con una superficie de 14.408 m2, y una edificabiidad neta de
0,70 m de techo/m2 sueto, para un tofal de 10.225.60 m2 de techo.

»  Manzana 3: de uso Turstico Infensivo, Edificocion Abierta clave EA 5q, sifuada en
el cenfro del drea, con una superficie de 12.509 m2, y una edificabiidad neta de
0.40 m2 de techo/m2 suelo, para un fotal de 5.003,40 m2 de fecho.

»  Manzana 4: de uso Turisfico Infensivo, Edificacion Abierta claove EA 5a, situada en
el centro del drea, con una superficie de 7.840 m2. y una edificabilidad neta de
0,40 m2 de techo/m2 suelo, para un total de 3.136,00 m2 de techo.

»  Maonzona 5. de uso Turistico Infensivo, Edificacién Abierta clave EA 3a, sitvada of
noreste del Greq, con una superficie de 4.332 m2, vy una edificabilidad neta de
0,70 m2 de techo/m2 suelo, para un total de 4.432.40 m2 de techo.

+  Manzana & de uso Turisfico Intensivo, Edificacitn Abierta ciave EA 5q, situada en
el este del Grea, con una superficie de 3.005 m2, y una edificabiidad neta de
0,40 m2 de fecho/m?2 suelo, para un total de 1.202,00 m2 de techo.

Al1.2.10.3. Parcelacion de terenos o régimen para parcelaros
1.- Las parcelaciones estdan sujetas a previa licencia municipal.
2.- Son indivisibles:
a.- Las parcelas inferdores a ka minima.
b.- §i una parcela se prefende dividir quedando alguna fraccién inferor o la parcela
minima, tan sdlo podrd autorizarse si se adquidera simultdneamente por los propietarios
de femenos coindantes. con el fin de agrupara y formar una nueva parcela igual o
manyor crie ka mininmic.,
3.- Los solares fendran formas regulares y los nuevos finderos laferales no formardn un anguio
superior a &0° sexagesimales con el frontal, ni se situarGn en las esquinas. estén o no

achaflanadas; se excepiia de esia regla las parcelas desfinodas a usos de equipamientos ©
infroestructurales.

4.- La parcela edificable tendrd una superficie minima que se indica en kas nomas urbanisficas.
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AJUNTAMENT DE LA WILA JOROSA

i
PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA FARA DEFIMIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL :

A1.2.10.4. Fjocidn de alineaciones y rasantes

Las alinecciones estan reflejadas en el Plano de alineacionss y rasantes, y en el resto de planos
de ordenacién de este Pian de Reforma Intesior. Comesponde al Ayuntamiento la fjacion de las
giineaciones sobre el tereno, pudiendo redlizarse los ojustes minimos necesanos que exija el
replanten.

Las rasantes oficiales comesponden ol perfil longitudinal en e eje de las vias pdblicas y se sefician
de modo global en el Plono de ordenacion. Bl Proyecto de Urbanizocion debe permitir su
determinacién concreta para cada parcela, con las pequeias rectificaciones de detalle que
pueden ser realizadas en la propia ejecucién material del mismo.
A1.2.10.5. Exigencias respecto al viario, infraestructuras, etc.

Se deberdn respetar las secciones, configuraciones y superficies de los suelos dotacionales
pUblicos propuestos por este Plan, y recogidos en e plano de ordenaciin pormenorizada,

Al.2.11. CONCRECION DE LOS USOS PORMEMORIZADOS. REGULACION DETALLADA DE
LAS CONDICIONES EDIFICATORIAS SOBRE Y BAJO RASANTE

Al1.2.11.1. Edificabilidad del area

La edificabiidad bruta o techo edificoble del drea, es ko que resulta de aplicar sobre los
marzanas edificabies el coeficiente de edificablidad neta definide en el arficulo 22 de los
Nomos Urbanisticas del Plan General.

Las manzanas del drea son bas siguienies:

IOMA uso TIPOLOGIASCLAVE | SUPERFICIE, m2 IEN, m2t EDIF. TOTAL, m2t
Menzara 1 Hotelera EAda 5.272,00 1,21 637754
Marzana 2 Residencial EA3a 14,608,00 0,720 H.295,60
Marzana 3 Reshdencizl EA Sz 12.505,00 040 5.008,60
Wanzna 4 Residencial EASa 7.580,00 0,40 3.136,00
Manzara 5 Residendial EA3a 6.332,00 0,70 £ 43240
Marzana 6 Residencial EASa 3.005,00 0,40 1.202,00

Tokal Swelo Dominio Privado #3.566,00 3037784

De acuerdo con &l arficulo 22 de las NNUU del Pian General, en los suelos turisficos se incentiva el
aprovechamiento con un coeficiente suplementario, que solo es aplicable cuando toda ko
edificabiidad de lo parcela se dedico a estoblecimientos tuisficos destinados a hotel ©
apartotel, en kas condiciones que dispone el arficulo 100.

ol

|

AFEUYE] FER L AJUMIAMCI

PLE EN SESSIO:

II i Socretard
".. Ii‘ﬂ"i'm'-- Euiitf l-".
Este coeficiente serd, en el suelo urbano, de un 40 % para establecimientos con cufe@cﬂ:{iguul o] {

superior a cuafro estrelios, debiendo establecerse medidas compensatonas por el Ayuntamiento
por este suplemento de acverdo con o previsto en el arficulo 100. 8 hcmnw
cuando toda la edificabilidad de la parcela, [coeficiente residencial y terciario) se i s
turistico vy se suma una edificabilidad adicional gque proviene de las parcelas SVAT y SVA2, que se
cede para compensar el aumento de edificablidad hotelera.

Por tanto, la edificabilidad total serd de:

» 33999 40 m2 de techo de uso residencial.

»  £.377.84 m? de fecho de uso hotelero de cuatro estrefias.

A1.2.11.2. Uso global y tipologias

De acuerdo con e Plan Generdl vigente, los uses son bos siguientes:

Nivel o. Todas los plantas se desfinon a uso residencial, inclusive la planta baja. siendo
compafible la prestacion de servicios profesionales que no implquen afiuencia importante de
plblico, como los despachos profesionales, consultas médicas y oficinas que no superen los 1235
metros cuadrados de superficie Uil

Hotetero: en parcela de uso exclusivo, que afecta a la fotal edificobiidad de la parcela.

En el @mbito del drea el uso dominante es el residencial mdlfiple, definida por el arficulo 75 en el
Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

La tipologia edificatoria en dicho Gmbito pemmite las siguientes zonas de ordenacion urbanistica,
de acuerdo con el arficulo 80 de dicho Reglamento:

« Residencial mdliiple en blogue exento, en las parcelas residenciales.

» Residenciol milfiple en bloque exenfo, en kas parcelas de uso exclusivo hotelero.
La tipckogia definida send aplicaible también para el caso de wso turisfico infensive u hotelero.
A1.2.11.3. Parcela minima
La parcela minima serd, de acuerdo con el articulo 22 de las NNUU del Plan General:

« 800 m? para las parcelos denfro de las manzanas chove EA 3 Q.

« 400 m? para las parcelas deniro de las manzanas clave EA 5 a.

+ Para uso hotelero en la manzana 1, ka parcela minima serd de 5.272 m2,
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El Secrelari

Al.2.11.4. NOmero maximo de plantas + Para las parcelas de uso exclusive hotelero, el coeficiente de ocupa
B nimero de plkantas mdxdmo, incluida la planta baja, send el siguiente:

« Para las parcelas denfro de las manzanas chave EA 3 . se le asigna IV PLANTAS. aprovechamiento objefivo, y en su caso las alineaciones y alfuras determinag

en el Plamn.
« Para las parcelas deniro de las manzanas clave EA 5 a, se le asigna Il PLANTAS. La longitud méxima de fachada no supsrard en ningn caso 120 metros,
« Para los parcelos de uso exclusivo hotelero, se podrd elevar una planta mas, La prf}'.rec::in&n de ka er.iﬁcncvﬁn en planta sobre una Enea imoginaria paralela a la costa no
respecto ala asignada anteriommente. podrd superar una longitud de S0 mefres.
A1.2.11.5. Altura libre de plantas y aftura de ka edificacion Al.2.12, CUADRO DE SUPERRACIES

ALTURA LIBRE DE PLAMTAS e
SEEA Bl cuadro general de superficies es el siguiente:
Serd de acuerdo con las Normas Urbanisficas de este Plan de Reforma Interior.

ALTURA. DE LA EDIRCACIOM AREA DE SUELO URBANO Ti-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
Serd de acuerdo con las Normas Urbanisticas de este Pian de Reforma Interior. A e L A o it
i o Mianzana 1 Hotelera EAda 5.272,00 L 6377 B4
A1.2.11.6. Posicion. Definicion de refranqueos
Manzzra 2 Residencial EA 32 14,5086,00 0,70 10.235,50
Distancia minima a lindes de las edificaciones estan reguladas en el presente Plan de Reforma Tl 3
Interior, en edificocion abierta, en funcién del grado, que es el siguiente: i i . = e S
Manmnz & Residencial EASa T7.380,00 040 3.136,00
+ Pora las parcelas dentro de las manzanas clave EA 3 a:
Manzana 5 Residencial EA 32 £.332,00 0,70 4.437,40
4 m a glineacién de calle. ;
i 40 1.20
4 m o lindes de la parcela. Manzara § Residencial E& 52 3.005,00 o 200
8 m enire edificios. Toted Suelo Dominia Privada 49,566,00 3037744
« Para las parcelas dentro de las manzanas clave EA 5a: Equinamiento Miiple oM £38,00 Ordnaness
4 m a alineacion de calle. £ i
2 m q Endes de la parcela. Zona verde deeas de juego SuAl 722,00
4 m entre edificios.
Zona verde Areas de juego A2 514,00
Para usos hoteleros, se aplicaran los retranquecs de ka manzana en que 52 integra, en este caso T ks Sl o 83,00
en ha manzana 1, EA 3 Q.
Zona verde Jardin WPz 144100
A1.2.11.7. Intensidad. Coeficiente de mdxima ocupacion
Zona verde Jardin N 9.295,00
B coeficiente mdximo de ocupacion serd: Bed Viaria Peatonal P2seo sov1 1668,00
» Para las parcelas dentro de las manzanas clave EA 3 a, serd del 30 &, FRed Viaria Wiales SCW2 B.751,00
« Para los parcelas dentro de las manzanas clave EA 5 a, send del 25 . R Said ?_:_ B 2
TOTAL AREA THE 748000 ||I sEIDd 4
Para las parcelas de uso exclusivo hotelero, el arficulo 22 de kas NNUU del Pian General, permite =5 TFORVEACION
aumentar la ocupacidn. Por fanto: A HIMITA 07 UBLICA MEDIANTE
itk DECRETO
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AJUNTAMENT DE LA VILA MOHOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION FORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

La Unidad de Eecucién n® 1, definida actuaimente, tiene las siguientes superficies:

Al.2.14. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

TEXTO REFUNDIDO

€]

iy

=

APROVAT PER L'AJUM

PLE EN
UNY 2017

El Secrctari I

AU é}fi,{«h:t 8o

TAMEN

{
ECOSISTEMAS Y ESPACIOS NATURALES O DE ESPECIAL INTERES

Con respecto a la posible ofeccién de espacios de inferés nafural, enten do como
espacios naturales protegidos, vias pecuarias, etc, no existe afeccion alguna a los . pero
si g una via pecuana, coma lego comentaremos.

Tampoco se ve afectado ningln espacio natural de la Red Natura 2000, ni exisie afeccidn a LICs,
zonas humedas, micromeservas, © monumentos nafurales, y no existe afeccidn de suelos del
Inventario Forestal de ko Comunidad Valenciana en el drea.

i

UE 1, EN AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOIOSA
DONA s TROLOGIA/LAVE | SUPERFICE, m2 1M, m2t EDEF. TOTAL, et

Manzana 5 Residencial EA3s £.332,00 0,70 443240

Total Suelo Dominio Privado 6.332,00 4.432,80
Zora verde lardin W 9.295,00
Red Viaria Viales sov2 2.517,00
Total Suelo Daminio Plblico 11.812,00

TOTAL AREA T8 18.144,00 4.432,480

A1.2.13. EDIFICACIONES EN SITUACION FUERA DE ORDENACION

En el aGmbito de ordenacién no existen edificios incompafibles con la ordenacion urbanistica
proyvechoda.

sin embargo, existen edificaciones situadas en la zona de servidumbre de proteccion, afectas a
lo esfipulado en el orficulo 8.3 de la Ley 2/2013, que indica que los fitulares de kas obras e
instalaciones que fras ko revision del deslinde se incorporen @ la zona de servidumbre de
proteccién podran realizar obras de reparacién, mejora, consolidacion y modemizacion siempre
que no impliquen aumento de volumen, altura ni superficie.

Las construcciones afectadas se indican en el plano A3.8 de afecciones.

En el Area THS, y ofravesando la parte oeste del mismo, existe una via pecuaria, denominada
Colada de ko Costa. Esta via pecuaria inicia su frazado por el férmino municipal de Villkajoyosa,
procedente del de Finestrat, por el M-? del deslinde enfre estos dos téminos, sito junto a la Casa
de Modesto. en ko Playa La Cala. Estos dos puntos de referencia los dejan a la zquierda y
asciende, con direccién 5-O, por enire la pinada de la Umbria de La Cala.

Tiene una longitud aproximada de 13.500 m, y una anchura legal variable enfre & v 8 m, que se
considera necesaria. En lo que respecio ol Grea lo atraviesa coincidiendo con ka Avenida de
Almadrava, con un ancho legaol de & m.

PATRIMONIO HETORICO-ARTSTICO

Mo existe ningun Bien Catalogado por e Plon General, en ef Grea THS. No obstante, existe la
posiblidad de yacimientos arqueolbgicos, que se fratard en las nomas de este Pian de Reforma
Interior.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMEMORIZADA FARA DEFNIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA T1-8 DEL PLAN GENERAL

A3. PLANOS DE ESTADO ACTUAL Y AFECCIONES DEL TERRITORIO

A3.1. SITUACION DEL AREA

A3.12. SITUACION RESPECTO AL PLANEAMIENTO

A3.13. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO

A3.4. DELIMITACION Y TOPOGRAFIA

A3.5. USOS, APROVECHAMIENTOS, VEGETACION Y EDIFICACIONES EXISTENTES
A3.16. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

A3.I7. ORDENACION PORMEMORIZADA DEL PLAN GENERAL
A3.18. AFECCIONES
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TEXTO: REFUNDIDO

AJUNTAMENT DE LA VILA JOROSA
PLAN DE REFORMA INTERHOR QIUE ESTABLECE LA ORDEMACIIN PORMENORIZADA PARA DEFINIE UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA T8 DEL FLAN GEMERAL

2 APROVAT PER L'AJUNTAMENT
o PLE EN SESSIG:

A4. INVENTARIO DE EDIFICACIONES EXISTENTES

Los edificaciones existentes se explicitan en los planos de informacion:
+ Plano A3.4. Delimitacion y Topografia
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57 ORDENANZA PARTICULAR DE EDIFICACION Y USOS DEL SUELO: Arficuio 4. Suelo de dominio publico
NORMAS URBANISTICAS

Es el suelo que el planeamiento destina a uso dotacional piblico. Este u
circulacion, gue incluye: el viario secundario y peatonal (SCV1-2), ka res
zona verde (SVJ o VPI-2), y los equipamientos [SQM y SCA).

Asi mismo, se incorpora al dominio plblico, por cesidn libre de cargos y grotuita, con
NMORMAS DE DRDENACIE‘:}N ESTRUCTURAL aprovechamiento nulo, kas zonas verdes SVAI de 722 m2 y SVA2 de 514 m2, gue se cede en
B2.1. compensacion del coeficiente turstico. Esta cesién se realizard cardcter previo a la concesion
de la licencia de edificacion.
Serdn de aplicacion las determinaciones del Plan General, ya gue este documento solo modifica
la ordenacion -

esel?:ieklxvfcie!rde

a de espacios

Articulo 5. Suelo de dominio privado

ION PORMEMNORIZADA Es el suelo que se desfina @ usos privados. Esté formado por las manzanas definidas en los planos
B2.2. NORMAS DE ORDENAC de ordenacion, idenfificando la parcela de uso exclusivo hotelero [clave HOT) y ks parcelas de

us0 residencial.
B2.2.1. REGIMEN URBAMISTICO DEL SUELO
Articulo é. Publicidad

Articulo 1. Normas complementarias

. e FEPTEY La entrada en vigor del Plan exige ka previa publicacion de la resolucién a il eer fos
En!nmque i esmupkﬂm sl ot m&mp@mﬁTgLLﬁm m:udlcinnes sefialodas por la LOTUP. Todos los documentos integrantes de este Plan serdn
et remmﬁtﬁ't = nwgﬂl' uvﬁgr?icﬁgg?;?ﬁaﬁﬁcm Puntual de las Mormas pubﬁé:g? ¥ podrdn ser consultados por cualquier persona en todo momento, en la f bk

1] E‘n 1 - H -
mﬁ dL; Hﬁ General, relativa a condiciones de edificacién, de noviembre de 2011. que enne el Ayunhamiento.
eferencias a precepios legales y reglamentarios vigentes se entenderdn hechas sin perjuicio Articulo 7. Pracisin de limiles y ajustes de edifica

{;L.:LT-:; upla:uci&nde}ospreoeq:’rmde Derecho necesario que se dicten con posteriofidad. bilidad

Las delimitociones de unidades de ejecucidn, zonas o dotaciones, podrdn precisarse en sus
; 50 respectivos casos de utiizacién, cuando se frate de ajustes debidos a las alineaciones o lineas de
Articulo 2. Modificac edificacion actuales, las caracterisficas topograficas del fereno, lo mayor precisién de la

La modificacion de cualquiera de los elementos del Plon de Reforma Interior se regird por lo cartografio de que se disponga, la presencio de arbolado o vegetacion U oiros elementos

dispues LOTUP. En parficular, no se considera Modificacion del Plan de Reforma inferior: naturales o artificiales de inferés que justifiquen el ajuste.
P - La referida precision de limites deberd cumplir las siguientes condiciones.
« Lo precision de fimites efectuada con amegh a lo establecido en estas Normas, osi v 55 e S = Sl S ,
coma la localizacién y adeptacion de las parcelas en gue se sitben los Centros de Lt sensiblemente la forma ferminaciones graficas
Iransformacion @ las condiciones parficularizadas de instalacion resultantes ded .

Mo se producirGn aumentos o disminuciones de la superficie delimitada superiores al
it diez por cien (110 %).
Proyecto de Urban@acion.

Mo disminuirdn los niveles de servicio de las vias de circulacion.
+ Lo modificaciin de la forma de gesfidn propuesta. » No disminuird la superficie desfinoda a usos dofacionales.

Articulo 3. Calificacién del suelo Articulo 8. Edificios y usos anteriores al Plan

Este Plan de RefanthaﬁﬂftﬂﬁﬁDﬂiCGferrenmendﬁscu%ggmiu;hicides:ﬂ}eiodeclem'lni-u Los edificios & instalaciones ergidos con anteroridad o ja aprobaci
g establecidos por la legislacion urbanisfica. &1

&1

definifva del Plan. gue
INFORMACION
Faenia
DECRETO
NUMERO: 223
DE
FECHA: S -do..

En el dmbito de ordenacién no existen edificios incompatibles
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Sin embargo, existen edificaciones situadas en la zona de servidumbre de proteccion, afectas a
lo esfipulado en el arficulo 8.3 de ko Ley 2/2013 y modificaciones posteriores, que indica que los
fitulares de las obras e instalaciones gue tras la revisidn del deslinde se inconporen a ka zona de
servidumbre de proteccidn podran realizar cbras de reparacion, mejora, consolidacion y
modermnizocidn siempre que no impiquen aumento de volumen, alfuna ni superficie.

Las construcciones afectadas se indican en el plono A.3.8 de afecciones.
Articulo 9. Afecciones
Arficulo 9.1. Afecciones de Costas

De acuverdo con la Ley 22/1988, de 28 de jlio de 1988, de Costas, BOE n® 181, de 29/04/88, y su
Reglomento General, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, la utiizacion del
dominio pUblico marffimo-teresire se regulard segun lo especificado en el Titvlo Il de ka Ley de
Costas. En cualguier caso, las acluaciones que se pretendan llevar a cobo en dichos terrencs de
dominio pdblico deberdn contar con el comespondiente titulo habilitante.

Los usos en la zona de senvidumbre de proteccion se austardn a o dispuesto en los arficulos 24
25 de la Ley de Costas, debiendo contar los uses permitidos en esta zona, con ko autorizacion del
drgano competente de ko Comunidad Auténoma.

Se deberd garanfizar el respeto de los servidumbres de fransito y acceso al mar establecidas en
los articulos 27 v 28 de k Ley de Costas, respectivamente.

Las obras e instalaciones existentes a la enfrada en vigor de la Ley de Costas, sitvadas en zona
de dominio plblico o de servidumbre, se regulardn por lo especificado en la Dsposicidn
Transitoria cuarta de la Ley de Costas.

Las instalociones de ko red de soneaomiento deberdn cumpdr los condiciones sefalados en el
articulo 44,4 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.,

Articulo 9.2. Via Pecuania Colada de la Costa

Por apiicacion de la legislacion sectorial, ko futura urbanizacion de la via pecuarnia, cuando se
habilite el vial previsto por el planeamiento para el acceso al Puerto, deberd seguir los precepios
de la Ley 3/2014, de 11 de julio, de lo Generalitat, de Vias Pecuarias de ka Comunifat Valenciana.

De acuerdo con esta Ley, kas vias pecuanas podrdn ser desfinadas a ofros usos compatibles y
complementarios en féminos acordes con su naturaleza y sus fines, dando pricrdad al frGnsito
ganadero y ofros usos rurales, e inspirdndose en el desamollo sostenible y el respefo al medio
ambiente, al paisaje y al patimonio natural y culfural. Las vias pecuarias son bienes de dominio
publico de las Comunidades Auténomas y, en consecuencia, inalienalbles, imprescripfibles e
inemibargabiles.

Lo urbanizacidn de la via pecuaria tendrd acabados acordes a su naturaleza, de acuendo con
ka legislacion sectorial. En los plancs de ordenacion se propone una seccidn de wbanizacion.

€2 APROVAT PER L'AJUNTAMENT
PLE EN SESSIO:

El Secretnri

B2.2.2. NORMAS GENERALES DE EJECUCION

_ Es-ﬁuwfo

Articulo 10. Régimen de actuacion

La gesfidn de las parcelas que gquedan por edificar, se verificard c Yo
Actuaciones Aislodas, mediante gestidn indirecta; o por Bcencia directa cuando ba parcela vy el
ambito vial de servicio de esta. sea de un Unico propietario.

En el caso se gesfidn mediante el régimen de Actuaciones Aisladas, se actuard conforme a la
legishacidn vigente.

En el caso de ka Unidad de Ejecucion definida en el area T8, la gestidn se verificard conforme al
régimen de Actuaciones integradas. medianie gestion indirecta.

Articulo 11. Edificabiidad

La edificabiidod bruta o techo edificable del dreq, es la gue resulic de aplicar scbre las

marzanas edificables el coeficiente de edificabiidad neta definido en el arliculo 22 de los
Momas Urbanisficas del Plan General.

De acuerdo con el arficulo 22 de kas NMUU del Plan General, en los suelos turisticos se incentiva el
aprovechamiento con un coeficiente suplementario, que solo es apicable cuando toda la
edificabilidad de ko parcelo se dedica o establecimientos tursticos desfinodos a hotel o
apartoiel, en las condiciones gue dispone el arficulo 100,

Este coeficiente serd, en el suelo wbano, de un 40 % para establecimientos con categoria igual o
superior a cuatre estrellas, debiendo establecerse medidas compensatorias por el Ayuntamiento
por este suplemento de acuerdo con ko previsto en el articulo 100. B incremento se opicard
cuando toda la edificabiidad de la parcela, (coeficientes residencial y ferciaric) se destine al
uso furistico. En o que respecta a la manzana 1, de uso exclusivo hotelero, la edificabiidad es la
resuitante de aplicar el coeficiente 0.70 (30} a la parcela inicial, de 6.508 m2, incrementando lo
misma un 40 % de acuverdo con el arficulo 100 de las NMUL del Plan General, gue resulta:

Parcela inicial; 6.508 m2 de sueho.

Edificabiidad: 6.508*0,70*1,40 = 6.377 .84 m2 techo.

Cesion compensacion: 1.236 m2 de suelo, desfinado a zona verde
Area de Juegos [SVAT y SVAZ).

Parcela finak 6.508-1.236 = 5.272 m2 suelo.

Edificabiidad nefa: £.377.84/5.272 = 1.21 m2t/m2s

La compensacion en suelo dotacional, se realiza en la propia manzanag, cediendo sendas ronas
verdes, dreas de juego, de 1.236 m2 de superficie [zona SVAT de 722 m2, v zona SVA2 de 514

m2), resultado de aplicar el estdndar dotacional global [EDG) del drea sobre el incremento de
edificabiidad:

Edificabiidad inicial = 0,70*6508 = .. 455540 m2 techo.

Edificabilidad uso exclusivo hotelero = 0,70%6508%1,40 = =" 4.377.84 m2 techo. SOMETIDO A

AEdificobiidad = 6.377.84 — 4.555,60 = LU 1.822.24 m2 techo INFORMACION

SUP DOT = 0,6780051 (m2/m2f) * 1.822,24 m2t = 1.23549 m2 PUBLICA MEDIANTE
AJUNIA DECRETC

NUMERC: 22Ac
DE
FECHA D=4 Bk .
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Por tanto, la edificabilidad total del Area T8, serd de:

o 23999460 m? de techo de uso residencial.

»  £.377.84 m? de techo de uso hotelero de cualro estrellas.

B2.2.3. NORMAS DE EJECUCION DEL SUELO DE DOMINIO PUBLICO
Articulo 12. Proyecto de urbanizacién

B dsefio de los vigles y de los elementos de los redes de infroestructura serd desamoliado
construcfivamente por un Proyecto de Urbanizacion, que acompairard a cada instrumento de

gestion. Deberd cumplir las prescripciones de los arficulos 174 v 175 de la LOTUP, respetando las
deferminacionas contenidas en este Plan.

B Proyecto de wbanizacion que desamolle el primer procedimiento de gestion, contendrd ko
definicidn de los necesorics conexiones entre las redes sefialodas en el punto anderor y las
generales de la poblacion.

El Proyecto podrd efectuar las adaplaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo
en la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

El proyecto de urbanizacidn se adaptand a las nomas y criterios del Ayuntomiento.
Articulo 12.1. Sistema viario e infraestructuras

Las obras de urbanizacidn de los viales se reglizordn de acuerdo con las especificaciones de
disefio contenidas en este Plan y ks nomafivas estaiblecidas para las obras municipales por el
Ayuntamiento de La Vila Joiosa, o en su caso, de ks normas & instrucciones vigentes en materia
de obra poblica. B esquema de aceras, calzadas y aparcamientos serd desamoliado y definido

en el Proyecio de Urbanizacidn, sin modificar las ofineaciones del presente Plan de Reforma
Inteqior.

Los Cenfros de Transformacidn deberdn situarse en parcelos privaodos. Sus carocterisficas
construcfivas seran los derivados de sus exigencias funcionales y del respeto a los valores
ambientales y paisgjisticos de las zonas verdes y equipamientos coindantes. En el caso de mo ser
necesarios para o ejecucidn de las infroestructuras o cesar definifivamente los usos de
infraestruciung, los ferencs podran ufifizarse para oins vsos dotacionales,

Arficulo 12.2. Infraestructuras de Telecomunicaciones

Por apficacidn de ha Ley 9/2014, de ¢ de mayo. General de Telecomunicaciones, se aplica la
siguiente nomnativa:

a) De ocuerdo con el arficulo 36 de la Ley 972014, el proyecto técnico de
wivanizacion deberd prever la instalacidn de infroestruciura de obra civil para
facilitor el despliegue de los redes plbScos de comunicacionss electdnicas,
pudiendo incluir adicionalmente elementos y equipos de red pasivos en los féminos
que detemmine la nomalivia fécnica de telecomunicacioness.

o)

c

Las infraestructuras que se instalen para facilitar el despliegue de las redes

de comunicaciones elecironicas conforme a los pamafos anteriores f
del conjunfo resultonte de las obras de urbanizacién y pasardn a int
dominic piblico municipal. La Administracién Plblica fitular de dicho
plUblico pondrd tales infraestructuras a disposicion de los operadores de redes
plbkcas de comunicaciones elecirdnicas interesados, en condiciones de igualdad,
fransparencia y no discriminacién.

En el proyecto de urbanzacion que se desamolle conforme a lo dispuesto en el
presenta Plan de Reforma Interior, se debernd prever no solo la conexidn a las redes
de felecomunicaciones, sino ademds las infroestruciunas necesarias para la
instalacion de las redes de telecomunicaciones que permiten su conexitén con las
redes interiores de los nuevos edificios de nueva construccidn incluidos en el dmbito
de aplicacidn del Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infroestructuras
comunes en los edificios para el occeso a los servicios de telecomunicocidn.

De acuerdo con & arliculo 138 de lo Momativa con respecio a los proyectos de
urbanizacion, el despliegue de los redes de telecomunicaciones que se produzca
en dichos proyectos, se recomienda respetar las nomas UNE siguientes: UNE 133100~
3:2002; UNE 133100-4:2002; 133100-5:2002; 133100-1:2002; 133100-2:2002.

En los obras de edificacion, y en referencia a ko establecido en sl arficulo 138 de la
Momativa con respecto a las instalociones de telecomunicaciones en los viviendas
y fases de urbanizacion, serd de aplicacion ko dispuesto en el arficulo 45 de la Ley
22014, v la nomafiva gue lo desarcila, dotando a los edificaciones incluidas en su
ambito de aplicacién con las infraestructuras necesarias para fociitar el acceso a
los senvicios de telecomunicacidn o los hobitanfes y wsuarios de dichas
edificaciones.,

En relacion con la concesién de Bcencias de priimera ocupacion para edificaciones
sujetas al cumplimiento de la legislacion vigente en materio de infroestucturas
comunes de felecomunicacidn en el interior de edificios, la administracion locaol
deberd ftener en cuenta que la legislocion contemplo, como requisito
imprescindible para dicha concesion, ka presentacitn del Boletin de la instalacion v
el Protocolo de Pruebas asociade. ademas de la Cerfificacion de Fin de Obra en los
Cases en que seq exigible, convenientermenie selbados por ka Jefatura Provinciol de
Inspeccion de Telecomunicaciones comespondiente.

Ademds, lo inobservancia de la citada legiskacién, podria tener como
comsecuencia la inadecuacion de los despliegues a los necesidades de redes
pdblicos de comunicaciones slechdnicas, para atender baos demandas de bos
LsUarios emn esha maternia,
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Articulo 13. Equipamientos

La ordenacidn pormenorizada define dos parcelas dedicados a uso dotacional pdblico de
cardcier secundario, para la que se establecen los siguienfes pardmetnos:

PARCELA SGiM
Porceda destinada a un equiparmiento dotacional mdltipée, con una superficie de 938 m2, que
ocupa una parcela al oesie del areq.
Sus parGmetros edificatorios serdn los definidos por el Plan Generol.

PARCELA SAV
Parcela destirada a un equipamienio de aparcamientos o infraesiruchuras, con una superficie
de 02 me, que ocupa una parceld al oeste del dreq,
Sus pardmetros edificatorios serdn los definidos por el Plan General.

Arficulo 14, Espacios libres

Los espacios libres plblicos propios del Grea sendn diseficdos en cada Proyecto de Urbanizacion,
dotandolos de kas condiciones de disefio que comespondan. perc teniendo en cuenta la
parficularidad de o pendiente gue fienen en la achualidad, con el objetivo de no desviriuar el
paisaje exdstente.

En estas areas se admiten pequenas edificaciones de uso colectivo al servicio de estas Greas
con has siguientes limitaciones:

» B total de edificaciones no superard un porcentoje de ocupacidn mayor del 5% de
la superficie del drea (2% en los parques litorales).

« Lo altura mdéxinna de kas constucciones serd de una planta y 4 mefros.

+ La edificacion se configurard y localizard de modo que produzca e minimo
perjuicio of asoleamiento y vistas del drea.

D APROVAT PER L'AJUNTAMENT

'l Seeretar

B2.2.4. NORMAS DEL SUELOQ DE DOMINIO PRIVADO LA Esi

.

PLE EN SESSIO:

o

- |
B2.2.4.1, MORMAS DE DESARROLLOD {

Articulo 15, Parcelaciones

1.- Las parcelaciones estan sujetas a previa Bcencia municipal © a la aprobacién del proyecto
de reparcelacion voluntaria o forzosa que las contenga.

2_- Son indivisibles:
a.- Las parcelas inferiores a la minima.

b- §i una parcela se pretends dividir quedando alguna fraccidn inferior a la parcela
minima, fan sdlo podrd autorizarse si se adquiriera simuliGneamente por los propietarios de
terencs colindantes, con el fin de aogruparda vy formar una nueva parcela igual o mayor
que bka minima.
3.- H Proyecto de Reparcelacion, por razones jusfificadas en ka racionaidad de la distribucidn de
las parcelas adudicodas y en las condiciones idéneas de edificacibn, podnd fjar condiciones
mids restrictivas de parceba mininna que los estoblecidas por este Plan de Refomma Interior,

Articulo 16. Plazo para edificar y solicitud de licencias

Para ka ejecucidn de las edificaciones comespondientes o las parcelas edificables del Plan serd
preciso soficitar una ficencia municipal, para cuya concesion se exgird lo presentacidn de
proyecto fimado por técnico competente, que debera adecuarse a todas las determinaciones
contenidas en este capilulo. Para elio serd precepliva lo presentacién de un anexo de la
mamoria gue contenga una justificacion exprasa de su cumplimiento.

Podrdn concederse licencias de constuccidn cuondoe laos obras de wbanizacidn estén
finclizadas o cuando, aln en caso confraro, se garantice su urbanizacidn simultdneo en los
téminos de lo LOTUP, en todo caso, el criterio final comesponderd al Ayunfomiento de La Vi
Jodosa.

Se establece un plazo para acabar ko edificacidn de lo parcela hotelera, de 2 afios, confados
desde la aprobacion definitiva del presanfe Plon de Reforma Inferior.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QIUE ESTABLECE LA ORDENACHIN PORMENORIZADA PARA DEFINIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA T1-8 DEL PLAM GEMERAL

B2.2.4.2. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
Articulo 17. Tipologia de edificacion

De acuerdo con el Plan General vigente, los usos somn los siguiendes:

Nivel a. Todas los plantas se destinon @ uso residencial, inclusive la planfa baia, siemdo
compafible la prestacion de servicios profesionales que no implguen afluencia imporfanie de
plblico, como los despachos profesionales, consultas médicas y oficinas que no superen los 125
metros cuadrados de superficie Ofil.

Hotelero: en parcela de uso exclusivo, que afecta a la total edificabilidad de la parcela.

En el Gmbito del drea el uso dominante es el residencial miitiple, definida por e arficulo 75 en el
Reglamento de Tonas de Ordenacion Urbanisfica de la Comunidad Yalenciana,

La fipologia edificatoia en dicho Gmbito permite kas siguientes zonas de ordenacion uribanistica,
de acuerdo con el arficulo B0 de dicho Reglomento:

» Residencial mdltiple en blogue exento, en kas parcelos residenciales. Clave EA.

» Residencial miltiple en bloague exento, en las parcelas de uso exclusivo hotelero.
Clave HOT.

La fipologia definida serd aplicable tombién para el caso de uso turistico intensivo u hotelero.
Articulo 18. Alineaciones y rasantes

1. Alineaciones. Las aineaciones de cada parcela guedan debidomente groficdas en el plano
de afineaciones y rasantes del Pian, debiendo refranguearse obligatoriamente las edificacionss
a los indes frontales y koferales de acuerdo con ko preceptuado en este Plan,

2. Rasantes. Las rasantes aplicables o cada parcela guedon debidamente definidas en el plano
de alineaciones y rasantes del Plan.

3. Con cardcter previo al otorgamiento de la licencia urbanistica de edificacién, se deberd
soficitar la precepliva Acta de Alneaciones y Rasantes, la cual deberd incorporarse al Proyecto
que sivva de base para el otorgomiento de la precitada licencia urbanisfica, debiendo cumplic
ademds las siguientes condiciones:

Se disfinguird entre licencia de: deslinde; parcelacion; reparcelacion; edificacion o refoma de
edificacion gue afecte a fachada,

» Se gportard plano a escala 1:1.000. referido a la corfogrofio digitalizada
comaspondiente of Plon en soporte popel e informdfico, en el cual se sitde ka
parcela en el inferior de ka mandona o la cuadl perenece, ocotando
exactamente las distoncias o kas calles inmediatas, asi como los anchos de

aquelias a las que den frente sus fachadas, con delalle del ancho del vial v de
kas moeras.

TAMENT

N1
0:

« Se aportard plano a escala 1:500, en soporte papel e informdatico,
sefidle o forma y superficie de la parcela, su situacidn respecto/a lad vias
pablicas y parcelas colindantes.

Los documentos anferdomnente indicados deberdn venir suscritos por técnico ¢

Articulo 19. Parcela minima

La parcela minima serd, de acuerdo con el arficulo 22 de las NNUU del Plan Generak:
» 500 M2 para ks parcelas denfro de los manzonas clave EA 3 a.
» 400 m? para kos parcelas dentro de las manzanas clave EA Sa.

o 5272 m? para la parceka de uso hotelero, que send indivisible.

Articulo 20. Altura libre de plantas

Ser@ de aplicacidn e articule 18, referido a pardmetros badsicos, de las Momas Urbanisficas del
Plan General.

Articulo 21. Altura de la edificacion

Altura de la edificacidn es el nimerno de plantas habitable incluida la bajo, v excluidos los
sotanos, determinado por ko ordemacion para cado parcela edificabde. El Plan de Reforma
Interior define, para cada zona de ordenacion pormenorizado, una attua madma, minima, u
obligatoria, de la edificacion. Por encima de la altura mdxima de o edificacidn Unicamente se
podrdn emplozar los elementos definidos en las normas urbanisficas del Plan General.

Articulo 22. Cuerpos salientes, composicion y materiales de fachada

e estard a ko dispuesto en el arficulo 20 de las Normas Urbanisticas del Plan General, y donde
sea de aplcacion, los articulos 22 y 23,

Articulo 23. NOmero mdxime de plantas

B nimero de planias mdrimo. incluida la planio baja, serd el siguiente:
» Para las parcelas dentro de kas manzanas clave EA 3 a, se ke asigna IV PLANTAS.
« Para las parcelas dentro de kas manzanas clave EA 5 a, se ke asigna 1l PLANTAS,

» Para laos parcelas de uso exclusivo hotelero, se podrd elev a planta mas,
respecto a la asignada antericrmente. D

:ﬂf' S‘-:'r'.-"IEﬂDD _I"Jl_
Para los solares que recaigan a dos o mds viarios con cﬁfermg rasa | B ACION
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QIUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFIMIR UNA PARCELA HOTELERA BN AREA URBAMA T1-8 DEL PLAN GEMERAL

Articulo 24, Profundidad edificable

La edificacidn no sobrepasard un fondo md&dmo detemminado por los refranqueos aplicables, de
acuerdo con el ariculo 25,

Articulo 25. Posicion, definicién de refranqueos

Distancia minima a lindes de las edificaciones estdn reguladas en el presente Plan de Reforma
Interior, en edificacién abierfa, en funcidn del grado, que es el siguiente:

» Parg laos parcelas dentro de las manzanas clave EA 3 a:
4 m a gineacidn de calle.
4 m a indes de lo parcela.
8 m entre edificios.

» Paralas parcelas denfro de las manzanas clave EA 5 a:
4 ma glineacitn de calle.
2 m g indes de la parcela.
4 m enfre edificios.

Con cardcter general

La longitud méxima de fachada no podnd superar en ningdn caso 120 m.

La totalidad de los plantas de la edificacion verificand o distancia de separacion a los inderos.
Dicha separaciin se medird desde los elementos de la edificacién que se encuentren mds
préximos al lindero (incluidos los fodos los elementos omamentales v funcionaoles: oleros,
balcones, pérgolas, etfc.).

Los wvuedos son lores dentro del wolumen circunscrito definido por los retranguecs, el
aprovechamiento objefiva, y en su caso ks alineaciones y afturas determinadas graficamente,

La longitud mdxima de fachada no superard en ningln caso 120 metros.

La proyeccitn de ko edificacidin en plonta sobre una linea imaginaria paralela a la costa no
podnd superar una longitud de 50 meiros.

El freinfa por ciento de la parcela deberd estar gjardinada.

En ks sdtonos se permite ko ocupacidn folol, debiendo en los patios de manzana libres de
edificacion aérea, gjardinarse superficiclmente.

[ <> 4pROVAT PER L'AJUNTAMENT
B REFUNADS PLE EN SESSIO:

1 o
E

(M Secretari

Bl coeficiente mdximo de ocupacion send: l"*]

u

Articulo 26, Ocupacién mdaxima de la parcela

«  Pama kas parcelas denfro de kos manzonas clave EA 3 a, serd del 30 %.
» Para las parcelas denfro de kas manzanas ckave EA 5 a, send del 25 %.

Para las parcelas de uso exclusivo hofelero, el arficulo 22 de las NMUU del Plan Genercl, pemite
aumeniar ko ocupacion. Por tanto:

« Pora la parcela de uso exclusivo hotelero, el coeficiente de ocupacion mdxima
sard del 50 %.

Los wvuedos son libres dentro del wolumen circunscrifo definido por los refrangueos, el
aprovechamiento objefivo, y en su caso kas aineaciones y alturas determinadas graficamente
en el Plan.

Articulo 27. Medianeras

Se aplicardn kas nomas vigentes del Plan General.
Articulo 28. Planta baja

Se apficardn las nonmas vigenies del Plan General,
Articule 29. Sotancs

Serdn de aplicacion kas Normas Urbanisticas del Plan General.
Arficulo 30. Cuerpos volados

Serdn de aplicacion las Nomnas Urianisficas del Plan General.
Arficulo 31. Edificaciones auxiliares

Serdn de aplicacion las Mormas Urbanisticas del Plan General.
Articulo 32. Blementos de instalociones —
Ser@n de aplicacion kas Nomas Urbanisticas del Plan Gerbercfﬂ
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QUIE ESTABLECE LA ORDENACHON PORMENORIZADA PARA DEFIMIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

Articulo 33. Cemamientos de la parcela
Serdn de aplicacion las Mormas Urbanisficas del Plan General.

Arficulo 34, Condiciones estéticas

Los paramentos de fachada recayentes a la via pdblica, asi como los paramentos katerales yio
medianeros deberdn trotarse con colidad resultante de obra ferminada. Los construcciones
audiares e instalaciones complermentarios de kas industrios. deberan ofrecer, asimismo, un nivel
de acabodo digno y que no desmerezca de la estéfica del conjunto.

Los espacios libres de edificacion deberdn fratarse en su conjunto de tal manera gue las Greas
que no gueden pavimeniadas se completen con elementos de jardineria v de mobiliario urbano.

Articulo 35. Aparcamientos

Cumpliran con todas las condiciones de nimero de plazas y disefio regulados en el Anexo IV 1112
de lka LOTUP.

Articulo 34. Condiciones generales de los servicios e instalaciones
Se aplicardn las normas vigentes del Plan General.

Arficulo 37. Condiciones genercles de gestion urbanizacién del dmbito de cesidn y
ambito vial

De acuerdo con los planos de ordenacidon, queda definido el dmbito vial de servicio de la
parcela hotelera en el plano B.3.0.4, vy consta de:

+ H semivial que linda a la parcela por el lade sur y ceste.
« H vial del imite ceste denfro del area T8, en la superficie indicada en los pkanos de
ordenacion..
El semivial, de 11,50 m de anchura que Enda por el norte, situado en el sector PP-13.
» Laszomas verdes SVAT, de 722 m2 de superficie; v SWA 2, de 514 m2 de superficie.

Con caordcter previo a ko peficion de licencia de edificacion, debe presentarse en el
Ayuntamiento proyecio de wibanizacidn completo del dmbito vial, de acuerdo con bas nommas
de urbanizacidn numnicipales,

Acompafondo al proyecto de wbanizacion, se presentard proyecto de expropiacion del
semivial, de 11,50 m de anchura que inda por el norte, situado en el sector PP-13. Este proyecto
de expropiacion ofrecerd la attemativa de una cesidn de uso con reserva de aprovechamiento
paora los propietasios afectados en esta zona de suelo urbanizable del sector PP-13.

B2.2.5. REGULACION ESPECIFICA PARA LA PARCELA HOTELERA DE LA
HOT

Articulo 38. Uscs de la parcela

2 APROVAT PER L'AJUNTAMENT

TEXFO REFUNDIDD

o PLE EN SESSIC:
CNY 2017

El Scerctari
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Los usos admifidos en la mamzana M1 3aHOT son el de Hotel y Apartahotel, Se prohibe
expresamente el uso residencial v el ferciario comercial independiente no infegrado en el

establecimiento hotelero.

Articulo 39. Categoria del establecimiento

La categoria minima del establecimiento serd de 4 estrellas o equivalente, segin la normafiva

reguladora de aplicacidn.

Articulo 40. Explotacion y gestion del establecimiento

La explotacion y gestion del establecimiento serd unitaria, empresarial e inscrita en los oportunos

registros de ka Comunidad Autdnoma.
Artficulo 41. Parcela minima

La parcela minima serd:

» 5275 m? para la parcela de use hotelero, que send indivisible.

Articulo 42. Altura libre de plantas

SerG de aplicacion el arficulo 18, referido a pardmetros basicos, de las Nomas Urbanisficas del

Phan Genenal,

Articulo 43. Altura de la edificacién

Allira de la edificacion es el nimero de plantas habitable incliido la bajo, vy exclusidos los

sotanos, determinado por la ordenacidn para cada parceka edificable.

B Pian de Reforma Interior define, para cada zona de ordenacion pormenorizada, una altura

mdximea, minima, v obligatoria, de la edificacion.

Por encima de ka alfura mdeima de ko edificacidn (nicamente se podnan emplazar los elementos

definidos en las normas wibanisticas del Plan General.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QIUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFMIR UMA PARCELA HOTELERA EM AREA URBAMA TI-B DEL PLAN GEMERAL

Articulo 44. Cuerpos saientes, composicion y materiales de fachada

Se estard a ko dispuesto en el arficulo 20 de las Nomas Urbanisticas del Plan General, y donde
saa de aplcacidn, kos arficulos 22 v 23,

Articulo 45. NUmero mdximo de plantas

B ndmero de plantas mdximo, incluida la planta baja, serd el siguiente:

» Para las parcedas de wso exclusivo hotelero, dentro de las manzanas clave EA 3 g, se
le asigra W PLANTAS.

» 5e permite una planta écnica por encima de ka planta baja.

Para los solares que recaigan a dos o mds viarios con diferentes rasantes, se ubicard la planta
baja apkcando bos criterios de las nomnas urbanisficas del Plan General.

Arficulo 44, Profundidad edificable

La edificacion no sobrepasard un fondo mdximo determinado por los refranqueocs aplicables, de
acuerdo con el arficulo siguiente.

Articulo 47. Posicion, definicidn de retranquecs

Distancia minima a lindes de las edificaciones estan reguladas en el presente Plan de Reforma
Interior, en edificacion abierta, en funcion del grado, que es el siguiente:

o Para las parcelas dentno de las manzonas clave EA 3 a;

4 m a alineacién de calle.
4 m a Endes de ka parcela.
8 m enfre edificios.

Con cardcter general
La lengitud mdxima de fachada no podnd superar en ningln caso 120 m.

La fotolidod de las plantas de la edificacion verificard la distancio de separacion a los lindercs.
Dicha separacién se medird desde los elementos de la edificacién gue se encuentren mds
préddmos al Endero (incluides los todos los elementos omamentales y funcionales: aleros,
balcones. pérgolas. eic.).

Los wuelos son libres denfro del wolumen cicunscrifo definido por los refronqueos, el
aprovechamiento objetivo, y en su caso los afineaciones y alturas determinadas gréficamente.

La longitud maxima de fachada no superard en ningldn caso 120 metros.

La proyeccion de la edificacién en planta scbre una linea imaginania paralela a ko costa no
podrd superar una longitud de 50 mefros.

El Secretari

En los sdtancs se permite la ocupacion folal, debiendo en los paties defmanaana libres
edificacion aérea, ajardinarse superficialmente.

B treinfa por ciento de la parcela deberd estar giardinada.

Articulo 48. Ocupacion méxima de la parcela

B coeficiente m&ximo de ocupacién serd:

» Para las parcelas de uso exclusivo hotelerc, el coeficiente de ocupacidn mddma
serd del 50 %.

Los vuelos son libres deniro del volumen circunscrito definido por los refranqueos, el
aprovechamiento objefivo. ¥ en su caso kas aineaciones y afturas determinadas gréficamente
en el Plan.

Articulo 49. Medianeras

Se aplicaran las normas vigentes del Plan General.

Articulo 50. Planta baja

Serdn de aplicacion las Momnas Urbanisficas del Plan General.
Articulo 51. $&tancs

Serdn de aplicacion las Nomas Urbanisticas del Plan General.
Articulo 52. Cuerpos volados

Serdn de aplicacion las Mormas Urbanisticas del Plan General.
Articulo 53. Edificaciones auwdliares

Seran de aoplcacion los Normas Urbanisticas del Plan General.
Articulo 54. Elementos de instalaciones

Seran de aplicacion las Normas Urbanisficas del Plan General. |5 7]
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QUIE ESTABLECE LA ORDEMACHIN PORMENORIZADA PARA DEFIMIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-B DEL PLAN GEMERAL

Articulo 55, Cemamientos de la parcela
Serdn de apiicacion las Mommas Urbanisficas del Plan General.

Articulo 54. Condiciones estéticas

Los paramentos de fachada recayentes a la via piblica, asi como los paramentos katerales y/o
medioneros deberdn fratarse con colidad resultante de obra ferminada. Los construcciones
ouxdicres e instalociones complementarias de los industrios, deberdn ofrecer, asimismo, un nivel
de acaboado digno y que no desmerezca de la estética del conjunio.

Los espacios libres de edificacion deberdn fratarse en su conjunto de tal manera que las Greas
que no queden pavimentadas se completen con elementos de jordineria y de mobilianio urbanao.

Articulo 57. Aparcamientos

Cumpiliran con todas las condiciones de nimero de plazas y disefio regulados en el Anexo IV.IIL2
de ka LOTUP.

Articulo 58. Condiciones generales de los servicios e instalaciones
Se aplicardn las nomas vigentes del Plan General.
B2.2.6. NORMAS DE PROTECCION AMBIENTAL

Sera de aplicacion el Capitulo IV, del Titulo I, de las Normas Urbanisficas del Plan General.

B2.2.7. NORMAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

Serd de aplicacion lo preceptuado en ef Decreto 208/2010, del Consell, en relacién con la Ley
1/1998, de 11 de junio, de ko Generaltal, del Palimonio Culiural Valenciano. Aungue se frata de
un area wbana prevista en el Plan General vigente, y por fanto no es necasario un Estudio de
Impacto o Evaluacién Ambiental. es obvio que pueden existir de yacimientos arqueolbgicos. La
circunstancia de la posibée existencia de elementos de patimonio cuttural por una parte. ¥ la
legistacion vigente en la materia, obligon o fomar medidas especificas de investigacion y de
precoucion, gue se desamollan en esta norma de proteccion arqueoldgica especifica de este
Ptan de Reforma Inderior. Por este motivo, y para garantizar ka proteccion del Patimonio Cutbural
se establece ka siguiente nomnativa:

1. 5e establece ko obligatoriedod de redlizor prospecciones arqueckdgicas con cardcter
previo a lo ejecucidn de las obras de wibaniracién asociadas a cudiquier peticién de
icencia, eloboraondc la comespondiente Memora de Impacto Paofimonial. Estas
prospecciones fendrén la consideracion de actuaciones arquecidgicas, y deberGn contar
con ka Autorizacidn expresa de la Direccidn Tenitorial de Cultura de Alicante, y el informe
posterior fovorable de la Conselleriao competente como condicidn indispensable para el
comisenzo de los obros de urbanizocion.

&2 APROVAT PER L'AJUNTAMENT
PLE EN SESSIO:

2. 5e establece ko obligotoriedod de realzar prospecciones arqueolbg
previo a la concesidn de licencias de edificacion en cualguiera de lgs
de-ﬁmdcls en la ordenacicn del dareq, ehbcmndo la cmresp-ca‘rcﬁen're

y deberdn cn-niur con lo Aulorizacion expresa de o Direccidn Temifbdg)
Alicante, y el informe favorable de la Conselleia competente como ccnci-::lﬂﬂ

indispensable para el comienzo de las obras de edificacion y wbaonizacion infema de las
prarcedas,
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B.2.2.8. FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

FICHAS DE PLANEAMIENTO

FICHA DE PLANEAMIENTO

TEXTO REFUNDIDO
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—

4
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AREA TI-8 "ALCOCO"

DELIMITACION GRAFICA

DESCRIPCION DEL AREA

AREA AREA THS "ALCOCO"

CLASIFICACION Suelo urbano

SUPERFICIES Y PARAMETROS

SUPERFICIE TOTAL AREA, m? 74.180

RED PRIMARIA, m? 0,00

SUPERFICIE COMPUTABLE, m2 74.180

IEB, m2t/m2 0.408510

IE Residencial, m2{/m2 0.323532

IE Hotelera, m2tfm2 0,085978

Aprovechaomienio total, m2 1, 30377 44

USOS Y TIPOLOGIA

UsSO GLOBAL Turisfico Infensivo: Residencial v Hotelero

USOS COMPATIBLES Terciario, oficinas. Nivel a NNUU PG

USOS INCOMPATIBLES Indusirial y resto de usos Terciarics, en fodas
sus formas

TPOLOGIA DOMINANTE Residencial mdltiple y hotelero en blogue

exento

CRITERIOS DE DISENO DEL ESPACIO
PUBLICO

Los definidos en el estudio de integracion
paisajstica del Plan de Reformoa Infedor

SOMETIDO A
INFORMACION
PHBLIC A MEDIANTE
MERC: 2290

DE
FECHA:-S -4 )G,



AUUNTAMENT DE LA WILA JOIOSA

FLAM DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACHIN PORMENORIZADA PARA DEFIMIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-B DEL PLAN GEMERAL

FICHAS DE GESTION

En las paginas siguientes se contienen las fichas de gesfion de las siguientes actuaciones.
=  Achuacidn infegrada de la Unidad de Ejecucion n® 1.
» Resto de drea THS.

41
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FICHA DE GESTION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

FICHA DE GESTION

PROVAT PER L'AJUNTAMENT

= )
m:sruuun@ PLE EN SE

AREA TI-8 "ALCOCO". UNIDAD DE EJECUCION 1

DEFINICION GRAFICA

71 i
( Ve

CLASIFICACION DEL SUELD

Suelo urbano

SUPERFICIE UNIDAD EJECUCION, m2

18.144

SECUENCIA DE DESARRCHLO DEL PLAM

Esta Unidad de Becucion puede desamoBarse
de mode simulidneo o independiente
respecio al resto del drea, y al resto de suelos

residenciclies del municipio.
FORMA DE GESTION Indirecta
RED PRIMARIA ADSCRITA 0,00 mni2s.,

CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE

CONEXION

52 inciuirg la obtencion de los temenos y la
regizocidn de ks obros necesarias parg
asegurar o funcionoiidad  wiada y o
adecuada conexion del area con kos redes
genergles de la poblacion, de forma que
compleien sisiermas funcionalmente
comectos, aun cuando la conexdéén afecie a
framos exteriores ol dmbito del presente Plan,
pudiendo incluir los temenos de viadles no
ocupados por los edificociones exdstentes en
las actuaciones aishadas defimitadas.

La red de soneamiento serd seporafiva,
garanfzdndose lo depuracion de kos aguas
residuales.

OTRAS CONDICIONES

Deberdn cumplise las medidas del Programa
de Implementacidn del Bstudio de Integracidn
Paisajistica.

B Programa del drea definind, valorarg y
programard en el fiempo, las medidas de
implementacion referidas.

IEB, m2tfm2

0.244390

SUPERACIE COMPUTABLE

18.144 m2s

APROVECHAMIENTO TIPCY, mi2ffm2

0,244290 m2tfm3s, establecido con cardcter
provisional.

DELIMITACION

Confenida en e Plano de ordenocion
"Defimitacion de los Unidades de Ejecuciion”™.
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FICHA DE GESTION DEL RESTO DEL AREA

| £ APROVAT PER L'AJUNTAMENT
it o Y PLE EN SESSIO;

DEFINICION GRAFICA

FICHA DE GESTION

AREA TI-8 "ALCOCO". RESTO AREA

CLASIFICACION DEL SUELO Suelo wibano
SUPERFICIE AREA REPARTO, m2 56.034

SECUENCIA DE DESARROLLO DEL PLAN

Esta drea puede desamolianse de modo
simultdnec o independiente respecto ol resto de
ka misma, y of resto de suelos residenciales del

FORMA DE GESTION

Por Bcencia directa o Actuacidn Aislada.

RED PRIMARIA ADSCRITA

0,00 mis.

CONDICIONES DE INTEGRACION Y DE
CONEXION

Se incluird lo oblencidn de los terenos v la
reglizacion de los obras necesarias  para
asegurar la funcionaidad viaria y la adecuada
conexdon del drea con las redes generales de la
poblacidn, de forma que completen sisternas
funcioncémente comectos, aun cuando |a
conexién afecte a framos exteriores al Gmbito
del presenie Plan, pudiendo incluir kos femenos
de vigles no ocupados por los edificaciones
existentes en las  oacluaciones  qiskados
delimitadas.

La red de saneamiento send separafiva,
garantizGndese bk depuracion de los aguas
residudales.

Deberan cumplise las medidas del Programa
de Implementacion del Estudio de Integracion
Paisajistico,

OTRAS COMDICIOMES
B Programa del drea definird, wvalorard vy
programard en el fiempo, los medidas de
implementacion referdas.

IEB, m2i/m2 0,453007 *

SUPERFICIE COMPUTABLE 56,0356 mi2s.

APROVECHAMIENTO TIPO, m2tfim2

0,443007 * m2t/m3s, establecido con condcter

DELIMITACION

Contenida en el Piano de ordenocion
“Delimitacién de kos Unidodes de Becucién™

La Vika Joiosa, a agosto de 2014

Fdo. SmdﬂrMusztqrrmﬁ |r

Ingenieno de Caminos, ....ur-:ﬁes'p'FLE{EE |
Colegiodo n® 15.221 iy
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ANEXO. RECURSOS HIDRICOS NECESARIOS PARA LA ACTUACION AREA DE SUELO URBANO Ti- ALCOCS DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR) |I [ /
TONA uso TPOLOGIA/CLAVE | SUPERFICIE, m2 ﬂ,n!{ EDEF. TOTAL, mi2t
Marzanz § Hotelerz EA3s 5.272.00 T e
De acuerdo con el aticulo 22 de la Ley 5£2014, de 25 de julio, de la Generdiital, de Ordenacion Marzana 2 Residencial EA 33 14.508,00 o7 122550
del Temitonio, Wbanismo y Paistie. de ko Comunitat Valenciana, (DOCV n® 7329, de 31 de julio de il
2014], el plon general estructural contendrd unos objefivos, umbrales e indicadores de i 2 Beiient Ehm = M e
scs’renibi_l‘rdud ‘renﬂmnl Con un hmizc::nte Iempnmi de v-eime: uﬁaf.; ¥y serdn vinculantes para ka Eorwaea & Residancial EASz 7.880,00 0,80 3.135,00
evaluacion y seguimiento del plan, sin perjuicic de gue la vigencia del plan sea indefinida. En
ausencia de previsidn especifica pora el ambito del plan o para los sectores de desamollo, se Manzara 5 Residenciz! En3z E.232.00 070 4.432,50
Eansac.‘ra‘ 03:: que ilr:.lmem total de haobitanfes send el resultante de oplicar 2,5 habitontes por el e Rt e SnEhe o0 i
Consideramos, dadas las alturas previstas en la zona, v ka existencia de viviendas unifamiliares, Botal Seulo Domiic Privade " MITTM
una media de 120 m2 de fecho por vivienda, Ejdpaeriaete Matigle oM 33800 Dk
Las previsiones de caudal por habitante y dio, adecuados seglin el arliculo 5 ded Plan Hidroldgico L .
de Cuenca del Jocar, estan fijados en 250 litros por habitante y dia. en un periodo de 150 dias of S NE—— s ) Sa—
ano. Tonz verds Areas de juegs SVAL 722,00
Para la estiimacion de consumes de usos ferciarios en planta baja. se ufiiza un rafic de 3 lifros por o Aokas e jungo WAL 524,00
m2t y dia. Se supone que el 10 & de lo edificabilidad predominante residencial serd de usos
fercianios, gue son compatibdes con el Plan. Zona verde Jandin WP1 653,00
Para el iego de jardines, considerando el cardcter de las plontaciones previstas, se utiiza un rafio Tona verde Jandin VPR 144100
de 250 lifros por m2 y anio.
) ) Zona verde Jardin 5yl 1.355,00
Para ka instalacién hotelera prevista en el Plan de Reforma interior, se hon uiiizado kas dotaciones
de referencia de la zona de La Maring Baixa, segun la siguiente tabla adjunta: Roed Wiaria Peatonal. Paseo SCV1 1.588,00
Red Viana WVigdes 5CW2 £.751,00
Hoteles de 4 estrellas: ) Total Suedo Dominso Plblico 24.614,00
»  Comsumo medio anual 21.097 m3/afio
» 200 plaras de media « Comsumo medio mensual 1.758 JEa e - sl
s 80% de ocupacitn media anual. m3/mes
»  Piscing M g ONSUMmo: iembre
: 2 :;Edrﬁa-fmesm < MC; 30050 De acuerdo con lo exgpuesto, efectos de cdliculo de dotaciones de agua necesarias, fendremos:
» Mes de minimo consumo: febrero 1.168 Residencial: 21.599.64 m2t
m3fmes Terciario: 2.399.946 mat
o Consumo medio por ploza ofertada; Hotelero: 4.377.84 m2t
289 litro/plaza/dia
« Consumeo medio por plaza ocupada: Jardines: 12.655 m2s

341 lifrofplazafdia

De acuerdo con el presente Plan de Reforma Interior, la ordenacion del Area de suelo urbano Ly SOMETIDO A
tiene las siguientes superficies: A TINTAMIEAT DE s INFORMACION
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Por lo gue las necesidades de suminisiro de agua previstas para la actuacion serdn las siguientes:

—

APROVAT PER L'AJUNTAMENT
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De acverdo con lo expuesto, efectos de calculo de dofaciones de agua netesar

Residencial: 27.765.72 m2t

Terciano: 3.085,08 m2t
Hotelero: Q.00 mzt
Jardines; 11.602 m2s

Por lo que los necesidades de suministro de agua previstas en ka ordenacion del Plan General,
para ko actuacion eran las siguientes:

uso EDIFICABILIDAD/SUPERFICIE | CONSUMO
Residencial 21.599.64 m2t 16.875 m3/afo
Terciaric 2.399.96 m2t 2,628 m3/afio
Hotelero 6.377 84 m2t 20.501 m3/afo
Riego de Jardines 12655 mi2s 3.1464 m3fanio
TOTAL 43.168 m3/aifo

Al fratarse de un suelo ubicado en el casco wibano, el suministro se redlizord a fravés de la red
municipal de agua potable existente en kas inmediociones, que procede en dalfa, del Consorcio
de Aguas de La Morina Baixa, del que forma parte el municipio.

Recordemos que lo actuacidon ya es suelo urbano en la actualidad, y gue en la ordenacién del
Plan General, las superficies y edificabilidades eran las siguientes:

AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOIOSA. ORDENACION PG
ZONA LSO TIPOLOGIA/CLAVE | SUPERFICE, m2 EN, m2t EDNF. TOTAL, m2t
Manzana 1 Residencial EA3z 7080400 0,720 4.956,00
Manzana 2 Residencizl EA3a 17.230,00 0,70 12.096,00
Manzana 3 Residencial EASa 12.519,00 0,40 500750
Manzara 4 Residencial EASa 7.892,00 0,40 3.156,80
Marzana 5 Residencial EA3a 533200 0,70 443240
Marzzna 6 Residencial EASa 3.005,00 040 1.202,00
Total Susio Dominio Privada 54.108,00 30UE50,80
Equigamiento Educativo SED 1.003,00 Ordenanzas
Equiramiento Infraestrucharas 1] 22,00 Onderanzas
Equipamisnto Aparcamiento SAW 220,00 Ordenanzas
Zona verde Jardin PaL £15,00
Zona verde Jardin PaL 1.550,00
Zona verde Jardin sIL 0.526,00
Red Viaria Wiales SRV 7.710,00
Total Swelo Dominio Piblico 20.917,00
TOTAL AREA THE 75.025,00 30.350,80

uso EDIFICABILIDAD/SUPERFICIE | CONSUMO
Residencial 7. 765,72 mat 21.692 m3fafo
Tercicrio 3.085,08 m2t 3.378 m3/afo
Hotelero 0,00 m2t 0.00 m3/afo
Riego de Jardines 11.802 mi2s 2901 m3fafio
TOTAL 27.971 m3/afio

SOMETIDO A
INFORMACION
PUBLICA MEDIANTE
PECRETO
NUMERO: 22730
DE



T T NG T R N
F_—':E-‘—" =-"“-‘.'|_ T e S '1"_‘_ - ¥ P qTIT]
i R AT e \ a ) P AL N ﬁmm‘-ﬂﬂﬂﬁumew

<000 Genets oo Emvasa
2016015033
06-09-2016 10:35

N

;':“cam;re-::sgpr-_-

|2 lﬂ.u;) e

< APROVAT PER L'AJUNTAMENT |
s PLE EM SESSID:

\

AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

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

A.2. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA
A.5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

: I| SOMETIDO A
o INFORMACION
PROPOMENTE: ARCADIA PLAYA, S.L. METoE N
TEXTO REFUNDIDO AGOSTO 2016 Al _

DECRETO

NOMERO: 224D
DE
FECHA:S-A0-16 -



r—'i?

APROVAT PER L'AJUMTAMERT

AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA
PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA Ti-8 DEL PLAN GENERAL
A2. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Proponente: ARCADIA PLAYA, S.L. ~-

TEXTO REFUNDIDO AGOSTO 2014 W SOMETIDO A
- INFORMACION
PUBLICA MEDIANTE




AJUNTAMENT DE LA WILA JOROSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR GUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMEMORITADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA T1-8 DEL PLAM GENERAL

INDICE DEL DOCUMENTO

1. MEMORIA 2
1.1, DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL ESTUDIC 2
1.2. OBJETO DEL DOCUMENTO 3
1.3. SMUACION ¥ COMNDICIOMNES DE CONTORNO DEL AREA 4
1.4, USOS PRESENTES EM EL SUELD 4
1.5. OBJETIVOS DEL PLAN GENERAL PARA EL AREA TI-8 5
1.6. CONDICIOMANTES PARA LA ORDENACION DEL AREA 1
1.7. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR. LEGISLACKON APLICABLE 8
1.8. ESTUDIO DEL AMBITO VISUAL 8

1.8.1. Infroduccion 2]
1.8.2. Defimitacién v justificacidn del Gmibito e
1.8.3. Criterios de delimitacion 7
1.9. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES DE PAISA JE 10
1.9.1. Metodologia 10
1.9.2. Delimitacibn de unidades 10
1.9.3. Otras componentes o elementos del poisaje 10
1.9.4. Caracteristicas visuales bdasicas 10
1.9.5. Definicidn de elementos singulares. Recursos paisasticos 10
1.9.4. Bementos de percepcién no visuod 1
1.9.7. Delimitacion de unidades de paisaje 11
1.9.8. idenfificaciin de las unidades de paisaje 11
1.9.9. Criterics de delimitacidn e idenfificacion de las unidades de paisaje 12
1.10. DELIMITACKON ¥ CARACTERZACION DE LOS RECURSOS PAISAJSTICOS 13
1.10.1. Recursos paisajisficos de Interés ambiental 13
1.10.2, Recursos Paisodisficos de Interés cutbural 13
1.10.3. Recurscs Paisajisticos de interés visual 13
1.11. VISIBILDAD DEL PAISAJE. ANALISIS VISUAL 14
1.11.1. Infroduccin 14
1.11.2. Andlisis visual 15
1.11.3. Puntos de observacion 15
1.12. VALORACION Y OBJETIVOS DE CALIDAD DEL PAISAJE 18
1.12.1. Valoracidn de kas unidades del paisaje 18
1.12.2. Valoracidn de los elermentos singulores y Unidades de Paisaje 19
1.12.3. Valor de kas unidades del paisaje 21
1.12.4. Resuttado del Valor de las unidades del paisaje 21
1.12.5. Objetfivos de calidad de las unidades de pakaje 21
1.12.4. Objetivos de calidad de los recursos paisajisticos xn
1.12.7. Valoracion de 1os recursos paisajisticos 22
1.13. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE PAISAJE APLICABLES AL AREA 22
1.13.1. Referidos a la ocupacidn y a lo transformacion en ka zona del drea y en su entomo ___ 22
1.13.2. Proteccitn y potenciacion de elementos paisadsficos 22
1.13.3. Mejora de interconexidn de espacios de interés 23
1.13.4. Cotdlogo de Poisoje 3
1.14, SISTEMA. DE ESPACIOS ABIERTOS 23
1.14.1. Infroduccidn 23
1.14.2. Sisterma de espacios abiertos X3
1.15. PROGRAMA DE PAISAE 24
1.15.1.- Actuaciones de conservacion y manienimiento (AC) 24
1.15.2.- Actuaciones de mejora [AM) 24
1.15.3.- Achuaciones de restauracion |(AR) 24
1.15.4.- Actuaciones de moviidad e interconexdidn de espacios de inferés (Al 25
1.16. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA 25

1.14.1. Medidas de cardcter general

1.14.2. Medidas de carGcier parficulor
1.16.3. Medidas de cardcler ambiental. Comedores paisafisficos

ESTUDIO DE INTEGRACION PAJSAJ[SHC-IT

APROVAT PER L'AJUMTAMENT |

PLE EN SESSIO:
GRY 2017

El Secretari
T,f{@.f.f fE?ﬁéﬂfa

v Fub I

ol

[ 25

1.146.4, Medidas de caracier ambiental. Trofomientos del borde

1.17. PROGRAMA DE IMPLEMENTACIGN

2. PLANOS

&

2.1. STUACKON Y EMPLATAMIENTO DEL AREA
2.2. ORDENACION PORMENORIZADA DEL AREA

2.3. UNSIDADES DE PAISAJE AFECTADAS
2.4, VISIBILIDAD: CUENCAS VISUALES

2.5. PUNTOS DE OBSERVACIOM

2.6, SBTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS

2.7. RECURSOS PAISAJISTICOS AFECTADOS

2.8. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION
3. REPORTAJE FOTOGRAFICO

Y EEREREEEER B

SOMETIDO A
INFORMACION
PUBLICA MEDIANTE
OECRETO

NOMERO: 223c
DE

FECHA: S.10-1b .



AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACHON PORMENORIZADA PARA DEFINER UNA PARCELA HOTELERA EM AREA UREBANA TI-8 DEL PLAM GENERAL

1. MEMORIA

1.1. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL ESTUDIO

B documento de Estudio de Integracidn Paisqjistica. que acompana al documento de Plan de Reforma
Interior del Grea T8, “Alcocd™, deriva en los siguientes documentos:

» Documenton® 1: Memornia
» Documento n®2: Plonos
» Documento n® 3: Anexos:

Anexo 1. Plan de Participacitn POblica.
Anexo 2. Encuesta del proceso de Parficipacidn Poblica.

Anexo 3. Reportaje fotogrdfico.

De acuerdo con el Anexo | de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalifat, de Ordenacitn del Tenitoric,
Urbanismo y Paisaje. de la Comunitat Valenciana (DOCV n® 7.329, de 31 de juic de 2014), referida al
contenido del estudio de infegracidn paisajistica, ko informacion que deberd contener el estudico de
integracion paoisdjistica previsto en la ley se adaptard ol fipo. escala y alcance de la actuacidn y al
paisaje donde esta se ubique, ¥y serd, con cardcter general, la siguiente:

a) La descripcidn y definicidn del alconce de lo actuacién y de cada una de sus fases, sus
antecedentes y objefivos. Se incluird documentacion grafica con el Gmbito de estudio, asi como la
kocalzacion, mplantacion en el enfomo, ordenacion v disefio, tonto de o actuacidon como de las

instalaciones o elementos owdiores necesanos para su  funcionamiento, Ccomo Qaccesos o
infraesinscturas.

b) B ondlisis de Ios disfintas attemativas consideradas, incluida ka altemafiva cero, y una justificacion de
ka solucidn propuesta, en caso de que se requiera en e procedimiento dicho andlisis, Todo ello
analizado desde el punio de vista de ka incidencia en el paisaje, sin pesjuicio del andlisis que se efectle
en ofres documentos respecto a ofras materias sectoniales,

c) La carocterizocion del paisaje del ambito de estudio, mediante la delimitacion, descripcion y
voloracién de las unidodes de paisaje y los recurscs passajisficos que lo configuran, previa definicidn ded
mismo. En caso de existir estudios de paisaje oprobados, se recogena la caracterizacion realizada en
ellos, concreidndola y amplidndola, si es el caso, para el Gmbito definido.

c.1] B dmbito de estudio se definind conforme al procedimiento establecido en el apartodo b1 del
anexo |, debiendo obarcar los unidodes de paisaje comprendidas folal o parcialmente en la
cuenca visual de la actuacion.

c.2) Se entenderd como cuenca visual de la actuacidn el tenitorio desde el cual esta es visible,
hasta una distoncio mddma de 3.000 m, salvo excepcidn justificoda por las coractersticas del

teritonio o s se trata de preservar vistas que afecten a recomidos escenicod ﬁ

su determinacion serdn de aplicacion las técnicas a las que se refiere el apafade-c-del-

c.3) B valor y la frogiidad del paisaje se determinaran conforme a lo ex
cel anexo |. Las conclusiones de la infegracidon paisajistica y ko compafibilid
para coda unidod de pabkoje vy recurso paisajistioo. relocionando las respecky i

objefivos de calidad fjados, con ka cdlificacion de los impacios previstos: sw‘runm rrndemdcs

leves e insignificantes, seglin sea su escala, efecio, incidencio, duracién, permanencia e
individualidad.

d) La relacion de lo octuacidn con ofros planes, estudios y proyectos en trGmite o ejecucion en el
mismo dmbifo de estudio. Asi como con las nomnas, direchices o criterios que le sean de aplcacidn, y
en especial, las paisajisticas y las determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al Gmbito de
ka actuacidn.

e) La vaoloracion de la integracion paisajistica de la actuacion a partir de la identificacion y valoracion
de sus efectos en el paisaje, mediante el andlisis y valoracion de la capacidad o frogilidad del mismo
para acomodar los combios producidos por o acluacion sin perder su valor o cardcter paisajisfico ni
impedir la percepcidn de los recursos paisajisficos. $e justificard el cumplimiento de las determinaciones
de los instrumentos de paisaje de aplicacion o, en su defecto, se clasificard la importancia de los
impactos paisajisficos como combinacion de su magnitud y de la sensiblidad del paisaje. determinada
por aspectos como la singularidad de sus edlementos, su capacidad de transformacion y los objetivos
de calidad paisaiisfico para el ambito de estudio.

f} La valoracién de lo infegracidn visual de la actuoacion a partir del andlisis visual del dmbito, mediante
el estudio v valoracidn de la visibiidod de ko actuacidn, las vistas hacia el paisaje desde los principales
puntos de observacion, los cambios en la composicion de las mismas vy los efectos sobre la calidad
visual del paisgje existente. 5e idenfificardn y clasificardn los impactes visuales, en funcibn de ka
compalibiidad visual de bos carocterisficas de la octuaciin, el blogueo de vistas hacia recursos
paisajisticos de valor alto o muy aito y ka mejora de ba calidad visual del paisaje.

f.1) A efectos de idenfificor y valorar los efectos de la actuacion sobre el paisaie. el andlisis visual se
levard a témino mediante técnicas de modelzacién y simulacidn visual proporcionales a ko escala
de la actuacidn, que paemitan confrobar su resultado comparando escenas, fondos y pespectivas,
antes y después de esta, y con y sin medidas de infegracion pasajisfica, fales como infografias,
fotocomposiciones, secciones, dibujos U ofros, de manera que sea enfendible por pdblico no
especialado.

g) Los medidos de infegracion paisgjistica necesarias para evitar, reducy o comegir los impactos
paisajisficos y visuales idenfificados, mejorar el pabkaie y la calidad visual del enformno o compensar
efectos negafivos sobre el paisaje que no admitan medidas comectoras efectivas. Estas medidas seran,
por orden proritario de aplicocion:

g.1) La localizacion y, en su caso, el frazado, preferentemente fuera del campo visual de fos recurses
paisajisticos v de kas unidades de poisaje de alto valor v, en todo caso, en las zonas de menor
incidencia respecto a los mismos.

3.2} La ordenacidn en e poisaje, de acuerdo a su m@al patrdn gue o defina.

g.3) B disefio de la actuacién y de fodos los elementos queid conforrh
el paisaje, medionte ki adecuacidn del asentamiento 1; -aqkem__
atencidn ol disefo de la topografia y la vegetocidn. Wi i ¥
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h) Los resultodos y conciusiones de la woloracidn de la integrocion paisajistica y wvisual, justificados
medianie fécnicas graficas de representacion y smulkacion visual del paisaje gue mueshen la situacian
existente y ka previsible con lo actuacion propuesta antes y después de poner en practica las medidas
propuestas.

i) B programa de implementacion que defina, para cada una de las medidas, sus horizontes
temporabes, una valoracitn econdmica, detalles de redlizocidn, cronograma y partes responsaioles de
poneras en practica.

il Las medidas de integracién poisaiistica y el coste del programa de implementacidn se incorporanan
o plan o proyecio como parte del mismo.

1.2. OBJETO DEL DOCUMENTO

B objeto del presente documento de Btudio de Infegrocidn Paisofisfico. que incluye en sus
determinaciones el Estudio de Paisale, fiene por objeto justificar que la ordenacién planteada para el Grea
T8 “Alcocd™ de La Vila, es compafible con la proteccion, gestidn y ordenacidn del paisoje de su dmbito,
circunscrito a la cuenca visual desde ko gue es percepfible.

Asimismo, fiene por objeto completar las disposiciones que en matesria de impacihos visuales y de paisaje
se confienen en la Ley 2/198%, de 3 de marzo, de la Genenglital, de Impacto Ambiental, ¥ en la Ley
1171994, de 27 de diciembre, de EBspacios Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana.

E Plan de Reforma Interior del Grea de suelo urbano en e! drea THS Alcocd, de uso Tursfico Intensivo, del
Flan General de La Vila Joiosa, fiene por objeto aplicar sobre una parcela propiedad de Arcadia Playa
5.L. el arficulo 100 de ks Nomas Urbanisficas del Plan General, relafivo a incenfivacion de los usos
turistices, para lo construccién de un hotel de cuairo estrellas. De acuerdo con el referido arficulo, que fue
aprobado por ka C.T.U. el 4 de febrero de 2003, el Plan General considera los usos turisticos como usos de

inferés pdblico, segin lo previsto en la Ley Reguladora de o Actividad Urbanisfica en su arficulo 65.3,
vigente en el momento de aprobar kas Momas Urbanlsficas.

La modificacién de la ordenacidn pormenorizada, medionte Plan de Reforma Interior, fiene kos siguientfes
objetivos, de acuerdo con las Mommas Wrbanisticas del Plan General:

» Definr una parcela de uso hotelero de cuatro estrellos, de explotacidn y gesfidn unitaria,
empresarial e inscrita en los oporfunos regstros de la Comunidad Auténoma.

« [Incrementar la edificobiidad de esta parcela de uso hotelero, de aocuerdo con las Mormas
Urbanisticas del Plan General, para la fipologia edificatoria de la zona.

« Definir un dmbito tenitorial, denfro del suelo wbano turstico intensivo TH8, para realizar o

compensacidn de dofaciones por este oumenfo de edificabiidad, manfeniendo o
mejorando el indice de suelo dotacional.

Ademds, se pretende infegrar elementos existentes en el temiforio. con el siguiente objefivo:

» Modificar lo ordenacién para integrar y proteger la via pecuaria Colada de lao Costa, de & m
de ancho legal, que atraviesa una manzana del dmbito definido en la actual cometera del
Port, todo elo de acuerdo con la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana (DOCY n® 7.319, de 17 de julio de 2014).

APROVAT PER L'AJUNTAMENT
@ PLE EH SESSI{:

ESTUDIO DE INTEGRAGION rmmrinc.n

1 El Secretari

gﬁfg%:mwﬂ’

» Modificor ko ordenacién para integrar dentro del suelo dotacional pdblico gl
achual, ejecutado por el Minsterio de Formento.

siguientes:

o Justificar los criterios que se han seguido para asegurar la proteccion del paisaje en la zona,
preservando las dreas de mayor valor en la ordenacidn,

» Enumerar los criferios que se han seguido para integrar y presenvar los volores paisajisticos del
dambito del drea, de forma gue sean compafibles con su ulilizockdn cofidicna, con la
creatividad y con la mejora de sus condiciones.

+ Lo consecucion de los citados objefives se ha abordodo desde la concepcién de la
ordenacidn del Greq, el establecimiento de los usos de cada zona, y ka puesta en valor de los
elementos singulares.

En definitiva, el documento motivard las condiciones de implantacion o ordenacidn pormenonizada del
dreq, parfiendo de la base de kas condiciones impuestas por el Plan General.

Ademds, se establecen una serie de medidas de implementacidn gue pemitan poner en valor [a
actuacidn v su entomo con criterios de proteccitn del paisaje.

Este Documento, en lo que se refiere a Proteccion del Paiscje, contendrd:

« Lo coroclerzocion del paiscje, con la descripcion, clasificacion y delimitacion de las
Unidades del Paisaje y de los Recursos Paisgjisficos que los singularizan, en ef Grea afectada
por la actuacion y en el enfomo.

» La delimitacion del dmbito, a partir de consideraciones paitsajisticas, visuales y fenitoricles.

* La caracterizacién de las Unidades del Pasaje, con la definicion, descripcion y delimitacion;
el andlisis de sus caracterisficas; la idenfificacién de los recursos pakajisficos que singularizan
posifivamente su valor v los conflictos paisgjisticos que las degradan y la definicion de los
objefivos de Calidad Paisajistica.

» B andlisis de la visibilidad del Poiscje, desde la percepcion visual.

» Los medidas de integracidn paisajistica, necesarias para poner en valor ka 2ona, que han sido
aplicadas en o ordenacidn del drea.

* B Programa de Implementacién, con las medidas tomadas en el Plan de Reforma Interior
para mantensr o mejonar el paisaje.

» ElPlan de Porficipacion Piblica. :*;
Todas kas medidas ¥ ef programa de impdementacion, se rﬁ:llupicc:dc ko definicion de I-B e » ;
pomenonzada del Plan de Reforma Interior., : .y INFORMACIO
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1.3. SMUACION Y CONDICIONES DE COMNTORNO DEL AREA

H drea de suelo urbano de uso furisfico intensivo TH8 "Alcocd”, del Phan General vigente, estd situadao en
un espacio alargado paralelo al mar, apoyado en la playa del Varador, en la Partida Almadrava, al
sureste del ndcleo urbano actual de La Vila, muy cerca del actual puerto.

B dareq estd situoda en la primera linea de playa, que la limita por el sur, feniendo como exiremo oeste el
suelo wbano TH10; como exfremo norte el suelo wbanizable PP-13 y el suelo uribano THY; y como exiremo
este el suelo urbanizable PP-11. B acceso principal se realiza por el nore a fraves de ko cametera naciondal
332 antigua, desde ka que se accede por diversos viarios urbanos que parten de ella en direccidn al mar,
sobrefodo lo camretera del Puerto, y desde la Avenida del Puerto por el sur, gue conecta directamente
con ha Avenida de I Almadrava,

B tereno es muy abrupto, subiendo rGpidomente de cofa a medida que nos alejomos de la playa,
vanando desde cotas medias enfre 2.5 y 4.5 m, hasta cotas medias de 14 a 18 m. A medida que
ovarnzamos desde ko playa en direccidn norfe, las pendientes se suavizan de forma significativa,
alcanzado en ka parte interior del Grea cotas medias entre 19 y 24 m. Pracficamente la totalidod del Grea
es un espacio muy singular, que forma una especie de balcon que se levanta sobre la playa, con vistas ol
mar. En direccién oeste a este, las pendientes apenas osclan entre valores medios anteriores, formando
un espacio de comisa muy caracterisfico en esta zona del municipio.

El Grea objeio del presente Plan de Reforma Interior, estd incluida dentro del dmbito del suelo urbano de
uso turisfico intensivo TH8, denominado como "Alcocd”, del Plan Generod,

Este suelo de acuerdo con el planeamiento, estd establecido como wbano, por tanto, apto para

integrario en el casco ubano de La Vila con un uso twisfico intensivo, que es el dominante. En el drea se

establece un porcentaje de uso ferciario y se incentiva el uso furisfico, en la variante de hotelero o
asimikado.

En el entomo del Gmbito, se encuentra suelo urbano y urbanizable de uso residencial o furisfico intensivo,

de los cuales alguncs se han desamrollodo, y ofros est@n pendientes de programacién. En concreto
siguiendo ko nomenciatura del Pian General, las Greas o sectores que lindan con el T8, son las siguientes:

Por el oeste:
* Suelo wbano de uso turistico intensivo; T-10 “Port”, sin desamrcilar.
Por el norfe, de oeste a este:
» Suelo urbanizable de uso turisfico infensivo; PP-13 "Almadrava”, sin desarroliar.
« Suelo urbano de uso turisfico infensivo: THY “Almadrava”, sin desaroliar.
« Suelo urbanizable de uso turistico intensivo; PP-13 “Almadrava™, sin desamoliar.
Por el este:

» Suelo wbanizable de uso furisfico infensivo; PP-11 “La Nina”, sin desarmollar.

Playa del Varador y playa dels Estudiants.

1.4. USOS PRESENTES EN EL SUELO

En todo el dreq, antiguamente predominaban las zonas de culfivo, gue en su dia fueron afemozados pang
la explotacidn de cimendro, clgomobos v olivos y posterdomente algunas de ellas desfinadas a o
explotacién intensiva de frutales, que fueron cbandonadas progresivamente con lka anfropizocion del
territorio, debido a la construccion de viviendas relacionodas con la costa, provocando en kos huecos
existentes el abandono de los cultivos, que ha conllevado la existencia de cierta vegetacion. sobre todo
en las pendiente de kas fermazas en zonas vacias, carenfes de valor.

En el Greq wbana existen consinucciones consoidadas de fipo unifamifiares osladas o plurifamidiares,
compaticles y construidas de acuerdo con el planeamiento. Ademds fambién existen construcciones
abandonadas que por su estado de uing no se fendrdn en cuenta.

En o zona, y atravesando ka parie ceste del mismo, existe una via pecuaria, denominada Colada de la
Costa. Esta via pecuaria inicia su trozado por el t&mine municipal de Villgjoyosa, procedente del de
Finestrat, por el M-? del desiinde enire estos dos téminos, sito junto a la Casa de Modesto, en la Playa La

Cala. Estos dos puntos de referencia kos dejan a la izguierda y asciende, con direccion 5-0, por enfre la
pinada de la Umbria de La Cala.

Tiene una longitud aproxinmada de 13600 m, ¥y una anchura legal vanable enfre & vy & m. gue se considera
necesaria, En lo gue respecia al drea lo afraviesa coincidiendo con la Cametera del Puerto, ocon un ancho
legal de & m.

El sisterma viario existente en la actualidod en el dmbito de actuacidn, estd formado por una via peatonal
y fres caolles de Gmbito local, que son los siguientes de oeste a este:

PEATOMALES

» Paseo maritimo, con acabado de homigdn, de ancho imegular, de utna media de 8 m,
que recome & parimetro norfe de la playa del Varader.

VIALES DE TRAFICO RODADO:

»  Avenida de Almadravo: cametera kool que afraviesa el dGrea (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 dencminada Colada de la Cesta, hasta la enfrada del drea.

« Comi del Porl: Emite nore del drea. gue coincide con la via pecuaria, ka denominada
Colada de la Costa.

« Avenida del Port: cometera que discume por & puerio, hosta coincidir con el oami del Port

Actualmente existe red de saneamiento en ko zong, para g:rﬁemcrn a las zonas curﬁoﬁdudus
whanizacion y edificocion. Ademads emler&ddephnmlesme{enm SO N %m

Avenida del Port, Existe red de agua potable en ka zona, p-cmzﬁnrsewmahs

Por el sur: wibanizacion y edificaciin.
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También existe elechicidad y clumbrado, para dar servicio a las zonas consolidadas por la urbanizacion y
edificacién. Para nuevas edificaciones se estard a o dispuesto en el informe de peficidn de suminisiro de
la compafia lberdrola. La red de telecomunicaciones para daor servicio a las zonas consolidadas por la
wbanizacion y edificacion. Para nuevas edificaciones se estard a lo dispuesto por los compardiios de
suministro.

1.5. OBJETIVOS DEL PLAN GEMERAL PARA EL AREA TI-8

De acuverdo con kas direchices de la eskategia urbana e infegracion del temitorio. del Plan General
vigente, apcables of drea TH8, de uso turistico, los objetivos de implantacidn del Grea serdn bos siguientes:

La recuperocidn de la fochado maritima posa por la generacion de un fefido wbano vivo,
temporalmente estable, y ello pasa por ka implantacién de usos compafibles con los residenciales, y
ademds dinamizadores de la economia, creadores de empleo, directo e inducido para ofros Greaes
productives, como el comercio, ka hosteleria, servicios de fodo fipo, siendo las implontaciones turisficas las
que mejor pueden cumplr este papel.

Para ello se imploantan medidas incentivadoras, en especial, un incremento de aprovechamiento
edificatorio sobre las parcelas. ssempre y cuando fodo &l se desfine a este uso, ko que redundarg, al
disminuir los aprovechamientos residenciales potenciales, en una disminucion de densidad.

Como ya se ha expuesto exdnaustivamente en la U, ka utiizacidn disconfinua de kos fejidos urbanos es la
mayor garanfia para su degeneracion a medio plazo. Por fanto el consumo de un suelo escaso [cercano

al mar] por usos involutivos a largo plazo debe ser evitodo, propugnando los usos furisficos estables,
dinamizadores de la economia a largo plozo.

E denominado tuismo residencial, de largo duracién, por residentes temporales, implantados en ofras
zonos de la Comunidad Valenciana, no es un modeio deseable para La Vilka Joiosa, ya que gemera bas
mismas problemdlicas para el Municipio gue el uso residencial propiomente dicho, pues requiere kas
mismas dotaciones y equipamientos docentes, sanitaos, por ejemplo, pero no dinamiza la economia
generando empleo en ofras Greas como los servicios, nada mds que de manera puntual. desestabizando
mercados como el del suelo o la construccidn.

Sin embarge las implantaciones hoteleras, apartamentos turisficos y ka mulfipropiedad, fienen ka
caracteristica. si se desestaciongliza suficientemente el desfino, de producir una rotacion constante del
usuarnio, generando empleo directo en sus instalaciones e indirecto en todo el drea servicios, opfimizando
la ocupacidn del temitorio a lango phozo.

Creocion de suelos estiictomente hoteleros de en puntos estratégicos para incentivar una oferta de alta
= nte: niada en ka Comarca.

Deniro de kas instabaciones turisticas existen categorias de implantacidon mdas dese
kas hoteleras, y denfro de estas o mayor calidad (405 estrelias), por o que el Plan ha
emplczamientes para Unicamente puedan emplazarse estos insfalociones, ententiendo que es
producto furistico diferenciado para complementar otros existentes.

Los objetivos de kas directrices de la estrategia urbana e integracion del temitorio, de acuerdo con el Plan
General vigente, aplicables al Grea TH8, respecto a los usos fercianios, serdn los siguientes:

Pemmitir que todos los desarmolios wibancs v urbanizables dispongan de ko posibiidad de
implantacion de dispersas y compatitles estructuras tercianias equilibradas con lo densidad, si
bien los condiciones de ko economia de mercade serdn en Oiima instancia los que
determinen su aparicién y/o mantenimiento.

Los usos tercianos-comerciales fienen una importancia copital para ko generacién de vido
wbana, ademds de consfituir un soporte fundomental para ka creacién de pequenas y
medicnos empresas, en muchos caosos de estuchura exciusivamente famiiar, de gran
fradicién en nuesiro entomo.

B Pan es, por tanto, posibiita la opaorcidn de este tejido ferciorno, compatibie v
complementario, con los usos residenciales y tuisticos, de manera mds intensa cuanto mMayor
s2a el oprovechamiento de coda dreq, pero esto no garanfizard su oparcidn si bos

condiciones impuestas por la economia de mercado y ka libre competencia no lo hace
viakbda.

Oftros objetivos recogidos en la ficha urbanisfica del Grea TH8, serGn los siguientes:

B desamolio integral de o comisa marifima de La Via Joiosa, en su framo cenfral, debe
orientarse a la integracidn de primeras, y sobre fodo segundas residencias, perc debe estar
fundameniaimente activado en favor de una infervencidén orienfada a la incorporacion de
establecimientos turisticos.

Atencidn priortaria a la insercion de la edificacion en el fejido urbano, en funcion de déficits
de la frama, y estruchwondo y jerarguizando el viade, en especial con ko Via Parque,
iberanda de esta funcion a ka actual N-332.

Comeccion en lo posible de los carencias dofacionales en espacios libres equipamientos y
plazas de aparcamiento, de las Greas colindantes.

Solucionar el fejido de borde wbano de la comisa marfima con la N-332 mediante la
creacién de una frama wibana de fipologia en Edificacion Abierfa, creando una fachada de

la ciudad en la comisa sur, integrando paisafsticamente el satto topogrdfico natural con la
playa y el puerto.

Lograr conexiones viarias, peatonales y visuales de la cmdc:dmn el mar. -

Especial imporfancia es k conexidn con las crd&nudmes de los [suehos urbarfiiiesI DO A
colindantes PP-6/7, y bos urbanos intersticicles. = | JNFORMACH O
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Desde el punto de vista de los criterios de paisaje, conviene destacar ademds que en la propia ficha del
dreqa, como condicionante para el disefio de la ordenacidn, se incide en lo creacién de una zona verde
finedl, para potenciar la comisa con topografia ko 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 integracidon paisajisfica. Herolmenie recoge en el Tomo |
Documentacidn informativa, las siguientes consideraciones:

10. Lo recuperacion de la fachada marifima.

Esta reconsideracién sobre ko fochada marifima debe infegrar no sdlo medidas onenfadas a su
recuperacion escénica sino planfearse de qué manera, o fravés de infervenciones de mayor
caiado, puede mejorarse ko colidod funcional del espocio en su conjunio, condicidn que. de
incumpiirse, haria naufragar ka intervencion.

La fochada maritima fiene interés no sélo como un elemento configurador de la oferta furisfica sino,
muy especicimente, como un factor definiforio de o cafidad del espocio wbano que siva como
argumenfo dinamizador de la rehabilitacidn de kas zonas wbanas inmediatfas.

La diversidad de kos acfuaciones urbanisticos producidas hasta el momento en el conjunto del konal
requieren una consideracion detallada de coda una de ellas, si bien desde ko perspectiva de lograr
mn esquema de uso Moral que sea giobalmente coherente y oceplable, debiendo analizar el
espacio fforal desde diferentes supuestos:

» Lo localimocidn fisica de los diferenfes espacios conformanites def liforal vifero,
» Lo volorocidn ambiental y poisaisfica de dichos espacios.

o Lo consideracion del foral vilero en redocion of del conjunto comarcal, sefichando os

foctores gue pueden pofenciar su complementariedad y especializacidn, fanfo desde
el punto de vista ambiental como funcional y furfstico.

+ Sus condiciones funcionales, inciuyendo enire ellas o localizacidn, las coractersficas
intfrinsecas, la accesibiidod y el régimen de uso.

» Los usos que registran, asi como las varaciones ¥ comecciones que cabe infegrar, de
forma individuaiizoda, en dichos espacios,

» FEi régimen de acfuaciones y usos que se preve incorpaorar, incluyendo las acciones
orientadas a la mejora de sus condiciones paisajsticas y funcionales.

» Elrdgimen wbanitico que cabe aplicar en el ploneamiento wbanitico, especicimente
en [os supuestos en gque se considere necesania ko profeccidn de dichos espacios.
indgicando, en su caso, las medidas de proteccidn gue se considere necesario levar a
oabo.
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o
R Ly
m rm
=
(¥l
=
L

ay

Esquundy

-

=

H'u ENI

FUMNCICON TERRITORLAL:

- Bl desamolla infegral de ka comisa maritima de La Wia Joiosa, en su framo cenfrod: icniarse a
o infegracidn de primeras, v sobre fodo segundas residencias, pero debe estar fundamentalmente
activado en favor de una intervencién orenfada a la incomporacion de establecimientos tuisticos.

- Atencidn pricritaria a la insercién de la edificacidn en ef fejido wubano, en funcidn de déficits de Ia

frama, y estrecfurando y jerarquizando &f viario, en especial con la Via Porque, fberando de esta
funcion a lo actual N-332.

- Comeccidn en lo positle de ks carencias dotacionales en espacios fibres equipamientos y plazas
de aparcamiento, de kas dreas colndonfes.

- Solucionar &l fefido de borde urbano e ko comisa maritima con la N-332 mediante lo creacidn de
una frama wbana de fipokogia en Edificacién Ablerfo, creando una fachada de ka civdad en la
comisa sw, infegrando pasaisticamente el saltfo fopogrdfico nafural con la playa y &l puerto.

- Lograr conexianes viarias, peatonales y visuales de la civdod con el mar.

- Bspecial importancia es la conexion con las ondenaciones el los suelos urbanizables colindantes PP-
&7, y los wbanos infersticiales.

DISENG DE LA ORDENACION: Creacién de una zona verde fineal, para potencior ko comisa con
topografia ko mds nafural posible.

1.6. CONDICIONANTES PARA LA ORDENACION DEL AREA

B drea queda incluido en el dmbito de suelo gue estd delimitado y clasificado en el Plan General como
suelo urbano, y por fanio, con ordenacion pormencrizada, de uso turisfico intensivo. Su idenfificacion
aparece reflejoda en el documento de Plan General, y concretamente en kos planos de clasificacidn de
suelo y sectores de planeamiento. idenfificGndose la zona como T1-8.

Las Tipologios son de Edificocion Abierta, clave EA, En lo edificacion ABIERTA, la posicidn del volumen en la
parcela se defermina por una separacidn minima a la colle o lindero, una oltura mdxima, resuitado de la
aplicacion de un coeficiente de edificabiidad a la superficie de aquella. Es decir solo queda un grado de

ibertad, indicativo, que es lka ocupacidn (proyeccidn en planta del edificio). resultado de la apcocién de
todios los pardmetros antedores (arficulo 19 MNUU del Pian General).

La fipologic ABIERTA, en principic muy genérica, se subdivide en diferentes GRADOS, que son las
infensidades de aprovechamiento, los alfuras mdoimas, kas parcelas y retrongueos minimnos, por ko que o
combinatoria de estos pardmetros determina kos limites concretos de los fipos de edificios gue se pueden

implantor en coda 2ona del femitonio, siendo v&ido para CI'C'DI'GI' desde una vivienda unifamiior hasta una
nave industrial o el blogue Eneal. b B
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La ordenacidn del drea se realiza por medio de un Plan I:!-e EEftﬂTﬂCl InIencu‘ Debe cu
condiciones:




AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAM DE REFORMA INTERIO® QUIE ESTABLECE LA ORDENACHON PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EM AREA URBANA TI-8 DEL FLAM GENERAL

USOS:
Uso dominante:
» Residencial, en la modalidad principal de edificacion abierda.

« Turisfico, dotar de kas condiciones necesarias al drea para favorecer la implantacidn de
los wsos furisticos.

Usos compatibles:

Salvo gque manifiesiarnente seon incompafibles con el vso residencial asignado a esta Zono
» Terciario, comercial, hotelero, restauracion y aparcamiento.

Usos incompatibles:
o Industrial, en grado 3/4/5.

B régimen de los usos se completa con lo reguiacion establecida en el Plan General vigente.
TIPO DE ORDENACION

La zona residencial de la fotalidad del Grea TH8 del Plan General objeto de esta actuacion, se configura
por la infegracion del sistema de ordenacién principalmente por edificacion ablerfa, agupacion en
manzanas completas, esponjamiento de la frama wbana y el uso global residencial / turistico.

WiAS PECUARIAS:

- B Grea esta afravesado por la via pecuaria denominada “Colada de la Costa™.

RED VIARIA:

La red viana incluida en el ambito del drea es computable a efectos de justificacién de estdndares.
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS: Edificacion Abierta. Usos dotacionales en Edificacion Abierfa.

De acuerdo con lo expresado en el capfiulo anterior, se modifica o ordenacion pormenarizada del dreaq,
con kos siguientes critesios:

PARCELA HOTELERA: se define una parcela de uso exclusivo hotelero, para ba implantacidén de un hotel
de cuahro estrelias en la porcela propiedad de Arcadia Playa SL. en la manzana 1 ded drea.

COMPENSACION DE DOTACIONES: se define una nueva zona verde, para compensar el aumento de la
edificabdidad hotelera en lo parcela, de forma que se mantenga o aumente el indice de suelo
dotacional de la zona.

REDELIMITACION DEL AREA: se exitroe de la superficie del drea, los terenos del trazado de la via
pecuano Colada de la Costa,

PROTECCION DE LA ViA PECUARIA COLADA DE LA COSTA: se redefimita la manzana 1 para extraer los
temrenocs de la via pecuaria.

INTEGRACION DEL PASEQ MARITIMO: se infegra en & dominio poblico, los ferenos
paseo martimo ejecutado por €l ministerio de fomento, redefiniendo las of
MCINZCNKS.

Paisajistica que acompafia a esta propuesia de Plan de Reformna Interior.

Ademds, se han reafizado ojustes en la ordenacion tras realizar una fopografic completa del drea y su
entomo, con las siguientes medidas adicionales:

ADAPTACION A LA REALIDAD TOPOGRAFICA DEL AREA: en lo que respecta a la configuracion de las

zonas verdes, la definicion de los viales, las alineaciones del dreq y ka distibucion de alturas de o

Una vez definida ka parcela de uso hotelero aplicando e coeficiente de edificabiidad, exiraida la via
pecuaria Colada de la Costa, delimitado el paseo maritimo como suelo de dominio poblico, definida una
zona verde en el espacio intersticial resultado de defimitar la via pecuaria, vy gjustoda la topografia, el
resultado es el sigusente:
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AJUNTAMENT DE LA VELA JOIOSA,

FLAN DE REFORMA INTERIOR GUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA TI-B DEL PLAN GENERAL

AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
ZONA uso TIPOLOGIASCLAVE |  SUPERFICIE, m2 IEM, mi2t EDIF. TOTAL, m2t
Marzana 1 Hatefera EA 3a 5.272,00 11 6.377,84
Manzana 2 Residencial EA 3a 14.508,00 070 10.225,60
Manzana 3 Residencial EASa 12.475,00 0,40 4.990,40
Manzana 4 Residencial EA Sa 7.852,00 0,40 3.156,50
Manzara 5 Residencial EA 32 533,00 0,70 443240
Marzana & Residencial EA 52 3.005,00 0,40 1.202,00
Tatal Suelo Dominio Privado 49.585,00 30.385,04
Eguipamiento Miiltiple SOM 938,00 Onderanzas
Equipamients Aparncambento SCA 602,00 Ordenzanzas
Zona verde Hreas de juego VA 722,00
Zona verde Areas de jusgo SWA 514,00
Zona verde Jardin VPl 545,00
Zona werde Jardin VP2 1.504,00
Zona vende Jardin ] 9.479,00
Red Viaria Peatanal. Paseo scv 1.464,00
Red Viara \iales SCW B.791.00
Tatzl Suelo Dominio Piblico 24.652,00
TOTAL AREA TI-8 74.244,00 30.385,04

La edificabiidad gue comespondera a bas muewas zonas verdes, definido en una parcela propiedad de
Arcadia Playa, 5.1, se materializa en la propia parceba hotelera,

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

La anfigua parcela de equipamiento de infraestructuras SID. cambia el nomenciator a equipamiento SAV,
para responder a ka reglidaod de su uso actual. Lo anfigua parcela SED, cambia a equipamiento SQM,
dotacional miltiple.

Bl Gmibito se ajusta a la delimifacién marifimo temesire.
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1.7. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR. LEGISLACION APLICABLE

1
B presente documento se ha formmulado de acuerdo o los prescripciones legisidtivas y normafivas del
Ordenamiento Juridico v Urbanisfico de rango superior. En concreto se aplica:

« Texto Refundido de la Ley del Suelo [Real Decreto Legisiativo 22008,
Estado, BOEN® 154, de 24/6/2008).

+ Ley de Ordenacion del Temitoro, Urbanismo y Paisaje de lo Comunitat Valenciana, LOTUP,
(Ley 5/2014, de 25 de julio, de bk Generalifat Valenciona, DOCY n® 7.329, de 31 /07/2014).

» Reglamento de Ionas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Yalenciona [Onden de la
COPUT de 26 de abril de 1999, DOGY n® 3.488, de 5/5/17F7).

+ Plan General de Ordenaciin Wribana de La Vil Joiosg, aproboado definifivamente por la
Comisidn Provincial de Urbanismo, de fecha 07 de Abril de 199 [BOPA n® 173, de 30/7/179%).

« Ley de Vias Pecuarias de lao Comunitat Valenciana [Ley 3/2014, de 11 de julio, de ka
Generalitat, DOCV n® 7.319, de 17/07/2014).

o Ley 22/1988, de 28 de julio de 1988, de Costas, BOE n® 181, de 29/06/88. y su Reglamenio
General, aprobado por Redl Decreto 8762014, de 10 de oclubre.

Serdn de oplcacidn los diversas modificaciones por leyes de acompafiomiento v ofras legslaciones
vigenies hasta la fecha de redaccidn de este documento.

1.8. ESTUDIO DEL AMBITO VISUAL

1.8.1. Introduccidn

B dambitc de estudio se define a pariir de consideraciones paisajisficas, visuales y temitoriales, incluyendo
unidades de paiscije con independencia de los limites administrativos de los téminos municipales.

La delimitacidn del dmbito de estudic del presende Estudio, se basa en el conceplio de cuenca visudd,
enfendiendo como fal. aguella parte del temitorio desde donde es visible la actuacién y que se percibe

espaciaimente como una unidad definida fundamentaimente por la fopografia, la exdstencia de bameras
visuales y la distancia.

La cuenca visual puede contener una o varias unidades de paisaje y constituye la zona de influencia de
ka percepcion del Gmbito de actuacian.

La delimitacién de lo cuenca visual del planeamiento urbanistico en estudio se realiza uliizondo un
modelo digital del tereno (M.D.T.) en ks arededores del mismo, la cartografia municipal, topografia
propia de campo, ¥ la aplicacion de diversos estudios de campo para delimifar las dreas desde las cuales
eITeammomfuvﬂ:}evlusﬁremdesdehscmmnﬂﬂﬁvﬁ:ﬁh& | SO '1E1IDDP.
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AJUNTAMENT DE LA WILA JOROSA

FLAN DE REFORMA INTERFOR QUE ESTABLECE LA ORDENACHIN PORMENORIZADA PARA DEFNIR UNA PARCELA HOTELERA EM AREA URBAMA TI-8 DEL PLAM GENERAL

1.8.2. Defimitacion y justificacion del dmbito

La cuenca visual en esta zona del témino municipal de La ¥ila Joiosa, gue incluye todos los alrededores
desde los que es visible el dreq. estd esenciaimente condicionada por la topografia del temeno. las
construcciones de viviendas v bloques en el propioc drea y en los alrededores, las infroestructuras de viales
gue la rodean y sobre todo su integracion en la comisa maritima frente al Puerio.

Destacar desde el punto de vista paisajstico dos elementos que definen el drea. por una parfe su
cercania ol nicleo urbano del municipio y por ofra que fodo el Gmbito constituye una primera linea de
edificacién frente al mar, incrementando la importancia de amibos elementos por su cercania al achual
Puerfo y la playa.

La fopografia del terenos, con cambies bruscos desde el mar, y sensiblemente planas en direccidn esfe-

ceste, configuran un paisaje muy singular y comon en una gron parte de la franja costera del municipio,
que conviene mantener.

Respecio a ka visibilidad del Greq, fenemos:

» En lo gue respecta a la fronjo norte del drea, este es visible desde kas parcelas coindantes
del suelo urbano, aungue esta visibllidad queda limitada por la exdstencia de edificaciones
en el entomo, lo cudl limita en gran medida su visibiidad.

» Enlo que respecta a ko franja sur del Greq, este es visible parcicimente desde ka Avenida de
la Almadrava, el cami del Port y ko zona de playa y el puerto maritimo de La Via, aunque

muy Emitada por las construcciones existentes, que actlan como una imporiante bamera
viswal,

»  [Enlo que respecta a la franja ceste del Grea, este es visible desde las parcelas colindandes, al
igual que ka verfiente norte, ka visibilidad estd condicionada por el entframado urbano.

» En lo que respecia a la franja esfe del Grea, presenia kas mismas caracterfsticas que las
anteriores, oungue en este caso, como existe menos consolidacion, la visibiidad se amplia.

La cuenca visual se encuenira sujeta a las imitaciones del ojo humano gue. en ousencia de obstdculos,
disminuyen la nitidez visual o parir de los dos kilbmefros de distoncio al objeto. En este senfido los
construcciones existentes en el entomo del Grea o integrarse el mismo en el casco urbano del municipio,
provocaran que se pienda rdpidamente la visitiidod desde laos zonas coindantes.

La cuenca visual 52 opoya en lo gque se conoce como “alcance visual efecfivo”, estimondo gue en
condiciones dpfimas de visibllidad por encima de cierfa distancia se verficoa una disminucidn en la
percepcidn, gue minimiza la infrusitn visual de nuevos elementeos, tendiendo en general o integrarse con
el resto de elementos compositivos del paisaje percibido, la nitidez a cierta distancia es muy escosa y g
visual se confunde con el horzonte.

De ocuerdo con ko anferior, el dmbito tewitorial que se ha considerodo adecuade para abordar ka
planificacion v ordenacion temitorial desde el punto de vista paisajisfico queda definido en los plancs de
este estudio.

Je frata de una cuenca visugl muy circunscrita por ka frama wibana exdstente ol enfomo inmediato del
dareq, del gue es obieto el presente Anexo de jusfiicacidn de critedios de profeccion de poisaje. En este
senfido, se han definido las Unidades de Paisaje de kas zonas desde las gue es visible el mismo.
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1.8.3. Criterios de delimitacion

A grandes rasgos, y como paso previo al estudio paisajistico, el tenitorio
paisaje: paisaje notural, paisaje rural y poisaje wbano.

En esta parfe del témmino no se puede hablar de un paiscje natural propia
paisoies en los que el hombre ha intervenido durante sighos en mayor o

B municipio de La Vila Joiosa est@ ubicado en la comarca de La Marina Baixa, donde conviven grandes
bokas de suelo aniropizadas por la actividad urbanistica, sobretodo en ba zona mas cercana a la costa, ka
cual nos ocupa,. con ofras zonas de uso agricola, sobretodo en ka franja menos litoral del témmino, y por
Ultimo esdsten grandes bolsas de suelo en estado natural, sobretodo suelo forestal, que predominan en
espacios situadas ol norte del t&mino, mds densas alrededor del embalse de Amadorio.

En general, los paisajes fienen as siguientes caracteristicas principales:

a) B paisaje wbano, donde se infegra el drea T8, estd constituido por el nbcleo urbano, ¥ los suelos
urbanizabdes consolidados donde predomina el uso turistioo v residencial, que se localiza entre ko
2ona stuada entre los arededores de la caretera nacional 332 en su frazodo antiguo y el mar, y que

52 complementa con las vios de comunicacidén de acceso v las infroestructuras anexas ol suslo
consolidado.

b) B paisaje rural estd consfituido basicamente por la zona agricoka de culfivos (en los temenos de
fisiografia mdas lana, con mejores suelos para e uso agricoka). Los culfives son fundamentalmente de
arboles frutales y de secano, Estas zonas o menudo se ven acompanadas de construcciones de uso
rural asociadas vy se conceniran sobre todo en las zonas no forestales ol norte de ka autopista AP-7, v
enfre: esta y ko camaetena naciondal 332,

c) B posgje natural estd intfegrado por kas zonas de suelos forestales, que estdn incluidos en el
inventario Forestal de lo Comunidad Valenciona. Estos se sit0on fundomentalmente al noroeste del
témming municipal. coincidiendo con las cofas topogrdficas mas elevadas, oungue fambién existen
zonas en el dmibito y entomo del drea.
Influyen como referencia del pasaje. cuatro aspectos fundaomentales:
+ Lo orografia plana v ondulada del femeno.

« Lo concentracion de los usos anfropizados [residenciales, turisticos, indusiriales o terciarios) en
nicleos de concenfracién compacta o difusa.

» El predominio de zonas de usos agricolas, que provocan la fransfommacidn del suelo.

» La sitvacién de zonas naturales forestales, que no han sufrido procesos de fronsfomacion
para usos agricobas o urbanisficos.

A partir de estos aspectos fundamentales y especificos del dmbito de estudio se definindn las unidades de
paisaje v los recursos paisaiisticos gue e ven aofectodos d-ei‘-::m'ru directa o indirecia por ka achsacion.

a, fuertemente|Biddirada,
INFORMACION

En el caso que nos ocupa hablamos pues de una zona de’tupﬂgmﬁu ol
denfro del paisaje ubano del municipio. W
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AJUNTAMENT DE LA WILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACHSN PORMENORIZADA PARA DEFINIR NA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMNA TI-8 DEL FLAN GENERAL

1.9. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

1.9.1. Metodologia

Se entiende por unidad de paiscje el Grea geogrdfica con una configuracion estructural, funcional o
percepiivamente diferenciada, dnica y singular, que ha ido adquiriendo los caracteres que la definen fras
un largo pencdo de fiempo. 3e idenfifica por su coherencia intema v sus diferencias con respecto a ks
unidades configuas,

Lo caracterizacion de bas unidades de paisgje, fiene por objeto:
a) La definicion, descripcion y delimitacion de las caracteristicas paisajisficas del dmbito de estudio.

b) B ondlisis de sus caracterisficas y de hos dindmicas y presiones que las modifican o que pueden
alterarias.

<) Lo idenfificacitn de los recurses paisajisticos gue singularizan positivamente su valor v los confiictos
paisajisticos que las degradan negafivamente.

d] La posibiidod de establecer ka definicidn de los objefivos de calidad paisajistica.
1.9.2. Delimitacion de unidades

La defimitacidn de unidades de paisaje se regiza mediante ba uliizacion de fotogramas aéreos, opicando
la metodologia fisiogrdfica y la propia observacidn in situ del temreno afectado, del que sa ha recizodo
una topografia de campo.

La topografia, la litologia, los uses o sifuaciones actuales. o el estado natural del suelo, caracterizado o no
por los diversas actividodes que en él se desamollan [agricolas, urbanizaciones, etc), constituyen los
elementos fundamentales para la divisidn del femitodo en Unidades de Paisoje.

En el municipio de La Vila Joiosa, y en concrefo en el Grea de estudio, predomina la fisiografia ondulada,
que coincide sensiblemente con la morfologia existente desde ka costa, con elevaciones considerables
hacia el norte, a medida que se alejan del mismo, ¥ la existencia de un paisgje imegulaor con elevaciones
que rompen con la inealidad del paoisaje.

En ko rona de la costa, v fruto del desomollo turistico, ks aclividades humanas hon modificado
sustancialmente el poisaje notural, ontropizados en amplios zonas con wso turistioo-residencial compacto
o extensivo en primera inea, por ko gue el rasge dominante en ko carocterizacion del pasaje de esta zona
es el uso del suelo. Sin embargo, en las zonas fopograficamente mas elevadas del fémino municipal, se
conssrva el suelo en estado natural de fipo forestal en su mayor parie.

Bl estudio requiere la consideracidn de otros elementos y aspecios pataiisficos, que serdn analizados en
cada una de las Unidodes del Paisaje que se definen.
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1.9.3. Otfros componentes o elementos del paisaje

Enfre los elementos 0 componentes de paisaje pueden distinguirse: i ]f
» Eementos fisicos: topografia, fipos de suelos, existencia de redes hidricgs superficiales. etc.
= Hementos bidticos: fipo de vegetacidn o culfives, fauna exdstente, eic.

»  Hementos antrdpicos o naturales del suelo: los elementos antrdpicos mdas caracterisficos son
los asentamientos urbanos de uso residencial, industrial o terciario, las fransformaciones de
suelo para usos dotacionales, la presencia de infroestructuras de comunicacion temrestres, de
fransporte vy distibucion de energia eléchica, los captacidn y diskibucion de aguas
subtemaneas, etc.

Estos elementos o componantes del poksaje pemmiten caracterizar el femitorio, constituyendo criteros para
diferenciar unas unidodes de ofras.

1.9.4. Caractensticas visuales basicas

Para ka caractenzacitn paisgjistica se abordan y analizan tombién los caracteristicas visuales bdsicas del
temitorio: amplitud visual, permeabdidod y conectividad wvisual, configuwocion escénica, posibles
wariaciones tfemporales, elementos verficales, etc.

Lo caracterizacidon de los unidades de paisaje est@ condicionada por ka delimitacién del teritorio por
percepcion visual, que sernvird como una referencia mds para ko defimitacion final de s unidades de
paisaje.

La definicion de kas unidades de paisaje se basa en criterios visuales, abarcando en ocasiones fipos de
vegetacion diferentes (8 éstas se perciben en ko configuracidn escénica como una sola) o dividiendo
unidades homogéneas si no existe permeabiidad o conectividad visual entre elias.

1.2.5. Definicién de elementos singulares, Recursos paisaijisticos

Para la caracterzacion paisafistica se tienen fombién en consideracion los elementos singulares o recursos

paisgjisticos presentes, siendo éstos dreas o elementos del temiforio de relevancia o inferés ambiental,
cuttural o visual.

En el Gmbito de estudio son diversos los recursos pabajisticos existentes, gue resulian importantes para ka
delimitacion de las unidades de paisaje. Los espacios naturales como la via pecuaria existente merecen
especial atencién, ya que la figura de proteccion de la gue gozan refieja. en este caso, una variedad y
calidad paisajistica.

Mo sblo enfra en consideracion la presencia de los recursos paisajisficos sinc fombién la jerarquia e
importancia de estos, sancionadas de forma clara con la asignacion del nivel de proteccion de ka que
éstos gozan, por ejempilo, en el propio Plan General, ¢ lo que es mds importapte, la figura de proteccion y
gestion de los espacios naturales, que constituye ud ifBrumento tenitorial dg rango supesior ot BEHeio de
Integracion Paisajistica, de modo que a la hora d& definir los objefivos de, calidad supgaER b Cileho
bdsico a considerar. PLEY
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

FLAN DE REFORMA INTERBOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACHOM PORMEMORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

1.9.5. Elementos de percepcion no visual

La percepcidn del paisaje se suele simplificar como percepcion visual y para la definicién de kas Unidades
de Paoisdje los elementos de percepcidn no visual son tenidos en cuenia de forma menecs priotaria.

Tamipién son importanfes en ko percepcidn del paisaje, o percepcion aclstica y olfativa, por ofro lado,
estan infimamente relacionados con el uso del suelo que se desamrolia en un determinado lugar.

1.9.7. Delimitacidon de unidades de paisgje

Paora la defimifacion kas Unidodes de Paisaje. se han fenido en cuenta los siguientes criterios:
» Elementos cuya sngularidod les confiere una importancio especicl: espacios natuwales como
parques natunales o 2onas forestales, vy las infroestructuras gue los defimitan, o en este caso,
vias pecuarias y elementos catalogados.

» Usos del suelo, en esie caso turisfico-residencial [disfinguiendo asentamientos compactos y
difusos), y por Olfimo, usos de tipo agricola.

En todos los casos exisie una helerogeneidad muy clara en cada una de ks Unidades de Paisaje
defimitadas, en lo que se refiere a:

» Carocteristicas fopograficas

o Los usos del suelo existentes vy la anfropizocion del msmo.
» Las caracteristicas naturales del municipio.

» Las infraestuchuras viarias gue |as delimitan.,

» Lo chasificocidn del sueko en el planeamiento vigente.

Con estos criterios, en el gpartado siguiente se delimitan los Unidades de Paisgie de este Estudio.

1.9.8. Idenfificacién de las unidades de paisaje

La siguiente tabla recoge los unidades de paisgje idenfificodas en el dmbito de estudio, que s ven
afectadas por el desamrollo del ploneamiento previsto, desde & punfo de vista del paisoie, de acuerdo
con los planos de este estudio.

Se definen 11 Unidodes de Paisgie, debido a que el drea es muy glorgado vy es visible desde un especiro
que abarca varios suelos de este a oeste.

Las Unidades de Paoboje delimitadas, son:

1

DELIMITACION DE UNIDADES DE PAISAJE
CRITERIO DE I
UMNIDAD DE PAISAJE DELIMITACION COBSERVACIONES
1. UP1 TI-8 Suelo wibano parcicimente [Homogeneidad y situacidn geogrdfica, Suelo
- desamoliado [T1-8) wbano en desamolio
2 UP2 PLAYA Dominio Pdblico Swelo notural de ribera de mar
2. UP3 MAR Dominia Pliclico Suelo naturgd, el propio mar
4, UP4 FUERTO Infraestructura portuaria Homogensidad v singularidad geognifica
5 UPS TI-10 Suedo urbans desamollado Homogensidad y situacidon geogrdfica, Suelo
{T-10) wbane en desarolio
& UPS PP-T Suelo urbanizoible sin Homogeneidad y situacidn geogroficg. Suelo
desarroliar whbanizable PP-7
7. UPT PP-13 Suedo urbanizable sn Homogeneidad y situaciin geogrdfica. Suelo
’ desarolior urbanizable PP-13
la. uPa TI-9 Suelo wbano parcialmente  [Homogeneidad y situacitn geagrafica. Suelo
3 desamollado {T-7) urbano en desamolio
9. UPS PP-12 Suedo ulibanizabile sin Homogensidad vy stuacidn gecgrdfica. Suelo
< |desamollar urbanizable PP-12
10. UP10 PP-11 Suedo urbanizalbole Homogensidod vy situvacion geografica. Suedo
’ Ipm{:c#n' ente desamollode  Jubanizobde BP-11
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1.9.9. Criterios de delimitacién e identificacion de las unidades de paisaje

Los criterios utiirados para la delimitacion e identificacitn de las Unidades del Paisaje, son los siguienies:
UNIDAD DEL PAISAJE N° 1. UP1 TI-8

Lo Unidad de! Paisgje n® 1. denominada THS, abarca foda la superficie del drea T8, parcidimente
urbanizada v parciaimente consolidada por ka edificacidn: objeto de Plan de Reforma Infericr,

Se delimita por crifedos de situacion geogrdfica, al estar situada junto a ka playa.

Lirmita al norte con ks unidades de paisaje de suelo wbano y urbanizoble UP n® 7 y UP n® & ol sur con |a
unidiad de poisaje de la playa UP n® 2; al este con la unidad de paisaje de suelo urbanizaiole UP n® 10; v al
oeste con la unidad de paisaje de suelo wbano y puerio UP n® 5y UP n° 4,

UNIDAD DEL PAISAJE N* 2. PLAYA

La Unidad del Paisaje n* 2, denominada PLAYA, abarca una extensa drea de suelo natural de playa,
afecto al dominio pdblico maritimo temrestre, desde la que es visible el Grea puesto que la limita por el sur.

Limita al norte. con ka zona de suelo urbano THE, UP n® 1; ol sur con el mar; o este con e resto de la playa
de ko zonag; y al oeste con el puerto, incluido en ko UP n® 4.

Esta unidod se exfiende a ambos lados hasta donde es visiole 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 actuacidn, que
es exiensa en el frente de ko zona TI-8.

Se delimita por criterios de percepciin, ya ki actuacidn es muy visible desde la zona de mar mas cencana
al drea T8,

UNIDAD DEL PAISAJE N° 4. PUERTO

Lo Unidad del Paisaje n® 4, denominada PUERTO. es una unidad singulor de este estudio de paisaje. B

Puerto es sin duda un espacio singular desde el gue la visiblidod es bastante nitida, o salvo de las sombras
que provocan los edificios existentes.

Paro no solo s entiende la visibiidad del peotén, usuario o frabajador del Puerto, sino que en mayor
medida, hay que valorar la visibibdod desde las embarcaciones gue enfran y salen del mismo, pana os

que el Grea T8, con el resto de actuaciones y edificios del entomo, es la imagen del nicleo de La Vila
Joiosa,

Limita al norte con la zona wbana de primera linea UP n® 5 y el sector wbanizable PP-14; ol este con el
suelo urbano TH8, UP n® 1; y en & resto de sus lados por &l mar.,

UNIDAD DEL PAISAJE N* & UPT TI-10

Lo Unidad del Paiscje n® 5 denominada TH10, abarca toda la superficie del area urbana THIO,
parciaimente urbanizada y parcicimente consolidada por la edificacidn.

2

El Secretari

Se defimita por criterios de situacién geografica y de ploneamiento, ol estar situadi ju

TAMENT

2ona T-8.

Limita al norte con ko wnidad de poisaje de suelo urbanizable UP n® &; al sur con la pnidad de paisaje
puerto UP n® 4; ol este con ka unidad de paisagje de suelo urbano THS, UP n® 1:\y al oeste con
urbonizakie PP-14.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 6. UP& PP-7

La Unidad del Paisaje n® 4, denominada PP-7, abarca un drea de suelo clasificado como sueio wibanizatie
residencial, sin desamoliar, ounque con consolidacion de edificaciones residenciales unifamibares. Desde

esta zona, la visibiidod de kb actuocion es nitida, sobre fodo hocia la zona oceste del T8 por su
colindancia.

Limita al norte con el ndcleo urbano; ol sur con kas Unidades de Paisaje de sueko urbano, UP n® 5, y de suelo

urbanizable 8, UP n® 7; al este con suelo urbano sin desamoliar; y ol ceste con el ndcleo urbano de La Viia
Joiosa.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 7. UPS PP-13

Lo Unidod del Paiscie n® 7, denominada PP-13, abarca un drea de suelo closificodo como suelo
whanizable residencial, sin desamollar, oungue con comsolidacion de edificociones residenciales
unifamiliares. Desde esta zona, ka visibiidad de la actuacién es nitida, por su colindancia con el Grea TH.

Limita al norte con la Unidad de Paisaje de suelo wibanizable, UP n® é: o sur con la Unidad de Paisaje de
suedo urbano TH8, UP n® 1; al este con ka Unidad de Pokaje de suelo urbanizaible ya programado. UP n*9; al
norte con la Unidod de Paisaje de suelo urbanizaible sin desamolar, UP n® &; vy al oeste con con la Unidad
de Paisgje de suelo urbanizable sin desamollar, UP n® 4. Dentro de eda, en el ceniro, se sitha ha Unidad de
Paisgje de suelo urbano parcialmente consolidada, UP n° 8.

UNIDAD DEL PAISAJE N® 8. UPB TI-9

La Unidad del Paikaje n® 8, denominada THY, abarca un drea de suelo clasificado como suelo urbano
turistico infensivo, desamollada parcicimente, con consolidacidn de edificaciones residenciales
unifamifiares. Desde esta zona, ka visibilidad de la achuacion es nifida, por su colindancia con el drea TH.

Esta zona es interior a ko Unidad de Paisaje de suelo urbanizable PP-13, UP n® 7; con la gue limita por fodos
sus lados.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 9. UPY PP-12

La Unidod del Pascie n® ¢, denominada PP-12, abarca un drea de suelo clasificodo como suelo
wibanizoble residencial, sin desamollar, ounque ya programado. Desde esta zona, lo visibilidod de la
actuacion es nitida, sobrefodo en su lado ceste, por su colindancia con el Grea THS.

Limita al norfe con suelo wbanizable terciario sin desarrollar; al sur con ka Unidad de Paiscje de suelo

urbanizable parciaimente desamrollado PP-11, UP n® 10; al esteicon el resto PP-1Z al morte con
suelo urbanizaoble ferciardo sin desamoliar; vy al oeste, cnﬂ‘r_EUmduddePu agje de suelo wibanizable
residencial sin desarmoliar PP-13, UP n® 7.
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UNIDAD DEL PAISAJE N° 10. UPT0 PP-11

La Unidad del Pasgje n® 10, demominada PP-11, abarca un drea de suebo clasificado como suebo
urbanizable residencial, parcialmente desamollado, y con consolidacién parcial de edificaciones
residenciales plurifamikares. Desde esia zona, la visiclidad de la acteacion es nitida, por su colindancia
con el area THS, hasta ka zona de blogues edificada.

Limita ol norfe con la Unidad de Paisoje de suelo urbanizable PP-12, UP n® 9; al sur con la playa; ol oeste
con el resto del sector PP-11; y al este con la Unidad de Paisaje del suvelo wbano THS, UP n° 1.

1.10. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LOS RECURSOS PAISAJISTICOS

Se enfiende por Recursos Paisajisticos los elementos lineales o puntuales singulares de un paisaje o grupo
de éstos gque definen su individualidad y que fienen un valor visual, ecokdgico, cultural vio histdrico.

Para el presente Estudio de Infegracidn Paisajisfica se ha prestado especial atencién a estos elermentos del
temitorio, pues son claramente definitorios del paisaje por su relevancia e inferés medicambiental, cultural
yio viswal,

Los recursos paisajisticos existentes en el dmbifo de estudio, se han coracferzado distinguiendo el interés
ambiental. culiunal o visual por el que destacan.

Todos efos se encueniran identificados en los plancs del presente Estudio.
1.10.1. Recursos paisqjisticos de interés ambiental

1.10.1.1. Bspacios Maturales

Los espacios naturales representan enclaves del feritoro que, debido a sus caracteristicas naturales v/fo
culfurales, son merecedores de una proteccion especifica contemplada en ka legislacion vigente, © en su
casa, zonas protegidas de inferés delimitadas por el Plan General.

En nuestro caso, en e ambifo de la octuacion, y en ka cuenca visual defimitada en Unidades de Paisaje,
no exsten suelo no urbanizables de proteccion, y fampoco existen suelos gque estén integrados en el
Inventario Forestal de lo Comunidad Yalencianag,

3in embargo, ¥y al amparo de la Ley de Costas. existen espacios protegidos especificamente por esta Ley,
en concrefo el Puero, las playas, el paseo maritimo, e inciuso una zona de dominio pdblico dentro del
drea TH8.

1.10.1.2. Suelo no urbanizable de proteccidn de couce

Denfro del Grmibito de estudio no existen de couces naturales.
1.10.2. Recursos Paisqjisticos de Interés cultural

Los recursos paisajisticos de inferés culiural en el dmbito de estudio, serdn los elementos histdricos vy
culturales v kos elementos del pafriimonio nural, locaizados generalmente en la zona objeto de estudio.

1.10.2.1, Pafrimonio naral o arquitecionico

i I'..“|‘l||‘
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Enire el pafrimonio rural cabe disfinguir la anquitectura rural significativa y las vios
el ambito de estudio.

Dentro del drea destaca la siguiente via pecuaria:

COLADA DE LA COSTA:

Esta via pecuaria inicia su trazado por el témino municipal de Villojoyosa, procedente del de
Finesirat, por el M-? del deslinde enfre estos dos téminos, sito junto a la Casa de Modesto, en ka
Flaya La Cala, Estos des puntos de referencia los dejon a la zquierda y asciende, con direccidn 5-0O,
por enire la pinada de ka Umbria de La Cala. Tiene una longitud apreximada de 13.600 m, ¥ una
anchura legol varnable enire 6 y 8 m, que se considera necesaria. En lo que respecta al drea lo
afraviesa coincidiendo con la Avenida de Almadrova, y desde esta, discume por el cami del Port,
todo ello al oeste del drea TH8. Esta via pecuaria fiene un ancho legal de é 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 Palimonic Cultural Valenciano, y
reconocidos por e propio Plan General, no existen en el drea de estudio zonas de profeccitn
arqueologica. No obstante, de acuerdo con la Normafiva, y con cardcter previo al inicio de las obras de

urbanizacion, deberdn redlizorse prospecciones arquecidgicos que garanficen que ka actuacién no
afecte al patimonio.

1.10.3. Recursos Paisajisticos de Interés visual

En primer lugar parece conveniente mencionar que fanto los elementos del patrimonio anquitectonico
wbano como s espacios protegidos, identificados ya como recursos paisajisficos de interés cultural y
amiziental poseen ademds, un importante infergs visual.

Se procede enumerar aquellos ofros elementos del temitorio cuya cualidad visuol destoca de enfre los
dermds,

1.10.3.1. Elementos de ka estructura espacial

La estruciura espacial de un temitoric queda definida por elementos topogrdficos y morfoldgicos tales
como hitos topografices, laderas, crestas de montafia, caouces hidrdulicos o lineas de horzonte. Debido a
las caracteristicas del dmbito de estudio, se presenta como un espacio muy caracterisfico, que forma una
especie de balcén que se levanta sobre la playa, con vistas al mar.

En lo gue respecta al enfomo. en las Unidades de Paiscie definidas. en general los puntos de obsenvacion
mids significafivos se sitian en kas Unidades mas ol sur, coincidiendo con las I-?lms desde donde se divisa el
balodn caracterisfico de la zona.
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En lo gue respecta ol drea THE, caobe destacar que ko mordfologia del temeno genera una especie de
“balcén” sobre la ploya. que es el elemento mds caraclerstico del poisaje. por lo gue es necesarnio
mantener sus caracterisficas actuales. Por ofra parte, el paisaje sin duda mds relevantie de la zona es el

conjunto formado por el paseo maritimo, ka playa y el puerto, que debe conservarse como gran espacio
de relacion del municipio.

1.10.3.2. Bementos y Greas visualmente significativas

Los recursos paisajisticos de interés visual serGn aquellas zonas que permiten percibir kas singularidades y
valores del paisaje en estudio. Se frata dreas que pemiten revalorizor un recurso paisajistico colindante vy,
por tanto, son muy vuinerabdes frente a la alferacidn paisajistica. Por ello son objeto de estudio del
presente instrumento de poisoje, para asi incluir criterios paisajisticos y visuales a ka hora de ordenar y
planificar el femitorio.

En primer lugar destacar que por su ubicacion, el drea es visible desde su entomo inmediato situado al sur
y sobre todo desde el paseo maritimo v ka Avenida de Almadrava, todo eBo con ka Emitacién de las
edificaciones existentes las cuales gque provocan Tonas de somibra.

En segundo lugar. que la visibiidad es bastante nitida desde los zonas cofindantes situadas, norte, este y
oeste, todos ellos con edificaciones diseminadas, pero se difuming rdpidamente of alejarse por los
edificaciones exdstentes. Cobe destacor que todos kos vicles de acceso ol drea fiemen su origen en la
nacional 332a (sobre fodo en caomi del Port) desde los cuales, en lo medida gue se aproximan o drea,
incrementaran su relevancia desde el punto de vista del paisaje.

1.10.3.3. Recomidos paisajisficos relevantes

En el dmbite de estudio, presenta una relevancia especial kos recomidos paisajisticos a fravés de los cuales
acceder al drea y desde este, o a fravés de este, hacia la playa v el paseo maritimo. Como recomidos
paisajisficos redevantes cabe destocar:

»  Los recomidos de frdfico o través de ka Avenida de Almadrava, que discume por el norfe del
drea en toda su verfiente, siendo desde su frazado visibke una parte importante del drea
unicamente imitado por las construcciones existentes. Es un vial de doble senfido, y conecta
la rona T8 con el Puerto.

» Los reconmides peatonacies a través del paseo maritimo que discume por el borde norfe de ka
playa, integrandose como gran acera exterdorn, de marcodo cardcter peatonal.

» Los recormidos de frdfico a través del cami del Port, esta caretera se inicia desde ko Avenida
de Almaodrava, al oeste del drea. B de doble senfido. En la parie de este vial que discume
por dentro del drea TH8, este vial ocupa una via pecuarnia, denominada Colada de la Costa.
El cami ded Pori: conecta la nacional 332a desde el final del bulevar comarcal y el inicio de
la denominacién como Calle Colén, fuera del casco urbano de La Vila. con e final de la
Avenida del Puerio justo en ha enfrada del puerfio maritimo. Todo y que pese a franscurrir
prachicamente por el municipio en su dmbito no edificado no dspone de gran visibiidad
sobre el drea hasta zonas cercanas en las gue da acceso a la Avenida de Almadrava v la
Awvenida del Puerto.

» Los recomidos peatonales que nomalmente en forma de rampas atraviesan el Grea T8, y
faciftan el ccceso al passo martimo y por ko fanto a la zona de playa. Estos son de gran
refevancia desde el punto de vista paisajisfico, porque a medida gue se baja de colo, se va
percibiendo & pakaje. y ademdas son vias prncipales de acceso a la playa.
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1.11. VISIBILIDAD DEL PAISAJE. ANALISIS VISUAL

| <= APROVAT PER L'AJUNTAMENT

1.11.1. Introdccion

La visibilidoed del paiscie defermina g importancia relativa de lo gue se ve y 52 per
combinacion de disfintos factores como son los puntos de observacion, la di i
vista, y el ndmero de observadores potencioles.

El andlisis visual determina ka visibildad del paisaje v tiene por objeto:

q) Identificar las principales vistas hacia el poisgje v las zonas de afeccién visual hacia los Recursos
Paisaijisticos.

b) Asignar el valor visual de los Recursos Paisajisficos en funcidn de su visiblidad.

¢) Identificar bos recomidos escénicos.

d) identificar y valorar posibles impactos visuales de una achuacion sobre el paisaje.
Los recomidos escénicos son agquellas vias de comunicacion, caminos tredicionales. senderos © simiares, o
segmentos de elias gue fienen un valor paisafisfico excepcional por afravesar y tener vistas sobre paisajes
cle valor natural, histdrico y visual.
Los puntos de observacion son los lugares del temiforio desde donde se percibe principalmente el paisaje.

Se seleccionard@n hos puntos de vista y secuencias visuales de mayor afluencia piblca que incluirdn enfre
otros los siguientes:

a) Principales vias de comunicacién, considendndolas como punto de observacidon dindmico gue
definen secuencias de vistas.

b) Nicleos de poblacién.
c) Areas recreafivas, turisticas y de afluencia principales.
d] Puntos de observacidn representafivos por mostrar la singularidad del paisaie.
Para cada punio de obsennaciin el andlisis visualk:

a) Defmitard la cuenca visual o temitorio que puede ser cbservado desde el mismo, marcando las
distancias corta [hasta 500 m), media (500 hasta 2.000 m) y larga [mds de 2.000 m) desde el punto

de observacion. Estaos distancios pueden ser modificadas de forma justificada en funcidn del
entomo.

b) Identificard los recursos visuales © las dreas y elementos gue definen visualmente la singularidad

de un paisaje.
flo de estudio, diferenciando
: residenle'iaﬁ’am &n
INFORMACION
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c) Determinand el ndmero de observadores potencimé:_i;ggl paisaje obj
la proporcion de los mismos en relacidén con los siguientes cate
iinerario, y la duracion esfimada de la observacién, &=

Los Puntos de Observacion se clasificardn comao M|pm?
observadores potenciales, ka distancia y ka duracion de la \rrsim
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En funcidn del grodo de importancia se obtendrdn los zonas de mdedma visibiidod, las de visibiidod
media, las de visiblidod baja y los no visibles o zonas de sombra. Son zonos de mdoima visibiidad las
percepfibles desde algin punto de observacion principal. Son zonas de visibilidad media la perceptible
desde mdas de ka mitad de los puntos de observacidn secundarics, v bajo desde menos de ka mitad de
ésfos.

Por tanto, analicemos ka visibilidad del paisaje.
1.11.2. Andlisis visual

B andisis visual se reglirg anofizondo la cuenca visual o femitordo que puede ser obeervado desde el
mismo, marcando las distancias corfa [hasta 500 m), media (500 hasta 2.000 m) y larga (mas de 2000 m)
desde el punto de obsemvacidn.

11120, CUENCA WIBUAL DESDE UNA DISTAMCIA DE HASTA 300 METROS

Desde lo cuenca visual situada en el entomo de lo actuacion hasta una disfancia aproximoda de 500
metros, la visibilidod de la actuacion es:

DESDE EL NMORTE: Este espacio comprende las unidaodes de paisaje n® 4-7-8-9.

La visibfidod de ki acteacidn es niida desde puntos coindantes, perdiéndose la visibiidad a
medida que nos alejamos del drea, este alejomienio dnicamente se puede realizar por los vickes de
acceso desde el cami del Port o por los vicles secundarios existentes. Evidentemente ol fratarse de
una zona wbana o wbanizable con diseminados, la visibikdad se reduce dndsticamente ol alejamos
por ks construcciones existentes, sobretodo de viviendas. En el propio cami del Port la visibilidod es
bastante reducida y Gnicamente se percibe el Grea TH desde que el vial entra en la zona.

DESDE EL OESTE: Este espacio comprende kas unidades de paisaje n® 4-5.

La visibllidad de la actuacion fiene ks mismas caracteristicas que kas indicadas en el apartado
anterior, al fratarse de una zona mds despejoda, scbretodo el Puerto, genera una visibilidad mdés
chara. De hecho, la zona de mejor visibiidad es ef propio Puerto, y sobre fodo desde los edificios de
ka rona wibana TH0,

DESDE EL ESTE: Bste espacio comprende las unidades de paisaje n® $-10.

La visibiidad de lo actuacidn es nifida desde puntos cofindantes, perdiéndose la visibilidod a
medida que nos alejomos del drea. En lo que respecta of PP-11, la visibilidad es muy buna desde los
edificios en blogue existentes, pero se reduce detrds de ellos.

DESDE EL SUR: Desde las unidodes de paisaje n® 2-3.

Lo visibilidod de la actuacion es nifida por su colindancia respecio a la parte sur del Grea, en
concreto la playa v la zona de mar coindante a ella. La diferencia de aitura de una cota cercana
al nivel del mar a una cota media a poco de iniciarss el Grea, de unos 16 mefros de media, dificulia
parcialmente la vision del Grea desde la playa.

ESTUDIO DE INTEG

1.11.2.2. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTAMCIA DE 500 HASTA 2,000 METROS

mefros hasta 2.000 metros, ka visibilidod de la actuacion es ya muy red
direcciones. debide a ka morfologic del tereno y a ko presencia de
diseminado.,

Tan solo destacor la percepcidn desde el mar, sobretodo ya cerca de la playa, hasta ung distancia de 2
km, donde ya la nifidez se reduce drGsticamente, confundiéndose los lineas de horizonte de las
edificaciones existentes y el paisaje.

1.11.23. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA MAYOR DE 2.000 METROS

Desde la cuenca visual situada en el entomo de la actuacion desde una distancio oproximada de mas de

2.000 metros, la visibilidod de la acteacién es nula en todas las direcciones, debido al enframado uribano y
ka distancia.

Tan sdlo podrd percibirse, y muy alejado, desde el mar a cierta distancia de ka costa, cunque de forma
iy difesa,

1.11.3. Puntos de observacidn

1.11.3.1. PUNTOS DE OBSERVACION DINAMICOS
Como punios de observacion dindmicos, cuya descripcidn ya se ha realizado anterdormente, tendremos:

» Los reconmidos de rdfico a fravés de la Avenida de Almadrava, que discume por el norfe del
area en foda su veriente, siendo desde su frazrado visibke una parte importante del drea
Unicamente limitado por los construcciones existentes. Es un vial de doble senfido, y conecta
la zona T8 con el Puerto.

» Los recomidos peatonales a fravés del paseo maritimo que dscurre por el borde norte de ka
playa, integrandose como gran acera exterior, de marcodo cardcter peatonal.

» Los recomidos de rafico a través del cami del Port, esta cametera se inicia desde o Avenida
de Almadrava, ol oesie del Grea. Es de doble sentido. En la parte de este vial que discume
por deniro del area TI-8, este vicl ocupa una via pecuaria, denominada Coloda de la Costa.,
Bl caomi del Port: conecta la nacional 332a desde el final del bulevar comarcal vy el inicio de
lo denominacién como Calle Coldn, fuena del casco urbano de La Via, con el final de la
Avenida del Puerto justo en la enfrada del puerdo marffimo. Todo ¥ que pese o transcurrir
practicamente por el municipio en su Gmbito no edificado no dispone de gran visibikdad
sobre el drea hasta zonas cercanas en las gue da acceso a la Avenida de Almadrava y la
Avenida del Puerio.

o« Los recomidos peatonales que nomalmente en foma de rampas atraviesan el darea T8, y
fociitan el acceso al paseo mardfimo y por lo fanto a la zona de péaya. Esfos son de gran
relevancia desde el punio de vista poisgjistico, porque a medida que se baja de cota, se wa
percibiendo el paisaje. y ademds son vias principales de acceso a lajplaya.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOROSA
PLAN DE REFORMA INTERZOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACIHON PORMENORIZADA PARA DEFNIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GENERAL

1.11.3.2. PUNTOS DE OBSERVACION ESTATICOS

Para la idenfificacion de los puntos de observacion estdficos se ha considerado, por un lado, lugares de
afraccién para la poblacidn (miradores y lugares de elevada afluencia) dentro del témino municipak vy
por ofro, los puntos elevados cencanos.

Para la zona de estudio, los punios de observacion estdficos seran:

» Los zonos verdes dentro del drea o en el enfomo, estructuradas en plena comisa ¥ por fanto
pemitan una visibilidad inmejorable, siempre feniendo en cuenta las edificaciones existentes.

» Lo zona del dique exderdor del Puerfo, que pemite una visidn mas alejada, pero nifida del
Greq.

« Las temazas de los edificios mds altos colindantes al drea.

1.11.3.3. CLASIRCACION DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION

Para clasificar los puntos de obsernvacidn se han valorado los siguientes criterios:
« Hfipo de punto de observacién, estdfico o dindmico.

» Los condiciones del punto de cbservacién, en el senfido del tiempo real de percepcion del
paisgje.

* Laaccesibilidad, o facilidad para legar al punto de observaciin: muy buena, buena. media,
bapa o muy baja

+ Lafrecuencia de visitas a un punto de observacion y lo tipologia de visitantes.

» Lo amplifed de cada punto de observacidn respecto a la cuenca visual: folal, ampflia.
media, baja. muy baja.

En funcidn de estos criterios, analizamos cada uno de los puntos de obsernvacion:

%J, APROVAT PER L'E.JUI_JTILF.‘.EHF
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AJUNTAMENT DE LA WILA JOROSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACHIN PORMENORIZADA PARA DEFINIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

o5 PROVAL PER L'AJUN
TR '""“F%' M%E EN SESSIO:

CLASIFICACION DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION

INTAMENT

|

CONDICIONES

ACCESIBILIDAD

AMPLITUD ¥
PUNTO DE OBSERVACION TIPO PERCEPCION CUENCA ALPUNTO DE | FRECUENCIA Y TIPOLOGIA DE VISITANTES NITIDEI DE CLASIFICACION
WISUAL OBSERVACION OBSERVACION
Puerio Estafico Velocidad baja NMedia Media - peafones [ excursionistoas Media Principal
Posen Morffimo Dindmico Vedocidad muy baija Muy buena Alta - peatones [ excursionistas Media Principal
Avenido de Almadrava Dindimico Velcidod media-bajo Miuy buena Media - iridfico acceso y de paso Media Principal
Coloda de lo Costa (peatonal = : : % . oy .
Avcks. At fCami del Port) Dindmico Velocidod baja Muy buena Media - peatones [ excursionistas Media Principal
Bojadas paﬂ’rmwlai_da p Dindmico Velocidad muy baja Muy buena Media - peatones [ excursionistas Ampiha Principal
pases morifmo
Zonas verdes Estdfico - Buena Megdia - peatones [ excursionisios Ampiio Principal
Tesmozas edificios colindontes Estafico - Baia Baja - propéetarios Ampdio Secundarnio
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PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEANIR UMA FARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA T-8 DEL PLAN GEMERAL

1.12. VALORACION Y OBJETIVOS DE CALIDAD DEL PAISAJE

1.12.1. Valoracién de las unidades del paisaje

B valor de kas unidades de pabaje se establece en funcidn de su calidad patsajisfica, las preferencics de
la poblacion y su visibidad.

Dicho valor serd el resuitado de las media de ks puntuaciones resuliontes de ko calidod oforgada
tecnicamente y las preferencias del piblico, ponderada por el grado de visibiidod desde los principales
puntos de observacion.

Las preferencios de o poblocion y la visiblidod serdn incorporadas en base a los resuifados de la
Parficipacion Piblica y el Andlisis visual respecfivamente. $e ha redizado una valoracion técnica de fodas
las unidades de paisaje definidas en el dmbito de estudio.

B valor de cada Unidad de Paisaje y de cada Recurso Paisgjisfico, serd el resulfado de la media de las
punfuaciones resultanies de o calidad oforgoda técnicomente y de las preferencias del plblico.,
ponderada por e grado de su visibilidad desde los principales puntos de obsernvacion. B resultado del
valor paisgjistico se manifestard como muy bajo, bajo, medio, alio o muy alto.

La calidod poisgjistica viene determinoda por los componentes del posoje (fisicos, bidlicos y antrdpicos)
presentes en el temitorio de estudio y los elementos singulares que dotan ol paisaje de singulaidad o
rareza, representatividod, calidad en lo escena, inferéds para su comnservacion o funcién como parte del

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

» Presencia de vegetacion natural, culfivas o zonos degradadas (eriales, efc.), o ausencia de
elementos naturales.

» Presencio de elementos arfificicles que desvifdan el paisgje. como Infraestructuras de
tendido elécirico, cameteras o camines asfallades, canteras, efc.

» Presencia o awencia de construcciones de fipo edificatonio: residenciales, industricles,
terciarias, equipamienios y zonas verdes. valoradas en funcidn de su calidod.

» Figura de proteccidon de espacios noturales protegidos, declarados o en proceso.

La fisiografia supone un elemento determinante para la caracterizocion pasajistica, que para el caso gue
nos ocupa resulta fundamenial, pues predominag el relieve y diferencias aliimeédricas. Asi, como elermento
fisico del paisoje cobra importancia la parcelacidn que presenta el fereno, sobretodo en la zona agricola,
en ko gue predoming el minffundio.

A cada fipo de componente se le ha asignaodo un walor entre 1 y 10 por discusién y consenso, siendo el
valor la media de los ratios aplicados de cada componente. Estos walores son:

CALIDAD DEL ESPACIO

—

< APROVAT PER L'AJUNTAMENT
BAINDIO DE MIECRAERREASASIGAE EN SESSIO:

15 JUNY

Secrelark

hivmonas que [0 degradan [minenia, etc)

] I
ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION J,f
Temreno natural de valor infrinseco 10,00 i
Culiivas infensivos de frutales, ciftricos y huerta 7.00
Culfivos infensivos de frutales, ciftricos y huerio, con 4,00
praesencio de edificacién extensiva o abandonados
Iona rransformada con presencia de espacios
aiardinados, o en su caso, bien wbanizada, o en 6,00
proceso de transformacian
Zona fransformada sin presencia de espacios
gjardinados, o en su caso mal wianizada, o §n 4,00
completar el proceso de fransformacion
Zonas no fransformadas y degradadas 0.00
REPRESENTATIVIDAD
ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION
Ausencia de elermentos arfificiclies 10,00
Presencia de elementos arfificioles gue no desvirtban el
paisaje: caminos nunaes, acequias, etc, o B8.00
infraestructuras completas
Presencia de elementos arificiales que no desvirklan el 5,00
paisaje, vy edificaciones de fipo ural integradas
Iona wbanzoda o en procesa con planeamiento 5.00
aprobado £
Presencia de elementos artificiales gue no desviriGan el 4.00
paisaje, y ediicaciones de fipo rural no infegradas '
Presencia de elementos arfificicles gue desvirtGan el 2.00
paisaje, y edificaciones no infegrodas
'
Paisajes totalmente fransformados por aclividades E.{Zﬁ: |r SOMETIDO A
humanas pero abandonades (ogricolas, efc) ek l IN EI"uL"-'«ClEi"N
Paisajes fotalmente fransformados por actividades I CAT A, BLICA MEDIANTE




S i =
AARITORAE] L L WL KNG <D APROVAT PER L'AJUNTAMENT
PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACHIN PORMENORIZADA PARA DEFINIR UMA FARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL ESTUDED DE IN i r.usuisn_:g EH 5[55”]

INTERES DE MANTENIMIENTO

ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION d 'lr
Temeno natural protegido 10,00

Temeno agrcola en plena produccion o infraestructuras | 8,00

integradas

Svelos residenciales o indusiricles, ordenados 7.00

fipoldgicaomente con un grado de wbanizacion

adecuado

Suelos residenciales o indusfricles, ordenados 6,00

fipcldgicamente con un grado de urbanizacidn

adecuado solo parcialmente

Suelos agricolas abandonados o suelos sin urbanizor 5,00

Ericles 3.00

Se enfiende que un suelo wbano estd@ ordenado fipoldgicamente, cuando & conjunto urbano presenta
coherencia y uniformidad respecto a los edificios existentes, v ademds, existe una disfincién clara entre has
zonas de uses residencial e iIndustrial, que estdn 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 fas Unidades de Paisaje, serd
el que se presenta a confinuacion:
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AJUNTAMENT DE LA WILA JOHOSA

FLAM DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EM AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAIISTICA

oiiy B LT % r AT P Th
“T?I] APROVAT PER L II—':JIE_!E:Ei;ll‘lliH“-
ok PLE EN SESSIO:
PUNTUACION ]
UNIDAD DE PAISAJE CALIDAD DEL ESPACIO PUNTOS REPRESENTATIVIDAD PUNTOS INTERES DE MANTENIMIENTO PUNTOS MEDIA / ] ]
| |
f{::::ud e t::-:ei:ud a spo | rorbeEataompieoce | s a's e ’re- mamum:tlr:eqm; 4,00 5
1. UP1 TI-8 gjordinados, o en su Cas0ma n Q. o sin planeoasenio o do ipokigicamen cmmgud? e wbania )
cormpletar el proceso die transformacion adecuodo soo pancialmente
2. UP2 PLAYA Temeno natural de valor inkinseco 10,00 Ausencia de slemenios arffiiciales 1000 Temeno natusal profegido 10,00 10,00
2 UP3 MAR Tesreno nafuml de v oior infrinseco 10,00 Ausencia de elementos orfiiciales 10,00 Temeno noiuncl peotegido 10,00 10,00
Presencia de elemenios arificiakes que no Sueios residencioles o indusinales, ordenadaos
- LoMNc WDaNEada & en pRoOSss COoNn
4. UP4 PUERTO desvirthan & paisaje: Comings nurakes, acequios, B.00 Picnecrlento apebods 500 fipoldgicamente con un grado de urbanizacin 700 8,67
elc, o infoestrpctunas compkeios adecuado
Tona fronsformoda con presencia de espacios e NBBIESGE B A Sue.i:a.s residenciales o indusiriodes, ordenados
5 UPS TI-10 ajordinados. 0 en s caso, bien uibonizoda, o en 4,00 ] Gl Bt 5,00 fipolbgicomenie con un gnodo de wrbanizacion 4,00 5467
proceso de transformaciin adecuwado 50k porciaimenie
w de:eiemmimuml?:mﬁ Gue no Prﬁenct: de wrm arfificioles que Sk ok I eh o
& UPS PP-T desyridan & pakaje. y edificaciones de tipo rural 4. 00 desv ri0on el pokaje. ¥ edioaciones 200 R 5,00 3,67
no integradaos no infegrodas
Pm ldE_ eementos afilcioles qu?nu Presencia de elementos arlificiales que SUelos oolicolas abonid & an
7. UF7 PP-13 desyrtGan el posaje. y edificaciones de fipo ruaal 400 desv irhian el paisaje. y edificaciones 2,00 Sorkce 5,00 .47
no infegradas o infegradas
Iona transiormada con presencia de espacios Tena o aEn Py Suelos residenciaies o indusinales, m:lenud-::s
B UPE TI-% ajandinados, o en su coso, bien urbanirada, o en 6,00 planecmiento apobado 300 tipoidgicamente con un grado de ub-ankzocion 400 .57
proceso de fronsfomnacidn adecuado soko parcialmente
Pf&fam de-elemenfasm‘ri;ou!asque no FTESEﬂ-EICI de slemeniosarlificiales que e e dos o n
9. UPY PP-12 desy ihlan el paikaje. y edificaciones de fpo ol 4,00 desvirion el pobkaje, y edificaciones 2,00 bon 5.00 3.67
no nfegradas no integradas
Presencic de elementas aniicioies que No . Suelos residencicies 0 Indushicles, ordenados
) Toma utbonZzoda O en Proces oon )
10, UP10 PP-11 desv ibon el pakoje, y ediicaciones de tipo ol 400 DG AToNiG OpREROO 5,00 fipoldgicamente con un grodo de wbankzacion 00 5,00
no integradas adecuado solo parciaiments
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1.12.3. Valor de las unidades del paisaje

L Secrelaf]

U Gagendo

1.12.4. Resultado del Valor de las unidades del paisaje
En conclusion, y de acuerdo con ko evaluado anteriormente, el valor de cada Unidad de Paisaje. se

califica con los siguientes critenics:

Bl resultado del cuadro anterior merece los siguientes comentarios:
R LR LR « Las Unidades de Paisaje n° 2 y 3, obfiene una calificacion MUY ALTA,
7 00 <= ALTA < 8.50 zona de playa y mar, gue conserva sus caractenisticas naturcles,
paisajisfico infrinseco, en un espacio que debe presenarse y CoONsen'arse.
Lt < F00 » Las Unided de Paisaje n° 1, 4, 58y 10, obfiene una calificacidn MEDIA, y comesponde a ka

i consoidadas.
2.50 <= BAJA < 5,00 zona fransformada del Puerto y las zonas ubanas parciaimente
0,00 <= MUY BAJA < 2,50 « Lo Unidad de Paisaje n® &, 7 y 9. obtiene una calificacién BAJA, y comesponden a bas
zonas urbanizables sin desamoliar, con ka presencia de viviendas unifamiliares dispersas en
H resultado se presenta en la tabla siguiente: una zona sin reguiacion urbanisiica.

1.12.5. Objetivos de calidad de las unidades de paisaje

ALIFIC DE uN DE PA) De acuverdo con este Estudic de Integracion Paisajistica, analizadas todas las variables que influyen en
lo percepcitn del tenitorio, y evaluada la calificacién de las Unidades del Paisale, los objetivos de
calidad de cada una de ellas son los siguientes:

UNIDAD DE PAISAJE PUNTUACION MEDIA CALIFACACION 1.12.5.1. Unidades de Paisaje n° 2-3
1. UP1THS Ln-sai:ieﬁvmdeccﬂdudpmue—siusmedesdePdscie,secenmmeimmerhﬂenmdeeﬁe
3 .00 MEDIA entomo en la situacién actual. Su valor estriba en que por valor intrinseco natural, su estado y situacion,
o L PLAYA 10,00 N ALTA son elementos fundamentales del paisaje, de importancia vital para el municipso.
- S
2 UP3 10,00 MOV ALTA 1.12.5.2. Unidades de Paisaje n® 1-4-5-8-10
BUE Los objefivos de calidad para estas Unidodes de Paisaje se cenfran en completar la gestion con el
4. UP4 RTO 6.67 MEDIA desamolio completo de la wbanizacién de cada dmbito, de acuerdo con el procedimiento previsto en
el Plan General, que completard su wbanizacién e incrementardn las dotaciones actuales, y por fanto
S. UPSTHIO 367 MEDRA mejorardn la escena urbana, sobre fodo por e volumen de zonas verdes, nuevos itinerarios no
£ UPEPPT 3.67 BAIK motorizados y equipamisnios previs
1.12.5.3. Unidad de Paisaje n® 6-7-9
7. UPT PP-13 .67 BAJA
Lmab]ehmdecuﬁudpuaeﬂmﬂnicﬁadesde?uisdesemﬂmme}ecu’rmhgemﬁncane{
8. UPS T3 5 &7 MEDIA desamrollo mediante Actuaciones Integradas de la wibanizacion de cada sector, de acuerdo con el
procedimiento previsto en el Plan General, gue urbanizard y obtendrd las dofaciones necesarias. con
nuevas zonas verdes y equipamientos, nueva red viana e incluso la futura ejecucion de nuevos
9. UPS PP-12 3.67 BAJA itinerarios no motorizados.
-
10. UP10 PP-11 5,00 MEDIA atn
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PLAM DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACIIN PORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMNA TI-8 DEL PLAN GENERAL

1.12.6. Objetivos de calidad de los recursos paisajisticos

Respecto a los objetivos de colidad de los recursos paisagisticos, fendremas:
1.12.6.1. Recursos paisajisticos de interés; ambiental, rural y arquitectonico

Respecto a los espacios naturales existentes en el entomo del drea, el objetivo no puede ser ofro gque
el mantenimiento de la playa en su estado actual, con los cuidades 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 mBMCS, prmero
con su mantenimiento, v segundo con ko creacién de itinerarios bien sefiaizados que permitan el
paseo peatonal y en bicicleta, que permita apreciar y recomer los lugares de interés, fomentando el
recomido por dreas visualmente significativas y paisajes relevantes en esta zona.

En este senfido es un elemento arficulader de gran impertancia el paseo maritimo.
1.12.7. Valoracién de los recursos paisajisticos

Respecto a la valoracion de los recursos paisajisticos, teniendo en cuenta los diferentes factores de
valoracion, tendremos.

DENOMINACION SITUACION TIPOLOGIA VALOR
Interés ambiental. Ployas Al sur del TI-8 Espacio notural MUY ALTO
m cultural. Colada de la | En parte dgnlm del Tk . Pecuaria ALTO
Recomidos paisafisfics: Paseo Alsrdel T8 | Infraestructura ALTO
mmm Dique Puerto Infraestructura ALTO
%ﬂﬂimﬁ;m’ Alnore delTH8 | Infroestructura | MEDIC-ALTO
m mmm Denfro delTH8 | Infroestructura | MEDIO-ALTO

1.13. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE PAISAJE APLICABLES AL AREA

1.13.1. Referidos a la ocupacion y a la transformacién en la zona del dfea

La principal caracterisfica del paisaje en los zonas objete de estudio viens
que se establece enire la zona donde se va a actuar, que comesponde al
Alcoct, con el resto del enframado urbano; y ademds en un espacio que de
costera formada por el paseo marifimo, la zona de pkaya y mas al oeste, el com
Vilo. Esta zona del TI-8 fiene caractersticas terciorias asociadas a un uso turisfico.

Partimos de un drea urbano con ordenacion pormenorzada directa desde el Plan General,
circunstancia que pProvoca un escase margen de maniobro, y que debe ser compatibée con los
criterios de la legislacion vigente, tratando de fomentar los valores infrinsecos de la situacian del area.

Los suelos que se van a transformar, deberdn preservar la fopografio existente en aquelias Greqs
donde se produce el efecto orogrdfico de descenso hacia el mar que hemos denominado como
balcdn o comisa maritima. Ademas las fransformaciones de este femeno se realizoran con el objetivo
de preservar su situacion natural para el caso de aterrazamientos.

Las futuras infraestructuras de ka wbanizacién, como conducciones de agua poiable, saneamiento,
pluvial, lineas eléchricas y de felefonia, efc, serdn siempre sotemadas.

Deberdn cuidarse los valores estéficos de kas edificaciones por medio de los ordenanzas, gue
regulardn ocupaciones, alturas, valados, jordinerios inferiores de las parcelas, efc, para que se

infegren en el paisgje, y sobre fodo, con las viviendas unifamiliares, no siendo deseables, desde el
punto de vista paisajistico, ubicor edificios altos junto a las viviendas unifamilares.

1.13.2. Proteccion y potenciacion de elementos paisaijisticos

Las condiciones orogrdficas denfro del dGrea con la comisa marifima hacia el mar, junto con la
combinacién exteror al drea del paseo maritimo, playa y puerto, le confieren un relevante significado
paisajistico.

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

+ Preservacidn de zonas con alta valoracidn desde el punto de vista pasofisfico, sifuadas
principalmente en el escalén definido como comisa maritima hacia el mar. En general
nunca debe permitirse alterar la morfologia del temeno en esta zona.

» Recuperacion del frazado y el ancho legal de la via pecuaria denominada Colada de ko
Costa.

« Preservacion de vias que facilitan el acceso a la zona del paseo marifimo,

« No pemitir fransformaciones en la porcion de dernirlilé’:pﬂuicu n_E;[ﬁm femestre situada

al sur del dreq. I SOMETIDO A
Ay _ ANFORMACION
« Mantener las alturas de lo edificacion definidas en los Normes detRiprGEnenct. PRLIC A MEDIANTE
AW UTTEAY -ij DEerEo
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1.13.3. Mejora de interconexion de espacios de interés

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

1.13.4. Catélogo de Paisaje

De conformidad con lo establecido en los arficulos 36.a) y 45.4 de ka Ley 14/2005, de 30 de diciembre,
de la Generalitat, Urbanistica Valenciona, el Catdlogo de Paiscie formard parte de la ordenacion
estructural del municipio, incluyendo:

« Los Unidades de Posaje y Recursos Paisajisficos objeto de proteccitn especial conforme
a lo legislacién de proteccién de Espacios Maturales y los enfomos de los bienes Y
conjuntos incluidos en el perimefro de su declaracién como bien de inferés cultural
conforme a la legislacion de patimonio cuthural.

« Los Unidades de Pakaoje y Recursos Paisajisticos a los que se haya reconocido un valor
aito o muy atto.

En este senfido, el Ptan General ya recoge la fotalidad de recursos paisajisficos como elementos de
profeccién, © en su coso, clasifica como ZOnas de profeccién los Unidades de Paiscle que han
merecido la calificacién de dlta o muy alta en el dmbito de este estudio. en este caso la ploya, ¥ por
su propia naturaleza, tal y como recoge la legisiacion estatal, el mar.

1.14. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS

1.14.1. Introduccion

Se enfiende por Sistema de Espacics Abierfos al conjunto infegrado y confinuo de espacics en general
libres de edficacién, de interés medicombiental, cuttural, visual ¥ recreativo, y las conexiones
ecolbgicas y funcionales gue los relacionan endre si.

Este Sistema tiene el corGcter de “infraestructura verde™” deniro cel muodelo tenitorial de La Visa Joiosa y
sU enfomao.

H Sistema de Espacios Abiertos abarca al conjunto de espacios y comedores verdes de interconexdn
sujetos a algan tipo de profeccién especial que garanfice su cardcter de espacio abierto, Tiene como
objetivos fundamentales:

« Proveer, crear y fomentar la implantacion de dreas recreativas ol aire Bore.

« Proteger Greas y hdbitats naturales, osi como el patron ecolbgico del lugar y los valores
culturales y poisajisticos.

ESTUDIO DE INTEGEA r.L':'ElH;::' U AJUNTAMENT
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s Mejorar el paisaje visual.

« Preservor las zonas de transicion fisica y visual entre disfinfos usos vﬂcﬁlridades

Todos estos espacios estén encaminados a la mejora de lo calidad de los ufqh’res presefies Y
futuros ded fEéminoc.

B Sistema de Espacios Abiertos estard constituido por los paiscjes de
red primania de espacios libres, y las conexiones ecolbgicas y funcionales
entfre ellos,

Estos Ultimas comesponden a los caminos historicos, vias pecuarias, infraestructuras y comedores verdes
a los que se refiere la LOTUP, que desempefian funciones de conexddén bioldgica y fenitorial,

Para su elaboracian se ha tenido en cuenta:

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

« Lo calidod obtenida en las unidades de paisaje del témino municipal y su entomao,
definiéndose a partir ellos paisajes de maxdma y alfa pricridad.

e Los comedores paisajsficos que afraviesan la zona de estudio. Enfre los comedores
paisaiisiicos cobe disfinguir: los grandes infroestructuras de camreteras, la via fémea y los
caminos que confluyen en la actuacion.

Por Ulimo, para conectar las dreas Cuyo caracter de espacio abierfo se considera relevante, se
incorporan al Sistema de Espacios Abierfos unas conexiones propuestas, que se desamcliarGn con
mayor detalle en los Programas de Paisaje.

1.14.2. Sisterna de espacios abiertos

B Sistema de Espacios Abiertos se presenta como la infraestructura verde a parfir de la cual realizar la
ordenacion y planificacidn del tenitorio. En este senfido, tendremos:

A. ESPACIOS NAT
» PLAYAS

B. CORREDORES PAISA JISTICOS:

Los comedores paisajisticos son los siguientes:
» PASEQ MARITIMO, AVEMIDA DEL PUERTO, AVENIDA DE LA ALMADRAVA Y PUERTC.
« COLADA DE LA COSTA. Ty r

» BAJADAS A LA PLAYA. 4 & SOKMETIDO A
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1.15. PROGRAMA DE PAISAJE

B Programa de Paisaje. concretard las actuaciones prioritarias o desamollar en el términc municipal de
La Vika Joiosa, para garantizar la presenvacion, mejora y puesta en valor de los paisajes que, por su
valor natural, visual, culfural o wibano, o por su estado de degradacidn, requieren intervenciones
especificas e integradas.

Para determinar las actuaciones prioritarias en el feritoric en estudio se tiene presente fanio el valor
paisajistico (en concreto su calidad y visibiidad), como su grado de deterioro, su fragiidad y el positle
efecto, tanio en la pérdida de colidod infinseca del poiscje como en calidad de kas escena
paisajstica en su conjunto.

Denfro del Programa de Paisaje kas actuaciones propuestas se esfructuran en cuatro grandes bloques,
en funcion del objefivo de calidod 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 actuacionss onentadas a la conservacion y mantenimiento de los valores paisaiisticos existentes,
que tendrdn los siguientes objetivos:

PROTECCION Y CONSERVACION
Respecto al Greq:

» Los suelos que se ocupen por edificaciones de uso residencial o turisfico, se infegrar@n en ka
ordenacién de este suelo urbano con homogeneidad cumpliendo con fodas las nomMmas y
ordenanzas municipales vigentes.

« Las infraestructuras como conducciones de ogua potfable, soneamiento, pluvicles, lineas
eléctricas, gas y de telefonia, efc., serdn siempre sotemadas.

« Deberdan cuidarse los valores estéficos, regulados por la imitacién de alturas marcada, de
ocupacién de las parcelas, de los vallodos. de la jardineria interior, separacion de bas
edificaciones, etc., para que se integren en el paisaje.

» Se recuperard el frazado y el ancho legal de la via pecuaria Colada de la Costa, y se
urbanizard de acuerdo con su funcién de via de paso de ganado.

» Se respetard ka morfologia del terreno, en parficular la de las zonas verdes previstas al sur ded
area.

4
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Respecto a entomo de estudio:

« Resaliar el interés de asegurar la proteccién y conservacion de las unigedes
se recogen en el Catdlogo de Paisaje. En general se procurard orgenar e
desamrollo urbanistico que tenga en cuenta la creacion de ifineraro
paseo marifimo.

« Destocar la conveniencia de recuperar la via pecuaria Colada dg la Costa fuer
del dreq, en su trazado y ancho legal, siempre que el desamolio - =Ta Vila lo permita.

MANTEMIMIENTO DE ESPACIOS ABIERTOS

Asegurar el carGicter abierfo de laos zonas integradas en el Sistema de Espacios Abierfos de este
estudio, que dordn el cardeter de “infraestructura verde” dentro del modelo tenitoniol,

1.15.2.- Actuaciones de mejora [AM]

Las actuaciones de mejora s ofentan fundamentalmente hacia dos objefivos elementales:

RESPECTO AL TRATAMIENTO DE LA ZOMA DEL AREA

La preservacion de la morologia del tereno para mantener el paisaje, y la mejora y fomento de la
ufifizacion de los espacios verdes, consfifuye uno de los factores principales de calidad paisajistica.

EnpcﬂbﬂurseprmrﬁmmnmeﬂumiciesenLmzmmverdmaidmwdehnmrfdog’rudel
temeno ko permita, y sobre fodo en los entomos de o playa, creando dreas de descanso, fodo ello en
el entomo del paseo marifimo existente.

RESPECTO AL TRATAMIENTO DEL ENTORNO

Las zonas verdes situadas en e drea, asi como los recomides peatonales, suponen un valor para o
poblacién en general. Por fanto, es necesario informar a los usuarios y of pubico en general de las
posiblidades de pasecs y excursiones por estos entomas, para el disiute general de la poblacion.

1.15.3.- Actuaciones de restauracion (AR]

Las actuaciones de restouracién irdn encaminadas a la recuperacién de paoiscjes degradados, por
abandono o cese de actividodes productfivas, detedioro del suelo o su cubierta, acfividades vy
elementos impropios. En general para fodo el entomo podemos proponer.

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

Se considera que una de las actuaciones de restauracién que mejorarian sensidlemente el paisaje,

seria el paulatino soteramiento de las lineas aéreas elécinicas exstentes, que abastece de elechicidad
o las edificacioneas de ko zona.

SOMETIDO A

MEDIDAS DE DISCIPLINA URBANISTICA :3'— !
a8 INFORMACION

Se considera fundamental que se evite ko proliferacién de consinu ;
fuera de la ordenacidn urbana, © en su caso, ol margen de una gest
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1.15.4.- Actuaciones de moviidad e interconexidén de espacios de inferés [Al)

Por Gitimo, el Programa de Paisaje contemplard aquelias actuaciones encaminadas a la mejora de la
movilidad e inferconexién de los espacios de interés, creando o infegrando itinerarios y rutas de
paisaje que sinvan come eje vertebrador del Sistema de Espacios Abiertos propuesto para el disfrute de
los cliudadanos.

No obstante debido ol cardcier pormenorizado del drea el margen de maniobra es muy reducido,
Emitandose a reclizor los viales previstos con la mayor calidad posible, y sobrefode poner en valor el
paseo martimo y la via pecuaria Colada de la Costa.

En todo caso se debe proponer:

« Mantener los viales de bajada a la playa existentes. asi como las zonas verdes de borde
con la playa en el drea del T1-8.

+ Debe pemeabilizarse los accesos desde el ndcleo wbano a la playa. en este sentido se
mantendrd el paso peatonal existente, que pasard a dominio piblico, como zona verde
o coma red viana peatonal.

» La zona de proteccién de costas, colindante con la porcion de suelo de la afeccion
moarffimo temestre ol del T8, se destinard a espacics libres.

« B cami del Port se mantendrd, recuperando en este lao via pecuaria en su trazado
onginal,

1.16. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

De acuerdo con el Reglomenio de Paiscje vigente. y con los contenides de este Estudio de
Integracién Paisajisfica, se establece, en forma de arficulos, las Normas de Integracion Paisajisfica, con
el objetive de asegurar ka conservacién, mantenimiento y mejora del paisqje y sus recursos, y ademds,
asegurar la movilidod e interconexidn de los espacios de interss.

1.16.1. Medidas de cardcter general

1.14.1.1. Proteccién de los recursos paisajisficos

Los recursos paisajisticos enumerados en el presente Esfudio de Infegracion Paisajstica deberdn ser
preservados o restourados de ocuerdo con su natuwraleza, fomentando su conservacion, mejora y
mantenimiento.

1.16.1.2. Actuaciones del programa de paisaje

Las aciuaciones enumeradas en el Programa de Paisale del presente Estudio de integracion
Paisajistica, deberdn ser levadas a cabo en su totalidad.

ESTUDIC DE INTEGRACION PAISAJISTICA
PROYAT PER L'HUE}TM‘.EHT
PLE EM SESSIO:
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1.16.2. Medidas de cardcter parficular

1.16.2.1. Integracion en el entomo

El desamolio del drea no debe suponer lo fransformacién de las caracteristice -
se ha planificado ya desde el propio Plan General frafando de rmcximizar el valof'de la msma.
Las edificaciones existentes que se hon considerado compatibles, lo han sido
caracteristicas de kas mismas, las cuales no desvirtan la planificacion estableci

su estado y

Para profeger la configuracion actual del paisaje, se debe mantener o edificobiidad, aumentando
las alturas solo en el coso de edificacion hotelera, en una plkanta adicional como mdoimo.

Lﬂh‘dt@dﬁnded’rurnsmmMmemnﬂsmmumcmdehm,mﬁcm
mdéodimo en IV alturas en el caso de uso residencial, y V en el caso de uso hotelero.

La zona de bcfdecmlaphwseaﬂicmucmunpus&nmuﬂhm,quedmammebde diominéo
plico.

1.16.2.2. Actuaciones de restauracion

Serewperurﬁelhmmcwigimlyeimchnheg{ﬂdehvﬁupecuathumdelqum,mciﬁcmdn
la marzana situada al noroeste, con el mismo ancho. La via pecuaria tendrd un tratamiento ocorde a
su funcién, con pavimentos blandos y sefializacion, y se define una zona verde entre esra y &l vial

Se respetardan o protegeran el elemento de Patrimonio rural, asi como los posibles yacimienfos del rea
en el caso de existir,

Las infraestructuras como conducciones de agua potable, soneamiento, pluviales, depdsitos de agua,
ineas eléchicas, gas y de felecomunicaciones, etc., serdn siempre sofemadas. En particulor deberdn
reponerse y entemarse todas las infraestructuras oéreas actualmente existentes en el areq.

1.16.2.3. Achraciones de mantenimiento

Se ubicardn en foda ko superiicie del dreq, zonas de recogido de residuos, con confenedores
separados selectivamente.

1.16.3. Medidas de cardcter ambiental. Coredores paisajisticos

se fomentard la utiizacion de los comedores paisajisficos de fipo vial y peatonal existentes en la zona, ¥
los de nueva creacidn, apoyados en los fres grandes comedores arficuladores de la zona: la via
p&cmiu.h.ﬁ.venidad&hlnmdﬂwufelpuseumﬁﬁm.

Ademds se fomentard la utiizacion de los comedores paisajisticos peatonales kos futuros vickes del Grea,
en particular la via pecuaria y las bajadaos o ka playa.
Estos se consideran elementos arficuladores del tenitorio desde sl punto de Mista del paiSSVETIDO A
e | INFORMACION
LICA MEDIANTE
e
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1.14.4. Medidas de caracter ambiental. Tratamientos del borde

En general, y por el cardcter de la actuaciin, el area se integrar@ con naturalidad con su entomo, con
plantaciones en kas zonas ojardinadas del borde de la comisa de la playa, de especies autdctonas.

1.17. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

Las medidas de proteccion del paisaje indicadas en este Estudio, junto con los resuttados del Plan de
Parficipacién Piblca, serdn recogidas en el Plan de Reforma Interior del Greq, siendo las necesarias
paora consenvar y mantener en condiciones adecuodas el paisaje de la zona, tendentes o mantener o
incrementar la integracién paisajisica del drea objefo 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 delimifa con precisién en el Pian de Reforma Interior, con su
trazado de ocuerdo con la clasificacion, con un ancho de 6§ m, y se excluye de la superficie
computable del area.

La Colada de la Costa, que discume por el Grea en su kado oesfe, se restituirG con su ancho legal de &
mefros, y debe urbanizarse de acuerdo con su naoturaleza de via de paso de ganado, evitando

pavimentos duros y sefializandola de forma adecuada. Los femenos de la misma se excluyen del
ambito.

Una de los principales consecuencias de fodo ello serd la segregacion en dos partes de la manzanda
residencial ol oeste del sector, calificindose de zona verde el espacio entre la via pecuana Y el vial
perimetral del oeste del area.

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

A desamollo del drea no debe suponer ka fransformacion de la rmorfologia de la zona. por lo que s
evitaran los grandes movimientos de fiemas, sobrefodo en la comisa mas al sur y en kas zonas verdes,
todo ello en el espacio mas cercano a la playa.

En este senfido, el Plon de Reforma Interior ha cuidado especiaimente el fratamiento de ka distibucion
deusc:adelﬁeuyhcdﬁcudénendmﬂﬁapﬂbiccdeipmeomﬁﬁmaiemhmpmel Ministeric de
Fomento, que separa la playa de lo wibanizacion, pora presenvar al méximo el corGcter de este
espacio, priorzando el mantenimiento de la morfologio del temeno en las zonas verdes mas al sur,

donde el fratomiento serd respetucso con la forma del tereno, en lo que se refiere a la urbanizacién
de eshos.

La preservacion de la morfologia del tereno pcmsutmguuﬂurelpuisq’e,ﬂum}mﬂvfmmdeh
ufifizacion de los espacios caracteristicos de la zona, consfifuye UM de los foctores principales de
calidad poisajistica, y debe ser un factor clave en la ordenacién planteada, al tener €l escaldn o
comisa marftima un papel fundamental en la percepcidn y ufiizacion de este temitorio.

Elres'rodelapmfe-cdfmdelpu‘mcﬁe.ynﬂenedudﬂpumpmpimmdeiPlunGener-ul. cpue firmita
las alturas. Estas normas se mantienen en el Plan de Reforma interior.

ESTUDIO DE BN

MEDIDA N° 3, PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, ETNOLOGICE
AREA

Alme}dsﬁespndmdemmmenmﬁunﬁenadmmudepmfeccﬁncm . .
se adoptan medidas concrefas. Pero debido a ko situacion de la actuacion, cumpliendo Jatégisiacion
vigente y para garantizar la proteccion del Patrimonio Cultural se establecerd la siguiente normafiva
en el Plan de Reforma Interior:

« Se establecerd la obligatoriedad de realizar prospecciones arqueckigicas con caricter
previo a la ejecucién de los obras de urbanizacion, eloborando la comespondiente
Memoria de Impacto Pafrimonicl, en el momento en el que se disponga de la fitvkaridad
de los terencs de dominic pUblico [viales, zonas verdes y equipamientos). una Vez
oprobada la reparcelacidn. Estas  prospecciones fendrdn la comsideracion de
actuaciones arquecidgicas, ¥ deberdn contar con lo Autorizacién expresa de la
Direccion Temitordal de Cultura de Alicante, y el informe posterior fovorable de la
Conselleria competente comao condicién indispensable para el comienzo de las obras de
urbanizacidn.

» Se establecerd ko obligotoriedod de reclizar prospecciones arqueoibgicas con caracter
previo a la concesién de Ecencias de edificacion en cualquiera de las parcelas privadas
definidas en la ordenacién del dreq, eloborando lo comespondiente Memoria de
Impacto Pahimonial. Estas prospecciones tendran la consideracidon de actuaciones
arqueoldgicas, y deber@n contar con o Autorizacion expresa de la Direccitn Temitorial de
Cuttura de Alicante, y &l informe favorable de la Conselleria competente como condicidn
indispensable para el comienzo de las obras de edificacion y ubanzacién infema de las
parcehas.

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

La ordenacion del Plan de Reforma interior deberd cuidar los valores estéticos del paisaje. reguiando
una limitacién de alturas, de ocupacidn de los parcelas, de los vallados, de la jardineria interor,

separacién de las edificaciones, etc., todo ello cumpliendo la legislacion vigente y en especial la
nomnativa del Plan General de La Via.

Con el objeto de elevar al méximo la caolidad pasajisfica del dreq, se propone no modificar hos
coeficientes y distribuciones de la edificabilidad, profegiendo al mémimo posible de la comisa o balcon
més cercana al mar, con el objeto de que los futuros edificios se integren de foma homogénaa con
las viviendas unifomiliares y plurifamiliares ya existenfe en esta zona y ka comisa quede lberada o
méximo posible de bamreras fisioas en cuanto a visiciidad. En parficulor, el uso hotelero de cualro
estredas solo admite una planta mds.

La Emitacién de alfuras en los futuros blogues mds cercanocs de ka comisa, derivard como madmo en IV

alturas para residencial y V olfuras para hotelero de cuatro estrellas, que es muy similar a los Diogues
exdstentes en el entomo.

MEDIDA M° 5, CONDICIONES DE URBANIZACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS [

T SOMETIDO A
Las infraesiructuras como conducciones de agua potable, saneamiento, pluviales. linetsrednineos &y
de telecomunicaciones, etc., serdn siempre sotemadas. g .
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Se repondran las instalaciones aéreas de electicidad y felefonia existentes actualmente, con frazados
subtemdnecs.

MEDIDA N* 6, MANTEMER ACCESOS A LA PLAYA

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

Se creardn monas estancicles en los zonas verdes existentes en el entomo de la playa. con el fin de
permitir Greas de descanso para los usuarios de estas.

La via pecuaria que se recupera conectard de forma peatonal el area con la zona del puerio.
MEDIDA N° 7. PROTECCION DEL DOMINEC PUBLICO Y ESPACHOS LIBRES CERCA DE LA PLAYA

La zona afectada por la defimitacidn marftimo temestre al sur del Grea, se exiroera de la superficie del
mismo.

La zona de proteccidn de costas, colindante con la porcion de suelo de la afeccion maritimo temesire
al sur del T8, serd frafada conforme a la legisiacién sectorial.

Todas estas medidas del Pian ¢ Programa de Implementacion, desde el punto de vista técnico, se
tendran en cuenta en la ordenacitn y en las condiciones de desarrollo del areq, y estardn incluidas en
la ficha urbanistica del Plan de Reforma Interior con cardcter normative, y se desamrollardn o valorardn
en el Progroma de Actuacién Integrada, el Programa de Actuacion Aislada o la edificacion y
urbanizacién mediante icencia directa, de acuerdo con las condiciones de gestion que estableces &
propio Plan de Reforma Interior.

La Wila Joiosa, a agosto de 2014

Fdo. Saivado Mufioz Ramdn

Ingeniero de Cominos, Canaias y Puertos
Colegiada n® 152221
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ESTUDIC DE VIABLIDAD ECONGMICA Y MEMORLA DE SOSTENIBIIDAD ECONGMICA

1. ESTUDIOS DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA EN EL PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO

1.1. NORMATIVA APLICABLE

E arficulo 15 del Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el Texto Refundido de ka Ley del
Suelo, reguia la evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desamollo urbano tanto en la vertiente
ambiental como en la econdmica, siendo este Uiimo aspecto el expresado en el 4° aparfodo que
concrefa el “Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica”, con el siguiente tenor literal:

Arficulo 15. Evaluacién y seguimiento de la sostenibiidad del desamolic urbano.

4. Lo documentacidn de los instrumenios de ordenacicn de las acfuociones de wrbanizocidn debe
inclur un informe o memoria de sostenibiidad econdmica. en & gue se ponderard en parficular el
impacto de la actuacién en las Haclendas Piblicas afectodas por ka implanfacién y el mantenimiento
de las infroesfructunas necesarias o o puesta en marcha y ko prestacidon de los servicios resultantes, asf
coma ko suficiencia y adecuacidn del suelo destinado g usos productivos,

H arficulo 3.1 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de ocilubre, por el que se aprueba el Regiamento de
valoraciones de la Ley de Suelo, complementa el anferior articule, estableciendo que:

Especifficamente y en relacidn con el impacto econdmico pana lo Hacienda locdl, se cuantificandn los
costes de manfenimiento por i puesta en marcha vy la presfacidn de los servicios pdblicos necesarios
para afender el crecimisnio urbano previsfo en el insfrumento de ordenacidn, y se estimang el importe
de los ingresos municipales dervados de los principales fribufos locales, en funcidn de o edificacién y
poblacidn potencial previstas, evaluados en funcidn de los escenanos socio-econdmicos previsibes
hasta que se encueniren terminadas los edificaciones que ko actuvacidn comporta.

1.2. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA EN EL PLANEAMIENTO

En consecuencia. el objetivo del "Estudio de Sostenibiidad Econdmica™ en el planeamiento de desamolio
es deteminar el equilibric econdmico a largo plozo de la octuacion sobre ko hocienda local, como
consecuencia del mantenimiento y conservacidn de las nuevas infroestructuras a impbantar, y los nuevos
senvicios necesanos con ka incorporacidn al conjunto de la civdod de una nueva urbanizacion y por tanto,
mds poblacidn que se van agregando en el feritorio cuando el Ayuntamiento reciibe kas obras, y cuando
se consolida ko edificocidn. A diferencia de los anteriores Estudics Bcondmico-Finoncieros de la
planificacién  general fradicional, cuya findlidod era ko de evaluar o suficiencia de los recursos
econdmicos para ka ejecucidn material de todas kas infroestructuras y servicios necesarios para ka puesta
en funcioramiento de la nueva pieza de lo ciudod sin mema de ko calided wbana anteriormente
conscidada; el nuevo documento denominado “Iinforme o Estudio de Sostenibiidad Bocondmica™,
cdemas de realizor lo anteriormente mencionado, fiene una perspectiva temporal supernior, pues planfea
un estudio y andlisis del coste plbico de mantenimiento y conservacion del nueve dmbito una vez
urbanizada y recibida la wbanizacion por la Administracion Piblica.

KT ||UI

! ‘:I hrFl._.;..||‘._.,uJ' TARER
| o REREP EN SESSIO:

15 JURY
La viabdidod econdmica es la condicidn que evalla la conveniencia de un proyectojal

atendiendo a la relacidn que existe entre los recursos empleados para ubteneﬂ-::u‘:f
dispone al final de la actuacidn.

En muchas ocasionas, kos recursos de los que se dispone para evaluar g vi
determinados por los que produce el propio proyecto que se estd evaluando,
leva a cobo un andlisis de rendimiento o rentabilidod infema. Para efio se enfre
lo que se gosia, en témincs econdmicos.

En ningdn coso debemos olvidar gue los Programoas de Actuociones Int Programas de
Actuaciones Aslodas o licencias direcios de los sueles urbanos y urbanizables, han de prever lo
cuanfificacion econdtmica integra de los cargas de urbanizocion o corngo de los propietarics del suelo,
que incluyen todos los costes y gastos necesarios para la implantacion y puesta en funcionamiento de las
infraestructuros y servicios urbanisticos del dmbifo a programar; asi como todos los necesarios para su
conexion e infegracién con lkos servicios plblicos preexistentes. Consecuentemente la programacidn
sectorial ha de garanfizar y avalar la ejecucién total de las infraestructuras, directas o indirectas vy su
completo abono por los propietarics de los terenos. Por lo fanto, no seria necesario evaluar el impacto
economice gque para la Hacienda POblica Local supone el cosie de la nueva implanfacidn de
infraestructuras, pues su abono © pago estdn garantizados con ka programacion urbanistioa en los P.AL,
P.ALAL, 0 en su caso, licencia directa.

Recordemos ademas que en e caso del area THB actuamos en suelo urbano, donde el Ayuntamiento no
recibe aprovechamiento libre de cargas, por ko que no contibuye econdmicamente en la implantacion
de la nueva urbanizacidn, aungue si en su mantenimiento una vez recibidas las obras de urbanizacion. sea
cudd sea ba forma de gestion.

1.3. OBLIGATORIEDAD DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El arficule 15 del Real Decreto Legisiafivo 2/2008 y el articulo 3.1 del Real Decreto 1492/2011, establecen la
obligatoriedad de incluir el informe de sostenibilidad econdmica en los instumentos de ordenacion de los
aciuaciones de urbanipacion.

Las actuaciones de wbanizocion vienen reguladas en el arficulo 14.1.0 del Real Decreto Legiskafivo
2r2008, que dice:

a) Las actuaciones de urbanizacién, que incluyen:

1) Las de nueva wibanizacion, que suponen & paso de un aGmbito de suelo de la situacion de suelo runal
a la de wbanizado para crear, junto con las comespondientes infraestructuras y dotaciones pdblicas,
una o mdas parcelas aptas para ko edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con
la red de los servicios exigidos por ka ordenacidn temitorial y uibanistica.

2] Las gue fengan por objeto reformar o rencvar ko urbanizacidn de un Gmbito de suelo urbanizado.

En consecuencia, el planeamiento de desamolio con ordenacidn pormenorizada es & istrumento de
ordenacién mds especifico y defallado en las actuaciones de fransformacion urbanistica, que establece
el mencionado art. 14.1.a, tanto en las de nueva ubnnmcmr} como en la reforma o renovacion de lo
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Ademds, debe entenderse, s/ arl. 14.2 del RDL 2/2008, que “..., los actuaciones de urbanizacion se
entienden iniciadas en el momento en que, una vez aprobados y eficaces todos los instrumentos de
ordenacion y ejecucion que requiera ka legslacion sobre ordenacion temitorial y urbanistica para legifimar
kas obras de wbanizacion, empiece ka ejecucion matenial de éstas. En consecuencia, conforme a la
legislacion urbanisfica valenciana, en concreto la Ley de Ordenacitn del Temitorio, Urbanismo y Paisaje de
ko Comunitat Valenciana, LOTUP, [Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generdlitat Valenciana, DOCV nf 7.329,

de 31/07/2014). serdn los Planes de Reforma Interior I0s que deban contener el informe de sostenibiidad
econdrmica.

1.4. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA EN EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

B Informe de Sostenibilidad Econdmica debe evaluar el impacio “econdmico-financiero™ en ko Hacienda
Municipal Local de la actuacion urbanizadora en su conjunto feritorial y femporal, analizando los posibles
y probables escenarios de desamollo inmobiliarios, sociales, materiales y fiscales. Las actuaciones de
urbanizacion efectian la fransformacion del suelo rural yfo rustico, por ko ejecucidn material de las
infraestructuras, servicios wbanos y dotaciones, en solares para su posterior edificacién, conllevando
nomalmente un aumento de la poblacidn.

Estas actuaciones fienen una repercusion directo en el presupuesio de la Hacienda Local, ya que
implican el mantenimiento y conservacion de las calles, jardines. equipamientos e instalaciones realizadas
y la prestacion de servicios a ka nueva poblacién alojodo. En consecuencia, es necesario analizar,
diagnosticar y enjuiciar:

1) Los gastos de mantenimiento y conservacién de las infraestructuras de urbanizacidn necesarias para ka
ejecucion de ko actuacidn urbanizadora; los gastos de ka puesta en marcha y la consiguiente prestacidn
de los servicios plblicos y equipamientos necesarios resultantes de lo misma, gue sean a cargo del
Ayuntamiento, y los ingresos comientes derivados de la actuacion por la aplicacion de las Ordenanzas

Fiscales municipales vigentes de forma tal que excedan a los gastos de funcionamiento, logrando un
“Balance Fiscal Municipal™ positivo.

2) Sobre las inversiones a cargo del Ayuntamiento (infraestructuras y aportacién neta al desamolio de los
sectores, si fuese necesario), que puedan encajar dentro de sus capacidades previsibles de inversién y/o

cofinanciarse con el valor de mercado inmobiliario de ks cesiones nomafivas del aprovechamiento
urbanistico lucrativo.

Ademas, deberd tenerse en cuenta, enfre ofras, las siguientes vanables que infroducidas en el modelo
propuesto en este frabajo producen diversos escenarnios de sostenibiidad, como son:

* Proyecciones de poblacidn del sector a wbanizar, con lineas tendenciales EXDANGIvaS,
recesivas y nomalizodas,

* Empadronamiento de la poblacion en el nuevo sactor.

» Tiempo de desamolio de la wbanizacion.

* Rilmo de conshuccidn y ocupacion de kas edificaciones en la urbanizacion,
* Valor Catastral o volor de mercado de los diferentes acfivos inmobiliarios.

» Tasa Imposifiva de cada uno de los diferentes impuestos.

e
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* Posible Incremento de gastos por operaciones comentes, etc.
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En resumen, el estudic se cenirard en la evaluacion del impacto econdmico
Haciendas PUblicas Locales, fiene ki implantacion de las nuevas infroesh Qs Ne )
desarciio urbanistico del nuevo sector, analizando los costes de mantenimignto, la puesta en marcha wia
prestacidn de los servicios pdblicos resultantes de lo actuacién urbangfica terminada:; asi copa®

misma. La diferencia enire los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir y los ingresos
nueva actuacién urlbanizadora ferminada, determinard la sostenibiidad econdmic
urbanisfica a largo plozo.

Se trata, en definifiva, de evitar desamolios urbanisticos que sean el dia de mafiana de dificil, por no decir
de imposible. asuncion y mantenimiento por la Administracion Publica Local, por gue se han planificado
infraestructuras, especialmente, viaras y algunas reservas de equipamientos o dotaciones, que fiene
jusfificacion mds que Emitada o una dimensién excesiva en relacion a las necesidades reales del propio
municipio o de ko nueva actuacion o del conjunto de ombas, especialmente cuando siven para justificar
© poner en valor mas suelo edificable lucrative del necesario en ka futura urbanizacién.

Estudiamos la urbanizacion en su conjunto, de todo el Grea T8, objeto de Plan de Reforma Intesior.

1.5. EL "BALANCE FISCAL MUNICIPAL"

La metodologio del “Balance Fscal Municipal®, si es positiva y justifica ko sostenibiidad econdmica del
nuevo desamolio urbano significa que:

1. B Ayuntamiento fendrd copaocidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones en
mantenimiento de infraesiructuras, puesta en marcha de servicios y de nuevos equipamientos a su
cargo cuando se ponga en marcha el nuevo desamollo.
2, Lo nueva wbanizacion serd autosuficiente para su mantenimiento, es decir, se podrd cumplir que
los ingresos derivados del nuevio desarollo serdn superiores a los gastos generados, manteniendo la
presion fiscal y los estGndares de servicios esenciales.

Para alcanzar dicho objetivo se deberd identificar y cuantificar:

* Los gastos en los cuales incumind el comespondiente Ayuntomiento desde la puesta en
marcha hasta la consclidacién de la urbanizacion y

* Los ingresos previsibles por parte del Ayuntamiento durante el funcionamiento de la misma.

La diferencia enfre los gastos que deberd asumir y los ingresos que percibira el Ayuntamiento deteminara
la sostenibiidod econdmica de la ubanizacion a largo plazo.

“Balance Fiscal Municipal™ = Ingresos comientes - Gastos de funcionamiento.
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e tendrin en cuenta fodos los ingrescs Comientes derivados del funcionamiento de ka nueva
wbanizocién ferminada, enfre ofros, los siguientes: Impuesto de Bienes inmuebles, Impuesto de
Actividades Econdmicas, Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, Tosas de kcencias de obra,
1* ocupacion y medicambientales, Impuestio de Incremento del Valor de los ferenos, Impuesto de
circulacion de vehiculos a motor, Tasas de vados de vehiculos, Tasas de basuras, Tasas de abastecimiento
de agua, Tasas de alcantariiado, Tasas de depuracién, etc

recepcion de las obras de urbanizocién seran, entre otros, los siguientes: Mantenimiento y amorfizacién de
las infroestructuras, Costes de funcionamiento de los servicios, etc.

1.6. FASES DEL ESTUDIO

El informe de Sostenibiidad Econémica se divide en las fases siguientes:
FASE I: RECOPILACION DE LA INFORMACKIN EXISTENTE

Se recopilaran los datos disponibles en el Ayuntamiento, referidos a todos los datos contables en relacion
con la gestion y explotacion de los servicios pdblicos municipales.

Je redlizard una recopilacion de la nomativa legal y de la documentacion tecnico-contable aplicable a
los ingresos y gastos poblicos derivados del funcionamiento de la Hocienda Plblica Local: asi como de la
futura actuacién wbanizadora, es decir del P.A.lL. con el Proyecto de Urbanizacisn del nuevo sector @
urbanizar que inciuya las conexonas con la red de infraestructuras generales del municipio.

punuc-ctpuckﬁndemdusrmedmcacimasmcumm.

Por ko tanto, deberemos evaluor el “Balance Fiscal Municipal”, cada vez que se inicie un nuevo secior, o
nuewvos sectores en su conjunto.

Esta estimacion de os ingresos puntuales v permanentes ¥ los gostos de funcicnamiento de Ia Hacienda
Municipal, se realizard con un calendario detallodo “afio a ofio”™ de la o de las comaspondientes
programaciones a urbanizar.

En el caso, en que se programen nuevos sectores en su conjunto, o vno a confinuacién de ofro, en un
breve plozo temporal deberd tenerse en cuenta gue la Ufima programaocién debe efectuarse en funcién
del total suelo vacante, sin icencia para edificar y del nimero total de viviendas no ocupadas.

Esta metodologia, entendemos que. &5 la mas adecuada, por su evaluacién continua en el fiempo, ya
que permite comprobar;

R

* Lo viabifidad econdmica de las aciuaciones urbanisticas | 5 JUNY 2

1 Seeredar)

* Lo adecuacion del uso productivo del suelo

* Suadecuada implantacion en el tenitorio

I_E'_:,_:a. APROVAT PER UAJUNTAMENT
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* H factible mantenimiento de las infroestructuras y prestacién de servicios
. Eﬁfrnodecnmhucdéndevhiendusywmpadémem
* Lacoherencio entre el itmo de crecimiento de las nuevas edificaciones y Iacs

Es decir, medimos la sostenibilidod econdmica de la nueva actuacién wbanistica en relacién al conjunto
de la ciudad en el momento temporal preciso,

FASE IlI: DETERMINACIKON DE COSTES

Los costes se determinaran empleando los principios técnico-contables aplicables en lo nomativa
vigente, a parfir del andiisis y estudio directo del Presupuesto Municipal Liquidado.

FASE IV: ESTIMACION DE INGRESOS

Sepmc:edaf:nIaesﬁmcidndelmhgmmsrecﬁmdnrmapafunmavmndmde}usbcrses
imponibles y aplicando a las mismas los tipos de gravamen de los impuestes, de acuerdo con ka normativa
vigente,

FASE V: DIAGNOSTICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

A parfr de los datfos obfenidos de las fases antericres se realizard un diognéstice de g sostenibilidad
econdmica de actuacion “ex novo” Que se pretende realizar, respecto de los gastos e ingresos pUblicos

FASE VI: PROPUESTA DE MEDIDAS PARA LA HIPOTESIS DE INSOSTEMIBILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION

En el supuesto de gue se manifieste v justifique la insostenibifidad econdmica del secior se deberd
proponer aguellos medidas que se consideren oportunas al objeto de lograr la sostenibilidad economica

INFORMACION

DE

LCA MEDJANT

NUMERO: 2230

FECHA: S A 6.




FUUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

. oty
PLAN DE REFORMA INTERFOR GQUE ESTABLECE LA ORDENACION FORMENORIZADA PARA DEFINIR UNA PARCELA HOTELERA EM AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL S

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONGMICA Y MEMORIA DE SOSTEMIBILIDAD ECONGMICA

que el estdndor por espacio plblico infentard poner de refieve las caroctersticas diferenciales de
"compacidad™ y “densidad” de Ia actuacion urbanisfica en relacisn a las caracteristicas medias.

SERVICIO DIMENSIOM INDICADOR DE DEMANDA

1.- Via pdblica, Parques ¥ jardines m2 de via pibica Residentes / acfividades
2-Tratamiento de Residuos y impieza m2 constuidos del 18 Residentes / actividades
3.- Seguridad ciudadana m2 construidos del IBi Residentes / acfividades

4.- Ensefionza Residentes censados

3.~ Lonas deporfivas Residentes censados

6.-Oftros Servicios personales Residentes censados

7.- Administracién General m2 construidos del IBI Residentes | actividodes

Capifulo 9: Variacion de pasivos financieros.

Los ingresos pueden ser diferenciados, en ingresos propios e ingresos ajenos, ly ta
que los gastos, en ingresos comentes e ingresos de capital,

Los ingresos comientes son aquellos que el Ayuntamiento obfiene mediante
(Cop. I) (IAE; BE: VT, i (Cap. ll) [iImpuesto sobre Construcciones, Ing
contibuciones (CAP. lll) y Transferencias Comientes [Cap. V). También los |
son considerados ingresos comientes.

Por o tanto, a efectos de analizar el Balance Municipal Fiscal, lo estructura relevante de ingresos comientes

es la diferenciacion de ingresos puntuaies y permanentes, sin y con fransferencias comentes, que pasamos
a detabor a continuacion:

1.7.2.1. Definicién y clasificacian de los Ingresos Puntuales

Los ingresos puntuales son los que se producen en un momenio determinado come consecuencia de ung
deferminada accién y terminan con ésia,

La esfimacién de los ingresos puntuales gue se generan por el desamollo de un planeamienta de desamrolio
pormencrizado se cbtienen aplcando las Crdenanzas Fiscales del Ayuntamiento en ef momento temponod
del estudio econdémico de sostenibiidad.

Puntuales, como son;
B impuesto sobre Construcciones, instalaciones y Obwras
* Lalicencia de Obras en la construccién.
. Lﬂﬁcenciudeniammocupucﬁnmwcmo.
* Los Permisos Ambientales, en el momento del inicio de acfividad en su caso.
* Himpuesto de Incremento de Valor de los Terenos en las ventas (Plusvalias). en su caso.
* Otras Tasas y Licencias urbanisticas,
pigmifico

| a5 Al dos

Los ingresos puntuales no deberian de financiar gastos de funcionamiento de bxf:sa'vm municipales ni el
irmi i i Jbli aracter
Iu ofros
| PUBLICA MEDIANTE
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1.7.2.2. Definicidn y clasificacion de los Ingresos Permanentes [sin fransferencias comentes)

La “nueva civdad construida”, una vez finalizodo el proceso de urbanizocién, construccidn ¥ venta,
aportara con cardcter permanente los ingresos que gravan la propiedad, ko acfividad econdmica y bos
residentes. Es decir, los ingresos son los que se derivan de la existencia del patimonio construido, privado y
pdblico, del funcionamiento de la actividad econdmica y de los residentes.

La estimacién de los ingresos permanentes parfe de los estdndares unitarios del presupuesto anual
municipal iquidado del aie en que se redlice el estudio econémico de sostenibiidad.

Estos estandares consideran el “precic” a pogar por cada hecho imponible, lo que significa que incorpora
los especificos de cada figuwa imposifiva [bonificaciones y reducciones} considerando que la naturaleza
de kas bases fiscales son homogéneas en todo el municipio.

En valores constantes los estdndares no variardn por la condicidn de que no se incremenie la presidn
fiscal. solvo gue el modelo econdmico sea insostenible y en ese caso habrd que variar los fipos mpositivos
para aurmentar los ingresos.

La varable mds significativa para el establecimiento de los estandares de los ingresos permanentes es el
techo fotal edificado del catastro de urbana.

Enlufupeenqueyaestﬁncunﬂmidmyocupﬂdushsimmehleshﬁhgesosmﬁsreﬁemntesﬁmlc:cs
llomados Ingrescs Permanentes, como son:

» Himpuesto sobre Bienes inmuebles [1.B.1.)

» Himpuesto sobre Actividad Econdmica [I.A.E.)

» Bimpuesto sobre Vehiculos de Traccidn Mecdnica (LV.M.)

» Tasas y Precios PUblicos por prestacidn de servicios plblicos municipales
» Transferencias Comientes (Parficipacidn en Tibutos del Estado).

» [ngresos Patrimonicles

TEXTO REFUNDIDO

SOMETIDO A
INFORMACION

MUMEROD: 2270
DE o
FECHA: 2-do 16



AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOGA

¥ FRTTE r B0 VEVRETE LT A
D APROVAT PER L'AJUNTAMENT

A
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2, SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL AREA TI-8 ALCOCO De acuerdo con el Plan General vigente. la clasificacién del suelo es la de Urt
Tuwrisfico Intensivo.

1l
AREA DE SUELO URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR | ¢
Se realiza el andlisis del Grea T-8 completa, ya que el nuevo uso holelero de Ia parcela, que provoca el
Plan de Reforma Infericr, se integra en una zona yo parcialmente consolidada, aunque sin terminar de ZONA uso TWOLOGIA/CLAVE | SUPERFICIE, m2 !(!!l.m!t mrm%
wbanizar y edificar, por tanto, realizamos el andiisis global del dreqa, donde se esfimard un plazo de
consclidacion y un coste esténdar de ejecucién. rbencana: 1 Soed it S50 1‘% ne
Los Oiimos dafos fiables existentes de estadisticas municipales, son los del Insfituto Valenciano de L5 Reskench) = . a0 -,
Estadisfica publicades en el afio 2014, referides al afio 201 4. Misrzans 3 Residencial EA Sa 12.508,00 0,40 5.003,60
En consecuencia, analizaremos estos junto con los presupuesios municipales del aio 2014, Marzana 4 Residencial EASa 7.840,00 0,40 3.136/00
Manazana 5 Residencial EAZa 6.332,00 0,70 4,432 40
2.1. PLANEAMIENTO PROPUESTO POR EL PLAN DE REFORMA INTERIOR i
Manzara & Residencial EA 5a 3.005,00 0,40 1.202,00
Total Suelo Dominio Privado 49.566,00 30.377,44
2.1.1. Superficie rametros urbanisticos del PRI
Y- Equipamiento Miditiple SOM 935,00 Ordenanzas
PLAN DE REFORMA INTERIOR Equipamiento Apancamiento SCA 02,00 Ordenanzas
De acuerdo con el aorticulo 40 de la LOTUP, referido o planes de reforma intesior, estos ordenan Zoma werde Areas de juego SVAL 722,00
pormencrizadamente sectores completos en Gmbitos de suelo. Los planes de reforma interior cumplen A
andloga funcién en Gmbitos previamente urbanizados o con alto grado de consolidacién y en los dmbitos b s de: joego WAl S
deuduacéﬁnmﬂeelrﬁeﬁrnubununquesereﬁe;enlasurﬂ:dm&-ﬁy?ﬂdeeslﬂeyyhlegﬁsbciﬂndel e aaile Sardin L 683,00
Estado en materia de rehabiftacién, regeneracion y renovacion urb-anas.
) o 4 : Zona verde Jardin VP2 1.441,00
Los planes de reforma infesior también podrdn delimitar dichas unidades por necesidades funcionales de
renovacion urbana o cuando sean necesarias segin kas nomas y criterios de equidistibucion previstos por Zona verde Jardin W) 8.395,00
el plan general estructural y esta ley; y estableceran los ambitos o desamollar mediante actuaciones
aisiadas, ali donde no se precisen las actuaciones integradas. Red Viaria Peatonal. Paseo vl LEsE00
La modificacion de la ordenacién que se propone en este documento, busea definir una parcela de uso e Viales L2 875100
exclusivo hotedero, y ademds. una solucién de un menor impacto tfemitorial, por tfres motives
et Total Suelo Dominio Piblica 24.514,00
TOTAL AREA T8 30377
» Creqa nuevas dotaciones pdblicas para compensar el aumento de la edificabiidad hotelera. = =
* Recupera el frazodo de ko via pecuaria Colada de la Costa,
. . .
» Integra el paseo maritimo en suelo dominio pdblico, La edificoblidad que comespondera a las nuevas zonas verdes SAV1 y SAV2, definidos en parcelas

propiedad de Arcadia Playa, 5.1, se materializa en ka propia parcela hotelera,

« Delmita el sector por ka linea marftimo terestre. Lo manzana 2, 3 y 4 disminuye su superficie ol exiraer la superficie del paseo maritimo y ojustar kas

alineaciones a la fnea marftimo e :
Las determinaciones del Pian de Reforma Inferior serdn las propias de la ordenacién pormenonizada. En

este documento se diferencio el cardcter piblico o privadoe del destino urbanisfico de los terenos La enfigua parcela de equipamiento de infraestructuras SID, camibia el no Iator a equipamiento SAV,
ordenados y ka calificacidon de cada uno de ellos. Asmismo se establecerd la forma de gestién, por

para responder a la realidad de su uso actual, v la educativa 3ED-pasa a dotgcional maliiple SQM.
licencia directa o por el sistema de Actuacién Aislada. Bl Plan de Reforma Inferior fijard sus condiciones de s e
urbanizacién del mbito vial de coda parcela. | € l SOMETIDO A
INFORMACION
LICA MEDIANTE
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Actudmente el Grea T8 fiene delimitada una Unidad de Becucitn, de 18.114 m2 de superficia, situvada al
este del mismo, gue una vez delimitada queda:

UE 1, EN AREA DE SUELO URBANO Ti-8 ALCOCH DEL PLAN GENERAL DE LA VILA JOIOSA
ZONA uso TIPOLOGIASCLAVE | SUPERFICIE, m2 IEN, m2t EDIF. TOTAL, m2t

Marzzna 5 Residencial EA3a 5,332,000 0.7a 443240

Total Suelo Dominio Privado 6332,00 4.432 80
Zona verde Jardin S\ 9.295,00
Red Viaria Viales sCv2 2.517,00
Total Suelo Dominio Pdblicg 11.812,00

TOTAL AREA TI-8 18.144,00 443240

Las unidades de ejecucidn son superficies acotadas de temenos que delimitan el dmbito completo de una
actuacion integrada o de una de sus fases, Se incluyen en cada unidad de ejecucion todas las superficies

ejecucidn se contendrd en el presente Plan de Reforma Interior.
Esta Unidad de Becucidn no se ha desamoliado.

A la superficie del drea hay que descontar el ajuste resultante de exfraer la via pecuarnia.

Finalmente, la edificabilidad es el resultado de aplicar el coeficiente de edificabilidad neta a las parcelas
del area. En este sentido, fendremos:

Superficie Total del Ambito TI-8: 74.180 me.
Superficie Computable del Area: 74.180 mz.
Aprovechamiento fotal: 30.377.44 mat,
Aprovechamiento Tipo: 0,409510 ma2tfmz.

Bl coeficiente turistico, gue incrementa un 40 % lo edificabilidad de la parcela, en este caso para un hotel
o apartahotel de cuatro estrelias, solo opera cuando toda la edificabiidad de ka parcela se desfing a este
uso, incrementando el coeficiente bésico resi ncial,

Por fanto, el indice de edificobiidad global del dreqa coincide con el apravechamiento fipo, quedando ia
siguiente edificabilidad en las parcelas de dominio privado:

B V%
El Secrctari ,é
ZONA uso TIPOLOGIA/CLAVE | SUPERFICIE, m2 EDIF. TOTAY, m2t | /
Marzana 1 Hotelera EAds 5.272,00 6.377,84 /
Manzana 2 Residencial EA3a 14.608,00 %m )!15,/5[:
Manzana 3 Residencial EA 5a 12.509,00 0,40 5.003,60
Manzana 4 Residencial EASa 7.840,00 0,40 3.136,00
Manzara 5 Residencial EA3a 6.332,00 0,70 443240
Manzana & Residencial EA 5a 3.005,00 0,40 1.202,00
Total Suelo Dominio Privado 4£9.566,00 30.377,84
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2.1.2. Costes econdmicos probables de ejecucion de la urbanizacion

Una parfe de la urbanizacion del drea ya estd ejecutada, en concreto el paseo mariimo y algunas calles
de las previstas en ko ordenacian.

En o gue respecta a la edificacidn, la manzana estd completamente consoldada, vy el resto del sector de
forma parcicl, estimando un 25 % de consoidacion, sin nchur el hotel cuya parcela es objeto de PRI

Para estimar los costes de urbanzacion del drea THE, aplicamos oostes unitarios de wbanizacién, en
funcién del grado de dificuliad, con el sigulente criferio, referide a precios de Confrata:

» Coste de wbanizocién por m2 de vial en condiciones de wrbanizacion nommabes: 120 €

« Coste de wbanizacion por m2 de jardin en condiciones de urbanizacion nommales: 45 €.

» Coste de urbanizacidon por m2 de paseo maritimo en condiciones de urbanizocion normales: 45 €.
¢ Coste de urbanizacion por m2 de via pecuaria, en condiciones de wibanizocién momalas: 0 €.

En resumen, tendremos los costes de wurbanizacidn en funcidén de los superficies del suelo de domindo
pUblico. Las superficies del areq son:

SUELO DE DOMINIO PUBLICO AREA DE SUELD URBANO TI-8 ALCOCO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
ZONA uso CLAVE SUPERACEE m2 | COSTE UMITARK £/m2 COSTE TOTAL €
Exquipamiento Miiitiple SOM 938,00 0,00 0,00
Equipamisrio Aparcamberto SCA 602,00 0,00 0,00
Zooa vende freas de juega SWAL 722,00 45,00 32.490,00
Zora verde Aseas de juego WA S£400 45,00 23.130,00
Zona verde Jardin VF1 £33,00 45,00 30.735,00
Zona verde Jardin wF2 1.441,00 45,00 64.845,00
Zona verde Jardin 5V 9.795,00 45,00 #18.275,00
Red Viaria Peatonal. Paseo SCWL 1.662,00 45,00 T5.060,00
Red Vizria viales scvz B.751,00 120,00 1.050.120,00
Extema Via Pecuasia Colada de la Costa E72,00 60,00 £0.320,00
TOTAL OOSTE URBANIZAGON LT34.575,00

Por tanto, fijamos el coste de urbanizacion, referido a ejecucién por Contrata, en 1.734.975 €

mw

2.1.3. Plazos para el desamrollo completo del drea

Evaluar los plazos de urbanizacion, y ko edificacién de lo que queda del Greq, e . F
situvacidn actual del mercodo mrm-bqﬁum Mo Dhﬁtc:lrrle dcndﬂ que nos encont

consoidado la ed'rﬁ{:ﬂcinﬁnvh wrbanizacidn de la zona.

2.2. DATOS INICIALES PARA CALCULAR LOS INGRESOS POR OPERACIONES CORRIENTES

MNUMERO DE ANOS DE DESARROLLO DE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION

De acuerdo con las hipdiesis del apartado anterior, se estimara un plazo maximo de 10 afios para el
desamollo compéeto de la ejecucidn de las obras de wibanizacion y de la edificacion, y estimomos que:

En el plozo de 10 afos. se edificand y ocupard completomente las parcelas de las monzanas
del Grea.

En ese mismo plazo se consolidardn aprosdmadamente 240 viviendas (100 m2 de techo por
vivienda) y 6.377 .84 m2 de techo de uso hotelero.

Estimnaremos un crecirmiento lineal del ritmo de edificacion, a lo kargo de los 10 afios previstos.

Para el hotel, lbgicomente esfimamos su construccion de forma unitaria, en un plozo mdximo de 2 anos.

POBLACION GENERADA EN LA ACTUACION COMPLETA

La zona ya cuenta con poblacidn, comenzard a consolidar mds poblacion en el momento que se acaben
de edificar las viviendas. Se estima que ko media de habifontes por vivienda en el sector serd igual a la
media por vivienda actual del municipio donde estd ubicada la wbanizacion, y en todo caso se aplica
2.5 habitantes por vivienda, de acuerdo con la LOTUP.

En fofal el mduimo de poblocidn que puede generar el drea serd de 800 habitantes [24002.5), y ademds
hay que tener en cuenha gue en el area se va a construir un hotel, de 20 habitaciones aprosimadamente
{para 4.377 .84 m2 de techo), donde podemaos establecer un potencial de 180 usuarios.

Por lo componente urbana de la 2oma, podemos estimar una poblacidn pemmanente del 75 % de los
viviendas ocupadas, en folal 430 habitanies; y un 25 % de poblacidon estacional, en total 150 habitanies.

Para el hotel estimamos una ocupacién media del 80 %, y que permanece abierto fodo el afio.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUIE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA PARA DEFINER UNA PARCELA HOTELERA EM AREA URBANA TI-8 DEL PLAM GEMERAL
ESTUDIO DE WIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECOMGMICA

NUEVO PARQUE DE VEHICULOS

Es probable y prudente esfimar que los wehiculos cumentardn en proporcidn al crecimiento de ka
blaci

B nomero de vehiculos lo ulilizaremos para calculaor posteriomnente el IVTM, Se esfimardn estos como
media del grado de motorizacion del municipio, en funcidn de la poblacién residente de forma
permanente.

De acuerdo con los Ulfimos datos publicados por el Instituto Valenciano de la Vivienda, en la poblacicn
existen. para el ofio 2011, un total de 19.880 wehiculos, que para una poblacidn de ese afo de 32.733
habitantes, equivale a un grodo de motorizacion de 0,607 vehiculos por habitante, de los gue un 70,35 %
son turismos: un 14,80 % son motocicletas; un 13.74 % son camiones y furgonetas; y el resto otros vehiculos.
En &l afio 2014, no ha vanado significativamente estos porcentajes.

Si se mantiene el grado de motorizacion, y con la misma secuencia temporal que ko propia consolidacian

de kos habitantes permanentes. el nuevo sector generaria a medida que se consolida la poblacidn, 194
turismos, 41 motocicletas, v 3% camiones y furgonetas.
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTEREOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORITADA FARA DEFINIR UMA FARCELA WOTELERA EN AREA URBAMA Ti-8 DEL PLAN GEMERAL
ESTUDIC DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORLA DE SOSTENIBILIDAD BCONOMICA

METRCS CUADRADCS DEL SECTOR AFECTOS AL IBI

Tendremos afectos al 1Bl todo &l suelo urbbano del Greq.

Debemos valorar ademds la aplicacidn del 1B sobre la superficie construido, a medida que se consolide la
edificacién en el dreq.,

De acuverdo con los plazes establecidos, como muy tarde a finales de 2024, deberia estas acabada la
edificacion de toda el drea. Calculamos que actualmente se ha edificado un 25 % del fotal edificable del
Greq.

La urbanizacidn genera las siguientes:

* Manzanas, de 49.566 m2 de superficie

+ Techo edificable: 30.377 44 m2 de fecho total (23.999.60 m2t residenciol; 6.377.84 m2 de
techo tercianio).
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AJUNTAMENT DE LA VILA FOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACIGN PORMENORIZADA PARA DEFINIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBAMA TI-8 DEL PLAN GEMERAL

ESTUDIC DE VIABILIDAD ECONGMICA ¥ MEMORLA DE SOSTENIBSLIDAD ECONGMICA

ANO 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
PROGRAMACION
Urbanizacion
EDIFICACION
Residencial, m2t 5.999,90 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97 | 1.999,97
Terciario, m2t 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Hotelera, m2t 000 |6.377.84} 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
POBLACION
Residente nueva 113 37 37 37 37 a7 37 37 a7 3z
Residente acumulada 113 150 187 225 262 300 337 375 412 450
Estacional 38 13 13 13 13 13 13 13 13 13
Estacional acumulada 38 50 63 75 88 100 113 125 138 150
Ususarios Hotel 0 144 144 144 145 144 146 144 147 144
PARQUE VEHICULOS
Turismos 48 16 16 16 16 16 16 16 16 16
Turismos acumulado 48 64 80 96 112 128 144 160 176 192
Camiones-Furgonetas [ 9 3 3 3 3 3 [ 3 3 3 [ 3
Cam-Fur acumulado 9 13 16 19 25 28 31 34 37
Motocicletas [ 10 [ 3 3 3 3 [ 3 3 3 3 3
Motocicletas acumulado 10 13 17 20 24 27 30 34 37 40
APLICACION 1.B.1.
Solares res-ter, m2 44,2940 | 44.294.0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0 | 44.294,0
Solares hotelero, m2 5.272,0 | 52720 | 5.272,0 | 5272,0 | 5.272,0 | 5.272,0 | 5.272,0 | 5272,0 | 5.272,0 | 5.272,0
Edificacién residencial, m2t| 5.999,9 | 7.999,9 | 9.999,8 | 11.999,8 | 13.999,8 | 15.999,7 | 17.999,7 | 19.999,7 | 21.999,6 | 23.999,6
Edificacion terciaria, m2t 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0
Edificacidn hotelera, m2t 0,0 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8 | 6.377,8
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AJUNTAMENT DE L& WILA JOIOSA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDEMACION PORMENORIZADA PARA DEFINIE UNA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL

ESTUDIO DE VIABIUDAD ECONGMICA ¥ MEMORLA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

2.2.1. IMPUESTOS DIRECTOS

Supone un importante & sobre el fotal de los ingresos por operaciones comientes.
Para su cdiculo se fiene en cuenta las siguientes variables:

* Los viviendas finofizadas y el suelo wbano sin edificar por afo, ya esfimada en el cuadro
anterior.

* £l crecimiento de la poblacidn del municipio, ya esfimada en ef cuadro anterior.
« Bl Vador Catastral esfimado de los nuevos bienes inmuebiles.
» LaTasa impositiva de cada uno de los impuestos.

Es lo parfida, posiblemente, con mGs peso y de mayor importancia en el estudio de sostenibiidad
econdémica ya que segin la gestién de la misma, el modelo de planificacion temitorial podrd ser sostenible
0 no econdmicamente hablando.

Recordemos que frabajamos con ka hipdiesis inicial de mantener el mismo esténdar de servicios ¥ la misma
presion fiscal, que puede variar a lo kargo del tiempo, basada en los Gifimos datos disponibles del afio
2014, estimando un valor de los inmuebles medio.

2.2.1.1. Impuesto de Bienes Inmuebles de Urbana IBI

H fotal del LB.| urbano es la suma del 1LB.l. ubano de las viviendas construidas y ferminadas en el sector
nuevo, mas el 1Bl urbano del suelo sin edificar del dGrea, en cada uno de los afios que dura el desammolio de
la edificacion, y para ka sitvacion de suelo urbano [actual).

H presupuesto de ingresos por este concepto del Ayuntomiento de La Via Joiosa en el afio 2014 fueron de
un total de 13.940.034 €, para un total de 39.200 inmuebles, quedando una media por Unidad de 355,61 €.

Podemos esfimar, a falfa de mas datos. que esta media es aplicable a las futuras viviendas de! dreq, con
una media de 100 m2 de techo cada una. En este sentido fendremos:

Ingresos 1Bl por vivienda residencial: 355,51 €
Ingresos 1Bl por m2 de fecho hotelero: 2,84 €

Al valor del mefro cuadrado de techo hotelero ke aplicamos un coeficiente de 0.80: de acuerdo con los
coeficientes del Plan General.

Como el valor catastral de los inmuebles, depende del valor urbanisfico. y teniendo en cuenta la situacién
de cenfralidad del drea TH8 respecio a un valor medio del municipio, multiplicamos por 1,20 el valor
resultante del resultado anterior. Tendremios:

Ingresos [Bl por vivienda residencial: 355,61 x 1,20 = 424,73 €

Ingresos [Bl por m2 de techo hotelero: 2,84 x 1,20 =341 €
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En lo que respecta a las parcelas urbanas sin edificar, aplicaremos un coelicﬁfé'f:fé‘h'ét{ﬁ#éﬁséﬁl ENT
producto final, a efectos de IBL. en concepto de valor de repercusion de suela, L2 PLE EN SE5510:

2.2.1.2. Impuesto de Bienes Inmuebles de Ristica:

Mo existen bienes inmuebles de noturaleza nisfica en el sector.

2.2.1.3. Impuesto de Vehiculos sobre Traccién Mecanica [IVTM):

Este impuesto grova la fitularidad de vehiculos aptos para circular por la Jmero de
vehiculos dependerd del nimero de habitantes / residentes y de la dimensién de la ochividad econdmica,
en definitiva, del mz de techo consiruido.

Para esfimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepio, se considera que el
nimero de wehiculos se incrementard por efecto, fanto del mayor nimero de habitanies, como por la
mayor actlividod econdmica previsible en el nuevo suelo wibanizable industrial y terciario. B ndmero de
vehiculos por hobifonte aumentard con lo misma ratio que ha aumentado en los Gifimos afios
[recomendado periodo temporal de andlisis minimo 10 ofios). Andlogamente el nimero de vehiculos
industrioles aumentard de acuerdo con la rafio obtenida of analizar el ndmero de camiones dentro del
parque de vehiculos existentes en el municipic en relacién con la superficie de suelo de uso ferciario e

industrial. La ordenanza Fscaol comespondiente establece kas cuctas del impuesto apicables segin la clase
de vehiculo y la potencia fiscal,

El presupuesto de ingreses por este concepto del Ayuniamiento de La Vila Joicsa en el afio 2014 fue de un
total de 1.170.287,06 € muy parecido a los datos de 2011 {Ulfimo dato completo existente), pora un todal
de 19.880 vehiculos en 2011, que entendemos gue ha varado poco o estancorse la poblacian,
guedando una media por Unidad de 61,86 €.

Aplicondo el IPC desde enero de 2012 hasta abrd de 2013, gue es de un 3,60 %, queda un valor medio de
54,00 £,

2.2.1.4. Impuesto del Incremento del Valor de los Temrenos de Naturaleza Urbana (IVTNU):

Este impuesto grava kas fransmisiones de la propiedad inmobiliaria en los terenos de noturaleza urbana. E
hecho imponible del impuesto estd constituido por el incremento de valor [plusvalia) que experimentan los
temrenos de naturaleza urbana como consecuencia del franscurso del tiempo entre dos fransmisiones de la
propiedad,

Se deberd aplicar las nomas para la determinacién del incremento del valor del suelo establecidas en la
Ordenanzo Fiscal reguladora del Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Temenos de naturaleza
wbana del Ayuntamiento, en el pericdo tfemporal en el que se haga el estudio econdmico.

El valor del suelo que se ha de emplear a efectos de determinar el incremento de valor de los terrenos
serd el valor caotasfral del mismo, o los obtenides del estudic de mercado inmobiliario, @ la fecha de o
realizacién del estudio econdmico, mediante el método residual estafico e mas adecuado.
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(%] " Al PE AJUNTAMENT
1.- La base imponibile de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los femenocs de LLy PLE E ]
naturcleza urbana puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un
periodo mdedmo de 20 afios. | £}
E

I Seereinry

¥
\

2.- Para determinar el importe del incremento real a que se refiere el apartado anterior, se apliicand sobre
el valor ded tereno en el momento del devengo el porcentoje que coresponda en funcidn del ndmero de
afios durante los cuales se hublese generado dicho incrementa.

——
3.- Bl porcentaje anteriommente citado serd el que resulte de mwifiplicar el nimero de afios ex-presado en

el apartado 2 del presenie arficulo por el comespondiente porcentoje anual que serd:

a) Para los incrementos de valor generados en un periodo de fiempo comprendido entre 1 y 5 afos: 3
por cienfo.

b) Paora los incrementos de valor generados en un periodo de tiempo de hasta 10 anos el 2°5 por
ciento.

c) Para los incrementos de valor generados en un periodo de tiempo de hasta 15 afios el 2°6 por
ciento,

d] Para kos incrementos de valor generados en un periodo de fiempo de hasta 20 afios el 27 por
ciento.

A los efectos de determinar el periodo de tiempo en que se genere el incremento de valor, se fomanran
fon sdlo los anos completos transcumidos entre la fecha de la anterdior adquisicidn del femeno de que se
trate o de la constitucién o fransmisién igualmente anterior de un derecho real de goce limitafive del
dominio sobre el mismo y la produccion del hecho imponitle de este impuesto, sin que se tengan en
comsideracion las fracciones de afio.

En ning(n caso el periodo de generacion podrd ser inferior a un ano.

5i tenemos en cuenta el valor del suele inicial, comparado con el Valor De Repercusion del Svelo del
Producio Inmobiliario que se va a construir, estd valorado sobre un valor de venta, por lo que descartamos

ingresos por este concepto.

Ademds las pocas parcelas generadas en el sector, hacen que para que este estudio se quede del lado
de la seguridad, se desestime el resulfado de posibles plusvalias, supeniendo que no habrd transmisiones.

2.2.1.5. Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE):

Para su cdlculo se tendrd en cuenta el crecimiento de la poblacién v serd una proporcidn entre ko que se
recauda actuaimente y la poblacion total de cada afio.

El presupuesto de ingresos por este concepto del Ayuntamiento de La Via Joicsa en &l afio 2014 fueron de
un tohal de 309.892.48 €, para un fotal de 33.834 habitanies, quedando vna media por habitonte de 9,16 €

Para el uso hotelero, estimamos un impuesio equivalente a las plazas del mismo. [
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ANO 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 s

INGRESOS IMP. DIRECTOS 60.527,94 | 83.552,98 | 93.176,72 | 104.624,90 | 117.897,52 | 132.994,58 | 149.916,07 | 168.662,01 | 189.232,39 | 211.627,21 : fl

ESTIMACION INGRESOS IBI . fa;]?,a.f-. v J{J

Suelo urbano T1-8 711 i 7

Ingresos, € { \_/

Parcelas netas S

Ingresos Residencial, € 23.043,04 | 20.482,73 | 17.922,39 | 15.362,05 | 12.801,71 | 10.241,37 | 7.681,02 | 5.120,68 | 2.560,34 0,00

Ingresos Hotelera, € 6.524,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Viviendas/terc/hotel

Ingresos viviendas 25.603,80 | 34.140,80 | 42.676,00 | 51.211,20 | 59.746,40 | 68.281,60 | 76.816,80 | 85.352,00 | 93.887,20 | 102.422.40

Ingresos hotel 0,00 21.748,43 | 21.74843 | 21.74843 | 21.748,43 | 21.748,43 | 21.748,43 | 21.74843 | 2174843 | 2174843

TOTAL INGRESOS 1B 55.171,37 | 76.371,97 | 82.346,83 | 88.321,68 | 94.296,54 | 100.271,40 | 106.246,26 | 112.221,12 | 118.195,98 | 124.170,83

ESTIMACION INGRESOS IVTM

Ingresos previstos 4.326,08 | 5.800,15 | 874829 | 13.170,50 | 19.066,78 | 26.437,13 | 35.281,55 | 45.600,04 | 57.392,60 | 70.659,23

TOTAL INGRESOS IVTM 432608 | 580015 | 874829 | 13.170,50 | 19.066,78 | 26.437,13 | 35.281,55 | 45.600,04 | 57.392,60 | 70.659,23

ESTIMACION INGRESOS IAE

Ingresos previstos 103050 | 1.380,87 | 2.08161 | 3.132,72 | 453420 | 6.28505 | B8.388,27 | 10.840,86 | 13.643,82 | 16.797,15

TOTAL INGRESOS IAE 1.030,50 | 1.380,87 | 2.081,61 | 3.132,72 | 453420 | 6.28505 | 8.388,27 | 10.840,86 | 13.643,82 | 16.797,15

TABLA N° 1: INGRESOS POR IMPUESTOS DIRECTOS
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AJUNTAMENT DE LA VILA JOROEA

PLAN DE REFORMA INTERIOR QUE ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA FARA DEANIR UMA PARCELA HOTELERA EN AREA URBANA TI-8 DEL PLAN GENERAL 2

ESTUDICH DE VIABILIDAD ECONMOMICA ¥ MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

2.2.2, IMPUESTOS INDIRECTOS
2.2.2.1. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

B hecho imponible de este impuesto ko constituye ka realizacion de los construcciones, instalaciones y
obras previstas en el fotal del ftecho edificable para cada uno de los usos funcionales que se planifican.

De acuverdo con la Ordenanza Fscal vigente, ka base imponible de este impuesto estd consfituida por el
coste real y efeciivo de la construccidn, instalacidn u olora.

A tales efectos, se considerarG como tal el presupuesto de ejecucidn material que se indique en el
proyecto técnico visado por el Colegio Oficial comespondiente, siempre que tal cantidad sea superior a la
resuttante de la aplicacion de los criterios gque se exponen en el anexo 1 de la presente ordenanza, que
tendré el cardcter de minima. Asimismo mediante informe técnico taombién se podrd revisar el
presupuesto de ejecucion material del proyecto para casos no expresamente pronosticados en dicho
MW,

La cuota del impuesto serd el resultado de aplicar a ka base imponible el tipo de gravamen.

H fipo de gravamen serd del 4 por ciento.

B presupuesto de ejecucion material minimo de las obras se determinard como resultado de multiplicar el
mddulo de precio minimo (Mpm), gue establece el Colegio Oficial de Arguitectos, por elfios coeficiente/s
comectorfes que se acompafion en virfud del fipo de construccion.

B Mpm, se octualizard automdaticaomente segin sea modificado por el Colegio Oficial de Arquitectos.
Caso de que dicho Mpm dejose de acludiizorse por ese Colegio profesional, se ida renovando
anualmente oplicando el IPC comespondiente. [Modificacién aprobada por Pleno en sesidn celebrada el
7 de noviembre de 2003).

Los coeficientes comectores a aplicar serdn los siguientes:

EDIFICIOS EN ALTURA

Coef. General [por municipio) 1.05
Por athura entre: 4 y 12 plantas [inc.) 1.00
Por fipo ord edif. ablerta o volum. Especifica .10
Por viviendas iores 1.20

EDIFICIOS DE OFICINAS Y COMERCIOS

Locales didfanos 070
Locales con planto distribuida 1.10
Locales con instolaciomnss especioles 1.35
EDIFICIOS HOTELEROS

\PROVAT PER 1A UHTAMEN
CLAEKTO REFPNPIRG Srocii.

Fara hotel de “n" estrelias

en 500 €/m2t de ejecucion material, sin contar gastes y beneficio de ka
15.188.700 € incluyendo garajes y urbanizacion de las parcelas.

. que supone uh total
La aplicacién del impuesto serd ka siguiente:
« Edificios de edificacion abierfa, residencial, viviendas libres:

Coste de construccibn: 23.999,60%500 = 11.999.800 €

» Hotel de 4 estreflos, en parcela exclusivar

Coste de construccion: 6.377.84*500 = 3.188.900 €

En el caso de que por aplicacién de los mddulos del COACYV se superaran estos valores, el resultado de
ingresos seria todavia mayor.

Estos valores ya estan aciualizados al afio 2014.

2.2.2.2. Canon ecoldgico

MNo existen ingresos por este concepto, al ser suelo urbano.
2.2.2.3. Tasas repercutibles

En este apartado analizamos ofras tasas o impuestos indirectos de aploacion en el desamolic de la UE-3,
de las que seleccionamos las mds significativas, que serdin:

TASA POR EXPEDICION DE LICENCIAS URBAMNISTICAS

Esta tasa estd onulada por ko gue no enfraremaos a su andiisis.

TASA POR |4 DE APERTURA DE ESTAB ENTOS

Lo ordenanza define una tarifa para o) establecimientos que (nicamente redlicen actividades incluidas
en las agrupaciones 64 y 45 del cuadro de tarifas del IAE, con una superficie computable menor a 101
metros cuadrados: 450,76 euros; b) Establecimientos en los que alguna de los actividades que se realicen
esté incluida en los agrupaciones 66,67.68 y 96 del cuadro de tarfas del IAE y con una superficie
computable superior a 300 metros cuadrados, e inferior a 400 metros cuadrados: 1.202,02 euros.

Despreciamos este valor, ya que predominag € residencial En la zona.
c) En los demdas casos, no incluidos en los apartados a o b: 751,27 euros.

Para el uso hotelero, estimamos la misma cantidad equivalente a !&iaccﬁe& uma tarifa de 751,27 € con
un total de ingreses de 7.512,7 €. 3 SOMETIDO A
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TASA POR EXPEDICIOMN O35 ADMINISTRATIY

Los ingresos por este concepto en 2014 fueron de 37.119.93 euros. Aungue es dificil de cuantificar, y dado
que un desamolio supone la peficion de informacion por pldblico inferesado, promoiores y potenciales
compradoras, esfimaremaos unos ingresos de 1.000 € por afo hasta el afo 2024.

TASA POR RECOGIDA DE BASURAS

Consfituye el hecho imponible de la tasa, la prestacién del servicio de recepcidn cbligatoria de recogida
de residuos sdlidos wbanos y su destruccidn y trafamiento sanitario, procedentes de las viviendas y de
locaoles situados en las zonas de prestacidn del servicio, en beneficio no sdlo de los directomente
afectados sino también de la salubridad plblica e higiene de la Ciudad.

De acuerdo conla ordenanza municipal vigente, tendremos kas siguientes tarifos:
Viviendas: 81,14 €fafio.
Locales comerciales: 436,75 €/afo, suponiendo un fomafio medio de 178 m2.

Hotelero: 2.884,84 €/afio, suponiendo un tomafio de mids de 90 habifaciones.

222 4. Otras Tasas repercutibles

El tofal de ingresos del Ayuntamiento por impuestos indirectos variodos en el afio 2014, fue de 4.317.388,02
€. que si descontamos la previsidn de fasas analizodas en puntos anteriores, seria de 2.058.599.27 €, por
concepios muy warados, pero que es roczonable que aumenien con el desamollo del nuevo sector, que

genera una poblacion permanente de 503 nuevos habitantes, y estacional de 167 habitantes incliuyendo
las plazas hoteleras.

Teniendo en cuenta que un 25 % ya estd edificado, o poblacién permanente se incrementa en 377

nuevos habitantes, que supone un incremento del 1,11 % v es razonable esfimar que en este porcentoje
se incrementardn los ingresos.

Por tanto. los ingresos totales se incrementaran en un fotal de 22,850,435 €, despreciando la influencia de la
poblacién estacional. Este incremento serd proporcional al aumento de poblacidn.

2.2.2.5. Ingresos en Patrimonio PUblico de Suelo

Son kos ingresos por la venta de los bienes patimoniales del Ayuntomiento. Para su cdiculo se tfendrd en

cuenta el crecimiento de la poblocién y serd una proporcion entre lo que se recauda actuaimente y ka
poblacién total de cada afio.

Al fratarse de suelo ya urbano, ne hay nuevos ingresos por este concepfo.
2.2.2.6, Otros ingresos, capitulo 3

Los ingrescs mds imporfantes de este epigrafe son kas fransferencias del Estodo en concepto de

Parficipacion en Tributos Estatales (P.LE.). ademds de las de la Generadlitat Valenciana, lo Diputacion y
ofras.

"

A .l'a'.i:'.::ii’.'-'lT PER L"AJUNTAMENT
W PLE BN SESSIG:
TEXTO REFUNDIDO

15 JHY 2017

El Secrciari

La variable mas significativa para explicor este fipo de ingreso es el ndm
estimacién de la cuantia econdmica por este concepto se realiza a
fransferencias comientes por habitante. extropolado al mayer nimero de habildl
achuaciones urbanizadora y edificatonia.

operaciones c-:nmen’rm. Es un ingreso por parie del Estado que depende en un 75% dmc!m}enie de ki

poibacién empadronada en el municipio.

Por este motivo y dado el peso que fiene en & volumen de empadronamiento se calcuiand en proporcicn
a ka poblacion empadronada anual, que supondrd la urbanizacion del nuevo sector o urbanizor, B resto
de fransferencias va en proporcitn al nimero de habitantes totales ol afio del municipio.

E tolal de ingresos del Ayuntamiento por este concepto [Capitulo 4) en el afo 2014, fue de 6.622.815.88 €.

Por tanto. ko poblacién permanente se incrementa un 1,11 % y es rozonoble estimor que en este
porcentaje se incrementardn los ingresos, que supondrd un cumento de 73.513.24 €. Este incremento send
proporcional ol aumento de poblacion.
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TEXTO REFUNDIDO

ANO 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
INGRESOS IMP. INDIRECTOS Y OTROS | 78.377,32 | 179.572,59 | 56.756,30 | 75.134,61 | 99.639,03 | 130.269,56 | 168.731,25 | 213.319,05 | 264.032,95

ICIO

Ingresos Residencial, € 59999,00 | 19999,67 | 19999,67 | 19999,67 | 19999,67 | 19999,67 | 19999,67 | 19999,67 | 1999967

Ingresos Hotelera, € 0,00 127.556,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL INGRESOS ICIO 59.999,00 | 147.555,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,67 | 19.999,6
CANON ECOLOGICO

lingresos previstos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL INGRESOS CANON ECOL 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TASAS REPERCUTIBLES

Ingresos previstos 0,00 7.512,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL INGRESOS TASAS REP 0,00 7.512,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
OTRAS TASAS REPERCUTIBLES

Ingresos previstos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.705,06 3.410,13 5.115,19 6.820,25
TOTAL INGRESOS OTRAS TASAS REP 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.705,06 | 3.410,13 | 5.115,19 | 6.820,25
PATRIMONIO PUBLICO SUELO

Ingresos previstos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL INGRESOS PPS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
OTROS INGRESOS CAPITULO 3

Ingresos previstos 18.378,32 | 24.504,42 | 36.756,63 | 55.134,95 | 79.639,37 | 110.269,89 | 147.026,52 | 189.909,26 | 238.918,10 | 294.053,04
TOTAL INGRESOS OTROS CAP 3 18.378,32 | 24.504,42 | 36.756,63 | 55.134,95 | 79.639,37 | 110.269,89 | 147.026,52 | 189.909,26 | 238.918,10 | 294.053,04

TABLA N° 3: INGRESOS POR IMPUESTOS INDIRECTOS, PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO Y OTROS INGRESOS
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2.3. DATOS INICIALES PARA CALCULAR LOS GASTOS POR OPERACIONES CORRIENTES

2.3.1. GASTOS CORRIENTES GENERADOS POR LA MUEVA POBLACION

Los datos iniciales para calcular los gastos comientes que debe asumir el Ayuntamiento por la nueva
wianizacion, parte de los siguientes datos:

a) Aumento de Poblacion: es el incremento anual de la poblacion que genera el sector,

De acuerdo con ko indicado anteriomente. el drea genera una poblacion residente total de 450
habitantes: y temporal de 294 habitantes (144 de los cuales son usuarios del hotel).

b) Metros cuadrados de Vial PUblico rodado y peatonal que genera el Area: Varia en funcion del iempo
que tarden los propietarios en urbanizor el Greq. Se imputardn de forma progresiva a lo largo de una
decada.

En el dreq, el tofal de red viaria es de 10,419 m2.

c) Metros cuadrados de Parques y Jordines del Area: Varia en funcion del fiempo que tarden los
propietarios en wibanizar el dreq. Se imputardn de forma progresiva a lo largo de una década.

En el Greqa, el fotal de jardines es de 12.655 m2,

A confinuacion expicamos con detalle todas las siguientes partidas que nos dard el volumen de Gastos
Tobales por operaciones comentes.

d) Gastos de Personal: Los gastos de personal representan un porcentaje elevado de todos kos gastos por
operaciones comentes, y estd en funcidn del techo edificable y de la poblacidn de fa ciudad.

e) Gastos de Bienes y Servicios Comientes: En esta capitulo de gastos, separarernos aquelas parfidas que
consideramas mas se van a ver infiuidas por la Urbanizacién y las estudiaremos por separado.

f) Gastos en bienes comientes, servicios y vehiculos Uimpieza Viara: Calculoremos que el gasto en esta

parfida, sin confar gasios de personal, &5 un % de los presupuestos del Ayuntamiento en el afio del estudio
econdmico.

g) Gastos en bienes comientes, servicios y vehiculos Alumbrado Plblico: Calcularemos que el gasto en esta

partida, sin contar gastos de personal es un % de los presupuestos del Ayuntamiento en el afio del estudio
econdmico.

h) Gastos en bienes comientes, servicios y vehiculos Vias PUblicas y parques y Jardines: Calcularemos que

el gosto es, en esta partida, sin contar gostes de personal, un % de los presupuestos del Ayuntamésnto en
el ano del estudio econdmico.

1) Gastos en bienes comientes, servicios y vehiculos Policia: Calcularemos que el gasto en esta parfida, sin

confar gastos de personal, es de un % de los presupuestos del Ayuntomiento en el afio del estudio
BConomico.

i |

) Limpieza de Parques y Jardines: Calcularemos que €l gasto es. en esta
personal. de un % de los presupuestos del Ayuntamiento en el afio del estudio

k) Basuras: Caolcularemos que e gasto es, en esta parfida, de un % de los pres
en el afio del estudio econdmico.

) Agua Potable y alcantarillodo: Coicularemos que el gasto es, en esta
presupuestos del Ayuniomiento en el afio del estudio econdmico.

m) Resto de gastos en Bienes cte. y Servicios: Calcularemos que el gasto es, en esta partida, de un % de
los presupuestos del Ayuntamiento en el afio del estudio econdmico.

n) Gastos Financieros: Calcularemos que el gasto es, en este capitulo, de un % de los presupuestos del
Ayuntamiento en el afio del estudio econdmico.

o) Transferencias Comientes: Calcularemoes que el gasto es, en este capitulo, de un % de los presupuestos
del Ayuntamiento en el ofio del estudio econdmico.

En el presupuesio analizado, que comesponde al anfo 2014, los gastos totales para el mantenimiento del
funcionamiento del Ayuntamiento es de 30.087.672.79 €.

Desglosando el presupuesto, ko nueva poblacién generard mds gasto para el Ayuntamiento, en funcién
de los senvicios que estos van a requerir.

Para anolizor el incremento de coste vamos a analizar dos conceptos fundamentales por separado. En
primer lugar el incremento de coste por la demanda de servicios de ka nueva poblacion generado, que se

regliza en este apartado; y por ofro, los nueves costes de mantenimiento y reposicidn de la obra, que se
realiza en el apariado siguiente.

Bl incremento de costes de analiza debe tener en cuenta la componente furisfica del municipio, que tiene
que atender servicios turisficos en zonas extemas que no fienen que ver con la propic Grea T8, de
marcado cardcter wibano al estar inserto en el casco actual,

Analizamos los parfidas que entendemos gue incrementan el coste por el aumento de poblacion, que
serdn:
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PARTIDA PRESUPUESTO, € COSTE POR HAB, €
gﬁxﬂmn:mwu DAD 3.551.850,75 104,98
AGUAS 41.891,12 1,24
ASEO URBAND 3.626.428,45 107,18
CEMENTERIO 221.254,35 65,54
|PARQUES Y JARDINES 348.212,35 10,29
IBIENESTAR SOCIAL 1.822,079,58 53,85
MUJER 7.390,00 0,22
SANIDAD 171.385,21 5,07
EDUCACION 779.917,39 23,05
CULTURA 590.264,01 17,45
JUVENTUD 110.720,93 3,27
COMERCIO 263.924,45 7,80
PLAYAS 347.148,89 10,26
TRANSPORTE 301.836,62 8,92
TOTAL 360,12

Por tanto, exirapolondo ol desamolio del Grea, gue genera una poblacidén permanente total, por la
componente wbana de la zona, de 450 habitantes: podemos esfimar que la nueva poblacidn, a medida
gue se va consoidando, generard un gasto de 152,054 € por ano.

Para tener en cuenta factores como la extensividad del tenitorio. y ofros usos que no generan poblacitn
cormo el hotelero; ufiizamos un factor

» Coeficiente 1,10 pora esfimor la estacionabdad, feniendo en cuenia el incremento de
Servicios Y CONSUMIOSs en Veranao.

Con estas variables. ka nueva pobloacion del Grea TH8, generaria un gasto adicional de 178.259,40 €

J > APROVAT PER L'AJUNTAMENT
‘ o
|

En lo que respecta a la poblacién estacional y los usuarios del hotel, pl:)cternc
mds punfual, generan gasto en los parfidas comespondientes a servicios
seguridad, sanidad, comercio, tuismo, playas y fransporte; que en el afio
4.900.070,37 €, o de media 144 83 € por habitante.

5&511 hortle de manera

Para los usuarnios del hotel, con un volumen de permanencia de 144 pe
gasto. aplicando el criterio anterior, serd de 20.855.52 € anuales,

Estos gastos que genera la poblacion residente y la estacional, una vez consoidado el drea, sern gastos
pemanentes en el fufuro, gque salvo actualizaciones, serd de 199.114,92 €.

2.3.2. GASTOS ESPECIFICOS GENERADOS POR LA NUEVA URBANIZACION

Los resultados del andiisis del oparfodo anterior, son una proyeccidn de los gastos que el Ayuntamiento
fiene que asumir por la nueva poblacidn que se genera.

Pero ademas hay que ofiadir los gastos comespondientes al mantenimiento v reposicién de Kk nueva
urbanizacion, entendiendo como tal el coste de reposicidn analizando la vida Ofil de ka misma.

Para analizar la misma, hay que exclur del codmputo las partidas de Demoliciones, Movimientos de Tiemas,
iberdrola obras exteriores, vallado, mantenimiento del wbanizador, gesfidn de residuos y seguridad y
salud, resultando un presupuesto de ejecucién por contrata de 1.692.090 €

De acuerdo con las calidades de wrbanizacion proyectadas, podemos estimar una vida (fl, analizada por
partidas, que queda del modo siguiente:

Pavimeniacion y Sefializacidn, 30 anos
Abastecimiento, Saneamiento y Pluviales, 30 afios
Redes de eleciicidad, alumbrado y telecomunicaciones, 30 afios.

Jardineria, 10 ofios.

Con este resultado, fendremos los siguientes costes anuales de mantenimiento y reposicion:

|PARTIDA PEC, € mn;?ﬂ:.ﬂ sfigs | COSTEANUAL €
{INSTALACIONES Y VIARIO 1.050.120,00 30,00 35.004,00
JARDINERIA Y MOBILIARIO 684.855,00 10,00 68.485,50
TOTAL COSTE 1.734.975,00 103.489,50

Por tanto, desde que el Ayuntamiento recibe la nueva urbanizacién, el ma

miento de la misma genera
un coste medio anual de 103.489,50 €, referido a Contrata, que deberd ser c

ado por el "‘"’%ﬁﬁﬂ% ;
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2.4. DIAGMNOSTICO DE LA SOSTEMIBILIDAD ECONOMICA

2.4.1. RESULTADOS

Una vez que se ha analizado por separado los ingresos y gastos por operaciones comentes al afo,
estableciendo una hipdtesis temporal de consofidacion de la ubanizacion, ka edificacion y por Ulfimo, la
poblacién residenie permanente y temporal. se regiza un balance del resultado, con valores
actualizados, que se especifica en la tabla que se presenta a confinuacion.

Esia fabla se hao reglizodo, como todo & documento, con valores esfimados con la referencia del
presupuesto municipal del afio 2014, entendiendo que los valores calculados son muy varables y van a
depender de pardmetros dificles de esfimar en este momento: ciclo econdmico kocal y global, evolucidn
de los fipos de inferés v de ka fiscalidad aplicable, revsiones catasirales, efc.

Debe tenerse en cuanta las caracteristicas del dreq, con una edificobiidad elevada, en una Tona de
crecimiento de ciudad compacta e insertada en el actual nicleo urbano de La Vila Joiosa. circunstancias
que garanfizon una consclidacion rdpida @ medio plazo y un elevado porcentaje de poblacion
pemaneanie.

Por fanto, el resultado del estudio debe entenderse como una estimacién o balance que demuesira que
en condiciones normales la actuacion wbanistica planteada genera ingresos suficientes en la Haclenda
Local para garantizar un balance econdmico sostenible que permita a la fufura pobloacion el acceso a kos
servicios municipales basicos y ademds, permita mantener la nueva urbanizacion que se implanta.

En la tabola siguiente se presentan los resultados del estudio:

TEXTO REFUNDIDO
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TEXTO REFIENDIDO

—

i
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)
ANO 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

INGRESOS IMP. DIRECTOS 60.527,94 | 83.552,98 | 93.176,72 | 104.624,90 | 117.897,52 | 132.994,58 | 149.916,07 | 168.662,01 | 189.232,39 zy,ﬁ{
INGRESOS IMP. INDIRECTOS 78.377,32 | 179.572,59 | 56.756,30 | 75.134,61 | 99.639,03 | 130.269,56 | 168.731,25 | 213.319,05 | 264.032,95 -é:&sn.sa
TOTAL INGRESOS PREVISIBLES 138.905,26 | 263.125,57 | 149.933,02 | 179.759,51 | 217.536,55 | 263.264,13 | 318.647,32 | 381.981,06 | 453.265,34 | 532.500,17
GASTOS CORRIENTES GENERADOS 49.778,73 | 77.957,97 | 94.550,82 | 111.143,66 | 127.736,50 | 144.329,35 | 160.922,19 | 177.515,04 | 194.107,88 | 210.700,72
MANTENIMIENTO URBANIZACION 25.872,38 | 34.496,50 | 43.120,62 | 51.744,75 | 60.368,87 | 68.993,00 | 77.617,12 | 86.241,25 | 94.865,37 | 103.489,50
TOTAL GASTOS PREVISIBLES 75.651,11 | 112.454,47 | 137.671,44 | 162.888,41 | 188.105,38 | 213.322,35 | 238.539,31 | 263.756,28 | 288.973,25 | 314.190,22
BALANCE: INGRESOS - GASTOS 63.254,15 | 150.671,10 | 12.261,58 | 16.871,10 | 29.431,17 | 49.941,79 | 80.108,01 | 118.224,78 | 164.292,09 | 218.309,95

TABLA N° 4: BALANCE ENTRE INGRESOS Y GASTOS. APORTACHONES AL PATRIMOMNIO MUNICIPAL DE SUELO
r
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA ¥ MEMORIA DE SOSTENIBIUDAD ECONGMICA

ER L'AJUNTAMENT
PLE EN SESSI:

2.4.2. DIAGMOSTICO Y COMCLUSIONES DE LOS RESULTADOS

Anolizondo os resultodos podemos rescitarn

« Los ingresos mds importantes para el Ayuntamiento se producen en el momento de la qwém
edificacion de kas parcelas resulfantes, a fravés de los ingresos directos, sobretodo el ICIO. ¥ [ -

« Los gastos mds importantes para el Ayuntamiento, se producen a partir de ka finolizocion de
bas obras de urbanizacidn [al asumir el mantenimiento de ko misma), ¥ o medida que se
consolida o poblacidn permanente y estacional, por lo necesidod de servicios que
demanda esta.

En resumen, v prescindiendo de oplicar fipos de inferés en los anos sucesivos para capitalizar pérdidas o
beneficios, el balance caloulado para el pesiodo 2017-2024, resulia con un saldo positivo de general.

Conviene resattar gue los ingresos mds immporfantes se producen por aplicacidn de los impuestos vigenihes
en el momento de la construccion de la edificacion.

En el escenario final, a portir del afo 2024, el balance entre ingresos y gastos &5 posifivo, por ko que es de
prever que a parfir de ese afto, los ingreses sean suficientes para la prestacidn de los servicios a la
poblacidn y & mantenimiento de la urbanizacidn del drea.

La Vila Joioso, a agosto de 2014

Fdo. Salvador Mufioz Ramdn
Ingeniero de Camings, Cancles y Puerios
Colegiodo n® 15,221




