% GENERALITAT
\\ VAL E N C |AN A Direccié General de Politica Territorial i Paisatge CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE - TORRE 1

Conselleria de Politica C/ Democracia, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012

Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat

INFORME SERVICIO DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE

Organ que ho sol-licita: Servici Territorial d’Urbanisme de Valéncia

Num. Expedient STU: 1644582 GANDIA CA/EM/lIr

Num. Expedient SIVP: EP-2021/384 EC

Assumpte: Declaracioé d’Interés Comunitari

Peticionari: Sunny Resorts, S.L.

Situacio: Parcel-las 107, 164, 165, 170 i altres, Poligon 27.
Municipi: Gandia (Valéncia)

Descripcio: Camping

En relacié amb la sol-licitud pel Servei Territorial d'Urbanisme de Valéncia, al Servei d'Infraestructura
Verda i Paisatge d'emissié d'informe sobre I'Estudi d'Integracié Paisatgistica (EIP) que acompanya a la
Declaracioé d'Interés Comunitari (DIC) de referéncia, de conformitat amb l'article 220.3 del Text Refds de la Llei
d'Ordenacié Territorial, Urbanisme i Paisatge, (LOTUP) aprovat pel Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, s'emet

el seglient

INFORME:

CARACTERISTIQUES DE L'ACTUACIO:

Classificacio sol segons S0l no urbanitzable comu
planejament:

Superficie total parcel-les: 188.707 m? (diverses parcel-les)

Superficie total ocupada: 45.470 m?

Edificacions: Edificacions 6.266 m?
Viaries i aparcaments 27.560 m?
Espais esportius i piscines 6.560 m?
Parcel-les camping 33.330 m?
Mobil Homes (cases portatils) 49.350 m?
ACCESSOS: Els accessos a les instal-lacions es realitzen pel Cami Vell del Grau en la zona sud de les

instal-lacions i pel Cami de I'Alqueria del Duc per a accés per als vianants en la seua zona nord.

El projecte es veu afectat en la seua zona nord-oest per I'entorn de proteccio de I’Alqueria del

Altres observacions: Duc (BIC)

INFRAESTRUCTURA VERDA | PAISATGE:

PRR PATIVEL X PAT Horta
Inclos en ambit
PATFOR PATRICOVA X Programa de Paisatge X
PATIVEL Part de les instal-lacions es troben en ambit ampliat i la resta en ambit de connexio.
ORDENACIO DEL TERRITORIO:
ETCV Area funcional La Safor

Inclés en 'ambit
Consulta I'esborrany del PAT: https://politicaterritorial.gva.es/va/web/planificacion-
territorial-e-infraestructura-verde/pla-d-accio-territorial-de-les-comarques-centrals

PAT Comarques Centrals
(en tramitacio)
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El projecte se situa en una zona de paisatge de caracter rural amb arees destinades a zones agricoles de
regadiu de diferent tipologia i preséncia. L'activitat agricola es manté de manera activa en la majoria de les
parcel-les de la zona del projecte, on també s'observen construccions disseminades, probablement de segona
residéncia. Els elements constructius més destacables son I'Alqueria del Duc i el conjunt industrial paperer en la

zona sud.

La zona proposada s'inclou en el Programa de Paisatge en sols del municipi de Gandia afectats pel PATIVEL.
Aquest document, actualment en tramitacid, va ser sotmés a informacié publica al setembre de I'any 2019. En
relacié a aquest Programa cal destacar el segient:

e Les zones agricoles litorals, entre les quals es troba la zona de projecte, tenen un alt valor paisatgistic
i en elles es troben multitud de recursos que passaran a formar part de la Infraestructura Verda
recollida en el Programa.

e Es preveu l'establiment d'un Anell Verd que s'estructure utilitzant el sistema de camins existents,
connectant elements de gran interés com la Alqueria del Duc, els diferents ullals i la Séquia de I'Auir.

e La Xarxa de Camins Rurals, el Corredor Barranc Sant Nicolau, I'Alqueria del Duc (incloent I'Ullal
Estany del Duc i llacunes circumdants) i la Zona agricola litoral es consideren Recursos paisatgistics

identificats en la zona del projecte.

A més, el T.M. de Gandia es troba dins de I'ambit del Pla d'Accié Territorial de les Comarques Centrals,

actualment en tramitacié. L'esborrany d'aquest pla pot consultar-se en I'enllag anteriorment indicat.

De conformitat amb I'article 6 del Text Refés de la Llei d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Paisatge, aprovat
pel Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Consell (TRLOTUP), el paisatge s'integrara en totes les politiques
sectorials que incidisquen en aquest, tant a escala autondmica, com a escala supramunicipal o local, condicionant
la implantacié d'usos, activitats i infraestructures, mitjangant la incorporacié en els seus plans i projectes de
condicionants, criteris o instruments de paisatge, en funcié de l'abast de les diferents actuacions i del paisatge
afectat.

En primer lloc, el projecte se situa en una zona de paisatge de caracter rural tal com s'ha descrit anteriorment,
provocant un canvi de paisatge cap a un amb caracteristiques més propies de zones urbanes. En segon lloc, la
superficie destinada al projecte t¢ una grandaria molt superior a qualsevol altra activitat de serveis situada als
voltants (l'actuacié planteja una afeccié de superficie cadastral de 188.707 m? i superficie propiament tancada
similar). En consequéncia, es considera que la proposta tindra una incidéncia en el paisatge que afectara de

manera considerable a la seua morfologia i caracter rural-agricola.

La Declaracio d'interés comunitari sol-licitada pot atribuir usos i aprofitaments en el medi rural, el régim del qual
ha de complir els punts detallats en I'article 220 del TRLOTUP. Donada l'afeccioé paisatgistica del projecte s'haura
de justificar especificament la compatibilitat de I'actuacié amb la infraestructura verda i el paisatge a escala de

projecte. En aquest cas, la poblacié de Gandia no té elaborada infraestructura verda municipal pel que s'haura de
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delimitar la infraestructura verda a escala local, justificant la concordanga del projecte amb la seua estructura i
funcionalitat.

A més, l'apartat b) de I'Annex Il del TRLOTUP estableix que els Estudis d'Integracié Paisatgistica han de
contindre una analisi de les diferents alternatives considerades. En el projecte Unicament es proposa
I'alternativa triada i la no realitzacioé del projecte, per la qual cosa s'hauran de presentar alternatives de localitzacio i

justificacié de la triada des del punt de vista de la incidéncia en el paisatge.

D'altra banda, cal considerar altres DICs de similars caracteristiques autoritzades a I'entorn de l'actuacié. En
aquest cas, obra documentacié en aquest Servei relativa a DIC per a Activitat recreativa i d'oci a l'aire lliure,
situada en la Parcel-la 102-A Poligon 27. L'activitat proposada és similar a aquesta DIC i se situa en la mateixa
conca visual.

Per aix0, és necessari valorar la incidencia acumulada de les dues activitats en conjunt atés que donada la seua
proximitat podrien percebre's com una sola activitat continua. Aquesta analisi i el seu resultat podrien condicionar

I'abast de les mesures d'integracié paisatgistica.

Analitzada la documentacio presentada es considera que el contingut de I'Estudi d'Integracioé Paisatgistica (EIP)
no és suficient per a valorar la incidéncia i la compatibilitat de I'actuacié en el paisatge de I'ambit de l'actuacio
proposada, de conformitat amb el que s'estableix en l'article 6.4 i I'Annex Il del TRLOTUP. Per aix0, i amb la
finalitat de compatibilitzar I'actuacié6 amb la Infraestructura Verda i el paisatge afectats, es considera necessari
aportar la seguent documentacioé:

o S'aportara documentaci6 grafica en la qual s'incloga la infraestructura verda a escala local, justificant
el manteniment de la seua funcionalitat i caracteristiques principals amb ['actuacié proposada,
especialment la seua delimitacié tindra en compte el considerat en la definicié de la infraestructura
verda del PATIVEL.

e S'han definit 4 Unitats de Paisatge en el projecte. S'ha de tindre en compte que les UP que es definis-
quen han de ser arees del territori, compactes i Uniques, que presenten un caracter paisatgistic dife-
renciat i t¢ una extensio, delimitacié i nomenclatura diferenciada, sense perjudici que diferents UP
sense continuitat en el territori puguen posseir una mateixa organitzacié dels components principals
del paisatge que les defineixen i pertanyer a un mateix tipus de paisatge. Tal com es recull en la Guia
metodologica d'Estudis de Paisatge d'aquesta Conselleria, el nombre d'unitats de paisatge estara es-
tretament relacionat amb I'ambit d'estudi considerat, i el detall de la seua delimitacié haura d'ajustar-se
a l'escala de treball que s'estiga desenvolupant. Les UP definides hauran de caracteritzar-se a escala
del projecte, en aquest sentit s'observa que part d'aquestes unitats podrien caracteritzar-se com diver-
ses unitats de paisatge, per la qual cosa seria convenient reestudiar el nimero i delimitacié d'aques-
tes. Com a base inicial d'analisi i caracteritzacié podra considerar-se el Programa de Paisatge en sols
del municipi de Gandia afectats pel PATIVEL.

e El planol P3 de I'EIP identifica els recursos paisatgistics en I'ambit del projecte. No obstant aixo,

aquesta identificacié es considera incompleta atés que no identifica com a recursos la Xarxa de Ca-
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mins Rurals i la trama de la zona agricola litoral tal com es defineix en el Programa de Paisatge, atés
que constitueixen les traces principals que estructuren el territori.. S'hauran d'identificar com a recur-
sos paisatgistics aquests elements i justificar la seua integracié en el projecte, per a aixd la xarxa de
camins haura de condicionar 'ordenacié del projecte, no sols en sentit aquest-oest, siné també en

sentit nord-sud.

L’EIP considera 3 punts d'observacid, un d'ells dinamic (carrers i camins) i els dos restants dinamics
(zona urbana, zona muntanyenca-forestal). En primer lloc, aquesta analisi es considera incomplet pel

fet que:

o Les visuals des de PO-1 en el Cami Vell del Grau hauran de prendre en consideracié la indus-
tria International Paper, situada al llarg de I'accés rodat proposat per al camping. A més, les
visuals del Cami de I'Alqueria del Duc no aporten informacié des de I'Alqueria del Duc o la zo-

na on se situa l'eixida per als vianants des del camping.

o No s'aporten visuals des de PO-2 (zona urbana), aquestes visuals hauran de contindre infor-
macioé no sols a nivell de carrer sind també en altura pel fet que el projecte sera visible des de

la majoria dels habitatges situats entre el carrer del Palangre i el carrer dels Degans.

En segon lloc, la documentacié presentada no justifica 'apartat c.3) de I'Annex Il on es detalla que el
valor i la fragilitat del paisatge es determinaran conforme a I'exposat en I'apartat b.4 de I'Annex |. Les
conclusions de la integracié paisatgistica i la compatibilitat visual es justificaran per a cada unitat de
paisatge i recurs paisatgistic, relacionant les respectives fragilitats i objectius de qualitat fixats, amb la

qualificacio dels impactes previstos.

Es requereix justificacié d'aquest apartat segons el descrit anteriorment.

El cami de la Alqueria del Duc ha de conservar el seu caracter rural, evitant interferéncies visuals amb
altres activitats o construccions. El projecte defineix una area d'espai lliure sense intervencioé en el punt
de contacte de la DIC amb el cami d'accés per als vianants que, mancant examen visual més
exhaustiu, es considera insuficient. En relacié amb aixo, s'ha d'ampliar aquesta distancia eliminant part
de les zones d'acampada proposades proximes al cami i definir amb un grau de detall suficient
“I'Eixida per als vianants a I'Alqueria del Duc i al Ullal de I'Estany”.

S'haura de completar la descripcié grafica de les edificacions, la seua tipologia, acabats, cromatisme...
aportant documentacié grafica (plantes i algats) que incloga tant la propia activitat com I'entorn, tal com
s'estableix en I'apartat a) de I'Annex |l del TRLOTURP, a fi de valorar el seu impacte en el paisatge i les
seues mesures d'integracié. No és admissible la descripcid genérica de l'apartat “Integracid
Arquitectonica” per a la seua justificacio. Cal esmentar que I'Alqueria del Duc ha de ser l'element
arquitectonic meés destacat en la zona, per la qual cosa les construccions proposades han d'adaptar la
seua altura i caracteristiques per a mantindre aquesta jerarquia.

De conformitat amb el que s'estableix en l'article 8 del TRLOTUP, la proposta ha de garantir

I'adequada integracié en la morfologia del territorio, pel que haura d'adaptar-se a la topografia i al
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patré parcel-lari. Segons els planols aportats en el projecte la distribucié de les parcel-les no conserva
I'estructura parcel-laria existent ja que agrupa en el mateix Us la totalitat de les parcel-les, reordenant
la seua trama de camins interns i constituint un element alié al seu perimetre immediat.

També cal destacar la formaci6 i delimitacié del projecte, la distribucié del qual sembla obeir Unicament
a criteris d'ocupacio total de les parcel-les cadastrals, sense tindre en compte criteris paisatgistics en

el seu tractament de vora, delimitacié o connexié d'espais.

AT,

PARCEAS 180950 NGB pascaius.

o TOTL do7 MRCELKS
S ™ 5 Hickcd stz (45 miicis)
Pr g —— e n—,

. . RUE =il 1 R

- zona omae 2D EE:

£, ‘ K = Lk - L] e
- ]

S ¥ = i : " mecageen yonaras e

Planol 2 Compliment normativa. Font: Estudi d'Integracié Paisatgistica que acompanya al projecte.

Atés que el projecte ha de mantindre una coheréncia amb I'entorn i evitar formacions irregulars a base
d'addicions de parcel-les adjacents, en la imatge anterior s'assenyalen, mancant justificacié o examen
més exhaustiu, aquelles zones que es considera haurien de mantindre's sense intervencié i amb unes
caracteristiques de cultiu agrari de la mateixa manera que la Parcel-la 165 de la zona nord-oest del
projecte.

Aixi mateix, els desenvolupaments territorials han de preservar la singularitat paisatgistica i la identitat
visual del lloc. En relaci6 amb aixd cal esmentar que els espais descrits en el projecte presenten
caracteristiques, dimensions i envergadura que sén més propis de zones classificades com a urbanes.
Entre ells cal ressaltar les dimensions dels espais esportius i de serveis, com la piscina a l'aire lliure
situada en el centre del projecte o la zona de Restaurant-cafeteria i escenari. Segons el projecte
aquests espais ocuparan tota la zona central del projecte, alterant el paisatge i I'is d'una gran
superficie. Per aix0, s'hauran de justificar les proporcions i dimensions d'aquests espais des d'un punt
de vista paisatgistic i d'infraestructura verda, i en el cas que no siga possible, s'haura de reduir la
grandaria d'aquestes arees.
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L'accés rodat pel sud del projecte presenta un caracter marcadament urba (tres carrers d'accés per a
vehicles, rotonda de distribucid, aparcament, magatzems...) pel que s'haura de reestudiar la seua
ordenacio adaptant-se a la tipologia de sol no urbanitzable en el qual se situa.

El projecte estableix un anell perimetral de recorregut per al transit rodat, a més d'una “tanca
perimetral verda i transparent tipus tanca + emmalla simple torsié”. No s'admet aquesta solucié ja que
formaria una barrera visual continua dissonant amb l'entorn propia de parcel-laris d'urbanitzacions
sense relacid amb I'entorn. A més, I'establiment d'una area d'aparcament perimetral continua no fa
més que accentuar la divisié entre zones (camps de cultiu-zones de camping). Aquests espais de
transicid hauran de justificar-se incloent alternanga amb altres solucions com per exemple zones
d'agrupacions de vegetacio tipus bosquets o zones de cultiu dins del conjunt del camping i
representar-se de manera grafica amb seccions amb un grau de detall suficient. Cal considerar que la
vora de l'actuacié ha de desenvolupar un adequat tractament de vora adaptant-se a I'entorn en el qual
se situa.

S'han d'establir mesures d'integracié paisatgistica concretes i efectives per a la correcta
integracio de l'actuacid en el paisatge, conforme a l'apartat g) de I'Annex Il del TRLOTUP que
incloguen:

o Ordenacio del projecte seguint el patré parcel-lari.

o Adequacio de les caracteristiques de les edificacions.

o Us de paviments disgregats i permeables en els aparcaments i viaris.

o Us de vegetacid i arbratge per a la integracié dels aparcaments.

o Previsio de zones de vegetacié i arbratge en les vores de I'actuacio i, especialment en la zona
d'entrada, zona oest i zona adossada al Cami a I'Alqueria del Duc.

A més, s'hauran d'ampliar les seglents mesures proposades en el EIP:

o El manteniment i conservacié per part de la propietat de tots els arbres fruiters existents,
intentant no modificar la seua posicié. Aquesta mesura sembla no estar adaptada a la planta
final proposta.

o Adequat disseny d'elements construits (...). No es detallen graficament alcats o volumetries
que identifiquen la coheréencia d'aquesta proposta.

o (...) En les cobertes dels edificis se situaran plaques solars termiques d‘alt rendiment per a la
produccié d'aigua calenta sanitaria, aixi com plaques fotovoltaiques per a minimitzar el
consum electric. S'haura d'estimar una superficie aproximada d'aquests elements, aixi com les
mesures per a la seua integracion i la seua millor localitzacid.

Totes les anteriors mesures, aixi com unes altres que es consideren apropiades per a una millor
integracio, han de reflectir-se en els planols i en el corresponent programa d'implementacié, conforme
a l'apartat j) de I'Annex Il del TRLOTUP, amb la finalitat de valorar la seua efectivitat i per tant la
integracio paisatgistica de I'actuacio.

Respecte al pla de participacié publica (PPP) i amb la finalitat de determinar el valor del paisatge

conforme el que s'estableix en l'apartat c).3 de I'Annex Il del TRLOTUP s'haura de justificar els seus

Servei d’Infraestructura Verda i Paisatge 6
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resultats i la consideracio d'aquests, si escau, en la solucié adoptada. Cal incidir que el procés de
participacio publica és independent de I'exposicié publica del projecte de la DIC, atés que la valoracié
de paisatge de I'EIP ha de calcular-se a través de formula en la que es considera al public interessat.

e Finalment, s'haura de presentar el programa d'implementacié que definisca, per a cadascuna de les
mesures, els seus horitzons temporals, una valoracié economica, detalls de realitzacio, cronograma i

parts responsables de posar-les en practica tal com reflecteix I'apartat i) de I'Annex Il del TRLOTUP.

Vist I'exposat, cal indicar que I'emissié d'informe favorable en matéria d'Infraestructura Verda i Paisatge que
viabilitze I'actuacio pretesa des del punt de vista de la seua afeccié al paisatge requerira I'esmena dels

requeriments exposats en aquest informe.

El que es dona trasllat perque en prengueu coneixement i efectes oportuns.

INFORME SERVICIO DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE

Organo que lo solicita: Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia
Num. Expediente STU: 1644582 GANDIA CA/EM/lIr

Num. Expediente SIVP: EP-2021/384 EC

Asunto: Declaracion de Interés Comunitario
Peticionario: Sunny Resorts, S.L.

Situacion: Parcelas 107, 164, 165, 170 y otras, Poligono 27.
Municipio: Gandia (Valencia)

Descripcion: Camping

En relacién con la solicitud por el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia al Servicio de Infraestructura
Verde y Paisaje de emision de informe sobre el Estudio de Integracion Paisajistica (EIP) que acompafa a la
Declaracion de Interés Comunitario (DIC) de referencia, de conformidad con el articulo 220.3 del Texto Refundido
de la Ley de Ordenacion Territorial, Urbanismo y Paisaje, (TRLOTUP) aprobado por el Decreto Legislativo 1/2021,

de 18 de junio, se emite el siguiente
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INFORME:

CARACTERISTICAS DE LAACTUACION:

Clasificacion suelo segun Suelo no urbanizable comun
planeamiento:

Superficie total parcela: 188.707 m? (varias parcelas)

Superficie libre parcela: 45.470 m?

Edificaciones: Edificaciones 6.266 m?
Viales y aparcamientos 27.560 m?
Espacios deportivos y piscinas 6.560 m?
Parcelas camping 33.330 m?
Mobil Homes (casas portatiles) 49.350 m?

Los accesos a las instalaciones se realizan por el Cami Vell del Grao en la zona sur de las

Accesos: . . . , .
instalaciones y por el Cami de I'Alqueria del Duc para acceso peatonal en su zona norte.

El proyecto se ve afectado en su zona noroeste por el entorno de proteccion de I'Alqueria del

Otras observaciones: Duc (BIC)

INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE:

PRR PATIVEL X PAT Horta
Incluido en ambito

PATFOR PATRICOVA X Programa de Paisaje X
PATIVEL Parte de las instalaciones se encuentran en ambito ampliado y el resto en ambito de conexion.

ORDENACION DEL TERRITORIO:

ETCV Area funcional La Safor

Incluido en el ambito
Consulta el borrador del PAT: https://politicaterritorial.gva.es/va/web/planificacion-
territorial-e-infraestructura-verde/pla-d-accio-territorial-de-les-comarques-centrals

PAT Comarcas Centrales
(en tramitacion)

El proyecto se ubica en una zona de paisaje de caracter rural con areas destinadas a zonas agricolas de
regadio de distinta tipologia y presencia. La actividad agricola se mantiene de forma activa en la mayoria de las
parcelas de la zona del proyecto, donde también se observan construcciones diseminadas, probablemente de
segunda residencia. Los elementos constructivos mas destacables son la Alqueria del Duc y el conjunto industrial
papelero en la zona sud.

La zona propuesta se incluye en el Programa de Paisaje en suelos del municipio de Gandia afectados por el
PATIVEL. Este documento, actualmente en tramitacion, fue sometido a informacién publica en septiembre del afo
2019. En relacion a dicho Programa cabe destacar lo siguiente:

e Las zonas agricolas litorales, entre las que se encuentra la zona de proyecto, tienen un alto valor
paisajistico y en ellas se encuentran multitud de recursos que pasaran a formar parte de la
Infraestructura Verde recogida en el Programa.
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e Se prevé el establecimiento de un Anillo Verde que se estructure utilizando el sistema de caminos
existentes, conectando elementos de gran interés como la Alqueria del Duc, los diferentes ullals y la
Séquia de 'Auir.

e La Red de Caminos Rurales, el Corredor Barranc Sant Nicolau, la Alqueria del Duc (incluyendo el Ullal
Estany del Duc y lagunas circundantes) y la Zona agricola litoral se consideran Recursos paisajisticos

identificados en la zona del proyecto.

Ademas, el T.M. de Gandia se encuentra dentro del ambito del Plan de Accion Territorial de las Comarcas
Centrales, actualmente en tramitacion. El borrador de este plan puede consultarse en el enlace anteriormente

indicado.

De conformidad con el articulo 6 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (TRLOTUP), el paisaje se integrara
en todas las politicas sectoriales que incidan en el mismo, tanto a escala autondmica, como a escala
supramunicipal o local, condicionando la implantacién de usos, actividades e infraestructuras, mediante la
incorporacion en sus planes y proyectos de condicionantes, criterios o instrumentos de paisaje, en funcién del
alcance de las distintas actuaciones y del paisaje afectado.

En primer lugar, el proyecto se ubica en una zona de paisaje de caracter rural tal como se ha descrito
anteriormente, provocando un cambio de paisaje hacia uno con caracteristicas mas propias de zonas urbanas. En
segundo lugar, la superficie destinada al proyecto tiene un tamafo muy superior a cualquier otra actividad de
servicios ubicada en los alrededores (la actuaciéon plantea una afeccion de superficie catastral de 188.707 m? y
superficie propiamente vallada similar). En consecuencia, se considera que la propuesta tendra una incidencia en

el paisaje que afectara de manera considerable a su morfologia y caracter rural-agricola.

La Declaracion de interés comunitario solicitada puede atribuir usos y aprovechamientos en el medio rural,
cuyo régimen debe cumplir los puntos detallados en el articulo 220 del TRLOTUP. Dada la afeccidn paisajistica del
proyecto se debera justificar especificamente la compatibilidad de la actuacion con la infraestructura verde y el
paisaje a escala de proyecto. En este caso, la poblacién de Gandia no tiene elaborada infraestructura verde
municipal por lo que se debera delimitar la infraestructura verde a escala local, justificando la concordancia del
proyecto con su estructura y funcionalidad.

Ademas, el apartado b) del Anexo Il del TRLOTUP establece que los Estudios de Integracion Paisajistica
deben contener un analisis de las distintas alternativas consideradas. En el proyecto unicamente se propone
la alternativa elegida y la no realizacion del proyecto, por lo que se deberan presentar alternativas de localizacion y

justificacion de la elegida desde el punto de vista de la incidencia en el paisaje.

Por otro lado, cabe considerar otras DICs de similares caracteristicas autorizadas en el entorno de la actuacion.

En este caso, obra documentacion en este Servicio relativa a DIC para Actividad recreativa y de ocio al aire libre,

Servei d’Infraestructura Verda i Paisatge 9



GENERALITAT

\ VAL E N C |A N A Direccié General de Politica Territorial i Paisatge CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE - TORRE 1
\\ Conselleria de Politica C/ Democracia, 77 - 46018 VALENCIA - Tel. 012
Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat

situada en la Parcela 102-A Poligono 27. La actividad propuesta es similar a esta DIC y se ubica en la misma

cuenca visual.

Por ello, es necesario valorar la incidencia acumulada de las dos actividades en conjunto toda vez que dada su

proximidad podrian percibirse como una sola actividad continua. Este analisis y su resultado podrian condicionar el

alcance de las medidas de integracion paisajistica.

Analizada la documentacion presentada se considera que el contenido del Estudio de Integracion Paisajistica

(EIP) no es suficiente para valorar la incidencia y la compatibilidad de la actuacion en el paisaje del ambito de la

actuacion propuesta, de conformidad con lo establecido en el articulo 6.4 y el Anexo Il del TRLOTUP. Por ello, y

con el fin de compatibilizar la actuacién con la Infraestructura Verde y el paisaje afectados, se considera necesario

aportar la siguiente documentacién:

Se aportara documentacion grafica en la que se incluya la infraestructura verde a escala local,
justificando el mantenimiento de su funcionalidad y caracteristicas principales con la actuacién
propuesta, en especial su delimitacion tendra en cuenta lo considerado en la definicion de la
infraestructura verde en el PATIVEL.

Se han definido 4 Unidades de Paisaje en el proyecto. Se debe tener en cuenta que las UP que se de-
finan deben ser areas del territorio, compactas y Unicas, que presentan un caracter paisajistico dife-
renciado y tiene una extension, delimitaciéon y nomenclatura diferenciada, sin perjuicio de que diferen-
tes UP sin continuidad en el territorio puedan poseer una misma organizacién de los componentes
principales del paisaje que las definen y pertenecer a un mismo tipo de paisaje. Tal y como se recoge
en la Guia metodoldgica de Estudios de Paisaje de esta Conselleria, el nimero de unidades de paisa-
je estara estrechamente relacionado con el ambito de estudio considerado, y el detalle de su delimita-
cion debera ajustarse a la escala de trabajo que se esté desarrollando. Las UP definidas deberan ca-
racterizarse a escala del proyecto, en este sentido se observa que parte de estas unidades podrian
caracterizarse como varias unidades de paisaje, por lo que seria conveniente reestudiar el numero y
delimitacion de éstas. Como base inicial de analisis y caracterizacién podra considerarse el Programa

de Paisaje en suelos del municipio de Gandia afectados por el PATIVEL.

El plano P3 del EIP identifica los recursos paisajisticos en el ambito del proyecto. No obstante, dicha
identificacién se considera incompleta toda vez que no identifica como recursos la Red de Caminos
Rurales y la trama de la zona agricola litoral tal como se define en el Programa de Paisaje, dado que
constituyen las trazas principales que estructuran el territorio. Se deberan identificar como recursos
paisajisticos dichos elementos vy justificar su integracién en el proyecto, para ello la red de caminos
deberé condicionar la ordenacién del proyecto, no solo en sentido este-oeste, sino también en sentido

norte-sur.

El EIP considera 3 puntos de observacion, uno de ellos dinamico (calles y caminos) y los dos restan-
tes dinamicos (zona urbana, zona montafiosa-forestal). En primer lugar, este analisis se considera in-

completo debido a que:
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o Las visuales desde PO-1 en el Cami Vell del Grao deberan tomar en consideracion la industria
International Paper, ubicada a lo largo del acceso rodado propuesto para el camping. Ademas,
las visuales del Cami de I'Alqueria del Duc no aportan informacién desde la Alqueria del Duc o

la zona donde se ubica la salida peatonal desde el camping.

o No se aportan visuales desde PO-2 (zona urbana), estas visuales deberan contener informa-
cion no solo a nivel de calle sino también en altura debido a que el proyecto seré visible desde

la mayoria de las viviendas ubicadas entre la calle del Palangre y la calle dels Degans.

En segundo lugar, la documentacién presentada no justifica el apartado ¢.3) del Anexo Il donde se de-
talla que el valor y la fragilidad del paisaje se determinaran conforme a lo expuesto en el apartado b.4
del Anexo I. Las conclusiones de la integracion paisajistica y la compatibilidad visual se justificaran pa-
ra cada unidad de paisaje y recurso paisajistico, relacionando las respectivas fragilidades y objetivos
de calidad fijados, con la calificacion de los impactos previstos.

Se requiere justificacion de este apartado segun lo descrito anteriormente.

El camino de la Alqueria del Duc debe conservar su caracter rural, evitando interferencias visuales con
otras actividades o construcciones. El proyecto define un area de espacio libre sin intervencion en el
punto de contacto de la DIC con el camino de acceso peatonal a la misma que, a falta de examen
visual mas exhaustivo, se considera insuficiente. En relacién con ello, se debe ampliar esta distancia
eliminado parte de las zonas de acampada propuestas cercanas al camino y definir con un grado de
detalle suficiente la “Salida peatonal a I’Alqueria del Duc y al Ullal de 'Estany”.

Se debera completar la descripcidn grafica de las edificaciones, su tipologia, acabados, cromatismo...
aportando documentacién grafica (plantas y alzados) que incluya tanto la propia actividad como el
entorno, tal como se establece en el apartado a) del Anexo Il del TRLOTUP, con el objeto de valorar
su impacto en el paisaje y sus medidas de integracion. No es admisible la descripcién genérica del
apartado “Integracién Arquitecténica” para su justificacion. Cabe mencionar que la Alqueria del Duc
debe ser el elemento arquitectéonico mas destacado en la zona, por lo que las construcciones
propuestas deben adaptar su altura y caracteristicas para mantener esta jerarquia.

De conformidad con lo que se establece en el articulo 8 del TRLOTUP, la propuesta tiene que
garantizar la adecuada integracién en la morfologia del territorio, por lo que debera adaptarse a la
topografia y al patrén parcelario. Segun los planos aportados en el proyecto la distribucion de las
parcelas no conserva la estructura parcelaria existente ya que agrupa en el mismo uso la totalidad de
las parcelas, reordenando su trama de caminos internos y constituyendo un elemento ajeno a su
perimetro inmediato.

También cabe destacar la formacién y delimitacion del proyecto, cuya distribuciéon parece obedecer
unicamente a criterios de ocupacién total de las parcelas catastrales, sin tener en cuenta criterios

paisajisticos en su tratamiento de borde, delimitacion o conexion de espacios.
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Plano 2 Cumplimiento normativa. Fuente: Estudio de Integracién Paisajistica que acomparia al proyecto.

Dado que el proyecto debe mantener una coherencia con el entorno y evitar formaciones irregulares a
base de adiciones de parcelas adyacentes, en la imagen anterior se sefialan, a falta de justificacion o
examen mas exhaustivo, aquellas zonas que se considera deberian mantenerse sin intervencién y con
unas caracteristicas de cultivo agrario de la misma manera que la Parcela 165 de la zona noroeste del
proyecto.

Asimismo, los desarrollos territoriales deben preservar la singularidad paisajistica y la identidad visual
del lugar. Con relacién a esto cabe mencionar que los espacios descritos en el proyecto presentan
caracteristicas, dimensiones y envergadura que son mas propios de zonas clasificadas como urbanas.
Entre ellos cabe resaltar las dimensiones de los espacios deportivos y de servicios, como la piscina al
aire libre ubicada en el centro del proyecto o la zona de Restaurante-cafeteria y escenario. Segun el
proyecto estos espacios ocuparan toda la zona central del proyecto, alterando el paisaje y el uso de
una gran superficie. Por ello, se deberan justificar las proporciones y dimensiones de estos espacios
desde un punto de vista paisajistico y de infraestructura verde, y en el caso de que no sea posible, se
debera reducir el tamafo de dichas areas.

El acceso rodado por el sur del proyecto presenta un caracter marcadamente urbano (tres calles de
acceso para vehiculos, rotonda de distribucién, aparcamiento, almacenes...) por lo que se debera
reestudiar su ordenacioén adaptandose a la tipologia de suelo no urbanizable en el que se situa.

El proyecto establece un anillo perimetral de recorrido para el trafico rodado, ademas de un “vallado
perimetral verde y transparente tipo sefo + malla simple torsién”. No se admite esta soluciéon ya que
formaria una barrera visual continua disonante con el entorno propia de parcelarios de urbanizaciones

sin relacién con el entorno. Ademas, el establecimiento de un area de aparcamiento perimetral
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continua no hace mas que acentuar la division entre zonas (campos de cultivo-zonas de camping).
Estos espacios de transicion deberan justificarse incluyendo alternancia con otras soluciones como
por ejemplo zonas de agrupaciones de vegetacion tipo bosquetes o zonas de cultivo dentro del
conjunto del camping y representarse de forma grafica con secciones con un grado de detalle
suficiente. Cabe considerar que el borde de la actuacion debe desarrollar un adecuado tratamiento de
borde adaptandose al entorno en el que se situa.

Se deben establecer medidas de integraciéon paisajistica concretas y efectivas para la correcta
integracion de la actuacion en el paisaje, conforme al apartado g) del Anexo Il del TRLOTUP que
incluyan:

o Ordenacion del proyecto siguiendo el patron parcelario.

o Adecuacion de las caracteristicas de las edificaciones.

o Uso de pavimentos disgregados y permeables en los aparcamientos y viarios.

o Uso de vegetacion y arbolado para la integracion de los aparcamientos.

o Prevision de zonas de vegetacion y arbolado en los bordes de la actuacion y, especialmente
en la zona de entrada, zona oeste y zona adosada al Cami a I'Alqueria del Duc.

Ademas, se deberan ampliar las siguientes medidas propuestas en el EIP:

o El mantenimiento y conservacion por parte de la propiedad de todos los arboles frutales
existentes, intentando no modificar su posicion. Esta medida parece no estar adaptada a la
planta final propuesta.

o Adecuado disefio de elementos construidos (...). No se detallan graficamente alzados o
volumetrias que identifiquen la coherencia de esta propuesta.

o (...) En las cubiertas de los edificios se ubicaran placas solares térmicas de alto rendimiento
para la produccion de agua caliente sanitaria, asi como placas fotovoltaicas para minimizar el
consumo eléctrico. Se debera estimar una superficie aproximada de dichos elementos, asi
como las medidas para su integracion y su mejor localizacion.

Todas las anteriores medidas, asi como otras que se consideren apropiadas para una mejor
integracion, tienen que reflejarse en los planos y en el correspondiente programa de implementacion,
conforme al apartado j) del Anexo Il del TRLOTURP, con la finalidad de valorar su efectividad y por tanto
la integracion paisajistica de la actuacion.

Respecto al plan de participacién publica (PPP) y con el fin de determinar el valor del paisaje
conforme lo establecido en el apartado ¢).3 del Anexo Il del TRLOTUP se debera justificar sus
resultados y la consideracion de los mismos, en su caso, en la solucion adoptada. Cabe incidir que
el proceso de participacion publica es independiente de la exposicion publica del proyecto de la DIC,
toda vez que la valoracion de paisaje del EIP debe calcularse a través de formula en la que se
considera al publico interesado.

Por ultimo, se debera presentar el programa de implementacion que defina, para cada una de las
medidas, sus horizontes temporales, una valoracion econdmica, detalles de realizacién, cronograma y

partes responsables de ponerlas en practica tal como refleja el apartado i) del Anexo Il del TRLOTUP.
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Visto lo expuesto, cabe indicar que la emision de informe favorable en materia de Infraestructura Verde y
Paisaje que viabilice la actuacion pretendida desde el punto de vista de su afecciéon al paisaje requerira la
subsanacion de los requerimientos expuestos en este informe.

Lo que se da traslado para su conocimiento y efectos oportunos.

TECNIC DEL SERVEI TECNIC DEL SERVEI
D'INFRAESTRUCTURA VERDA | PAISATGE D'INFRAESTRUCTURA VERDA | PASATGE
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