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INTRODUCCION

El presente documento, cuyo indice, se muestra seguidamente, constituye la Versién Preliminar del
Plan de Ordenacion Pormenorizada de La Xara (en lo sucesivo POP-LX).

Su objeto es determinar, en desarrollo del Plan General Estructural de Dénia (en lo sucesivo PGE o
PGE Dénia o PGE2024Dénia, indistintamente) la ordenacion urbanistica detallada o pormenorizada del nucleo
urbano de La Xara (Dénia).

Se ajusta, tanto en cuanto a su contenido como en su formalizacién, a lo exigido por los arts 35 a 39 ,y
concordantes, del trLOTUP, al PGE Dénia, y a las condiciones generales y/o especificas que se hayan
impuesto a su Borrador por el Informe Ambiental y Territorial Estratégico de 17.04.2024 y de caracter
favorable, emitido sobre él por el érgano ambiental responsable [Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento
de Dénial.

En este caso las determinaciones de esta Version Preliminar son mera consolidacién de las del
Borrador citado, siendo las modificaciones que incorpora sobre este las derivadas de:

1) observaciones de informes sectoriales emitidos:

a. Servicios autonémicos s/Cultura/Patrimonio: Incorporacion de Memoria s/Impacto

Patrimonial

b. CHJ: Observaciones a la exigencia de justificacién de disponibilidad de recursos hidricos.

2) alegacion RE 27683/2023 presentada por la EATIM La Xara durante el periodo de participacion
publica del Borrador.

Ha colaborado con quien suscribe en su redaccion y formalizacion:
- Andrés Alemany Santacreu, gedgrafo Formalizacion gréfica; explotacién catastro

Se ajusta, tanto en cuanto a su contenido como en su formalizaciéon documental, a lo exigido por los
art.s 35 a 39 y concordantes, trLOTUP y al PGE Dénia.

Dénia, agosto 2024

JM? Chofre Gil, arquitecto
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1 ESTUDIOS INFORMATIVOS

1.1 LA XARA, UNA VISION SINTETICA

La Xara es un pequefio nucleo urbano, hoy integrado en la EATIM del mismo nombre, que se
emplaza en el Pla de Dénia, proximo a las elevaciones de Benimaquia (extremo oeste de la sierra
del Montgd), en el “cuello” de la hipérbola que, en su entorno, forman la antigua carretera de Alcalali
a la Playa (hoy CV-724) y la carretera de Dénia a Xabia rodeando el Montgé (hoy CV-735), que,
originado a principios del siglo XIX, se consolida pronto, basando inicialmente -hoy es una actividad
desaparecida- su economia en la canteria, conoce un relativo éxito urbano y ya edifica su templo
catdlico antes de que acabe el siglo, languideciendo desde entonces hasta bien pasada la mitad del
siglo XX, periodo en el que el auge de la motorizacion privada y una cierta centralidad viaria
respecto al sistema urbano comarcal han impulsado con fuerza su desarrollo, y hoy es un nucleo
urbano maduro, y, aunque de pequefo tamafo: poco mas de 22 Ha, vital y relativamente complejo.
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1.2 ORDENACION ESTRUCTURAL

La ordenacion estructural que desarrolla este POP es la definida por el PGE Dénia.

1-VFnov22PGE Dénia. Fragmento del plano de Ordenacién Estructural Proputa

Esas determinaciones estructurales se contienen en sus planos de ordenacion, basicamente, y
en las fichas de las diferentes “piezas” urbanas que, segun ese PGE, constituyen el aglomerado
urbano de La Xara:

Los datos y caracteristicas mas significativos contenidos en ellas son:
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PIEZAS URBANAS'

Cddigo (denominacién) sup? Ha uso caracteristicotco. densidad? IEB m2t/m2s*
NH3-MJ (Major): 1,69 residencial media 0,91
RE-EL (Escoles): 4,33 “ media 1,01
RE-MY (Muntanyeta) 1,73 “ alta 1,62
RE-CP (cami vell de Pedreguer) 0,90 “ alta 1,01
RE-CX (Ca La Xara) 3,62 ) media 0,50
RE-TR (Travesia) 5,43 “baja 0,28
RE-XA (Ximo I'almassera) 5,12 “ baja 0,17

Suma 22,73
DOTACIONES ESTRUCTURALESS®
DOT-PQA-LX EATIM La Xara
DOT-PQM-LX Multidotacional La Xara

DOT-PQE-DOC-NX CEIP La Xara
DIRECTRICES DE EVOLUCION TERRITORIAL A LARGO PLAZO

El esquema de desarrollo territorial a largo plazo del PGE prevé:

1) Una variante de la CV724 (Pedreguer-C\V723) que desde la CV735 (Xabia-La Xara) enlazaria con
esta misma (la CV724)7 antes de que aquella penetre en el nlicleo urbano y forme la travesia
actual, hasta enlazar con la misma CV724, una vez pasadas la CV7222 (Dénia-Ondara) y la CV725
(acceso a Dénia desde las N332 y AP7), en la segunda de la pronunciada doble curva que adopta
el trazado antes de dirigirse hasta la CV 723.

2) Un doble vector de desarrollo del nucleo urbano, uno hacia el SW y otro hacia el NW, de forma
que, este ultimo, tiende a consolidar como “lugar central” del nucleo urbano a la actual travesia de
la CV724.

--.'-_\. Y '\"\Hﬂ fy
-C 4 =

= L i
2-PGE Dénia (VFnov22) Fragmento del Modelo de Desarrollo a Largo Plazo propuesto

1 En la jerga legal “zona urbana” (art. 27 y otros trLOTUP) y también “area urbana homogénea” (72 trLOTUP).
2 La superficie y el IEB indicados por el PGE pueden ser precisados por el POP, segun indica las fichas y la normativa del PGE.
3 Los rangos de densidad que se manejan son los determinados por el trLOTUP: baja < 35viv/ha
35 <media<60 “
60< alta
4 Dato revisable por el POP.
5 Tiene la consideracion de Nucleo Histérico-Tradicional, y se integra como BRL en el Catalogo de Protecciones del PGE como C02-006
BRL (NHT) Nucleo historico La Xara.
6 Aparte de los viarios.
7 Este primer tramo CV735-CV724 también puede interpretarse como variante de la CV735.
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1.3 ANTECEDENTES URBANISTICOS

1.3.1 A principio de los 50 del pasado siglo XX el nucleo urbano apenas si pasaba de ser un
delgado conjunto lineal entre la carretera de Alcalali a la Playa (hoy CV 724) y el barranco
Morchama o Morxama [mucho mas aguas abajo Regatxo]) como refleja el catastro de 1952:

~Ell

= 4 T
3- Catastro 1952

situacién que se mantiene durante ese decenio, como refleja el fotograma del vuelo
americano de 1956/57:

7
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1.3.2 PGOU 1972

La ordenacién que establecid ese Plan es la reflejada en el plano® a escala 1/5.000,
inserto seguidamente, plano que puede considerarse —con las categorias que hoy se utilizan-
como “general” o “estructural”, sin que se llegase a formular el correspondiente Plan Parcial
que habria de determinar la ordenacion detallada®.

La normativa era muy confusa y de ella lo mas relevante era que limitaba la altura a tres
plantas, pero la “oferta” de suelo urbano sin apenas urbanizaciéon o consolidacién edilicia
(zonas 3c en el croquis) generosa.

Lo mas interesante es comprobar la expansion que habia tenido hasta ese momento el
nacleo urbano, que sobre el consolidado anterior (reflejado en las imagenes anteriores de
1956-57 en las que este consolidado se limita a la c/Major y poco mas) habia generado un
pequefio ensanche, abriendo la actual av. Oeste e incluso buena parte del actual c/Sant Roc,
en cuyo extremo sur se habian emplazado las nuevas escuelas (6b en el croquis), que
incorporaban viviendas para los maestros™0.

us/

L& MURNTRRTETA

-
JESUS POBRE
JAVEL

5-PGOU Dénia 1972. Croquis de Ordenacion de La Xara

1.3.2 PGMOS 1990-92/2000""

Este plan, que elabora el Ayt. dianense, tuvo una azarosa vida judicial, y acabd
declarandose nulo. No obstante, una parte significativa de sus determinaciones se han
materializado.

La ordenacioén detallada es la reflejada en el plano inserto seguidamente:

8 Notese que el cajetin del propio plano lo denomina “croquis” lo que da una idea del bajo nivel de determinacién que contiene. Aun es mas
pobre la base cartografica sobre la que se “croquiza” la ordenacion propuesta.

9 Cosa que si se hace para el nucleo urbano de Dénia: Plan Parcial del Casco Urbano y Zona de Influencia, de 1975.

10 Lo que da una idea de lo “rural” que se consideraba a La Xara en aquellos momentos.

11 Aunque se trata de dos planes formalmente diferentes son, a los efectos que aqui interesan, como un solo plan: el PGMO 19909, S€ @anulé
por sentencia judicial del 2000 y se sustituyé inmediatamente por un nuevo plan: PGMO 0, practicamente idéntico al anterior, que mas
tarde también fue declarado nulo por los tribunales.

7
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6- PGMO Dénia 1990. Ordenacion p}épuésta de La Xara

Dejando aparte aspectos mas propios de la ordenacion estructural'? (y que, por tanto, aqui
no interesan) es de resefiar, respecto a la ordenacién pormenorizada, la prevision de
manzanas con (en algunos casos, diminutos) patios privados de manzana y, también, la muy
poco elaborada delimitacién de la banda de suelo urbano al oeste de la travesia. También la
deficiente delimitacion de la escuela.

1.3.3 PGT 2005107

Aunque lo elabora la Generalitat Valenciana y no el Ayuntamiento, este planeamiento,
sobre el que también recayd declaracion judicial de nulidad, es, en cuanto a contenidos,
generalmente seguidista del PGMO anterior; y en el caso de La Xara se confirma este
caracter, pues la ordenacion detallada que propone es, basicamente, la misma que se ha
visto en el plan de 1990, y el cambio mas significativo es la eliminacién (como suelo urbano;
sin embargo se mantiene, integrada en un area mayor, como suelo urbanizable) de la banda
urbana al oeste de la travesia, eliminacion que parece que tiene mas que ver con la dificultad
de su delimitacién que con otra cosa. También renuncia a casi todos los patios de manzana.

12 Como la gran cantidad de suelo urbanizable, en buena parte “programado” que se califica alrededor del nucleo urbano consolidado,
especialmente la emplazada en el margen opuesto del bco. Morxama, sin que se prevean nuevas conexiones con el nucleo que superen
dicho obstaculo.

También es de resefiar la amplitud del suelo urbano, con grandes areas de suelo en absoluto consolidado o urbanizado (si se exceptua el
margen noroeste de la travesia de la carretera), que se califica como tal: zonas A3.

8
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7- PGT Denia 2005. Ordenacién propuesta de La Xara

1.3.4 RUT" 2013y NUTs™
La ordenacién se limita al consolidado existente (e incluso algo menos, pues parte de él
incluido en la zona de Ximo I'’Almassera se elimina, y vuelve a aparecer zona urbana al w de
la travesia, si bien con una, ahora también, muy poco elaborada delimitacion.

13 Este RUT no es un plan propiamente dicho, sino un régimen urbanistico transitorio de urgencia que dicta la GV para paliar la falta de
planeamiento urbanistico sobrevenida por la declaracion judicial de nulidad que habia recaido sobre el PGT, en 2008.

Pero este RUT no escapa a la desventurada suerte del planeamiento urbanistico dianense y sobre el también cae declaracion judicial de
nulidad en 2017.

14 Estas Normas, dictadas en 2018 por la GV ante la declaracion de nulidad del RUT2013 son, en lo que respecta a La Xara, un mero
trasunto de aquel.
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6- RUT Dénia 2013 bfdénaél:br; prt.)pu'eéta de La Xara

1.4 LA URBANIZACION

La totalidad del consolidado se encuentra urbanizado, incluso la mayor parte de la pieza RE-XA
(Ximo I’Almassera) se ha urbanizado, casi totalmente, recientemente por el Ayuntamiento.

También en la pieza RE-EL (Escoles) se aprecia un enclave sin urbanizacion, ni tan siquiera
consolidacion por la ordenacion.

7-Foto aérea 2013 a ara. Google Earth El circulo indica el emplazamiento de la zona no urbanizada.
El rectangulo las ¢/ Morxama y Ximo I’Almassera: recientemente urbanizada en casi su totalidad.
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El plano de la red actual de saneamiento refleja bien el emplazamiento espacial de estas
carencias

~_ by ot BB o s S NSy 4
P - ~~ 5 s y i - . f1
8- Esquema de la red existente de alcantarillado. Actualizacién 2017 PD Saneamiento. Aguas de Denia SA.
(A este esquema hay que anadirle la red construida por las obras de urbanizacién de laas calles Ximo

I’Almassera y Morxama (hoy Roser Cabrera).

También es de resefiar la zona verde lineal que se ha ejecutado a lo largo del barranco
Morxama, primeramente entre la av. Oeste y el c°. Fondo, y, recientemente prolongada, mas como
camino que otra cosa, hasta el Pinaret.

LA CONSOLIDACION

A partir de la informacién catastral (cartografia y datos) de libre acceso se ha realizado, para
cada “pieza” urbana su delimitacion precisa, y por tanto obtenido su superficie bruta o total. Esa
delimitacién se ha reflejado en el plano POP-LX-CAT.

También la superficie de los enclaves no consolidados, y, en los enclaves urbanizados
(practicamente la totalidad de las piezas), las superficies de las parcelas, distinguiéndose las
dotacionales y las restantes, y entre estas ultimas las vacantes y las edificadas.

Esa informacion se recoge en la tabla T-LX-CAT adjunta.

El nivel de consolidacién, tanto por la ordenaciéon como por la edificacion, es muy elevado:

11
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Pieza . Sup Ha . superficie parcelas m21° consolidacion %
Cédigo/ Denom. Total No cons . edificadas vacantes ordenacion edificacién
NH-MJ'¢/Major 1,73 11.757 276 100 98
RE-EL/Escoles 5,08 0,73 22.386 467 85 98
RE-MY/Muntanyeta 1,49 10.763 2.118 100 80
RE-CP/c® Pedreguer 0,82 4.203 2.052 100 68
RE-CX/Ca La Xara 3,77 24.872 647 100 97
RE-XA/Ximo I'’Almassera 3,85 18.761 16.141 100 68
RE-TR/Travesia 5,27 13.994 18.709 100 83
Total 22,10 0,73 123.890 26.398 97% 84%

1.6 LA EDIFICACION

A partir de esta delimitacion precisa se ha explotado la informacién que da el catastro y se ha

obtenido:

En las areas consolidadas:

- Techo construido en las areas consolidadas: Residencial

Actividades
No computable'”

- N°de viviendas existentes.

- indice de Edificabilidad Neta medio o inicial (IENm)*8: cociente techo total/sup. Total
parcelas.

- Indice de Edificabilidad Neta final (IENf), calculado como el anterior, pero sin integrar en el
célculo las parcelas cuyo IEN individual supera el doble, o es inferior a la mitad, del
IENmedio.

- Indice de Edificabilidad Bruta inicial (IEBi)'°.

Estos datos y calculos se recogen en las tablas T-LX-CAT adjuntas, y, resumidamente son:

Techo m2t m2 m2t/m2s
Pieza sup (ha) Residencial Total n°viv__sup.vacante |ENf IENm IEBi
Major 1,73 10.859 15.097 91 276 1,25 1,28 0,89
c/Pedreguer 0,82 5.681 6.002 78 2.052 1,75 1,43 1,17
Ca La Xara 3,77 14.290 14.964 186 647 0,60 0,62 0,41
Escoles 5,08 28.545 40.367 261 467 1,79 1,59 0,81
Muntanyeta 1,49 18.454 23.075 177 2.118 281 214 195
Travessia 5,35 7.830 14.672 69 5.818 0,44 0,44 0,33
Ximo I'Almassera 3,81 3.196 4944 24 18.709 0,25 0,29 0,27
22,10 884

1.7 LOS USOS

15 Solo en la parte consolidada.

16 Por simplificar se ha eliminado en todos los casos el prefijo ZUR, que es comun a todas ellas.

17 Debe entenderse como ‘“inicialmente no computable”, ya que aun no se ha llegado a concretar definiciones normativas. Serian
“inicialmente” garajes comunitarios, pero no garajes individuales con frente directo a la calle ya que son susceptibles, con facilidad, de
convertirse en locales comerciales, y en este caso se ha computado como superficie de “actividades”.

18 Es el cociente entre el techo total y la suma de las parcelas edificadas.

Esta referido solo a la parte de la pieza consolidada, y para el calculo de este IEN medio no se han computado las parcelas vacantes ni las
dotacionales. En el techo no se ha computado el “techo no Computable”.

19 Referido solo a la parte consolidada. Obtenido como cociente entre la superficie total consolidada de la pieza del techo existente mas el
potencial inicial de las parcelas vacantes (Sup. Vacante*|ENmedio).

12
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El uso dominante es el residencial, con bajos comerciales esporadicos, cosa no sorprendente ya
que, de forma generalizada, las plantas bajas no suelen utilizarse actualmente como vivienda,
aunque pervive este uso en las casas tradicionales

Los usos mas singulares aparecen en Travesia (pieza en la que el techo construido de usos
terciarios es mas del 41% del techo total edificado) en donde se encuentran edificaciones de
apreciable tamafo destinadas a usos terciarios: Supermercado; Hotel-Rte, etc.

1.8 LAS DOTACIONES

Las dotaciones estructurales no viarias que prevé el PGE son:

clase codigo superficie m2
- Ayuntamiento EATIM publica PQA-LX 425
- Multidotacional La Xara publica PQM-LX 594
- CEIP La Xara publica PQE-DOC-NX 7.796
Las dotaciones secundarias no viarias existentes son:
clase cédigo superficie m2
- Cine/terraza publica SQ-PQE-CUL-LX01 1.539
- Casa Cultura publica SQ-PQE-CUL-LX02 633
- Zonas Verdes
= Jardines Escoles 12° publica SV-LX01 1.067
= Jardines Escoles 2 publica SV-LX02 793
= A.Juegos Morxama publica SV-LX03 5.710
- Iglesia San Mateo privada SQ-PQE-CUL-LXI 651

1.9 ELEMENTOS SINGULARES

Del Catalogo de Protecciones:
- Seccién Patrimonio cultural

e BRL

o C01-009 BRL (M) Iglesia parroquial de San Mateo apostol y Abadia. Av. Oest 2
NH-MJ

o C03-026 BRL (EE) Llavador de La Xara. ¢/ La Muntanyeta 17 RE-CX

e BL
o C01-167 BL (A) CASA, c/ Major 9 (La Xara) NH-MJ
o C01-168 BL (A) CASA, c/ Major 13 (La Xara) NH-MJ

- Seccién natural

o Jardi de la Iglesia parroquial de San Mateo NH-MJ
o  Pipinyoner de La Xara RE-TR

1.10 AFECCIONES
1.10.1 BARRANCO MORXAMA
e CAUCE

20 Actualmente ocupados parcialmente por los pabellones provisionales del CEIP La Xara.

13



POP LA XARA (DENIA)
VERSION PRELIMINAR 2024
M E M (0] R I A

Este barranco, en su transcurso junto al nucleo urbano, esta encauzado y bordeado,
en el flanco de la poblacién, por zonas ajardinadas o sendas peatonales, por lo que la

zona de servidumbre esta expedita. La zona de policia afecta a buena parte del
caserio.

e INUNDABILIDAD
La imagen siguiente contiene la envolvente de calados maximos para la lluvia del
periodo 500 afios, segun el estudio de Inundabilidad de este tramo de barranco
elaborado por CAT para el PGE (se adjunta el Estudio como anexo a la Memoria).

i

CALADOS
5.15cm
15-25em
25-40em
40-80em
8- 1206m
120- 180 em
> 180 0m

LEYENDA

-~ LIMITE SECTOR FINARET |

12,000 |

9 Estudio de Inundabilidad sector Pinaret. Envolvente de calados maximos; periodo de retorno 500 afios

[ | [N

ESTUDIO DE INUNDABILIDAD DEL
‘BECTOR FINARET EN LA XARA, DENIA (ALICANTE) L

ENVOLVENTE DE GALADOS MAXIMOS.
PARA R PERKIDO DF RETORMG D 1 ARDS

PLANOS ‘

Puede apreciarse que la inundabilidad afecta especialmente a la banda de terrenos entre la via
de borde este del nucleo urbano y el barranco, banda ocupada en el cuarto noreste por el area de
juegos Morxama y en el cuarto sureste por parcelas edificadas, entre las que destaca la Casa de la
Cultura, y también algunas vacantes. La configuracion de los calados es muy irregular, lo que nos
habla de rasante irregular del terreno, pero en cualquier caso son calados pequefios, siempre
inferiores a 0,80 m.

Aunque el ambito de este estudio no cubre la totalidad del flanco que presenta el nucleo urbano
hacia el barranco Morxama, consideramos que es suficiente ya que este barranco esta encauzado y
a partir del limite del estudio su lecho continda descendiendo de cota mientras que el borde (viario y
jardines) se mantiene a nivel, por lo que la ldmina de inundacion no es previsible que alcance a las
parcelas y edificaciones, sino que, a lo sumo, se mantenga en ese viario y banda ajardinadas.

1.10.2 TRAVESIA CV 724
La zona de proteccion de la travesia de la CV 724 ya viene definida en el PGE
(normas urbanisticas: 2.2.2.1 Proteccion de Carreteras) por el ancho entre
alineaciones, por lo que no es necesaria determinacién alguna especifica, que no sea
la natural del POP de definir las alineaciones de la red viaria.

14
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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

2.1 IDEA GLOBAL

El elevado nivel de consolidacion, tanto por la ordenaciéon como por la edificacién, condiciona y
anuncia la propuesta de ordenacion que se formula: mantener la ordenacion existente y completar
las lagunas que presenta. Y esto es lo que se propone, limitindose la propuesta de nuevas
determinaciones a:

- Ordenacion y gestion del enclave no urbanizado en la pieza RE-EL (Escoles),

- Determinacion de alineaciones en la pieza RE-XA (Ximo I’Almassera) y

- Preparar el futuro lejano segun el modelo de desarrollo a largo plazo: resolver la transitabilidad
entre el ndcleo urbano actual y el desarrollo previsto a largo plazo, tras, y al oeste, de la

Travesia.

2.2 NUEVAS DETERMINACIONES

1) Ordenacion del enclave no consolidado en RE-EL (Escoles).
La ordenacion esta condicionada por la presencia de tres viales que actualmente no tienen
continuidad y que acometen contra él.
La propuesta prevé la prolongacion de los tres para confluir en una replaza que se prevé
comunicar al noreste y suroeste con, respectivamente, la travesia (c/ la Mar) y con la clles
Escoles.

e \ A\

0
10 Ordenacion propuesta del enclave no consolidado en RE-EL (Escoles)
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Alineaciones de la ¢/ Ximo I’Almassera: La presencia, en los extremos este y oeste de esta
via, de edificaciones consolidadas, determinan las nuevas alineaciones con sencillez.
Preparar la transitabilidad desde el nucleo urbano consolidado actual hacia el oeste.

Mas dificultad ofrece este aspecto dado el elevado nivel de consolidacion de la pieza
Travesia, a la que se debe atravesar hacia el oeste si se quiere alcanzar ese objetivo.

Dada la configuracion que presenta el consolidado los dos viales que se configuran como
origen son la av. Oeste y la calle Sant Roc. Esa elecciéon determina casi automaticamente la
solucioén:

ZUR-RE:MY;

11 Ordenacion propuesta: Detalle del arranque del vector de crecimiento a largo plazo

formar una “replaza” entre ambas y al otro lado de la travesia, desde la que puede partir con
facilidad un viario que comunique el futuro crecimiento urbano con la travesia y con las calles
citadas. Dado el retranqueo que hoy presenta la edificacion enfrentada en este punto (hotel-
restaurante Llacer), el conjunto ayuda a configurar un punto focal relevante que aspira a ser
el “lugar central” de La Xara ya que aqui confluyen los viarios con mayor actividad urbana: La
Mar (la travesia), av. Oeste y, en menor medida, Sant Roc.

2.3 LA ORDENACION PROPUESTA

Es la grafiada en el plano POP-LX-OPP.
Las superficies son las expresadas en la tabla T-LX-OPP adjunta, que, resumidamente, son:



LA XARA (DENIA)
POP - BORRADOR 2023
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Pieza . superficie suelo m2
Caédigo/Denominacion edificable dotacional total
viario _verde equipamiento > dotacionales
NH-MJ / Major 12.793 3.351 - 425 paa-Lx
80 sa-PQE-cuL-LX01
651 sa-PE-CUL-LXI
>eq1.156 4.507 17.300
RE-EL / Escoles 28.614 13.208 - 1.458 sa-pae-cuL-Lxo1
5.619 ram-Lx
1.793 PaE-DOC-NX
>eq8.870 22.151 50.765
RE-MY / Muntanyeta 11.054 3.882 3.882 14.936
RE-CP / c. Pedreguer 5.991 1.410 793 - 2.203 8.194
RE-CX/ Ca La Xara 24.220 7.401 6.063 - 13.837 37.684
RE-XA / Ximo I'’Almassera 22.205 7.232 1.067 728 ram-Lx
633 sa-PQE-CUL-LX02
5.971 pae-boc-Nx
>eq7.232 16.304 38.509
RE-TR / Travesia 41.137 11.579 - - 11.579 52.716
Sumas 48.835 7.923 15.237
Totales 146.014 74.090 220.104

2.4 LA NORMATIVA

La normativa propuesta va dirigida a mantener las caracteristicas actuales de cada pieza urbana,
criterio que se lleva al extremo en las piezas de edificacion y urbanizacién simultaneas: Ca La Xara,
en la que la normativa sélo autoriza las obras de conservacién y mantenimiento y modernizacion de
la edificacion y, excepcionalmente, su sustitucion parcial por otra de analogas caracteristicas
urbanisticas que la anterior.

El IEN normativo o final que presenta la pieza,

Ne

vivien |EN Nuevo

Suelo Suelo das norm Ratio Techo
Superficie Edificable vacante existe .m2t/ T.Residencial Probable Nuevas Densidad  IEB norm.
Pieza m2s m2s m2s ntes m2s /T.Total m2t/viv m2t Viviendas  viv/Ha m2t/m2s
ZUR-NH-MJ 17.300 12.793 276 91 1,25 0,719282 119 346 2 54 0,89
ZUR-RE-CP 8.194 5.991 2.052 78 1,75 0,946518 73 3.594 47 152 1,17
ZUR-RE-CX 37.684 24.220 647 186 0,62 0,954959 77 400 5 50 0,41
ZUR-RE-EL 50.765 28.614 467 261 1,59 0,707137 109 836 58 52 1,79
ZUR-RE-MY 14.936 11.054 2.118 177 2,81 0,799740 104 5.961 46 149 1,95
ZUR-RE-TR 52.716 41.137 5.818 69 0,40 0,533670 113 2.507 12 15 0,33
ZUR-RE-XA 38.509 22.205 18.709 24 0,31 0,646440 133 5.411 26 11 0,25

y 196
2.5 GESTION URBANISTICA

La totalidad del consolidado es ejecutable mediante actuaciones aisladas, excepto:
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1) el enclave por consolidar en RE-EL (Escoles),

2) el tramo nw de la ¢/ Ximo I’Almassera
para los que se delimitan sendas Unidades de Ejecucién, que habra de desarrollarse, cada una,
mediante Actuacién Integrada.

4 4
4

12 Unidades de Ejecucion delimitadas: EU-LX-01 (perimetro verde discontinuo) y UE-LX-02 (id, azul)

Las caracteristicas de estas UE estan descritas en las fichas de gestion o de datos y
Requisitos para la Programacién y Ejecucién de las Actuaciones Integradas Previstas, que se
integran en el documento de Normas de este POP.

2.5 JUSTIFICACIONES
1) Adaptacion al PGE
1.1 Delimitacion de piezas urbanas
Este POP hace uso de la posibilidad/obligacién determinada por el PGE?' y propone

una delimitacién rigurosa de las piezas urbanas, tanto en el limite comun con otras
vecinas como con el exterior (suelo no consolidado o rural, urbanizable o no).
Consecuentemente procede revisar la consistencia de la delimitacién propuesta por el
POP y confirmar o refutar la precisiéon de la delimitacion que se propone, que por su
expresividad denominaremos (aunque no sean tales) “cambios”.

21 NN.UU. 2.1.0.1:

» Loz EmEes de cada plers, ya ses snie sias o Sus Sxcerones, que mntene exie PGE y s
delmitaciones de ks NHT del Catsiogo son imbss simpificados, qus puedenideben ser
== por cada POP.
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a) Los cambios mas aparentes se localizan, l6gicamente en el borde periférico del
nucleo urbano, pues son los bordes “exteriores” de las diferentes piezas o zonas
urbanas, en los emplazamientos sefialados con las letras A a H en la imagen
siguiente, en la que se ha superpuesto el perimetro del PGE sobre la imagen del
plano OGP del POP La Xara.

= CH ( | sk

Emplazamiento A: corresponde a la catastral 4917124BD4041N, el POP incluye a la totalidad
de la parcela, edificada.
idem B, catastral 4917101BD4041N, edificada, con actividad.
Emplazamiento C: se ha incorporado parte (un fondo analogo a la de la vecina) de dos
parcelas:
e 4719103BD4041N
o 4719104BD4041N
enfrentadas a la anterior y en las que el estado de urbanizacién es el mismo que la de esta. La
primera esta edificada, la segunda no. Procede corregir el POP y excluir a la ultima. ya que el
estado de semiurbanizaciéon sigue mas alla y no ha sido criterio exclusivo, si no estaba
acompafado de edificacion.
Emplazamiento D:
o Catastral 4920201BD4042S. No da frente ni presenta acceso a la travesia. Acceso por
camino rural que se adentra en la partida rural Pinella.
o Parte (~1.500 m2) de la catastral 4922916BD4042S. idem.
Emplazamiento E: parte (~1.250) m2 de la catastral 4920205BD4042S (2.131 m2; edificada,
vivienda, 157 m2t). La parte desclasificada esté configurada como totalmente desgajada de la
parte edificada, y es un huerto de citricos.
Emplazamiento F:
o Catastral 4922914BD4042S. 1962 m2, edificada, 187 m2t. Vivienda. No frente a la
travesia.
o Catastral 4922913BD4042S. 2.006 m2, edificada (333+119) m2t. Vivienda. No frente a
la travesia.
o Terrenos vacantes, sin referencia catastral, ~
Estos emplazamientos son la punta del vector de crecimiento futuro del nucleo de la Xara,
s/Modelo Territorial de Desarrollo a largo plazo del PGE:
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- Emplazamiento G: catastral 5123201BD4052S.. No da frente a la travesia. Frente y acceso por
el cami rural Fondo.
- Emplazamiento H: sin referencia catastral. Ribera del barranco Morxama.

b) Limites entre piezas urbanas

En todos los casos las variaciones con respecto a los limites que grafia el PGE derivan del
parcelario y consecuentemente, y como es esperable, los limites que determina el POP presentan
caracteristicas muy tortuosas, derivadas de aquel y, en general los cambios son pequefios, como
puede apreciarse por simple comparacion de las dos imagenes que se insertan seguidamente,
una del PGE (arriba) y otra del Borrador del POP (abajo).

La excepcion se da en el extremo SW del nucleo urbano (ojo: las imagenes estan giradas 90°,
norte hacia la derecha, para que cupieran en una sola hoja) en donde a un vacio urbano:

BT T TR R

4‘23 i I{ 5 Th e

W, S s
se le dota de ordenacion, con apertura de nuevos viarios, lo que comporta la redelimitacion de

las piezas.

20



2)

LA XARA (DENIA)
POP - BORRADOR 2023
M E M O R I A

Disponibilidad de recursos hidricos

El informe de la CHJ relativo al Borrador de este POP emitido en su tramitacion ambiental indica
que “...en la documentacion presentada no se establece el volumen del incremento de la
demanda gerado por el desarrollo del POP..” y que “...a efectos de la emisién del informe
[previsto por el] art. 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas (TRLA)...se deberéa justificar
dicho incremento y acreditar la disponibilidad de recursos hidricos para atender dicha demanda,
para lo cual se presentara un estudio de demandas para todos los usos previstos.”.
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Ocurre que el art. 25.4 del TRLA excluye de la necesidad de informe de la CHJ los actos
de las entidades locales (que es el caso) dictados en aplicacion de instrumentos de
planeamiento (que también es el caso, ya que el POP es mero desarrollo del Plan General
Estructural, previsto por él) que haya sido objeto del correspondiente informe de la CHJ (que
también es el el caso, ya que el PGE fué informado favorablemente por la CHJ en cuanto a
disponibilidad de Recuros Hidricos), por lo que estimo que esta exigencia que formula el
informe no es procedente.

No obstante, dado que es propio de la pormenorizaciéon que supone el POP la también
pormenorizacion de los datos de parque residencial existente y del potencial residencial, puede
comprobarse facilmente que si se introducen los nuevos datos del POP en las tablas que en el
PGE se utilizaron para calcular el UMBRAL de poblacién y la Demanda de Recursos Hidricos la
cifra final de Demanda de Recursos Hidricos resulta inalterada, lo que es légico y esperable,

dado que la cuantificacién de esa actualizacion es:

La fila de la tabla UMBRAL correspondiente a Jesus Pobre actualizada es la siguiente, y
debajo la fila que expresa las diferencias con la misma fila de la tabla del PGE:

UMBRAL

Estado censo 2011

Colmatacién Largo Plazo

Perman Secund Vacia Turisti Ocupa
censal ca da

(Vve)

ente
(Vpm)

aria
(Vsc)

DT3 .

Vacia
disponib
(Vtr)  (Vop)  le (vds)

K1

K2

Vivienda
Vaciaa

Vivienda
disponib
le a
Vacia
Largo
Plazo

Nuevas

Viviendas

ocupadas
(Nvop)

Potencia  Largo
Plazo

(WLP)

Poblaci
6n

les
(Vpot)

Vivienda

Ocupadaa

Largo Plazo
(VopLP)

Vivienda

ealargo
Plazo
(VpmLP)

Vivienda Vivienda
permanent Secundar Turistica

ia Largo
Plazo
(VscLP)

Largo
Plazo
(VrLP)

LaXara 31,5 .03.004

Pinaret

296

0,47

140
79

58| 89 =13

26 ¥

702
79

370
41

332 o
37

Jesis Pobre |81 03.005

Diferencia

446 5
83 1

166 0
31 0

451

166

0,01

83 92

95 163

18

614 607

117

7
1

oo

Seguidamente la tabla de célculo de recursos hidricos en los que se han introducido los
valores Diferencia, y, el resultado es el mismo que en la tabla del PGE: 0,92 hm3/afio

INCREMENTO DEMANDA
CONSOLIDADO URBANO
USOS RESIDENCIALES 25
viviendas permanentes LD 2.,33]|s/Padron 14.01.2022
Total Largo Plazo 21.869
Actuales 17.482
Dif 4.387 viv.
Nuewvos desarrollos UE 2/3+MrglV 55
PT+Cc¢ 1.333
Pinaret 41
RiuRau 44
1.473 hbfviv diasfafio litros/dia
Dif 2914 — 2,33 365 266 = 0,66
viviendas secundarias
Total Largo Plazo 15300
Actuales 12.588
Dif 2712 viv.
MNuevos desarrollos UE 2/3+MrglV 58
PT+Cc 493
Pinaret 37
RiuRau 0
589 hbfviv diasfafio litros/dia
Dif 2123 — 2,33 75 266 = 0,10
viviendas turisticas
Total Largo Plazo 9.748
Actuales 8.994
Dif 754 viv.
Nuewvos desarrollos UE 2/3+MrglV 55
PT+Cc¢ 96
Pinaret 4]
RiuRau 9]
151 hbfviv dias/afio litros/dia
Dif 603 — 2,33 120 266 = 0,04
viviendas vacias
Total Largo Plazo 3.736
Actuales 4.698
Dif -962 viv.
MNuewvos desarrollos UE 2/3+MrglV 6
PT+Cc¢ 169
Pinaret T
RiuRau T
188 hbfviv diasfafio litros/dia
Dif -1.160 — 233 90 266 = -0,06
USOS TERCIARIOS/IINDUSTRIALES
Superficie actual
Poligono 53,34
Senieta 0,78 % suelo vacante m3/ha y afio
> 5412 20 4.000 = 0,17
¥ 0,91
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Perspectiva de género

Este POP satisface lo exigido por el 2.2 del Anexo XlI del trLOTUP en cuanto que su ambito
coincide con una unidad poblacional actual: el nicleo urbano de La Xara.

También el 3.2 id, id, ya que la conjuncion de la actual zona verde lineal entre Ca La Xara 'y
el cauce del Morxama, y la calificacion como zona verde de los dos enclaves situados en la
confluencia de la c/Rosser Cabrera con La Xareta, unido al Pinaret (que, aunque a efectos de la
gestion urbanistica queda incluido en el sector de nuevo desarrollo ZND-RE-1.3 Pinaret ocurre
que, dada su titularidad municipal se utiliza actualmente como zona verde, para lo que tiene
partes acondicionadas) hace que todo el nucleo urbano quede cubierto por el radio desde 300
m desde dichas zonas verdes.

idem el 4.1 id, id, pues este POP permite en la préactica totalidad de las plantas bajas (con la
excepciéon de Ca La Xara, pieza que ya esta edificada en su totalidad como cluster cerrado de
uso residencial) los usos terciarios e industriales compatibles con la vivienda.

Con respecto al 5.8 id, id es claro que las actuales calles Sur, Travesia del Mar y San Juan,
configuradas en fondo de saco, pueden considerarse inseguras, por lo que este POP prevé su
prolongacion lo que, al ejecutarse, les quitara esa configuracion.

Finalmente, las obligaciones derivadas de del 5.1 al 5.5 (y su correspondencia con el 9.3),
6.2 y 6.3, id, id, se recogen explicitamente en las Normas Urbanisticas de este POP.

Q
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LA XARA - ORDENACION PORMENORIZADA

T-LX-OPP

Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 64
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 911
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 124
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 2.157
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 94
Dotacional Terraza Secundaria 80
Dotacional Iglesia Xara Secundaria 651
Dotacional Eatim la Xara Primaria 425
MAJOR LA XARA NH-MJ Residencial Residencial 530
Residencial Residencial 1.642
Residencial Residencial 1.556
Residencial Residencial 993
Residencial Residencial 2.043
Residencial Residencial 1.504
Residencial Residencial 2.257
Residencial Residencial 844
Residencial Residencial 1.422
>| 12.793 1.156 3.351 0
Y TOTAL MAJOR| __ 17.300]
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 2.262
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 335
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 465
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 820
MUNTANYETA RE-MY Residencial Residencial 2.896
Residencial Residencial 2.480
Residencial Residencial 3.309
Residencial Residencial 2.369
>|] 11.054 0 3.882 0
> TOTAL MUNTANYETA ﬂl
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 181
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 8.412
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 139
TRAVESSIA XARA RE-TR Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 111
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 935
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 205
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 51




Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 679
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 46
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 309
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 511
Residencial Residencial 978
Residencial Residencial 2.607
Residencial Residencial 201
Residencial Residencial 445
Residencial Residencial 868
Residencial Residencial 497
TRAVESSIA XARA RE-TR Residencial Residencial 6.338
Residencial Residencial 255
Residencial Residencial 751
Residencial Residencial 4,135
Residencial Residencial 742
Residencial Residencial 921
Residencial Residencial 3.995
Residencial Residencial 781
Residencial Residencial 16.656
Residencial Residencial 138
Residencial Residencial 830
>| 41.137 0] 11.579 0
Y TOTAL TRAVESIA| ___ 52.716]
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 1.857
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 5.544
Dotacional Juegos Xara 1 DOT-SV-A-LX.01 Secundaria 5.710
CA LA XARA RE-CX Dotacional Jardin Xara 3 DOT-SV-J-LX.03 Secundaria 354
Residencial Residencial 12.889
Residencial Residencial 8.044
Residencial Residencial 3.287
S| 24.220 0 7.401 6.063
Y TOTAL CALA XARA| __ 37.684]
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 1.410
Dotacional Jardin Xara 2 DOT-SV-J-LX.02 Secundaria 793
CARRER PEDREGUER RE-CP Residencial Residencial 4,418
Residencial Residencial 1.170
Residencial Residencial 403
S 5.991 0 1.410 793

> TOTAL C/PEDREGUER

8.194|



50.765|

Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 59
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 1.771
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 580
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 10
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 317
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 111
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 99
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 2.147
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 5.612
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 2.502
Dotacional Terraza Secundaria 1.458
Dotacional Multiple Primaria 5.760
Dotacional CEIP La Xara Primaria 1.725
Residencial Residencial 1.047
Residencial Residencial 1.131
Residencial Residencial 1.330
Residencial Residencial 1.296
ESCOLES RE-EL Residencial Residencial 3.076
Residencial Residencial 286
Residencial Residencial 1.164
Residencial Residencial 535
Residencial Residencial 489
Residencial Residencial 184
Residencial Residencial 1.388
Residencial Residencial 948
Residencial Residencial 5.173
Residencial Residencial 1.670
Residencial Residencial 1.069
Residencial Residencial 2.365
Residencial Residencial 228
Residencial Residencial 643
Residencial Residencial 1.282
Residencial Residencial 389
Residencial Residencial 419
Residencial Residencial 2.504
S| 28.614] 8.943] 13.208 0
> TOTAL ESCOLES
Dotacional Viario DOT-PCV Primaria 4.125
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 19
XIMO ALMASSERA RE-XA Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 523
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 573
Dotacional Viario DOT-SC Secundaria 2.765




XIMO ALMASSERA

RE-XA

38.509|

Dotacional Multiple —Primaria 728
Dotacional Jardin Xara 1 DOT-SV-J-LX.01 Secundaria 1.067
Dotacional CEIP La Xara DOT-PQE-DOC-NX Primaria 5.871
Dotacional Casa Cultura Xara Secundaria 633
Residencial Residencial 4,144
Residencial Residencial 2.592
Residencial Residencial 1.805
Residencial Residencial 1.062
Residencial Residencial 1.815
Residencial Residencial 3.648
Residencial Residencial 6.875
Residencial Residencial 264
S| 22.205] 7.232] 8.005] 1.067
> TOTAL XIMO L'ALMASSERA
Yy TOTAL| 146.014] 17.332] 48.835] 7.923

> TOTAL LA XARA

220. 104|



JUSTIFICACION SUFICIENCIA DE RECURSOS HIDRICOS

hm3/afio
CONSUMO ACTUAL 6,03
INCREMENTO DEMANDA
CONSOLIDADO URBANO
USOS RESIDENCIALES . 25
viviendas permanentes hb/viv [ 2,33]s/Padrén 14.01.2022
Total Largo Plazo 21.869
Actuales 17.482
Dif 4.387 viv.
Nuevos desarrollos UE 2/3+MrqlV 55
PT+Cg¢ 1.333
Pinaret 41
RiuRau 44
1.473 hb/viv dias/afo litros/dia
Dif 2914 — 2,33 365 266 .= 0,66
viviendas secundarias
Total Largo Plazo 15.300
Actuales 12.588
Dif 2.712 viv.
Nuevos desarrollos UE 2/3+MrqlV 58
PT+Cg¢ 493
Pinaret 37
RiuRau 0
589 hb/viv dias/afo litros/dia
Dif 2.123 — 2,33 75 266 .= 0,10
viviendas turisticas
Total Largo Plazo 9.748
Actuales 8.994
Dif 754 viv.
Nuevos desarrollos UE 2/3+MrqlV 55
PT+Cg¢ 96
Pinaret 0
RiuRau 0
151 hb/viv dias/afo litros/dia
Dif 603 — 2,33 120 266 .= 0,04
viviendas vacias
Total Largo Plazo 3.736
Actuales 4.698
Dif -962 viv.
Nuevos desarrollos UE 2/3+MrqlV 5
PT+Cg¢ 169
Pinaret 7
RiuRau 7
188 hb/viv dias/afo litros/dia
Dif -1.150 — 2,33 90 266 .= -0,06
USOS TERCIARIOS/INDUSTRIALES
Superficie actual
Poligono 53,34
Senieta 0,78 % suelo vacante m3/ha y afio
> 54,12 20 4.000 .= 0,17
> 0,91
NUEVOS DESARROLLOS PREVISTOS
USOS RESIDENCIALES
viviendas permanentes 1.473 2,33 365 266 .= 0,33
viviendas secundarias 589 2,33 75 266 .= 0,03
viviendas turisticas 151 2,33 120 266 .= 0,01
viviendas vacias 188 2,33 90 266 .= 0,01
> 0,38
USOS HOTELEROS m2t pl/m2t dias/afio litros/dia
19141 50 300 100 .= 0,01
USOS TERCIARIOS CONVENCIONALES/INDUSTRIALES
sector TT 20,78
Ml 5,29
> 26,07 4.000 .= 0,10
> 0,50
> INCREMENTO DEMANDA 1,41
TOTAL DEMANDA DE AGUA A LARGO PLAZO > 7,44
RECURSOS DISPONIBLES 8,35
Calculo alternativo a 2,5 hb/viv 7,98
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1.- INTRODUCCION.

El derecho a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la
persona, el deber de conservarlo y la racional utilizaciéon de los recursos naturales, junto
a la necesaria armonizacién del crecimiento econémico equilibrado para la mejora de las
condiciones de bienestar y calidad de vida son principios rectores de la politica social y
econdmica, recogidos en la Constitucién espafiola, que constituyen un presupuesto
bésico en la ordenacién del territorio y deben regir la actuacién de los poderes publicos
en esta materia.

La creciente degradacion del medio ambiente, que ha obligado a tener en cuenta
los aspectos ambientales en la totalidad del territorio y no sélo en unas escasas areas
protegidas por su caracter excepcional, ha hecho que las consideraciones paisajisticas
pasen también a ser tenidas en cuenta de una forma maés general, como parte integrante
del medio cotidiano de los ciudadanos y, por tanto, como elemento decisivo de su
calidad de vida. La aparicién del turismo, fendmeno ampliamente ligado al disfrute de los
valores escénicos, como una de las actividades econémicas de mayor importancia en
nuestro tiempo, convierte al paisaje en un recurso natural de primer orden.

Por todo ello, la consideracion explicita del paisaje como recurso natural que debe
ser convenientemente protegido de acciones degradantes aparece ampliamente recogida
en la legislacion ambiental hasta ahora desarrollada. Por otro lado, en el afio 2000, el
Consejo de Europa, elaboré un acuerdo entre Estados que planteaba abiertamente el
derecho al paisaje. Esta nueva exigencia profundiza una de las ideas mds rapidamente
difundidas durante las ultimas décadas del siglo XX, la aspiraciéon a vivir en un medio
digno y saludable. EI Convenio Europeo del Paisaje, puesta a la firma entre los Estados
miembros del Consejo el 20 de octubre de 2000 en Florencia, establece las lineas y
define paisaje como “cualquier parte del territorio tal como es percibida por las
poblaciones, cuyo cardcter resulta de la accion de factores naturales y/o humanos y de
sus interrelaciones”. Este Convenio fue ratificado por el Gobierno de Espaia el 26 de
noviembre de 2007, entrando de forma efectiva en vigor el 1 de marzo de 2008 dentro
del ordenamiento juridico espafol.

Por su parte, la Comunitat Valenciana se adelant6 a esta ratificacién estatal,
considerando que el paisaje constituye un patrimonio comuin de todos los ciudadanos y
un elemento fundamental de su calidad de vida, a través de la aprobacién de la Ley
4/2004, de 30 de junio, de Ordenaciéon del Territorio y Proteccion del Paisaje, que
establecia medidas para el control de la repercusién que sobre el paisaje tiene cualquier
actividad con incidencia territorial. Se exigia, de este modo, a los instrumentos de
ordenacioén territorial y urbanistica estudios especificos de paisaje y se potencia la
politica en esta materia asignandole las funciones de coordinacién, analisis, diagndstico
y divulgacion, desarrollando la normativa especifica mediante el Decreto 7120/2006, de
11 de agosto, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de Paisaje de la
Comunitat Valenciana.

Tras diez afos de experiencia en la materia, la Generalitat Valenciana ha
aprobado la Ley 5/2074, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
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Paisaje de la Comunitat Valenciana, con la que se produce la reordenacién de los
fundamentos juridicos en estas materias, quedando derogadas de forma especifica seis
leyes y dos decretos reglamentarios, modificandose también otras disposiciones legales
y reglamentarias. Esta ley, tras varias modificaciones en los afos siguientes a su entrada
en vigor, fue refundida en el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y
paisaje (TRLOTUP).

El Titulo I del TRLOTUP se refiere a la infraestructura verde, el paisaje y la
ocupacion racional del territorio, detallandose la definicién, objetivos e instrumentos del
paisaje en el Capitulo Il. El presente estudio de integracién paisajistica se redacta en
cumplimiento del articulo 6.4.b, donde se establece, entre los instrumentos de paisaje,
que “..los estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter
y la percepcion del paisaje de planes no sometidos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica, asi como de proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y
establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al
anexo [l...” de la dicha ley. De este modo, el paisaje actla como un criterio
condicionante de los nuevos crecimientos urbanos y la implantacién de las
infraestructuras, de tal manera que los planes que prevean el crecimiento urbano y los
planes y proyectos de infraestructuras contendran un estudio sobre la incidencia de la
actuacion en el paisaje.

En este caso, para la elaboracién de este documento se ha tenido en cuenta para
realizar los diferentes apartados como la participaciéon ciudadana, la valoracién de las
Unidades de Paisaje y las fichas de los recorridos escénicos principales se han extraido
del Estudio de Paisaje para el Plan General Estructural de Dénia (EXPTE.17/23), acuerdo
de la CTU de 09/05/23 aprobando definitivamente el Plan General Estructural.
APLANPG-22/0275 vy, publicado en el BOP en el n° 97 de 22/05/2023.

Este estudio de integracién paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de

la Xara (Dénia) se redacta en virtud de lo dispuesto en el articulo 6.4.b) del TRLOTUP,
en cuyo Anexo Il se especifica el contenido del estudio de integraciéon paisajistica.
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2.- DESCRIPCION DEL PLAN DE ORDENACION PORMENORIZADA.

2.1.- Antecedentes.

La ordenacién estructural que desarrolla este POP es la definida por el PGE Dénia.
Esas determinaciones estructurales se contienen en sus planos de ordenacién,
basicamente, en las fichas de las diferentes “piezas” urbanas que, segin ese PGE,
constituyen el aglomerado urbano de La Xara. Los datos y caracteristicas mas
significativos contenidos en ellas son:

PIEZAS URBANAS'

Cadigo (denominacidn) sup® Ha uso caracteristicotco. densidad? IEB
m2Um293_
NH>-MJ (Major): 1,69 residencial media 0,91
RE-EL (Escoles): 433 ¢ media 1,01
RE-MY (Muntanyeta) 1,73 N alta 1,62
RE-CP (cami vell de Pedreguer) 0,90 “ alta 1,01
RE-CX (Ca La Xara) 3,62 media 0,50
RE-TR (Travesia) 543 “baja 0,28
RE-XA (Ximo l'almassera) 512 ¢ baja 0.17
Suma 22,73
DOTACIONES ESTRUCTURALES®
DOT-PQA-LX EATIM La Xara
DOT-PQM-LX Multidotacional La Xara

DOT-PQE-DOC-NX CEIP La Xara

Directrices de evolucién territorial a largo plazo
El esquema de desarrollo territorial a largo plazo del PGE prevé:
1) Una variante de la CV724 (Pedreguer-CV723) que desde la CV735 (Xabia-La

Xara) enlazaria con esta misma (la CV724)7antes de que aquella penetre en el
nucleo urbano y forme la travesia actual, hasta enlazar con la misma CV724, una
vez pasadas la CV7222 (Dénia-Ondara) y la CV725 (acceso a Dénia desde las
N332 y AP7), en la segunda de la pronunciada doble curva que adopta el trazado
antes de dirigirse hasta la CV 723

2) Un doble vector de desarrollo del ndcleo urbano, uno hacia el SW y otro hacia
el NW, de forma que, este ultimo, tiende a consolidar como “lugar central” del
nucleo urbano a la actual travesia de la CV724.

2.1.1. Evolucién del planeamiento

A principios de los 50 del pasado siglo XX el nucleo urbano apenas si pasaba de
ser un delgado conjunto lineal urbano entre la carretera de Alcalali a la Playa (hoy CV-
724) y el barranco Morchama o Morxama [muchas mas aguas abajo Regatxo]) como
refleja el catastro de 1952.
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Catastro 1952

Situacién que se mantiene durante ese decenio, como refleja el fotograma del
vuelo americano de 1956-1957

(o, By f #

Vuelo americano 1956/57

PGOU de 1972: La ordenacién que establecié ese Plan, hoy (por acuerdo del
Consell de 28.07.2021, DOGV 01.08.2017) suspendida transitoriamente (hasta la
aprobacion definitiva del PGE) su vigencia que puede considerarse con las categorias
que hoy se utilizan como “general” o “estructural”, sin que se llegase a formular el
correspondiente Plan Parcial que habria de determinar la ordenacién detallada.

Estudio de Integracion Paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de la Xara - Dénia

10



-
/ JESUS POBRE
JAVEA

PGOU Dénia 1972. Croquis de Ordenacién de La Xara

PGMOs (1990-92/2000): este plan, que elabora el ayuntamiento dianense, tuvo
una azarosa vida judicial y acab6 declarandose nulo. No obstante, una parte significativa
de sus determinaciones se han materializado.
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6- PGMO Denia 1990. Ordenacion propuesta de La Xara
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PGT (2005/07): Aunque lo elabora la Generalitat Valenciana y no el
Ayuntamiento, este planeamiento, sobre el que también recayé declaracién judicial de
nulidad, es, en cuanto a contenidos, generalmente seguidista del PGMO anterior; y en el
caso de La Xara se confirma este caracter, pues la ordenacién detallada que propone es,
basicamente, la misma que se ha visto en el plan de 1990, y el cambio mas significativo
es la eliminacion (como suelo urbano; sin embargo se mantiene, integrada en un area
mayor, como suelo urbanizable) de la banda urbana al oeste de la travesia, eliminacién
que parece que tiene mas que ver con la dificultad de su delimitacién que con otra cosa.
También renuncia a casi todos los patios de manzana.

PGT Dénia 2005. Ordenacién propuesta de La Xara
RUT (2013) y NUTs: La ordenacién se limita al consolidado existente (e incluso algo
menos, pues parte de él incluido en la zona de Ximo |I’"’Almassera se elimina, y vuelve a
aparecer zona urbana al w de la travesia, si bien con una, ahora también, muy poco
elaborada delimitacién.
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RUT Dénia 2013. Ordenacion propuesta de La Xara
2.2.- Planeamiento propuesto

El elevado nivel de consolidacién, tanto por la ordenacién como por la edificacién,
condiciona y anuncia la propuesta de ordenacidn que se formula: mantener la
ordenacidn existente y completar las lagunas que presenta.

Y esto es lo que se propone, limitdndose la propuesta de nuevas determinaciones a:
- Ordenacién y gestion del enclave no urbanizado en la pieza RE-EL (Escoles),
- Determinacion de alineaciones en la pieza RE-XA (Ximo |I’Almassera) y
- Preparar el futuro lejano segiin el modelo de desarrollo a largo plazo: resolver la
transitabilidad entre el nidcleo urbano actual y el desarrollo previsto a largo plazo,
tras, y al oeste, de la Travesia.

2.2.1.Nuevas determinaciones

1. Ordenacién del enclave no consolidado en RE-EL (Escoles).
La ordenacién esta condicionada por la presencia de tres viales que actualmente no
tienen continuidad y que acometen contra él. La propuesta prevé la prolongaciéon de
los tres para confluir en una replaza que se prevé comunicar al noreste y suroeste
con, respectivamente, la travesia (c/ la Mar) de y con la c/les Escoles, hoy Roser
Cabrera.
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10 Ordenacion propuesta del enclave no consolidado en RE-EL (Escoles)

2. Alineaciones de la ¢/ Ximo I’Almassera: La presencia, en los extremos este y
oeste de esta via, de edificaciones consolidadas, determinan las nuevas
alineaciones con sencillez.

3. Preparar la transitabilidad desde el ndcleo urbano consolidado actual hacia el
oeste. Mas dificultad ofrece este aspecto dado el elevado nivel de
consolidacion de la pieza Travesia, a la que se debe atravesar hacia el oeste si
se quiere alcanzar ese objetivo. Dada la configuracion que presenta el
consolidado los dos viales que se configuran como origen son la av. Oeste y
la calle Sant Roc. Esa eleccién determina casi automaticamente la solucién:
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11 Ordenacion propuesta: Detalle del arra

1 \‘ 4 {
nque del vector de crecimicnto a largo plazo

Formar una “replaza” entre ambas y al otro lado de la travesia, desde la que
puede partir con facilidad un viario que comunique el futuro crecimiento urbano con la
travesia y con las calles citadas. Dado el retranqueo que hoy presenta la edificacién
enfrentada en este punto (hotel-restaurante Llacer), el conjunto ayuda a configurar un
punto focal relevante que aspira a ser el “lugar central” de La Xara ya que aqui

confluyen los viarios con mayor actividad urbana: La Mar (la travesia), av. Oeste y, en
menor medida, Sant Roc.
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2.2.2. Ordenacion Propuesta

Las superficies son las expresadas en la siguiente tabla:

. Pieza . . superficie suelo m2
Cédigo/Denominacidn edificable dotacional total
vigrio  werde eguipamignic 5 dotacionales
MH-MJ | Major 12.793 2351 - 425 rasax
B0 so-rop-cuaxm
B 0 Fo cuL L
Teql 156 4,507 17.300
RE-EL / Ezcoles 28310 13.512 - 14358 soroFcuaEm
5619 pamw
1. 793 sz s
7eqBavh 22,382 50.692
RE-MY [ Muntanyveats 11.054 3882 3882 14.938
RE-CF [ . Padregusr 5,991 1.410 To3 - 2.2035 8,194
RE-CX [ Ca Lg Xara 24 283 7774 BOE3 - 13,837 38120
RE-¥A [ Ximo FAlmassera 22256 T.E31  1.087 534 pamix

B33 soroL i
5,964 por Do wx

reqi. 13 15.889 38145
RE-TE [ Travesia 41.521 11.960 - - 11.960 33.4581
Sumas 45521 7.923 17.218
Totales 146.208 74.662 220,870

La normativa propuesta va dirigida a mantener las caracteristicas actuales de
cada pieza urbana, criterio que se lleva al extremo en las piezas de edificacién y
urbanizacién simultaneas: Ca La Xara, en la que la normativa sélo autoriza las obras de
conservacion y mantenimiento y modernizacién de la edificacién y, excepcionalmente,
su sustituciéon parcial por otra de analogas caracteristicas urbanisticas que la anterior.

El IEN normativo o final que presenta la pieza,

M2
vivien 12N Muewva
Huedn Sl s e Il it
l>:J|1|'r|'i| i Fdificable  vacante  axiste .'r|.-'|_.II I Besidencial Probable  MNuevas Densidad IEE norm,
Fizza _mis _mds _mis ntes  mds ST, Tatal mat S viv - mit Viviendas  wiv/Ha mat/mis
ZIR-MH-NA 17.300 12.793 Z7E 1 1.25 0.718232 119 253 2 =4 1.25
ZJR-RE-CP .14 5,931 1,45 78 1.75 0246318 72 2,358 31 133 1.75
2UR-RE-CX 38120 24.283 =" 186 0.62 0, 554935 7 343 5 f=1) 062
ZUR-RE-EL 50692 2B.310 0.007 261 1.79 0707137 105 521 it} h2 1.79
ZIR-RE-MY 14036 11,054 2118 177 2.B1 0,732740 104 5952 46 149 281
2UR-RE-TR 53,481 41.521 5403 68 O.dd 0,861330 113 2377 12 15 O.dd
ZIR-FE-KA 23145 22.236 16.141 23 025 0s11a818 120 4,681 20 11 0,25

¥ 177

La totalidad del consolidado es ejecutable mediante actuaciones aisladas, excepto:

1) el enclave por consolidar en RE-EL (Escoles),
2) el tramo nw de la ¢/ Ximo I’Almassera para los que se delimitan sendas Unidades de
Ejecucion, que habra de desarrollarse, cada una, mediante Actuacién Integrada.
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ZIJR-RE-XA

Unidades de Ejecucion delimitadas: EU-LX-01 (perimetro verde discontinuo) y UE-LX-02 (id, azul)
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3.- PRINCIPALES ALTERNATIVAS

En el caso de La Xara, solo se contemplan una Unica alternativa, es decir, el
desarrollo del Plan General Estructural de Dénia mediante el Plan de Ordenacién
Pormenorizada expuesto con anterioridad, que es la alternativa seleccionada.

Asi, se han analizado los probables efectos significativos en el medio ambiente
derivados de la aplicacién y desarrollo de esta ordenacién. Asimismo, también se
incluyen los aspectos relevantes de la situacion actual del medio ambiente y su probable
evolucién en caso de no aplicar el plan o programa. Los criterios ambientales a tener en
cuenta en la determinacién del impacto han sido los siguientes:

o Efectos ambientales en la climatologia/calidad del aire: por lo que el Documento
Inicial Estratégico no incrementara excesivamente los niveles actuales de
contaminacién atmosférica (ruido de fondo y valores de inmisién de
contaminantes gaseosos y particulas). Por lo tanto, los efectos se consideran no
significativos, aunque negativos, directos y acumulativos.

o Efectos del cambio climatico: se integran criterios de ordenaciéon estructural en
las zonas urbanas y de nuevos desarrollos que integran la infraestructura verde
municipal prevista, detallando su ejecucién en el ndcleo urbano de La Xara. Se
evitan los efectos de los riesgos naturales e inducidos y se apuesta por la
creacion de zonas verdes y la renaturalizacién del suelo urbano, minimizando la
potencial isla de calor e integrando las zonas urbanizadas en el entorno rural y
natural circundante. Por lo que se consideran efectos positivos.

o Efectos ambientales en el suelo: se trata de un suelo considerado sellado tanto
en el SIOSE como en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, por lo
que se consideran no significativos, aunque negativos, directos y acumulativos.

o Efectos ambientales en la hidrologia: el sector oriental del ndcleo urbano de La
Xara se encuentra afectado por peligrosidad de inundacién geomorfolégica por
vaguadas y barrancos de fondo plano, segin la cartografia del vigente
PATRICOVA, aunque se trata de una zona urbanizada consolidada que limita con
el encauzamiento del barranc del Regatxo. A pesar de ello, los efectos se
consideran significativos, negativos, directos, acumulativos y sinérgicos; por lo
tanto, se deberan incorporar soluciones basadas en la naturaleza para minimizar
la impermeabilizacién del suelo, incorporandolas a la infraestructura verde local.

o Efectos ambientales en el medio bidtico: se trata de un nucleo de suelo urbano
consolidado en un entorno rural con numerosas viviendas. Los efectos se
consideran negativos, directos y sinérgicos.

o Efectos ambientales en lo usos del suelo, economia y poblacién: la
pormenorizacion de las zonas urbanizadas supone la adecuacién urbanistica a las
necesidades del nudcleo. Las zonas de nuevos desarrollos, con su definitiva
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urbanizacién y construcciéon, tendran efectos positivos, directos y sinérgicos
sobre la poblacién residente y sobre la economia local.

Efectos ambientales en el agua, residuos y recursos energéticos: la consolidacién
del nucleo urbano de La Xara supondrd un incremento de la demanda de agua y
energia, asi como de la generacion de residuos y efluentes, por construccién de
las parcelas vacantes, con efectos negativos, directos y acumulativos. Sin
embargo, los efectos sobre la depuracién de aguas serdn positivos y directos, por
cuanto supondrd una mejora en las actuales condiciones de alcantarillado vy
conexién a la EDAR municipal. Los efectos se consideran compatibles, aunque
negativos y sinérgicos.

Efectos ambientales en las infraestructuras: la consolidacién de la Xara supondré
efectos no significativos sobre las infraestructuras, de igual forma, los
suministros energéticos y de comunicaciones estan ejecutados para las viviendas
ya edificadas desde hace décadas. Los efectos se consideran compatibles,
aungue negativos y sinérgicos.

Efectos ambientales en el patrimonio: los efectos serdn positivos, directos y
sinérgicos sobre el patrimonio, toda vez que se incorporan a la infraestructura
verde los siguientes elementos derivados del Catdlogo de Protecciones de Dénia:

o Seccién Patrimonio Cultural: BRL del ZUR-NHT; BRL de la Iglesia Parroquial
de San Mateo Apdstol.

o Secciéon Patrimonio Natural: Jardin de la Iglesia Parroquial de San Mateo
(NO18); Garrofer de la placa de la Xara (NO43); Pin pinyoner de la Xara
(NO44).

o Seccién de Paisaje: Unidad de Paisaje UP-O4 Pla de Dénia (P002); Iglesia
Parroquial de San Mateo Apdstol y Casa Abadia (P020)

Efectos ambientales en el paisaje: no se prevén efectos negativos sobre el paisaje
del entorno, por cuanto el sector estd consolidado y edificado en su mayor parte,
por lo que la construccién de las parcelas vacante tendrd efectos no
significativos sobre este elemento. Se tendrd especial consideracién con la
ejecucion de la zona de nuevo desarrollo al sur del nucleo, por la posible afeccién
a la unidad de paisaje del Pla de Dénia. Esta situacion debera tenerse en cuenta
en el estudio de integracion paisajistica.
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4.- ESTRUCTURA TERRITORIAL

El municipio de Dénia se localiza en el litoral norte de la provincia de Alicante, en
la comarca de la Marina Alta, al sur de la Comunitat Valenciana. Sus limites geograficos
con otros municipios son los siguientes: el mar Mediterraneo al Este, al norte Oliva, al
sur Xabia y al oeste diferentes municipios como Vergel, Ondara, Rafol d’Almunia, Els
Poblets, Benimeli, Pego, Pedreguer, Teulada-Moraira y Gata de Gorgos.

El término municipal de Dénia, a partir de la segunda mitad del S.XX empieza a
dar un giro en sus actividades econdmicas, la desaparicion progresiva de las tierras de
cultivo dara cabida tanto al proceso urbanizador en el sector de la construccién como en
la actividad turistica que se convertird en el motor de la econémica del municipio litoral.

Este cambio en la economia se ve reflejado en la pesca y la agricultura que ha
carecido de atractivo para la poblacién joven por lo que no se produce un cambio
generacional importante. En este sentido, el puerto pesquero dejo de tener influencia en
dicha actividad para dejar paso al auge del turismo, y con ello, al puesto deportivo y de
transito de pasajeros que se desplazan a las Islas Baleares.

Por lo tanto, el sector terciario es el mas desarrollado en Dénia como en otros
tantos municipios costeros, que tanto el auge del turismo como el proceso urbanizador
modifica el paisaje del término municipal.

En particular, La Xara constituye administrativamente una Entidad Local Menor
del municipio de Dénia que, se ubica a unos 4 km aproximadamente del municipio,
destaca el barranco del Regatxo que discurre por el este y la Sierra de Benimaquia, al
oeste del Montgd. La poblacién total de La Xara es de 1.899 habitantes, donde 945 son
hombres y 954 mujeres (INE, 2023).

La Xara ha sufrido un incremento paulatino de la poblacién, en los ultimos afos
se ha convertido en una “ciudad dormitorio” para los habitantes que trabajan en
municipios cercanos, aunque principalmente se desplazan a sus lugares de trabajo en el
propio municipio de Dénia. Ademas, la crisis sanitaria de la COVID-19, también ha
provocado que habitantes que tenian vivienda en la entidad la establezcan como
primeras viviendas. Por lo tanto se ha reflejado en la tendencia al alza de la evolucién de
la poblacién.

Actualmente el término municipal de Dénia posee una red de carreteras que
vertebra todo el territorio y conecta con los municipios vecinos. En este caso, en la Xara
atraviesan las carreteras de la Red Local Autonémicas CV-724 (de la CV-723 a
Pedreguer y la CV-735 (de La Xara a Xabia).

Hay que destacar la linea de ferrocarrii de via estrecha Dénia-Alacant, de
titularidad de la Generalitat Valenciana, que se diferencian dos tramos, desde la punta
de Benimaquia hasta la ciudad de Dénia pasando con la Xara, la Plana y les Vessanes vy,
por otro lado, por la Garganta de Gata, al sur.

Estudio de Integracién Paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de la Xara - Dénia

20



4.1. Unidades de Paisaje

La cultura territorial es el mas elemental y el mads complejo y elaborado
patrimonio de una sociedad. Su elementalidad estriba en constituir el conjunto de
respuestas primarias de cualquier comunidad humana a las limitaciones, dificultades y
recursos que encuentra en su propio espacio vital. Su complejidad y su elaboracion
emanan de la acumulacidon de experiencias fallidas y exitosas que han ido conduciendo a
los productos mas elaborados de dicha cultura territorial: los paisajes.

El paisaje esta formado por un conjunto de elementos objetivos contemplados por
distintas subjetividades, que lo convierte en huella cultural que se presenta
objetivamente en cada territorio y subjetivamente en cada percepcioén. El reconocimiento
de la estructura territorial requiere el tratamiento conjunto de: la configuracion
topografica de la zona de estudio, la caracterizacién del paisaje mediante definicién de
unidades homogéneas y su descripcién, los cierres visuales con mayor incidencia
paisajistica (fondos escénicos, siluetas), los elementos topograficos que actian como
hitos visuales singulares en el conjunto del término o en determinadas cuencas (relieves
aislados o con caracteristicas formales Unicas, las zonas y parajes de alto valor
paisajistico, elementos de caracter positivo o negativo, miradores y vistas panoramicas
reconocidas, la visibilidad o el fondo escénico.

En una primera aproximacién a la zona destaca la elevada antropizacién
existente, fruto de la ubicacién de este espacio en un contexto mediterrdneo y de vieja
civilizacién, donde la presencia del ser humano es practicamente consustancial, lo que
se traduce en que en este territorio domine sobremanera la domesticacién del paisaje
como hecho cultural; siguiendo la bibliografia consultada, se adopta en este estudio que
los paisajes o unidades de paisajes son las unidades béasicas en una taxonomia
jerarquizada, que queda estructurada en tres niveles: nacional, regional y local.

o Caracteristicas intrinsecas del paisaje en un contexto general.

Segun el Atlas de los Paisajes de Espana (VVAA. MATA OLMO, R., SANZ
HERRAIZ, C., Universidad Auténoma de Madrid. Ministerio de Medio Ambiente, Madrid,
2003), la zona de estudio se inserta en la asociacion de tipos de paisaje “Llanos litorales
peninsulares” y, a su vez dentro del mismo, encontramos los tipos de paisaje de: Llanos
y glacis litorales y prelitorales (64). Y a un nivel inferior Llanos de la Safor, la Valldigna y
el Marquesado de Dénia (64.14). Dicha figura es la de mayor nivel en un andlisis del
paisaje, y viene del resultado de la agrupacién de tipos de paisaje en funcién de
similitudes esencialmente fisiograficas. Las asociaciones van a aportar una visién global
del territorio.
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o Unidades de paisaje integradas en un contexto regional.

A nivel regional la bibliografia consultada ha sido el Plan de Accién Territorial del
Paisaje e Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana, que cataloga parte del
municipio de Dénia dentro del Paisaje de Relevancia Regional en el grupo de “Litoral de la
Marina”, que de forma mas concreta engloba el término municipal en el Paisaje de
Relevancia Regional PRR24 “El Montgo” que, representa una la Uultima estribacion
peninsular de las Béticas en el NE, con importantes singularidades ambientales,
paisajisticas y ecoldgicas en un area fuertemente antropizada.

Aumentando la escala al nivel de la Comunidad Valenciana, la bibliografia
consultada ha sido la Cartografia de Paisaje de la Comunidad Valenciana. Esta
Cartografia enmarca el ambito de estudio en el tipo de paisaje se enmarca en el
“Marquesat de Dénia (64)” y dentro de esta, a un nivel local inferior el tipo-unidad de
“Pla de Dénia (sector norte)”, se trata de una gran superficie agricola dominada por el rio
Gorgos formando una llanura aluvial litoral.

o Unidades de Paisaje en el contexto local

La identificacién de unidades de paisaje constituye una herramienta muy atil para
lograr una gestion sostenible del territorio. Esta unidad paisajistica se define como una
porcién del territorio cuyo paisaje posee una cierta homogeneidad en sus caracteristicas
perceptuales, asi como un cierto grado de autonomia visual. Las unidades de paisaje
(UP) son definidas por una serie de elementos paisajisticos como configuracién
topografica, usos del suelo, texturas y colores predominantes, estrato vegetal
predominante, presencia de masas de agua, lineas y formas, escala y dominancia
espacial.

Atendiendo a las caracteristicas del término municipal de Dénia, se han definido
varias unidades paisajisticas que muestran las mismas condiciones en cuanto a las
pautas de visibilidad, pero cierta heterogeneidad en cuanto a los usos del suelo, colores
y texturas.

Por lo tanto, el objeto de estudio se localiza en la UPO5 La Xara, aunque también
se localizan dos sectores en la UPO4 Pla de Dénia. De igual forma se describe la UPO5
Se trata de uno de los tres nulcleos urbanos tradicionales del municipio, junto a Dénia y
Jesus Pobre, que tiene el rango administrativo de Entidad Local Menor. La zona primitiva
se desarrollé en torno a la Església de Sant Mateu, en la confluencia de las carreteras a
Pedreguer (CV-724) y a Xabia y Gata (CV-730). En la actualidad tiene es un nucleo
compacto, de borde muy definido, con una superficie cercana a los 2 km2.

La construcciéon del Hospital Comarcal provoca una mancha paisajistica que
interrumpe la imagen del ndcleo de La Xara, su facha alternando franjas en color blanco
y negro crea una distorsiéon en el paisaje de los alrededores, ademads, que produce una
eliminacidén casi total de las perspectivas visuales de los principales elementos como son
la propia Església de Sant Mateu, con la Casa Abadia y la arboleda anexa. Por lo que la
calidad escénica es media.
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o Unidades de Paisaje a escala de proyecto

Dentro de la Unidad de Paisaje UPO5 La Xara, a escala proyecto, al interior del
término municipal, al sur del Hospital de Dénia-MarinaSalud, se ubica la Entidad Local
Menor de La Xara, que vertebra su nucleo las Carreteras CV-724 y CV-735. Este nucleo
de Dénia representa una zona residencial localizado en el llano aluvial del Pla de Dénia.
Constituido por viviendas unifamiliares, zonas dotacionales deportivas y educativas que,
se encuentra rodeado de estructuras parcelarias de cultivos de regadio. En este sentido,
las subunidades de paisaje son las siguientes:

o Subunidad 1, ndcleo urbano histérico: determinado BRL, posee una trama
irregular, su limite supondria aproximadamente la CV735 que rodea el nidcleo.
Trata de viviendas de una o dos alturas mayoritariamente, a partir de este
nucleo histérico se desarrollé la pedania de La Xara, cuenta con el BRL de la
Iglesia Parroquial de San Mateo Apdstol. Las tonalidades que se pueden
apreciar son tonos ocres de los tejados o fachadas de cara vista y grises,
también blancos como la Iglesia.

o Subunidad 2, medianeras: trata de las zonas urbanas aledafias posteriores al
nucleo histérico de la Xara, se fue desarrollando en la segundad mitad del
S.XX, su expansién se produjo en torno al nucleo histérico. Las tonalidades
predominantes son los ocres de los tejados de las viviendas.

o Subunidad 3, ensanche norte: se trata de dos ensanches de diferentes, el
primero de ellos al norte de la CV-735, trata de viviendas unifamiliares
adosadas o pequefas urbanizaciones construidas a principios del S.XXI. en
este sector predominan los colores blancos y ocres de las fachadas y tejados.
En este sector también podemos incluir las dos urbanizaciones del este, entre
la CV-735 y el barranco del Regatxo, estos adosados fueron construidos entre
el 2006 y 2001.

o Subunidad 4, ensanche sur: se localiza al suroeste de La Xara, junto a las
dotaciones educativas y deportivas, constituida por viviendas unifamiliares
maximo 3 alturas, en este sector es donde se encuentras las pequefas zonas
verdes de la pedania. El afio de las construcciones ronda la segunda mitad del
siglo XX. predominan los tonos ocres y en menor medida los verdes.

o Subunidad 5, dotacional (deportivo/educativo): situado al sureste del nucleo,
se ubican las dotaciones de la Entidad, tanto el colegio publico como el
consultorio auxiliar de Dénia La Xara. También en este sector se ubican zonas
deportivas como el Pumptrack, pistas de tenis. Las tonalidades existentes son
verdes, negros y azules de las infraestructuras deportivas y blancos tanto en
el colegio como consultorio.

o Subunidad 7, zonas nuevos desarrollos: situadas al norte y al sur, la primera
de ellas se localizan estructuras parcelarias abandonadas y en los extremos
una zona destinada a un aparcamiento (oeste), al otro lado se ubican naves
de diferentes usos. Los colores predominantes son los verdes de las parcelas
abandonadas y los tonos blancos y ocres de las naves. El en sector sur se
trata de zonas verdes como el “parque del Pinaret). Las tonalidades existentes
son diferentes tonos de verdes.
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o Subunidad 7, Cultivos de regadio: se trata de estructuras parcelarias de
cultivos tradicionales que, principalmente, dominan los citricos pero también
existen cultivos eriales y otros regadios. Ademas, algunas de las parcelas
aparecen viviendas unifamiliares aisladas. Los colores predominantes son los
verdes de los cultivos de regadio combinados en menor medida con blancos y
ocres de las viviendas.

4.2. Recursos de Paisaje

Los Recursos Paisajisticos se regulan con arreglo a lo dispuesto en el Anexo | drl
TRLOTUP, en cuyo apartado b.3 especifica que se entiende por tales, “.. fodo elemento
o grupo, lineal o puntual, singular en un paisaje, que define su individualidad y tiene
valor ambiental, cultural y/o historico, y/o visual...”. Asi, estos recursos paisajisticos se

identifican en tres categorias seguln su interés: ambiental, cultural-patrimonial y visual.

En un dmbito de 3.000 m desde el area de estudio se ubican diferentes Recursos
de Paisaje todos ellos declarados Bienes de Relevancia Local.

La Ermita de Santa Paula se localiza a unos 2.200m al este del ntcleo de la Xara
por el paraje de Santa Paula. Al noreste de la Entidad se localiza la Torreta de Girona a
1.500 m, en el paraje del Tossalet de Girona. En la misma direccién se encuentra la
Alqueria de la Marquesa a unos 1.200 m en el paraje del Pou dels Pilars. A 600m se
ubica la Vivienda la Fredad de Oliver, situado al este de la Xara. Los BRL nombrados se
localizan fuera de los limites del ntcleo de la Xara.

Por dltimo, dentro de la Entidad Local Menor se localiza la Iglesia Parroquial San
Mateo Apdstol construida en el S.XIX, y situado en el nucleo histérico de la Xara.

En la Xara existen vegetales botanicos que por sus caracteristicas excepcionales
de valor histérico, cultural, cientifico y de recreo, entre otras, constituyen un patrimonio
arbéreo Unico. Este patrimonio vivo, formado por vegetales de medidas espectaculares y
elevada edad, comprende también arbustos y palmaceas.

Se han tenido en cuenta para su valoracidn y seleccién criterios histéricos,
culturales, sociales, ambientales, psicoldgicos, fisicos y de adaptacion segun la
dificultada para desarrollarse en un clima diferente al de origen de la especie.

Por lo tanto, se localizan unos bienes naturales del catdlogo de protecciones de la
seccién natural, como son el jardi de I'Església de San Mateo Apédstol, el Garrofer de la
placa de la Xara y el Pi Pinyoner de la Xara.

Sin embargo, se descartan todos los recursos anteriores salvo la Iglesia Parroquial
de San Mateo Apdstol, ya que se tratan de edificaciones situados en las zonas de
cultivos de la plana de Dénia por lo que las perspectivas visuales son muy limitadas a
primeros planos, la ondulacion del terreno de la zona es practicamente inexistente,
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ademds que los propios muros de separacidn entre las parcelas provocan una
interrupcién de la visibilidad.

Por lo tanto, se considera en este estudio la Església de San Mateo Apéstol,
declarada Bien Relevancia Local (BRL) en 2006. Trata de un edificio religioso construido
en el S.XIX que, ademds, cuenta con un pequeio jardin anexo, reflejado en el
catalogado de arboles como Bien Natural. Se localiza en el Nucleo Histérico de la Xara.

Por otro lado, se han descartado los Recursos Paisajisticos naturales vy
ambientales debido a que se van a analizar y comentar como Unidades o Subunidades
de Paisaje
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4.3.- Valoracion del Paisaje.

Con arreglo a lo dispuesto en el Anexo | del TRLOTUP, apartado b.4 se establece
la metodologia a seguir para la valoracidn paisajistica de las unidades y los recursos
contenidos en el estudio de paisaje: “se determinara el valor paisajistico y las
fragilidades paisajistica y visual de cada unidad de paisaje y recurso paisajistico
conforme a lo siguiente: valor paisajistico, fragilidad del paisaje y fragilidad visual”

Tal y como indica el TRLOTUP, “...es el valor asignado a cada unidad y recurso
en funcion de su caracterizacion, expresada mediante los pardametros, calidad, a
determinar por técnicos especialistas (C) y la opinion del publico interesado, deducida de
los procesos de participacion publica (P) y de su visibilidad, expresada mediante un
coeficiente de visibilidad. C y P se calificaran cuantitativamente conforme a la escala,
muy bajo, bajo, medio, alto y muy alto...”

4.4.1 Metodologia de la valoracién del paisaje

e Calidad Paisajistica.

Por tanto, la valoracién de la calidad paisajistica del area de estudio, a través de
la valoracién del paisaje de las unidades y recursos paisajisticos que componen el ambito
de estudio, es un ejercicio de importante dificultad ya que exige la integracién de los
diversos aspectos que constituyen el paisaje. Entre ellos, cabe reconocer los valores
derivados de los componentes geoecoldgicos de cada elemento a valorar y de su
funcionamiento como sistema, incluyendo los aspectos perceptivos o visuales que
implican el andlisis de las condiciones de visibilidad. Para ello, la valoracién debe ser
realizada a partir de criterios sectoriales, sin que por ello se pierda la prevalencia del
valor de conjunto como una combinacién de los diferentes factores. Aunque se ha
utiizado un método cuantitativo, la asignacion de valores corresponde con una
valoracién cualitativa en Uudltima instancia, cuyos valores, agrupados en intervalos
previamente definidos, otorgan el definitivo valor cualitativo. Este trabajo, como
cualquier valoracién, no estd exento de subjetividad. Sin embargo, las valoraciones
realizadas por el equipo redactor estdn basadas en criterios, apreciaciones y normas
aceptadas por la mayoria de los expertos en la materia. Las valoraciones seran por tanto
subjetivas, pero no arbitrarias, de manera que quedaran justificadas y basadas en
criterios ampliamente admitidos.

Calidad de la escena
— Calidad Fisiografica. Describe las caracteristicas fisiograficas y geomorfolégicas
dominantes en cada unidad de paisaje. La calidad de esta variable se valora en
funciéon de dos aspectos, el desnivel y la complejidad topografica. Este criterio
pretende asignar una mayor calidad a unidades mas abruptas, irregulares, con
valles estrechos, frente a las que se corresponden con valles abiertos dominados
por formas llanas. Se obtiene con la expresién siguiente:
= Desnivel (d). Diferencia entre las cotas maxima y minima de cada unidad.
A mayor desnivel corresponde mayor calidad.
= Complejidad de las formas (tp). La calidad serd mayor en aquellas
unidades con mas porcentaje de superficie ocupada por formas que
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indican complejidad estructural. Para obtener esta clasificacion se

agruparon los tipos fisiograficos en funcién de ese parametro:

— Formas simples: Aluvial, coluvial, cono de deyeccién, ladera plana,
plataformas, pendiente convexa, terraza, terraza degradada, vertiente,
loma residual.

— Formas complejas: Aluvial-coluvial, collado, rellano, cerro residual,
vertiente irregular, escarpe de terraza, crestas, divisorias, islas,
laderas, hombreras, escarpes.

En funcidon del porcentaje con que aparecen estas formas simples o

complejas en cada una de las unidades de paisaje definidas se ha realizado

una clasificaciéon de éstas, asignando mayor valor a aquellas unidades de
paisaje que presentan mayor superficie ocupada de formas que indican
complejidad estructural. Se valoraran implicitamente pardmetros como
singularidad y desarrollo vertical.
Vegetacion y usos del suelo. La vegetacion y los usos del suelo son un factor
fundamental para evaluar la calidad del paisaje por ser un elemento extensivo a
todo el territorio. Se han tenido en cuenta la diversidad de formaciones (df), ya
que es muy diferente desde el punto de vista paisajistico la calidad de una zona
con mezclas irregulares de varias formaciones que la de una gran extension
homogénea, aunque su calidad visual sea buena. En segundo lugar, se contempla
la calidad visual de cada formacién (cf), en la que se considerara mejor aquella
que se acerque mas a la vegetacion natural, o aquellos usos que, dado su
caracter tradicional, estén ya integrados en el territorio. Podemos obtener el valor
final con la expresién:
= Diversidad de formaciones. Se asigna mayor calidad a unidades de paisaje
con mezcla equilibrada de cultivos, masas arboladas y matorral, que
aquellas zonas con distribuciones dominadas por uno de los tres estratos.
= Calidad visual de las formaciones. Se valora con mayor calidad la
vegetacion autdctona, el matorral con ejemplares arboéreos y los cultivos
tradicionales. En funcién de este criterio, se han establecido cuatro clases:
Elementos artificiales. Esta variable pretende reflejar el grado de humanizacion.
La abundancia en el paisaje de estructuras artificiales supone una disminucién de
la calidad del paisaje. Se tendran en cuenta en la valoracién la presencia de
elementos artificiales que tengan un valor histérico, cultural, etnolégico o
patrimonial, otorgando una valoracion positiva en este aspecto. Para medir la
distribucién de esta variable en el territorio se han utilizado los parametros de
presencia de infraestructuras de comunicacién, tendidos eléctricos y telefonia,
densidad de poblacién y existencia de elementos negativos en el proceso de
contemplacién.
Masas de Agua. El valor del componente agua dependerd de la presencia o
ausencia de agua, y de las formas en que ésta se manifiesta en el territorio. Los
criterios de valoraciéon son los siguientes:
Composicion. El valor del componente Composicion (CM) se puede definir como
un componente de sintesis, resultado de la combinacion de los distintos
elementos visuales que conforman el medio fisico, biético y humano. El valor
Composicion surge de la agregaciéon de los componentes: interaccién (i) y
cromatismo (c), aplicando la siguiente expresion:
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= El valor interaccién (i), viene definido por el grado de complejidad (cp) o
numero de elementos que se combinan y el grado de armonia o
naturalidad (ar), en que los diferentes componentes que definen el paisaje
se han combinado, asignandose los valores mas altos a las composiciones
de mayor complejidad y armonia. El valor de interaccién se obtiene
teniendo en cuenta que el peso relativo de estos dos parametros.

= El valor cromatismo (c) valora el color de la composicién paisajistica en
funcién de criterios como: Diversidad, variabilidad estacional y contraste
cromatico.

Importancia de la escena.

— Singularidad o Rareza. Describe lo comun o extrafio del paisaje analizado,
indicando tanto la relevancia de este tipo de paisaje en el contexto regional en el
que se encuentra, como la importancia de este en un marco mas general,
referencidndolo sobre todo a su interés de conservacion debido a su singularidad.

— Representatividad. Se trata de describir la conexién entre la relevancia del paisaje
y la identidad del municipio, tanto de caracter histérico — tradicional, como de su
actividad actual. Se valora el grado de identificacién de las caracteristicas tanto
historicas como actuales con el paisaje analizado, entendiéndolo como parte de
un paisaje integral.

° Percepcion ciudadana.

A partir del proceso de Participacién Publica se valoraran la unidades y recursos
de paisaje incluidos en el ambito de estudio. Esta valoracién se efectuard mediante la
encuesta realizada con motivo del Estudio de Integracidn Paisajistica. La valoracion
realizada por la ciudadania se basaba en una valoracién cualitativa de las unidades y
recursos paisajisticos previamente fijados por el equipo redactor, escogiendo entre las
siguientes categorias de valor paisajistico: muy alto, alto, medio, bajo y muy bajo.

o Visibilidad.

En base al Modelo Digital del Terreno del ambito territorial y el calculo de las
cuencas visuales derivado de esta herramienta de trabajo, se ha calculado la
accesibilidad visual agregada a partir de la combinacién de las diferentes cuencas
visuales existentes desde cada uno de los observatorios estaticos y dindmicos. A partir
de este calculo de la visibilidad, cartografiado en anexo, se asignan valores de visibilidad
a cada unidad paisajistica segun las siguientes categorias: alta (maxima), media, baja y
nula visibilidad.

. Calculo del valor paisajistico.

Las valoraciones realizadas, tanto por el equipo de expertos en paisaje como por
la ciudadania, deberan ser integradas, junto a la visibilidad de las diferentes unidades y
recursos, con el fin de obtener unos valores paisajisticos de los diferentes elementos
que constituyen el paisaje municipal. Los valores de Calidad Paisajistica y Percepcion
Ciudadana obtenidos en los apartados anteriores, son ponderados por la variable de
Accesibilidad Visual, que identifica las caracteristicas, tanto positivas como negativas,
de los enclaves analizados, que se veradn potenciadas o minimizadas en funcién de su
visibilidad.

o Fragilidad paisajistica.
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Se trata de medir el potencial de pérdida de valor paisajistico de las unidades de
paisaje y recursos paisajisticos debida a la alteraciéon del medio con respecto al estado
en el que se obtuvo su valoracion.

o Fragilidad visual.

Se trataria de cuantificar el potencial de las unidades de paisaje y recursos
paisajisticos para integrar, o acomodarse a una determinada accién o proyecto
atendiendo la propia fragilidad del paisaje y a las caracteristicas o naturaleza de la
accion o proyecto de que se trate segun el volumen, forma, proporcién, color, material,
textura, reflejos y bloqueos de vistas a que pueda dar lugar.

4.4.2 Valoracion Unidades y Recursos de paisaje

El valor paisajistico expresa el valor relativo que se asigna a cada unidad de
paisaje y a cada recurso paisajistico por razones ambientales, visuales, sociales o
culturales. Este valor se obtiene a partir de la calidad paisajistica establecida por el
equipo redactor de este documento, unida a la valoracién realizada por la ciudadania en
el proceso de participacidon, todo ello ponderado por las condiciones de visibilidad del
elemento valorado. A continuacidn, se incluyen las tablas resumen del valor paisajistico
de la unidad y el recurso de paisaje identificados en el ambito de estudio y las tablas
desglosadas de valoracién paisajistica (donde PC: Percepcion Ciudadana / CP: Calidad
Paisajistica / AV: Analisis Visual / VP: Valoracion Paisajistica):

Las tablas y fichas de valoracién que se muestran a continuacién se han extraido
del Estudio de Paisaje para el Plan General Estructural de Dénia (EXPTE.17/23), acuerdo
de la CTU de 09/05/23 aprobando definitivamente el Plan General Estructural.
APLANPG-22/0275 vy, publicado en el BOP en el n° 97 de 22/05/2023.

Unidades de Paisaie Preferencia Calidad | Accesibilidad Valor
J Ciudadana* | Paisajistica Visual Paisajistico
UP-05 La Xara Baja Media Media Bajo

VALORACION DE LA FRAGILIDAD PAISAJISTICA DE LAS UNIDADES DE PAISAJE
us Fi Vi FP

Denominacion
UP-05 La Xara 3,00 1,00 3,00 2,33 Media

VALORACION DE LA FRAGILIDAD VISUAL DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

Denominacién VP FP FV
UP-05 La Xara 1,43 2,33 1,88 | Baja
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UNIDAD DE PAISAJE LA XARA UP05
FOTOGRAFIAS

DESCRIPCION GENERAL
Se trata de uno de los tres ndcleos urbanos tradicionales del municipio, junto a Dénia y Jesus Pobre,
gue tiene el rango administrativo de Entidad Local Menor. La zona primitiva se desarrollé en torno a
la Església de Sant Mateu, en la confluencia de las carreteras a Pedreguer (CV-724) y a Xabia y Gata
(CV-730). En la actualidad tiene es un nucleo compacto, de borde muy definido, con una superficie
cercana a los 2 km? y una poblacién de 1.049 hab. (INE, 2015), que se eleva a 1.556 hab., con las
viviendas dependientes en diseminado. En los Ultimos afos, a pesar de algunas promociones de
calidad, la densificacion en altura de las nuevas construcciones ha modificado la escena del nucleo,
con edificios de peor calidad. Esta situacién se ha agravado con la construccion de la mole del
Hospital Comarcal, en el cruce de las carreteras CV-724 y CV-725, que supone un impacto
paisajistico de primer orden dificil de integrar en el entorno.

CRITERIOS DE VALORACION

La calidad escénica de La Xara es media, tanto por el crecimiento del ndcleo en los ultimos tiempos
como por la construccién del Hospital Comarcal, con fachada contrastada en blanco y negro, que
apantallan tremendamente al centro histérico original. Se ha producido una eliminacién casi total de
las perspectivas visuales de los principales elementos como son la propia Església de Sant Mateu,
con la Casa Abadia y la arboleda anexa.

VALORACION
Preferencia Calidad Accesibilidad VALOR FRAGILIDAD FRAGILIDAD
ciudadana Paisajistica visual PAISAJISTICO PAISAJISTICA VISUAL
Media Media Alta MEDIO MEDIA MEDIA

OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA

- Mantenimiento del caracter urbano rural del ntcleo de La Xara.

- Integracién paisajistica de la travesia de la carretera CV-724.

- Conservacion de los elementos de caracter patrimonial (cultural y ambiental) existentes.

MEDIDAS PROPUESTAS

- Control de la edificacién en baja densidad en el entorno del ndcleo urbano de La Xara.

- Control de las visuales hacia el campanario de la Església de Sant Mateu.

- Creacidn de itinerarios accesibles que conecten los principales nodos ciudadanos de los nucleos
urbanos (plazas, centros sanitarios, asistenciales, educativos y administrativos).

- Regulacién del paisaje urbano residencial y de actividades econdmicas mediante las Normas de
Integracién Paisajistica.
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Unidad de Paisaje 05: LA XARA

CALIDAD DE LA ESCENA

Puntuacion Valor
, Desnivel 1
CALIDAD FISIOGRAFICA — 1
Complejidad de las formas 1
i Di idad
USOS DEL SUELO Y VEGETACION wersea 2 2
Calidad visual 2
ELEMENTOS ARTIFICIALES 2 2
MASAS DE AGUA 1 1
COMPOSICION Interaccion 2 2
Cromatismo 2
TOTAL CALIDAD VISUAL 1,6
IMPORTANCIA DE LA ESCENA
Puntuacion Valor
SINGULARIDAD O RAREZA 2 2
REPRESENTATIVIDAD 2 2
TOTAL IMPORTANCIA DE LA ESCENA 2
VALOR DE LA CALIDAD PAISAJISTICA 1.8
VALOR PAISAJISTICO
Puntuacién Valor
CALIDAD PAISAJISTICA (CP) (Equipo redactor) 2,256* Media
PERCEPCION CIUDADANA (PC) (Proceso de Participacion Publica) 3,00 Media
ANALISIS VISUAL (AV) (Célculo de la visibilidad) 0,80 Alta
VALOR PAISAJISTICO (VP) 2,10 MEDIA
USOS DEL SUELO (US) 3,00
FISIOGRAFIA (Fi) 1,00
VISIBILIDAD (V) 4,00
FRAGILIDAD PAISAJISTICA (FP) 2,67 MEDIA
FRAGILIDAD VISUAL (FV) 2,38 MEDIA
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En cuanto a los Recursos Paisajisticos considerados:

Recursos Paisaiisticos Preferencia Calidad Accesibilidad Valor
J Ciudadana* | Paisajistica Visual Paisajistico
RP14-Església S. Mateu i Casa Abadia de la Xara Alta Muy Alta Medio Alto

RECURSOS PAISAJISTICO ESGLESIA DE SANT MATEU | RP14
CASA ABADIA DE LA XARA

FOTOGRAFIA

DESCRIPCION GENERAL

La iglesia es la primera construccion publica de la Xara. Su construccion comienza en el afo
1877, finalizdndose 5 anos después, en el ano 1881. La construccién es a base de muros de
carga exterior, de piedras calcdreas unidas con mortero. En el interior 3 naves configuran el
espacio, separadas por pilares de piedra arenisca, formando una serie de bellos arcos que son los
gue sostienen la cubierta a dos aguas. En el exterior en la C/ Pilars cuatro contrafuertes sefialan y
defienden las lineas de los pilares. En el afio 1902 acaba la construcciéon de la Abadia, la cual
posee un portal y unas ventanas muy interesantes, uno de los mejores trabajos de los maestros
canteros. Posteriormente se realizan las obras del campanar, que fue inaugurado el afno 1927. En
los afos 50, la iglesia sufre una serie de reformas dejando configurada la iglesia con su actual
aspecto. Se acaba el altar el afio 1955, se cambia el tejado y se descubre que los pilares y arcos,
entonces encalados, son de piedra arenisca por lo que se retira la cal, mostrando la belleza de la
piedra tosca.

TIPO DE ELEMENTO Cultural-patrimonial UNIDAD DE PAISAJE UP-05

ACCESOS

desde Dénia por la CV-735, incorporadndose a la CV-724 y CV-725 hacia la Av. Oest en la Xara.

VALORACION

Preferencia ciudadana Calidad Paisajistica Accesibilidad visual VALOR PAISAJISTICO
Alta Muy Alta Medio ALTO

FIGURA DE PROTECCION

BRL, Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
OBJETIVOS DE CALIDAD PAISAJISTICA
Conservar y Mantener
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RECURSO 14: ESGLESIA DE SANT MATEU | CASA ABADIA DE LA XARA

CALIDAD DE LA ESCENA

PUNTUACION | VALOR

CALIDAD DEL RECURSO Sectorial 4 4
Visual 4
ENTORNO Proteccidn de vistas ‘ 4 4
ESTADO DE CONSERVACION \ 4 4
ACCESIBILIDAD Accesos ‘ 4 4
COMPOSICION Interaccion 4 4
Cromatismo 4

TOTAL CALIDAD VISUAL 4
IMPORTANCIA DE LA ESCENA
SINGULARIDAD O RAREZA PUNT:’AC'ON VAZOR
REPRESENTATIVIDAD 4 4
TOTAL IMPORTANCIA DE LA ESCENA 4
VALOR DE LA CALIDAD PAISAJISTICA 4
VALOR PAISAJISTICO

PUNTUACION | VALOR
CALIDAD PAISAJISTICA 5 Muy Alta
PERCEPCION CIUDADANA 4 Alta
ANALISIS VISUAL 0,70 Medio
VALOR PAISAJISTICO 3,15 ALTO
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i

N/ Ajuntament de Dénia
@

Catalogo de Protecciones de Dénia (Alicante)

NO18
PATRIMONIO NATURAL Conjuntos Vegetales
JARDI DE L’'ESGLESIA DE SANT MATEU DE LA XARA
Privada X PROTECCION GENERAL Ambiental
TITULARIDAD =
v Publica CATALOGACION Conjunto
FOTO PLANO
B Car -1l s -] |57 R
.

Direccion

Avenida Oeste, 2 - la Xara

Poﬁgono

| Parcelas

DESCRIPCION GENERAL. CRITERIOS DE CATALOGACION

Descripcion Formal

Conjunto arbéreo en el interior del recinto de la iglesia de Sant Mateu de la Xara, visible desde el exterior.

La altura de los ejemplares arbdreos es destacable, ya que son visibles desde el exterior del recinto. Se aprecian
dos pinos carrascos (Pinus halepensis), cipreses (Cupressus sempervirens) y jacarandas (Jacaranda mimosifolia).
Los pinos evidencian signos de podas intensas. La proximidad de los arboles al edificio ha favorecido su
crecimiento en altura y cierta inclinacién.

COMPONENTES - < ACTUACION
PRINCIPALES VALORACION CARACTER ESTADO PREVISTA IMPORTANCIA | URGENCIA
1. Vegetacion Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
o
2. Paisaje Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
0

ACTUACIONES PREVISTAS

NORMATIVA SECTORIAL

- Instrumento de ratificacion del Convenio Europeo del Paisaje (n°® 176 del Consejo de Europa), hecho en

Florencia el 20 de octubre de 2000 (BOE nim. 31, 05/02/2008).

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacidén del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana.

- Ley 4/2006, de 19 de mayo, de la Generalitat, de Patrimonio Arbéreo Monumental de la Comunitat

Valenciana.

REFERENCIAS DOCUMENTALES

- Catalogo de Zonas de interés botanico y paisajistico del TM de Dénia, marzo 2015. Ayuntamiento de Dénia.
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Catalogo de Protecciones de Dénia (Alicante)

% Ajuntament de Dénia

NO043
PATRIMONIO NATURAL Arboles singulares
GARROFER DE LA PLACA DE LA XARA
Privada PROTECCION GENERAL Integral
TITULARIDAD Publica X CATALOGACION Individual
FOTO

Direccion La Xara, C/ Almasera con C/ Morxana

Poligono | Parcelas |

DESCRIPCION GENERAL. CRITERIOS DE CATALOGACION

Descripcion Formal

Nombre cientifico: Ceratonia siliqua / Nombre comun: Algarrobo
Fam. Leguminosae / subfam. Caesalpinioideae
Coordenadas ETRS89 H31N: X 0243215 /Y 4301942

Altura: 8,50 m / Diametro a 1,30 m: 0,94 m (rama N); 1,63 m (rama S) / Didmetro de la copa: 7,50 m /
Entorno de proteccién: 12,00 m
COMPONENTES - < ACTUACION
PRINCIPALES VALORACION CARACTER ESTADO PREVISTA IMPORTANCIA | URGENCIA

1. Vegetacion Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
o

2. Paisaje Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
0

ACTUACIONES PREVISTAS

NORMATIVA SECTORIAL

- Instrumento de ratificacion del Convenio Europeo del Paisaje (n°® 176 del Consejo de Europa), hecho en
Florencia el 20 de octubre de 2000 (BOE nuim. 31, 05/02/2008).

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacidén del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana.

- Ley 4/2006, de 19 de mayo, de la Generalitat, de Patrimonio Arbéreo Monumental de la Comunitat
Valenciana.

REFERENCIAS DOCUMENTALES

Catélogo de Zonas de interés botanico y paisajistico del TM de Dénia, marzo 2015. Ayuntamiento de Dénia.

Estudio de Integracion Paisajistica del Plan de Ordenacidon Pormenorizada de la Xara - Dénia

36



h A]lll'ltﬂﬂlﬂﬂt de Dénia Catélogo de Protecciones de Dénia (Alicante)
By
NO044
PATRIMONIO NATURAL Arboles singulares
Pi PINYONER DE LA XARA
Privada X PROTECCION GENERAL Integral
TITULARIDAD Publica CATALOGACION Individual

FOTO

Direccion La Xara, C/ La Mar, 4

Poligono | Parcelas |

DESCRIPCION GENERAL. CRITERIOS DE CATALOGACION

Descripcion Formal

Nombre cientifico: Pinus pinea / Nombre comun: Pi pinyoner

Fam. Pinaceae

Coordenadas ETRS89 H31N: X 0245158 /Y 4302378

Altura: 16,50 m / Didmetroa 1,30 m: 1,0b m / Didmetro de la copa: 13,90 m
Entorno de proteccién: 18,00 m

COMPONENTES - < ACTUACION
PRINCIPALES VALORACION CARACTER ESTADO PREVISTA IMPORTANCIA | URGENCIA
1. Vegetacion Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
o
2. Paisaje Conservar Ambiental Bueno Mantenimient Media No urgente
0

ACTUACIONES PREVISTAS

NORMATIVA SECTORIAL

- Instrumento de ratificacion del Convenio Europeo del Paisaje (n°® 176 del Consejo de Europa), hecho en
Florencia el 20 de octubre de 2000 (BOE nim. 31, 05/02/2008).

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana.

- Ley 4/2006, de 19 de mayo, de la Generalitat, de Patrimonio Arbéreo Monumental de la Comunitat
Valenciana.

REFERENCIAS DOCUMENTALES

Catélogo de Zonas de interés botanico y paisajistico del TM de Dénia, marzo 2015. Ayuntamiento de Dénia.
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4.4. Andlisis visual

El factor de Incidencia Visual opera en la ordenacién y gestién del medio como un
condicionante que limita las posibilidades de uso del territorio. La incidencia visual o
visibilidad del territorio desde zonas frecuentadas por la poblacién hace referencia al
concepto de Accesibilidad Visual, y su determinaciéon se basa en el analisis de cuencas
visuales.

El observador (quién percibe), es uno de los tres elementos participantes en el
proceso de percepcion, junto a la escena (qué se percibe) y las caracteristicas del campo
visual (cédmo se percibe). La existencia de oteros, miradores o zonas frecuentadas tiene
una especial importancia en la determinacién de las cuencas visuales y el andlisis de
intervisibilidad.

Las condiciones atmosféricas influirdn en la percepcién del paisaje, de modo que
hay que tener en cuenta que las habituales brumas que se forman en los valles, hoyas y
depresiones bajo las condiciones climaticas reinantes en &ambitos mediterraneos,
supondran limitaciones a la visibilidad.

Para la delimitacion de las cuencas visuales en la zona de estudio se han
establecido dos categorias para las ubicaciones o puntos de observacién que han sido
objeto de este andlisis. La seleccidon de estos puntos de observacién responde a criterios
de frecuentacion, popularidad o indicacién por parte de la poblacién a través del proceso
de participaciéon publica. De este modo, y por el mismo motivo, se han tenido en cuenta
los posibles observadores desde las vias de comunicacién circundantes al area objeto de
estudio. Para la seleccién de estos puntos, se ha tenido en cuenta el proceso de
participacidn ciudadana que ayuda a complementar las determinaciones del equipo
redactor.

Las fichas de los recorridos escénicos principales se han extraido del Estudio de
Paisaje para el Plan General Estructural de Dénia (EXPTE.17/23), acuerdo de la CTU de
09/05/23 aprobando definitivamente el Plan General Estructural. APLANPG-22/0275 v,
publicado en el BOP en el n® 97 de 22/05/2023.

Con el fin de determinar los potenciales observatorios, en primer lugar, se ha
realizado la cuenca visual desde el propio dmbito de actuacidén, identificando aquellos
observatorios (estaticos o dindmicos) que quedaban en los planos cercanos (500 m),
medios (1.500 m) y lejanos (3.000 m), Asi, se han desestimado aquellos que quedaban
a una distancia superior a los 3.000 m lineales, seleccionando como recorridos
escénicos de interés, los siguientes:

o Dindmicos:
= Carretera CV-724 (de la CV-723 a Pedreguer)
= Carretera CV-725 (de la N-332 a Dénia)
= Carretera CV-735 (de La Xara a Xabia)

o Estaticos:
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= Volta al Montgé6: desde el Parc de Torrecremada, por les Vessanes
hasta La Xara, por la Punta de Benimaquia a Bisserot y Jesus
Pobre, hasta |I’Alqueria de Colomer y Xabia.

En el caso del observatorio estatico se considera en el EP del PGE la Volta al
Montgé, un sendero que discurre el Parque Natural y que se puede realizar caminando o
en bicicleta. En planos medios-cercanos se puede apreciar La Xara debido a la altura a la
que se recorre.

Se han descartado los Recursos de Paisaje comentados en el apartado anterior,
debido a que la fisiografia de la zona de La Xara y el Pla de Dénia es practicamente
llana; por lo tanto, la visibilidad de los Recursos queda reducida a primeros planos de la
propia calle o limites parcelarios de donde se ubican. El caso de la Església Parroquial de
Sant Mateu Apdstol, al situarse en el nidcleo de LI Xara la visibilidad se limita a los
peatones o conductores de los vehicules que transiten por la calle colindante.

A continuacién, se adjuntan las cuencas visuales de la zona de estudio como de
los observatorios dindmicos y estaticos descritos:
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CUENCA VISUAL DESDE EL AMBITO DE LA ACTUACION

Unidad de Paisaje

UPO5 La Xara

Observadores Potenciales

Habitantes de la Entidad Local Menor y personas que transiten por la
pedania.

Tipo de Observacion

Continuada en el tiempo

Afeccion Visual

Planos cercanos (500 m): paraje de Benimaquia, Casa Blanca y el
Hospital Dénia-MarinaSalud

Planos medios (1.500 m): paraje del Tossalet, Tossal dels Molins, PN
el Montgé

Planos lejanos (3.000 m): Penya Roja y la Sella en Pedreguer, les
Marines y el P.l. Les Madrigueres
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DENOMINACION

FICHA DE RECORRIDO ESCENICO 3

Carretera CV-724 (de la CV-723 a Pedreguer)

UNIDAD DE PAISAJE

UPO4-Pla de Dénia
UPOb5-La Xara

OBSERVADORES POTENCIALES
CLASIFICACION

Observadores que circulan por la autopista de transito en
vehiculos a motor.

OBSERVATORIO DINAMICO

TIEMPO DE OBSERVACION

Corto, por la velocidad media de transito en vehiculos a
motor.

TIPO DE OBSERVACION

Conductores y acompafantes, con mayor visibilidad de los
planos lejanos que los cercanos.

AFECCION VISUAL
Unidades paisajisticas visibles

Planos cercanos:

= UPO1-Les Marines
UPO4-Pla de Dénia
UPOb-La Xara
Planos medios:

UPO6-Punta de Benimaquia
UP19-Poligon Industrial

Planos lejanos:

UPO5-La Xara

UP13-El Montg6
UP14-Urbanitzacions Montgé Nord
UP17-Centre historic de Dénia

IMAGEN DEL CAMPO VISUAL

Eh ot
pisd
0 //'
v
' <\
..... P weger \
1 :
Z \
._\\ )
oS
.
B
’
-
-
“ v
| -
Qe Koy
.
-
)
-
»
B sarion; -
»
\-‘ ®
) -
3 ;
¢ v
& B
g <
g )
-
.
3 .
o 508 000 2000 ™
GRS D IETIE) BN S LAY W -
s !

—— Carretera CV-724

Dstanca de SO0 m

: 3 ]
. F -
< & -
¥ @ .
» .
. .
£ ‘.v "'
B Ly
A . -
{ 2 -
& .

[ : A e

{ .

AR :
UL &8 .
L -

'0‘ .

.. ~
o .
-
3 -
hF : .
' .
d .

s

L

, Ta*

-~
oA
s’ 2
> ~ -
- S
#* %
- .

S g Dianca do 1500 m N wsible

Estudio de Integracién Paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de la Xara

- Dénia

41



FICHA DE RECORRIDO ESCENICO 4

DENOMINACION

Carretera CV-725 (de la N-332 a Dénia)

UNIDAD DE PAISAJE

UPO4-Pla de Dénia
UPO5-La Xara
UP16-Eixample de Dénia
UP17-Poligon Industrial

OBSERVADORES POTENCIALES

Observadores que circulan por la autopista de transito en
vehiculos a motor.

CLASIFICACION

OBSERVATORIO DINAMICO

TIEMPO DE OBSERVACION

Corto, por la velocidad media de transito en vehiculos a
motor.

TIPO DE OBSERVACION

Conductores y acompafiantes, con mayor visibilidad de log
planos lejanos que los cercanos.

AFECCION VISUAL
Unidades paisajisticas visibles

Planos cercanos:

= UPO4-Pla de Dénia

= UPOb-La Xara

= UP16-Eixample de Dénia

= UP17-Poligon Industrial
Planos medios:

= UPO1-Les Marines

= UPO6-Punta de Benimaquia

= UP14-Urbanitzacions Montgé Nord
Planos lejanos:

= UP13-El Montgé

=  UP17-Centre historic de Dénia
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FICHA DE RECORRIDO ESCENICO 6

DENOMINACION

Carretera CV-735 (de La Xara a Xabia)

UNIDAD DE PAISAJE

UPOb-La Xara
UPO7-La Sella
UPO8-Jesus Pobre
UP10-Plana de Xabia

OBSERVADORES POTENCIALES

Observadores que circulan por la autopista de transito en vehiculo
a motor.

CLASIFICACION

OBSERVATORIO DINAMICO

TIEMPO DE OBSERVACION

Corto, por la velocidad media de transito en vehiculos a motor.

TIPO DE OBSERVACION

Conductores y acompafantes, con mayor visibilidad de los planos
lejanos que los cercanos.

AFECCION VISUAL
Unidades paisajisticas visibles

Planos cercanos:
= UPO4-Pla de Dénia
= UPOb-La Xara
= UPO6-Punta de Benimaquia
= UPO7-La Sella
= UPO8-Jesus Pobre
= UP10-Plana de Xabia
= UP13-El Montgé
Planos medios:
= UPO09-Tossal dels Molins
Planos lejanos:
= UP14-Urbanitzacions Montgé Nord

IMAGEN DEL CAMPO VISUAL
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PUNTO DE OBSERVACION ESTATICO 6

DENOMINACION

Volta al Montgé

UNIDAD DE PAISAJE

UPO4-Pla de Dénia
UPO6-Punta de Benimaquia
UPO7-La Sella
UPO8-Bisserot

UP10-Vall de Jesus Pobre
UP16-Eixample de Dénia

OBSERVADORES POTENCIALES

Observadores que transitan a pie o en bicicleta.

CLASIFICACION

OBSERVATORIO ESTATICO

TIEMPO DE OBSERVACION

Amplio.

TIPO DE OBSERVACION

Senderistas y cicloturistas.

AFECCION VISUAL
Unidades paisajisticas visibles

Planos cercanos:
= UPO4-Pla de Dénia
= UPO6-Punta de Benimaquia
= UPO7-La Sella
= UPO8-Bisserot
= UP10-Vall de Jesus Pobre
= UP16-Eixample de Dénia
Planos medios:
= UPOb5-La Xara
= UPO09-Tossal dels Molins
= UP13-El Montgd
= UP17-Centre historic de Dénia

IMAGEN DEL CAMPO VISUAL
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5.-RELACION DE LA ACTUACION CON OTROS PLANES, ESTUDIOS Y PROYECTOS

A continuacién, se realiza una breve descripcion de los planes de ordenacién del
territorio que pueden afectar al POP de la Xara:

e Plan General Estructural de Dénia: el proyecto de estudio es concordante al
PGE, pormenorizando los objetivos y actuaciones a nivel de detalle en el nucleo
urbano de la Xara.

O

Para la afeccién por peligrosidad de inundacién, se realiz6 un estudio de
inundabilidad para el sector de nuevo desarrollo del Pinaret, en el que se
analiza todo el trazado del barranc del Regatxo, en el que se concluye que,
la zona de flujo preferente delimitada en ese estudio no afecta parcelas
edificables (solamente alguna calle) y los niveles de peligrosidad de
inundacién tampoco (excepciéon hecha de una parcela ya edificada entre el
carrer de Rosser Cabrera y el propio cauce, con nivel 6, de calado bajo).

o Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV): el proyecto apuesta
por la materializacién efectiva de diversos objetivos generales de la ETCV:

@)

Objetivo 1: Mantener la diversidad y vertebracién del sistema de
ciudades.

Objetivo 6: Gestionar de forma integrada y creativa el patrimonio
ambiental.

Objetivo 8: Reducir al minimo posible los efectos de los riesgos naturales
e inducidos.

Objetivo 11: Proteger y valorizar el paisaje como activo cultural,
econdmico e identitario.

Objetivo 13: Gestionar de forma activa e integrada el patrimonio cultural.
Objetivo 14: Preparar el territorio para su adaptacién y lucha contra el
cambio climatico.

Objetivo 18: Mejorar las conectividades externa e interna del territorio.
Objetivo 19: Satisfacer las demandas de movilidad en el territorio de
forma eficiente e integradora.

Objetivo 21: Mejorar la cohesién social en el conjunto del territorio.
Objetivo 22: Utilizar la planificacion territorial para garantizar el acceso a
la vivienda.

Objetivo 23: Definir unas pautas racionales y sostenibles de ocupacién
de suelo.

Objetivo 24: Prever en cantidad suficiente y adecuada suelo para la
actividad econdémica.

Objetivo 25: Desarrollar férmulas innovadoras de gobernanza territorial.
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e Plan de Acciéon Territorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacién en la

Comunitat Valenciana (PATRICOVA): cuya revision de aprobé mediante el
Decreto 201/2015, del Consell; segun la cartografia vigente, el sector oriental de
la zona urbanizada estas afectados por peligrosidad de inundacién geomorfolégica
por vaguadas y barrancos de fondo plano, aunque el barranc del Regatxo esta

NIVELES PELIGROSIDAD

I 1ivEL 1: FRECUENGIA ALTA (25 AROS) Y CALADO ALTO (20,8 )
] MIVEL 2: FRECUENCIA MEDIA {100 AROS) ¥ GALADG ALTO (08 m) ||

[ MIVEL 3 FRECUENGIA ALTA (25 AROS) Y CALADO BAJO {<0.8 m)
[ MIVEL & FREGUENCIA MEDIA (100 AROS) ¥ GALADG BAJO {<0,8 m) |-
[ WIVEL 5 FRECUENCIA BAJA (500 AROS) ¥ CALADO ALTO (20,8 m) |-
[ MIWEL B FRECUENGIA BAJA (500 AROS) ¥ CALADO BAJO (<0.8m) |

E— S ———— =

/ —
: ! Vi { e LEYENDA I
\ o f{\ /:/ 7 / // T . — . LIMITE SECTOR PINARET -

2 S E — -

Plano extraido del estudio de inundabilidad para el sector Pinaret

o Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI): la zona de flujo
preferente delimitada para el estudio de inundabilidad del Pinaret, no afecta a

las parcelas edificables salvo el Cami de Pedreguer que sigue el mismo trazado
de forma paralela al barranc del Regatxo.
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Plano extraido del estudio de inundabilidad para el sector Pinaret

e Plan de Accién Territorial Forestal de la Comunitat Valenciana (PATFOR): en la
cartografia informativa, la zona propuesta no alberga terrenos forestales.

e Plan de Accion Territorial (PAT) Comarcas Centrales (en tramitacién): el
desarrollo del POP de la Xara no interfiere con los objetivos del PAT.

Estudio de Integracion Paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de la Xara - Dénia

47




6.- INFRAESTRUCTURA VERDE LOCAL

La Infraestructura Verde queda definida en el articulo 4 del TRLOTUP como “...e/
sistema territorial basico compuesto por los siguientes espacios: los ambitos y lugares
de mas relevante valor ambiental, cultural, agricola y paisajistico; las areas criticas del
territorio cuya transformacion implique riesgos o costes ambientales para la comunidad;
y el entramado territorial de corredores ecolégicos y conexiones funcionales que pongan
en relacion todos los elementos anteriores”. La inclusion de un terreno en la
Infraestructura Verde es independiente de su clasificaciéon o calificacién urbanistica
(urbana, urbanizable o no urbanizable). En cualquier caso, la ordenacién que se
establezca deberd garantizar el caracter de espacio abierto de los elementos
incorporados a la Infraestructura Verde municipal. Asi, forman parte de la Infraestructura
Verde los espacios que se relacionan en el articulo 5 del TRLOTUP, concretados a nivel
local en La Xara podemos determinar los siguientes:

En cuanto a las Unidades de Paisaje con valoraciones altas o muy altas,
localizamos las UP cercanas al drea de estudio como son las UP0O4 Pla de Dénia y UPO6
Punta de Benimaquia.

Los espacios protegidos o elementos naturales en la zona de estudio no se ven
afectada directamente por ninguno de los elementos, pero cercanos a los limites de La
Xara aparece el Parque Natural del Montgdé y, por la red de conservacion de la
biodiversidad, Red Natura 2000, LIC el Montgé (ES5211007) y la ZEPA Montgé6-Cap de
Sant Antoni (ESO0000454).

La hidrografia superficial en el area de estudio afecta al borde del sector este de
la Entidad, ya que el barranc del Regatxo discurre atravesando de norte a sur La Xara.
Actualmente, el barranco a su paso por la zona de estudio se encuentra encajonado,
ademads se ha conformado una zona verde en el que se puede transitar caminando o en
bicicleta formando una pequefia via verde.

Por otro lado, La Xara no se ve afectada por vias pecuarias ni por Montes de
Utilidad Publica, aunque cerca de la Entidad se localiza la Colada de Javea al mar
(030633 000000 002 000) y el MUP el Montgé II.

La red primaria que afecta a la zona de estudio son los itinerarios colectivos como
la CV-724 (de la CV-723 a Pedreguer) que circula por La Xara por el oeste de la Entidad
y la CV-735 (de La Xara a Xabia) que, conecta con al CV-724 por el centro de la
pedania.

Por ultimo, los elementos de valor natural y paisajistico que estan constituidos
por aquellos enclaves tanto del entorno urbano como rurales. Los elementos culturales-
patrimoniales que se han considerado en la Xara, es el siguiente:

= Bien de Relevancia Local (BRL): Església Parroquial de Sant Mateu
Apéstol.
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Església Parroquial de Sant Mateu Apéstol, la Xara.
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7.- VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA Y VISUAL DE LA ACTUACION.

El territorio municipal depende de unos flujos y unas dindmicas que son influidas
por las poblaciones que habitan en ellas y aquellas que habitan en su entorno mas
cercano, estos flujos contribuyen a la evolucidbn de una determinada zona, ya sea
creando un mayor dinamismo o por el contrario disminuyendo su actividad.

Los objetivos de calidad paisajistica forman parte de las medidas especificas
contempladas en el articulo 6 del Convenio Europeo del Paisaje del afio 2000, ratificado
por Espana mediante el Instrumento de Ratificacién de 6 de noviembre de 2007 (BOE n°
31, 05/02/2008), con el fin de definir y aplicar politicas de paisaje destinadas a su
proteccién, gestiéon y ordenacion, mediante procedimientos de participaciéon publica por
parte de las autoridades locales y regionales.

En este sentido, el Plan de Accién Territorial de Infraestructura Verde y Paisaje de
la Comunitat Valenciana (propuesta de 2011) establece, entre sus proyectos y acciones
dinamizadoras, cuatro objetivos de calidad paisajistica genéricos: Conservacién del
Paisaje; Restauracion del Paisaje; Gestidon del Paisaje; Modificacién del Paisaje.

En este caso, la integracién paisajistica se apoya en el Estudio de Paisaje del PGE
de Dénia que permite la caracterizacién y valoracién del paisaje, la fijacién de objetivos
de calidad paisajistica y el establecimiento de medidas de actuacion para el
cumplimiento de estos. Se formula al amparo de lo dispuesto en el TRLOTUP. Se
establecen en esta normativa determinaciones para permitir la protecciéon de los paisajes
naturales y rurales relevantes del municipio y para posibilitar el control de la escena
urbana.

El planeamiento propuesto podrd delimitar o establecer criterios para la
delimitacién de areas que generan una especial repercusion sobre el paisaje, fijando las
condiciones para su reinsercidn paisajistica mediante programas de imagen urbana. Se
pretende mantener y conservar las zonas verdes presentes en la Xara, ademas de
favorecer la movilidad peatonal continua. Ademas, en dichas zonas verdes se pretende
coincidir con areas en las que exista vegetacidn de interés, especialmente de porte
arboreo. En las zonas de proteccidn de cauces como es el barranc del Regatxo, se
mantendra la zona verde de 5 m pero el uso publico.

En cuanto a la proteccidn visual se preservaran las vistas o pasillos visuales La
Xara, con especial interés al implantar barreras o pantallas que pudieran perjudicar o
limitar el campo visual, o desfigurar las perspectivas visuales. En este sentido, se
prohibira la implantaciéon de vallas o cualquier otro elemento artificial de publicidad, que
distorsione la escena visual del paisaje natural o rural, asi como de las vistas abiertas de
paisajes como el frente litoral o las sierras cercanas.

Por dltimo, se propone una conexién entre La Xara y el Hospital de Dénia-
MarinaSalud, a través de una via verde en la que se pueda transitar tanto en caminando
como en bicicleta para conectar la Entidad con el Hospital. La via conectaria la CV-724
con el carril bici existente en la CV-7221.
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8.- MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

Tal y como se establece en el TRLOTUP, los instrumentos de ordenacién
territorial estableceran medidas que conduzcan a una adecuada integracion paisajistica
de los planes y actuaciones. Para una correcta consecucion del objetivo de calidad
paisajistica de modificacién del paisaje, detallado en el apartado anterior, las medidas de
integraciéon paisajistica se centran en la conservacidon de la vegetaciéon autéctona y
ornamental naturalizada mediante su identificacion y traslado a la zona verde del sector,
estas medidas se delimitan en diversas fases para la implementacién de las medidas
correctoras, que se incluirdn en las condiciones de concesién de la licencia de obras.

Las medidas de integracidn paisajistica que se articulan a continuacién tienen un
doble objetivo, por un lado, el de resolver, mitigar o disminuir posibles impactos
paisajisticos, y de otro lado, el de actuar para mejorar la calidad del paisaje del entorno.

Las medidas planteadas en este documento se refieren principalmente a
actuaciones previas a la realizacién de cualquier intervencidon sobre el territorio, pero
también a actuaciones ya realizadas de tal forma que se basan en la adopcién de
criterios de sostenibilidad para la planificacién de la ordenacién.

En cualquier caso, estas medidas se derivan de las contempladas en el Estudio
de Paisaje, Ambiental y Territorial Estratégico del Plan General Estructural de Dénia,

como instrumento de planeamiento municipal que establece el modelo territorial.

Medidas protectoras:

e Atmodsfera/clima
- Para evitar altos valores de ruido se atendera a lo dictaminado en el Estudio
Acustico del PGE de Dénia para el entorno del nicleo de la Xara, asi como a las
normas de aislamiento de la edificacién contra el ruido y las vibraciones.
- En lo referente al uso de maquinaria necesaria para los movimientos de tierra
asociados a la ejecucion de actuaciones urbanisticas se atendera a lo siguiente:

o Realizacion de labores de mantenimiento de maquinaria en lugares
autorizados: podria producirse contaminacion quimica debida a la
manipulacién en el medio natural de lubricantes y combustibles de la
maquinaria especializada. Por ello, se prohibe la realizacién de estas
operaciones de mantenimiento y limpieza en el area del proyecto,
debiéndose realizar las mismas en talleres autorizados. Ademas, la
magquinaria que se vaya a utilizar durante la ejecuciéon de las obras sera
revisada con objeto de evitar pérdidas de lubricantes, combustibles,
etc.

o ElI estado de mantenimiento de la maquinaria afectara al
funcionamiento de los motores pudiendo producirse alteraciones en
funcién de la puesta a punto de los mismos. Concretamente, los
impactos derivados de una combustion deficiente, asi como la
generacion de niveles de ruido por encima de los permitidos, podran
evitarse adoptando las siguientes medidas:
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Mantenimiento de las maquinas con motor de combustién: se
conseguird que los niveles de emisién de gases se sitien dentro de los
limites marcados por la Ley 22/1983 de 21 de noviembre de
proteccion del Ambiente Atmosférico, asi como la Ley 6/1996, de 18
de junio, que modifica la Ley 22/1983. Los vehiculos se someteran
rigurosamente a las inspecciones técnicas de vehiculos (ITV) cuando
sea necesario. Se empleard maquinaria con catalizador de tres vias, asi
como modelos de bajo consumo.

Instrucciones de conduccidn: se contemplaran diversas pautas sobre
conduccién para los conductores de la maquinaria. Entre ellas estaran:
evitar el exceso de velocidad, realizar una conduccién suave (sin
aceleraciones ni retenciones), parar las maquinas en periodos de espera
o planificar los recorridos para optimizar el rendimiento, evitando el
funcionamiento simultdneo de maquinaria pesada cuando sea
innecesario.

Minimizacién de particulas en suspensién (polvo): para minimizar al
maximo la generacién de polvo en suspensién provocada por el
transito de maquinaria pesada por los caminos, serd necesario proceder
al riego de los accesos antes del paso de los vehiculos.

Se minimizardn las zonas de acopio de materiales las obras
procedentes de la excavacioén, de tal manera que se reduzca al maximo
las zonas afectadas.

Los materiales extraidos se extenderdn adaptandose en lo posible a la
superficie natural del terreno, y cuando por su volumen o naturaleza
dificulten el uso normal del terreno, se procedera a su retirada

En el desarrollo de la ordenacién pormenorizada se atenderan los siguientes

criterios:

e Suelo
Serd un criterio imprescindible para el disefio de cualquier actuacién la maxima
adaptacion al terreno, siguiendo siempre que sea posible las curvas de nivel, para
asi evitar movimientos de tierra innecesarios y creacidon de grandes desmontes y
terraplenes. En el caso de producirse sobrantes de tierra, se emplearan en las
labores de restauracidon posteriores o de no ser necesarios, se retiraran a
vertedero controlado.

Todos los sectores constaran de estudio geotécnico previo que precise el riesgo
inherente a areas inestables para mitigar el posible impacto o riesgo.

Limitaciones de usos en edificaciones preexistentes afectadas por
riesgos climéaticos.

Consideraciones sobre captacibn de energia renovable en
edificaciones.

Condiciones de admisibilidad de materiales de construccién segun el
carbono o energia embebidos.

Condiciones en materia de alineaciones y rasantes.

Condiciones para los proyectos de urbanizacién en los temas relativos
al ciclo del agua, la gestion de las aguas de escorrentia, el albedo de
los materiales contra la isla de calor urbana, alineaciones viarias de
arbolado y disefio de zonas verdes.
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Se aplicard la Norma Sismorresistente a las futuras construcciones segin Real
Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba la norma de
construccién sismorresistente: parte general y edificacion (NCSR-02); y se
tendran en cuenta las determinaciones establecidas en el Plan Especial frente al
Riesgo Sismico de la Comunitat Valenciana, aprobado mediante el Decreto
44/2011, de 29 de abril, del Consell.

Durante la ejecuciéon de obras de urbanizaciéon de la zona de nuevos desarrollos
se aplicaran obligatoriamente las siguientes medidas:

o Se evitara cualquier tipo de vertido, sélido o liquido, al terreno,
en especial se evitard cualquiera que pueda afectar de forma
directa o indirecta al dominio publico.

o Cuando existan movimientos de tierras se realizardn riegos
diarios para evitar la generacién de polvo.

o La maquinaria propulsada por otros motores de combustion
interna deberd ir dotada con silenciadores.

o El suelo de buena calidad extraido en las obras se extendera en
las zonas ajardinadas del sector en construccion.

o Los residuos de obras seran transportados a un vertedero
controlado de inertes.

o Los trabajos se realizaran dentro de un horario en el que no se
produzcan molestias para el bienestar y la tranquilidad de la
poblacién.

La normativa urbanistica incluye criterios de gestién y normas de uso que
compatibilizan con el riesgo de erosién en las zonas rurales.

e Hidrologia

El POP de la Xara orienta los futuros desarrollos urbanisticos hacia las zonas no
inundables, tratando de paliar las afecciones en suelos urbanos consolidados.

La ordenacién pormenorizada de las zonas de nuevos desarrollos colindantes
con los cauces debera disponer terrenos destinados a espacios publicos libres
de edificacién junto al dominio publico hidrdulico y a lo largo de toda su
extensién, con las dimensiones adecuadas a su naturaleza, régimen hidraulico y
condiciones paisajisticas.

Para la afeccidn del riesgo de inundacién del barranc del Regatxo, se tendra en
cuenta el estudio de inundabilidad realizado para el PGE de Dénia que analiza
todo el trazado del barranco a su paso por el nicleo de la Xara.
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Usos del suelo, economia y poblacién

No se plantean medidas protectoras para este factor ambiental.

Medio bidtico

En los ajardinamientos publicos o privados, se prohibe la utilizacion de especies
vegetales consideradas como invasoras en el Real Decreto 630/2013, de 2 de
agosto, por el que se regula el Catalogo espaiol de especies invasoras, asi como
en el Decreto 213/2006, de 20 de noviembre, del Consell, por el que se
aprueban medidas para el control de especies exéticas invasoras en la Comunitat
Valenciana y en la Orden 10/2014, de 25 de mayo, de la Conselleria de
Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, por la que se modifican los anexos
del Decreto 213/2006, de 20 de noviembre, del Consell, por el que se aprueban
medidas para el control de especies exéticas invasoras en la Comunitat
Valenciana, y se regulan las condiciones de tenencia de especies animales
exoéticas invasoras, o legislaciéon que los sustituya. En el caso de que, con
caracter previo al desarrollo de las actuaciones, existan pies de alguna de estas
especies vegetales, serdn retirados, triturados y trasladados a vertedero
autorizado.

Agua, Residuos y recursos energéticos

Seréa obligatorio la implantacién de un sistema de recogida selectiva de residuos
en los nuevos desarrollos urbanisticos, planificando el espacio necesario en los
viales para la ubicacién en la calzada de las areas de aportacién con los
diferentes contenedores, en funcién de la normativa legal vigente.

Se atenderd a lo dictaminado en el articulo 15 sobre exigencias bdasicas de
ahorro de energia del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se
aprueba el Cédigo Técnico de la Edificaciéon. De cualquier manera, las viviendas
a realizar en los sectores residenciales atenderdn en la medida de lo posible a
criterios de bioconstruccion, en especial a cuestiones de orientacidon, exposicién
y disefio.

Infraestructuras

Se atendera a lo dispuesto sobre el nucleo de la Xara en el estudio de movilidad
que acompafna al PGE.

El disefio del proyecto de los viales de red primaria incorporard, en la medida de
lo posible, carril-bici y plataforma peatonal que eviten la dependencia del
vehiculo privado ademas de favorecer la movilidad e interconexién entre areas
urbanas.

Integracién paisajistica de la travesia de la Carretera CV-724 a la altura de La
Xara.

Patrimonio

Se atendera a lo dispuesto en el Catalogo de Protecciones, que incluye elementos
del patrimonio cultural, natural y paisajistico.

Conservacion de los elementos de caracter patrimonial-cultural existentes, como
la Església de Sant Mateu Apdstol o el Llavadors de la Xara.

Paisaje

Estudio de Integracién Paisajistica del Plan de Ordenacién Pormenorizada de la Xara - Dénia

55



Se atendera a todas las medidas previstas en el Estudio de Paisaje del PGE de
Dénia para el entorno del ndcleo de la Xara.
- Mantener el caracter urbano rural del ndcleo de La Xara.

Medidas correctoras:

Atmosfera/clima
- En el alumbrado publico se fomentara el uso de instalaciones de bajo consumo
que propicien el ahorro energético.

Suelo

- Se tendré en consideracion la posible aplicacién del Decreto 44/2011, de 29 de
abril, del Consell, por la que se aprueba el Plan Especial frente al Riesgo Sismico
en la Comunitat Valenciana asi como la normativa estatal relativa al mismo.

Hidrologia

- Tras las conclusiones del estudio de inundabilidad del sector de nuevo
desarrollo del Pinaret, se utilizaran los planos realizados de peligrosidad y zona
de flujo preferente existente a lo largo del trazado del barranc del Regatxo para
cualquier licencia nueva de edificacion.

Medio Bidtico

- En el ajardinamiento urbano se utilizardn especies autéctonas, adaptadas a las
condiciones del territorio.

- En las zonas verdes, publicas y privadas, se prohibe la utilizacién de especies
consideradas como invasoras tanto en todos los niveles legislativos: europeo,
estatal y autonémico. El Ajuntament de Dénia y la EATIM de la Xara velaran
activamente por su cumplimiento.

- En la via verde propuesta, se recomienda una plantacion lineal en el borde del
carril cada bm de especies como Morus sp. o Celtis australis.

Usos del suelo, economia y poblacién

- Todos los suelos integrantes de la Infraestructura Verde integrardn en la
normativa urbanistica criterios de proteccién, conservaciéon, ordenacién, uso y
gestion previstos 0 no en normativas sectoriales y reguladoras.

Agua, Residuos y recursos energéticos

- El vertido generado por las zonas urbanizadas y la zona de nuevos desarrollos
debera cumplir con los limites de vertido establecidos en el modelo de ordenanza
de vertidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas Residuales. Esta ordenanza
se incluird en la normativa urbanistica del POP.

- Se considera fundamental del uso sostenible del agua de las nuevas demandas.
Para procurar el uso racional y eficiente del agua se adecuara con las mejores
condiciones técnicas la red de distribucién de los nuevos sectores urbanizables.
Se adecuara las edificaciones y viviendas a desarrollar con actuaciones concretas
para minimizar el consumo de agua (reutilizacién de aguas grises, griferia, etc.).

Infraestructuras
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Creacién de un itinerario accesible para conectar el Hospital con La Xara, a través
de una via verde y enlazar con la CV-7222.

Control de la edificacién en baja densidad en el entorno del nucleo urbano de la
Xara.

Patrimonio

Conservacion y mantenimiento de la Església de Sant Mateu Apéstol y el
Llavadors de la Xara.

Conservacion y mantenimiento de las especies arbdreas que aparecen en el
Catalogo de protecciones de la seccion natural del PGE de Dénia como: el Jardin
de I'Esglesia de Sant Mateu, el garrofer de la placa de la Xara y el Pi pinyonenc
localizado en el carrer de la Mar

Paisaje

Se atendera a todas las medidas previstas en el Estudio de Paisaje del PGE de
Dénia para el entorno del ndcleo de la Xara.

Control de la visibilidad del campanario de Església® la de Sant Mateu Apédstol.
Regulacidn del paisaje urbano residencial y de actividades econdmicas mediante
las Normas de Integraciéon Paisajistica.
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9.- PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA.

En funcién del articulo 6 de la TRLOTUP, que indica que la planificacién territorial
y urbanistica en lo relativo al paisaje se orientara entre otras por los resultados de la
participaciéon publica y de la coordinaciéon de las diferentes administraciones.

En el apartado 5, ¢ de este mismo articulo se recoge que los instrumentos de
paisaje se someteran a informaciéon publica con especial atencién a los estudios de
paisaje y de integracién paisajistica con el objetivo de ...conocer la opinion o
preferencias del publico interesado respecto del valor de los paisajes concernidos, de la
definicion de los objetivos de calidad paisajistica y de las opciones consideradas en los
planes o proyectos a que acomparien, y en el caso de los programas, participar en la
definicion de sus objetivos concretos.

En el Anexo Il del TRLOTUP, donde se indica el contenido del Estudio de
Integracién Paisajistica, se hace referencia en el apartado c¢.3) que el valor de las
unidades y recursos de paisaje se determinaran, entre otros, por la opinidon del publico
interesado, deducida de los procesos de participacién publica.

En este caso, para la elaboracién tanto de la participacion ciudadana como de la
valoracién de las Unidades de Paisaje, Las fichas de los recorridos escénicos principales
se han extraido del Estudio de Paisaje para el Plan General Estructural de Dénia
(EXPTE.17/23), acuerdo de la CTU de 09/05/23 aprobando definitivamente el Plan
General Estructural. APLANPG-22/0275 vy, publicado en el BOP en el n®° 97 de
22/05/2023.
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ANEXO 1: FOTOGRAFIAS.

CI Zonas Urbanizadas

4 I Zonas Nuevos Desarrollos

Carreteras

Localizacién de fotografias
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Imagen desde la CV-7222 direccién este, al fondo se aprecia el Hospital de Dénia-MarinaSalud que, a a pesar de los
cipreses y pinos existentes de gran porte resalta la construccién en colores blancos y negros.

- e QR AL =, — —

Vista desde la CV-724 hacia el norte, en la que se propone una posible medida de integracién con una via verde mas
carril bici que conecte la pedania con el Hospital.
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Fotografia desde C/colén (cruce C/Pintor Segrelles), se observa la Iglesia de San Mateo Apdédstol que significa un hito de
La Xara. Ademas se aprecie la dimensién de unos de sus Pinus halepensis del jardin que, ademas, se trata de un

elemento protegido por el Catalogo de la seccién natural del municipio de Dénia.

\% esia Parroquial de San Mat
Apéstol.
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Fotografia desde el acceso sur por la CV- , a la derecha zona de nuevo desarrollo determinada en el POP

Imagen desde la CV-735 por la entrada sur a La Xara, se observa diferentes de elementos disruptores del territorio, al
fondo, tras la vegetacién, se localiza La Xara donde predominan los tonos blancos y ocres de los tejados de los
edificios.
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ANEXO 2: CARTOGRAFIA.

XNk WN =

Localizacion

Usos de suelo

Sintesis Ambiental

Sintesis Territorial

Paisaje (a escala local)

Paisaje (a escala de proyecto)
Planeamiento

Infraestructura Verde a escala municipal
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