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1. MEMORIA

1.1. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL ESTUDIO

El documento de Estudio de Integracion Paisajistica, que acompana al documento de
borrador del Plan, en este caso un Estudio de Detalle, en una manzana situada entre la
Avenida de Tokio y la calle Taiwan, de la zona urbana de vivienda unifamiliar, VU1 del
Plan General de Benidorm, deriva en los siguientes documentos:

¢ Documento n® 1: Memoria.
¢ Documento n® 2: Planos.

De acuerdo con el Anexo Il de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitaf, de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (DOCV n°
7.329, de 31 de julio de 2014), referida al contenido del estudio de integracién
paisajistica, la informacién que deberd contener el estudio de integracion paisajistica
previsto en la ley se adaptard al tipo, escala y alcance de la actuacion y al paisaje
donde esta se ubique, y serd, con cardcter general, la siguiente:

a) La descripcién y definiciéon del alcance de la actuacion y de cada una de sus
fases, sus antecedentes y objetivos. Se incluird documentacion grdfica con el
dmbito de estudio, asi como la localizacién, implantacién en el entorno,
ordenacioéon y disefo, tanto de la actuacion como de las instalaciones o elementos
auxiliares necesarios para su funcionamiento, como accesos o infraestructuras.

b) El andilisis de las distintas alternativas consideradas, incluida la alternativa cero, y
una justificacion de la solucién propuesta, en caso de que se requiera en el
procedimiento dicho andlisis. Todo ello analizado desde el punto de vista de la
incidencia en el paisgje, sin perjuicio del andlisis que se efectle en ofros
documentos respecto a ofras materias sectoriales.

c) La caracterizacién del paisaje del dmbito de estudio, mediante la delimitacion,
descripcion y valoracion de las unidades de paisaje y los recursos paisajisticos que lo
configuran, previa definicion del mismo. En caso de existir estudios de paisaje
aprobados, se recogerd la caracterizaciéon realizada en ellos, concretdndola y
ampliadndola, si es el caso, para el dmbito definido.

c.1) El dmbito de estudio se definird conforme al procedimiento establecido en
el apartado b.1 del anexo |, debiendo abarcar las unidades de paisaje
comprendidas total o parcialmente en la cuenca visual de la actuacion.
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c.2) Se entenderd como cuenca visual de la actuacion el territorio desde el cual
esta es visible, hasta una distancia mdxima de 3.000 m, salvo excepciéon
justificada por las caracteristicas del territorio o si se trata de preservar vistas que
afecten a recorridos escénicos o puntos singulares. Para su determinacion serdn

de aplicacién las técnicas a las que se refiere el apartado ¢ del anexo I.

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

permanencia e individualidad.

d) La relacién de la actuacién con otros planes, estudios y proyectos en trdmite o
ejecucion en el mismo dmbito de estudio. Asi como con las normas, directrices o
criterios que le sean de aplicacién, y en especial, las paisajisticas y las
determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al dmbito de la actuacion.

e) La valoracion de la integracidon paisqjistica de la actuacidn a partir de la
identificacién y valoracién de sus efectos en el paisaje, mediante el andlisis y
valoracién de la capacidad o fragilidad del mismo para acomodar los cambios
producidos por la actuacién sin perder su valor o cardcter paisajistico ni impedir la
percepcidn de los recursos paisajisticos. Se justificard el cumplimiento de las
determinaciones de los instrumentos de paisaje de aplicacién o, en su defecto, se
clasificard la importancia de los impactos paisajisticos como combinacion de su
magnitud y de la sensibilidad del paisaje, determinada por aspectos como la
singularidad de sus elementos, su capacidad de transformacion y los objetivos de

calidad paisajistica para el dmbito de estudio.

f) La valoracién de la integracién visual de la actuacion a partir del andlisis visual
del dmbito, mediante el estudio y valoracién de la visibilidad de la actuacion, las
vistas hacia el paisaje desde los principales puntos de observacion, los cambios en
la composicion de las mismas y los efectos sobre la calidad visual del paisaje
existente. Se identificardn y clasificardn los impactos visuales, en funcién de la
compatibilidad visual de las caracteristicas de la actuacién, el bloqueo de vistas
hacia recursos paisajisticos de valor alto o muy alto y la mejora de la calidad visual

del paisagje.

f.1) A efectos de identificar y valorar los efectos de la actuacién sobre el paisaje,
el andlisis visual se llevard a término mediante técnicas de modelizacion vy
simulacion visual proporcionales a la escala de la actuacion, que permitan
confrolar su resultado comparando escenas, fondos y perspectivas, antes vy
después de esta, y con y sin medidas de integracion paisagjistica, tales como
infografias, fotocomposiciones, secciones, dibujos U ofros, de manera que sea

entendible por pUblico no especializado.

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

aplicacion:

VISADO
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g.1) La locdlizaciéon y, en su caso, el trazado, preferentemente fuera del campo

visual de los recursos paisqjisticos y de las unidades de paisaje de alfo valor y, en
tfodo caso, en las zonas de menor incidencia respecto a los mismos.

g.2) La ordenaciéon en el paisaje, de acuerdo a su cardcter y al patrén que lo
defina.

g.3) El diseno de la actuacion y de todos los elementos que la conforman, y el de
su implantacién en el paisaje, mediante la adecuacién del asentamiento y del
entorno del proyecto, con especial atencién al diseno de la topografia y la
vegetacion.

h) Los resultados y conclusiones de la valoracién de la integracion paisaijistica y
visual, justificados mediante técnicas grdficas de representacion y simulacién visual
del paisaje que muestren la situacion existente y la previsible con la actuacién
propuesta antes y después de poner en prdctica las medidas propuestas.

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

i) Las medidas de integracidon paisgjistica y el coste del programa de
implementacion se incorporardn al plan o proyecto como parte del mismo.

1.2. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto del presente documento es la redaccion de un Estudio de Integracion
Paisajistica, que incluye en sus determinaciones el Estudio de Paisaje, que acompaia
al borrador del Plan, en este caso un Estudio de Detalle, en una manzana situada entre
la Avenida de Tokio y la calle Taiwan, de la zona urbana de vivienda unifamiliar, VU1
del Plan General de Benidorm.

El dmbito en el que se actua, es una manzana que tiene una superficie de 21.488,65
m2 segun la documentaciéon catastral, y con una superficie, tras medicién topogrdfica,
de 22.179,93 m2; y se sitUa a caballo entre la Avenida Tokio y la calle Taiwan, y aungue
tiene la clasificacion de suelo urbano, no cuenta con urbanizaciéon consolidada, y por
tanto, las parcelas no tienen la condicién legal de solar.

La manzana estd actualmente parcialmente construida, y ya tramitd un Estudio de
Detalle en el ano 2006 sobre esta misma manzana, que fue aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento de Benidorm en fecha 29 de septiembre de 2006, y que se modifica
mediante nuevo Estudio de Detalle.

Este nueva Estudio de Detalle modifica solo la ordenacion en la parcela n® 25, que
estd sin edificar, y se sitUa a caballo entre las calles Tokio y Taiwan, dentro de la zona
de suelo urbano residencial de vivienda unifamiliar, VU1 del Plan General.
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El promotor es la mercantil Vila Mallaeta, S.L., propietario de la parcela n° 25, cuya
referencia catastral es 2791929YH5639S0001TB, y la direccidon de Catastro: Avenida de
Tokio, 25 suelo, CP 03503 Benidorm (Alicante). La parcela es la finca registral n°® 26708,
del Registro de la Propiedad n° 2 de Benidorm, inscrita en el Tomo 934, Libro 448, Folio
138, cuyo titular es dicha mercantil, en pleno dominio, adquirida por compra en el ano
2014.

La propuesta modifica solo la parcela de esta sociedad, creando un primer vial
publico que permite subdividir la parcela, y un segundo para preservar las vistas desde
la calle Taiwan; aumentando el suelo dotacional publico y disminuyendo la
edificabilidad.

Son objetivos del Estudio de Integracién Paisqgjistica, en relacion con el Estudio de
Detalle, los siguientes:

e Justificar los criterios que se han seguido para asegurar la proteccién del
paisaje en la zona, preservando las dreas de mayor valor en la
ordenacién.

e Enumerar los criterios que se han seguido para integrar y preservar los
valores paisajisticos del dmbito del drea, de forma que sean compatibles
con su utilizacién cotidiana, con la creatividad y con la mejora de sus

condiciones.

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

En definitiva, el documento motivard las condiciones de implantacion la ordenacién
pormenorizada del drea, partiendo de la base de las condiciones impuestas por el
Plan General.

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

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

e La caracterizacion del paisaje, con la descripcion, clasificacion vy
delimitacion de las Unidades del Paisaje y de los Recursos Paisajisticos que
los singularizan, en el drea afectada por la actuacién y en el entorno.

e La delimitacién del dmbito, a partir de consideraciones paisagjisticas,
visuales y territoriales.

e La caracterizacién de las Unidades del Paisaje, con la definicién,
descripcién y delimitacion; el andlisis de sus caracteristicas; la
identificacion de los recursos paisajisticos que singularizan positivamente
su valor y los conflictos paisajisticos que las degradan y la definicion de los
objetivos de Calidad Paisaijistica.
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e El andlisis de la visibilidad del Paisaje, desde la percepcion visual.

e Las medidas de integraciéon paisajistica, necesarias para poner en valor la
zona, que han sido aplicadas en la ordenacion del drea.

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

Todas las medidas y el programa de implementacion, se han aplicado en la definicién
de la ordenacién pormenorizada del Plan de Reforma Interior.

1.3. SITUACION Y CONDICIONES DE CONTORNO DEL AREA

El drea objeto de Estudio de Detalle se circunscribe al dmbito de una manzana de
suelo urbano, con la cdlificacion residencial, dentro de la Zona de Ordenacién VUI
Sierra Helada, de vivienda unifamiliar de acuerdo con el Plan General vigente, que fue
aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo el 25 de julio de
1.990, con correcciones ratificadas por la Corporacién en sesion de 30 de octubre de
1.990.

La manzana, queda incluido en la zona de ordenacién denominada viviendas
unifamiliares, Grado 1, de acuerdo con el Plan General de Benidorm vigente,

Las condiciones de edificacion vienen reguladas en la seccién 8% de las Ordenanzas
particulares de la edificacidn y de los usos en el suelo urbano y condiciones
particulares del planeamiento de desarrollo del Plan General.

La zona urbana en la que se incluye esta manzana estd situada en la ladera sur de
Sierra Helada, en los limites del Parque Natural, declarado mediante Decreto 129/2005,
de 29 de julio, del Consell de la Generalitat (DOCV n° 5062, de 2 de agosto de 2005).

La zona que ocupa la manzana estd pues situada en suelo urbano, parcialmente
consolidado, rodeado de una zona con relieve inclinado en las estribaciones de la
Sierra Helada. La manzana tiene pendientes pronunciadas, al igual que su entorno
urbano.
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1.4. USOS PRESENTES EN EL SUELO

En el drea urbana existen construcciones consolidadas de tipo unifamiliares aisladas o
plurifamiliares, compatibles y consfruidas de acuerdo con el planeamiento. Estas
conviven con suelo de matorral y pinos fundamentalmente, en un bosque de tipo
mediterrdneo propio de la zona.

En la zona de la manzana no existe ninguna construcciéon en la actualidad.

El sistema viario existente en la actualidad en el dmbito de actuacion estd formado
por las Avenidas de Tokio (al oeste de la manzana); y Taywan (al este de la manzana),
que es una via de trdfico rodado asfaltada de unos 6 m de anchura, de trazado
sinuoso acorde con la morfologia del terreno.

Actualmente las infraestructuras en la zona son muy precarias, para dar servicio a las
zonas consolidadas por la urbanizacién y edificacion. En la actualidad, el Proyecto de
Urbanizacion de la zona estd siendo redactado por el Ayuntamiento, para completar
las infraestructuras propias de esta urbanizacion.

1.5. CONDICIONANTES PARA LA ORDENACION DEL AREA

El drea queda incluida en el dmbito de suelo que estd delimitado y clasificado en el
Plan General como suelo urbano, y por tanto, con ordenacion pormenorizada, de uso
unifamiliar residencial, clave VU1. Su identificacion aparece reflejada en el documento
de Plan General, y concretamente en los planos de clasificacidn de suelo la zona
como Unifamiliar VUT1.

Las Tipologias son de Edificacion Abierta. En la edificacién abierta, la posicidén del
volumen en la parcela se determina por una separacién minima a la calle o lindero,
una altura mdaxima, resultado de la aplicacién de un coeficiente de edificabilidad a la
superficie de aquella. Es decir, solo queda un grado de libertad, indicativo, que es la
ocupacién (proyeccién en planta del edificio), resultado de la aplicacién de todos los
pardmetros anteriores.

La fipologia ABIERTA, en principio muy genérica, se subdivide en diferentes GRADOS,
que son las intfensidades de aprovechamiento, las alturas mdaximas, las parcelas y
retranqueos minimos, por lo que la combinatoria de estos pardmetros determina los
limites concretos de los tipos de edificios que se pueden implantar en cada zona del
territorio, siendo vdlido para acotar desde una vivienda unifamiliar.

La ordenaciéon de la manzana se realiza por medio de un Estudio de Detalle. Debe
cumplir las siguientes condiciones:

Serdn de aplicacion las Ordenanzas del Plan General, reguladas en el Capitulo
denominado “ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS EN
SUELO URBANO”, en la Seccién 8% Vivienda Unifamiliar, Grado 1, que reproducimos.
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Seccidén 8A. Vivienda Unifamiliar

Identificacion y caracterizacion.

1.- En el plano de cdlificacién de suelo se delimitan los enclaves en que son de
aplicacién las presentes condiciones particulares, las cuales se han dividido a su vez
en otras mds pequenas por variacion de las condiciones de volumen (grados) y de
compatibilidad de usos (niveles). El cédigo correspondiente es VU.

2.- Los dmbitos incluidos corresponden bdsicamente a las denominadas
"urbanizaciones" o desarrollos extensivos de vivienda unifamiliar, normalmente
aislada, promovidas por la iniciafiva privada y no conexas, en su origen, con el
desarrollo urbano del nulcleo principal, situacién ésta que ha cambiado
ultimamente, habiéndose practicado tal contiglidad en casi todos los casos.

Art. 35.- Condiciones de parcelacion.

1.- Las nuevas parcelas resultantes de segregacion o reparcelacion cumplirdn las
siguientes condiciones:

b) Grado 1.- Superficie no inferior de 1.000 m2. Frontal no menor de 25 m.

2.- Las parcelas existentes son edificables si permiten albergar una vivienda
cumpliendo las condiciones generales de tal uso y las siguientes condiciones
partficulares. Las destinadas a usos infraestructurales son edificables para dichos usos
en tfodos los casos.

Art. 36.- Condiciones de volumen.
1.- La edificacién satisfard las siguientes condiciones referentes a su posicion:

a) Las fachadas de la edificacion distardn al menos de 5 m de lindero y frontal
permitiéndose ademds:

a.l.- Adosarse a uno o mds tramos de lindero cuando otra existente o de
edificaciéon conjunta simultdnea lo haga en ese mismo tramo ocupando el
mismo alzado medianero.

a.2.- Podrdén sobresalir de las fachadas los elementos salientes permitidos con
cardcter general con la condiciéon de no situarse a menos de 3 m. de lindes y
frontales.

a.3.- En grado 1 se permite que la parte de edificacién destinada a garagje, de
una sola planta y con acceso desde el frontal se adose a ésta, limitdndose la
ocupacién de él a un mdaximo de 8 m. y sin superar la tercera parte de su
longitud.

a.4.- Las construcciones subterrdneas podrdn alcanzar los linderos y guardardn
del frontal una separacién no menor de 5 m.

2.- La ocupacion de la superficie de la parcela por la edificacion no superard en los
grados 1y 3, el 25%, en grado 2, el 33% y en grado 4, el 20%.

PROMOTOR: VILLA MALLAETA, S.L.

VISADO
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3.- La altura méxima de la edificacion es de dos plantas en grados 1, 2y 4 y de tres

plantas en el grado 3.

4.- La edificabilidad mdxima es de 0,30 m2/m2 en grados 1 y 2, 0,40 m2/m2 en

grado 3y 0,16 m2/m2 en grado 4.

Art. 37.- Condiciones estéticas.

1.- No se permiten las cubiertas metdlicas o reflectantes.
2.- Las parcelas cercardn su frontal.

Art. 38.- Condiciones higiénico-sanitarias.

En toda parcela se dispondrd un espacio libre de edificacion de al menos 3 m. de
ancho y de 25 m2 de superficie por unidad de vivienda, no ocupado por
aparcamiento, tendedero u ofro destino que suponga merma de su capacidad de

utilizacion como tal espacio libre.

Art. 39.- Condiciones de uso.

1.- El uso caracteristico es el residencial, en la modalidad de vivienda unifamiliar en

parcela exclusiva con las siguientes particularidades y excepciones:

a) En grado 2 si la parcela es superior a 1.000 m2 de superficie se admite mds de

una vivienda por parcela hasta un niUmero no superior a la parte entera de dividir

dicha superficie expresada en metros cuadrados por 500, y con la condicién de
que cada vivienda tenga acceso directo desde el exterior sin elemento comun de

la edificacion.

b) Se admiten los usos terciarios, oficinas y hotelero en nivel b, en edificacién
exclusiva con las limitaciones de no autorizarse grandes establecimientos
comerciales en ningun caso y de limitar los usos comerciales en las parcelas
recayentes a la Ctra. del Rincdn a restaurantes y otros establecimientos comerciales
que no sean discotecas o establecimientos similares que supongan gran

concurrencia, a los que se limita su localizacion a sus emplazamientos actuales.

c) Los usos dotacionales e infraestructurales se admiten en todos los casos.

VISADO
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1.7. PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR. LEGISLACION APLICABLE

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

e Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, BOE n° 261, de 31 de octubre de 2015).

e Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana, LOTUP, (Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat
Valenciana, DOCV n° 7.329, de 31/07/2014).

e Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad
Valenciana (Orden de la COPUT de 26 de abril de 1999, DOGV n° 3.488,
de 5/5/1999).

e Plan General de Ordenacién Urbana de Benidorm, que fue aprobado
definitivamente por la Comisidon Territorial de Urbanismo el 25 de julio de
1.990, con correcciones ratificadas por la Corporacién en sesién de 30 de
octubre de 1.990.

Serdn de aplicacién las diversas modificaciones por leyes de acompanamiento u otras
legislaciones vigentes hasta la fecha de redaccion de este documento.



AJUNTAMENT DE BENIDORM

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA ENTRE AVDA. TOKIO Y CALLE TAIWAN, SUELO URBANO RESIDENCIAL VU1
DEL PLAN GENERAL

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA PROMOTOR: VILLA MALLAETA, S.L.

1.8. ESTUDIO DEL AMBITO VISUAL

1.8.1. Infroduccion

El dmbito de estudio se define a partir de consideraciones paisqgjisticas, visuales y
territoriales, incluyendo unidades de paisgje con independencia de los limites
administrativos de los términos municipales.

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

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

La delimitacién de la cuenca visual del planeamiento urbanistico en estudio se realiza
ufilizando un modelo digital del terreno (M.D.T.) en los alrededores del mismo, la
cartografia municipal, topografia propia de campo, y la aplicacién de diversos
estudios de campo para delimitar las dreas desde las cuales el territorio serd visible y
las dreas desde las cuales no serd visible.

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

1.8.2. Delimitacion vy justificacion del dmbito

La cuenca visual en esta zona del término municipal de Benidorm, que incluye todos
los alrededores desde los que es visible el drea, estd esencialmente condicionada por
la topografia del terreno, las construcciones de viviendas y blogues en la propia drea y
en los alrededores, las infraestructuras de viales que la rodean y sobre todo su
integracién en la zona del Parque Natural de Sierra Helada que lo rodea.

Destacar desde el punto de vista paisgjistico dos elementos que definen el drea, por
una parte, su cercania al ndcleo urbano del municipio y por otra que todo el dmbito
constituye una primera linea visual de edificacién en la ladera de Sierra Helada. La
topografia de los terrenos es singular, situados a media ladera que baja de forma
constante hacia la zona urbana en, y en direccion este-oeste; configurando un paisaje
muy singular y comun en una gran parte de esta zona de la Sierra Helada, que
conviene mantener.

Respecto ala visibilidad del drea, tenemos:

e Enlo que respecta ala manzana, este es visible desde las parcelas colindantes
del suelo urbano, aunque esta visibilidad queda limitada por la existencia de
edificaciones en el entorno.
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e La visibilidad se pierde rédpidamente en las parcelas de su entorno por la
topografia, excepto las que lindan con la Avenida de Tokio y la calle Taiwan.

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

La cuenca visual se apoya en lo que se conoce como “alcance visual efectivo”,
estimando que en condiciones dptimas de visibilidad por encima de cierta distancia se
verifica una disminucion en la percepcidon, que minimiza la intrusion visual de nuevos
elementos, tfendiendo en general a integrarse con el resto de elementos compositivos
del paisaje percibido, la nitidez a cierta distancia es muy escasa y la visual se confunde
con el horizonte.

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

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

1.8.3. Criterios de delimitaciéon

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

En esta parte del término coexiste un paisaje natural propiamente dicho en lo que
respecta al Parque Natural, con paisajes en los que el hombre ha intervenido durante
siglos en mayor o menor medida, entre otros la zona urbana unifamiliar.

El municipio de Benidorm estd ubicado en la comarca de La Marina Baixa, donde
conviven grandes bolsas de suelo antropizadas por la actividad urbanistica, sobretodo
en la zona mds cercana a la costa, la cual nos ocupa, con otras zonas con grandes
bolsas de suelo en estado natural, sobretodo suelo forestal, que predominan en
espacios situados al norte del término, y en el paraje de Sierra Helada, en la zona que
nos ocupa.

En general, los paisajes tienen las siguientes caracteristicas principales:

a) El paisaje urbano, donde se integra el drea Vul, estd constituido por el nicleo
urbano, vy los suelos urbanizables consolidados donde predomina el uso turistico y
residencial, que se localiza entfre la zona situada entre los alrededores de la
carretera nacional 332 en su frazado anfiguo y el mar, y que se complementa
con las vias de comunicacién de acceso v las infraestructuras anexas al suelo
consolidado.

VISADO
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b) El paisaje rural estd constituido bdsicamente por la zona agricola de cultivos
(en los terrenos de fisiografia mds llana, con mejores suelos para el uso agricolal).
Esta zona estd actualmente adonada, y los antiguos cultivos eran
fundamentalmente de drboles frutales de secano. Estas zonas se concentran
sobre todo en las zonas no forestales al norte de la autopista AP-7, y entre esta y
la carretera nacional 332.

c) El paisaje natural estd integrado por las zonas de suelos forestales, que estan
incluidos en el Inventario Forestal de la Comunidad Valenciana. Estos se situan
fundamentalmente al norte del término municipal, coincidiendo con las cotas
topogrdficas mds elevadas, y también en el dmbito y entorno del drea VUT, enlo
que es el Parque de Sierra Helada.

Influyen como referencia del paisaje, cuatro aspectos fundamentales:
e La orografia plana u ondulada del terreno.

e La concentraciéon de los usos antropizados (residenciales, turisticos, industriales
o terciarios) en nUcleos de concentracién compacta o difusa.

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

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

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

En el caso que nos ocupa hablamos pues de una zona de topografia en pendiente,
donde conviven suelos naturales y suelos antropizados, estos Ultimos formando parte
del paisaje urbano del municipio.

VISADO
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1.9. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

1.9.1. Metodologia

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

La caracterizacion de las unidades de paisaje, tiene por objeto:

a) La definicién, descripcién y delimitacion de las caracteristicas paisajisticas del
dmbito de estudio.

b) El andlisis de sus caracteristicas y de las dindmicas y presiones que las
modifican o que pueden alterarlas.

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

d) La posibiidad de establecer la definicion de los objetivos de calidad
paisajistica.

1.9.2. Delimitacion de unidades

La delimitacion de unidades de paisaje se realiza mediante la utilizacion de
fotogramas aéreos, aplicando la metodologia fisiogrdfica y la propia observaciéon in
situ del terreno afectado, del que se ha realizado una topografia de campo.

La topografia, la litologia, los usos o situaciones actuales, o el estado natural del suelo,
caracterizado o no por las diversas actividades que en él se desarrollan (agricolas,
urbanizaciones, etc), constituyen los elementos fundamentales para la division del
territorio en Unidades de Paisaje.

En el municipio de Benidorm, y en concreto en el drea de estudio, predomina la
fisiografia ondulada, que coincide sensiblemente con la morfologia existente desde la
costa, con elevaciones considerables en el Parque Natural de Sierra Helada, y la
existencia de un paisaje irregular con elevaciones que rompen con la linealidad del
paisqgje.

En la zona de la costa, y fruto del desarrollo turistico, las actividades humanas han
modificado sustancialmente el paisaje natural, antropizados en amplias zonas con uso
turistico-residencial compacto o extensivo en primera linea, por lo que el rasgo
dominante en la caracterizacién del paisaje de esta zona es el uso del suelo. Sin
embargo, en las zonas topogrdficamente mds elevadas del término municipal, se
conserva el suelo en estado natural de tipo forestal en su mayor parte.
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El estudio requiere la consideracién de otros elementos y aspectos paisajisticos, que
serdn analizados en cada una de las Unidades del Paisaje que se definen.

1.9.3. Ofros componentes o elementos del paisaje

Entre los elementos o componentes de paisaje pueden distinguirse:

e Elementos fisicos: topografia, tipos de suelos, existencia de redes hidricas
superficiales, etc.

e Elementos bidticos: tipo de vegetacioén o cultivos, fauna existente, etc.

e Elementos antrépicos o naturales del suelo: los elementos antrépicos mds
caracteristicos son los asentamientos urbanos de uso residencial, industrial
o terciario, las fransformaciones de suelo para usos dotacionales, la
presencia de infraestructuras de comunicacion terrestres, de transporte y
distribucion de energia eléctrica, las captacién y distribucion de aguas
subterrdneas, etfc.

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

1.9.4. Caracteristicas visuales bdsicas

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

La caracterizacion de las unidades de paisaje estd condicionada por la delimitacion
del territorio por percepcién visual, que servird como una referencia mds para la
delimitacién final de las unidades de paisaje.

La definicion de las unidades de paisaje se basa en criterios visuales, abarcando en
ocasiones tipos de vegetacion diferentes (si éstas se perciben en la configuracién
escénica como una sola) o dividiendo unidades homogéneas si no existe
permeabilidad o conectividad visual entre ellas.

1.9.5. Definicion de elementos singulares. Recursos paisaijisticos

Para la caracterizacion paisgjistica se tienen también en consideracién los elementos
singulares o recursos pdaisajisticos presentes, siendo éstos dreas o elementos del territorio
de relevancia o interés ambiental, cultural o visual.

En el dmbito de estudio son diversos los recursos paisajisticos existentes, que resultan
importantes para la delimitacion de las unidades de paisaje. Los espacios naturales
como la via pecuaria existente merecen especial atencién, ya que la figura de

proteccion de la que gozan refleja, en este caso, una variedad y calidad paisajistica.
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No sélo entra en consideracidn la presencia de los recursos paisajisticos sino también la
jerarquia e importancia de estos, sancionadas de forma clara con la asignacion del
nivel de proteccion de la que éstos gozan, por ejemplo, en el propio Plan General, o lo
que es mds importante, la figura de proteccion y gestion de los espacios naturales, que
constituye un instrumento territorial de rango superior al Estudio de Integracion
Paisqjistica, de modo que a la hora de definir los objetivos de calidad supone un
criterio bdsico a considerar.

1.9.6. Elementos de percepcidon no visual

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

También son importantes en la percepcidon del paisaje, la percepcidén acustica y
olfativa, por otro lado, estdn infimamente relacionados con el uso del suelo que se
desarrolla en un determinado lugar.

1.9.7. Delimitaciéon de unidades de paisaje

Para la delimitaciéon las Unidades de Paisaje, se han tenido en cuenta los siguientes
criterios:

e FElementos cuya singularidad les confiere una importancia especial:
espacios naturales como parques naturales o zonas forestales, y las
infraestructuras que los delimitan, o en este caso, vias pecuarias y
elementos catalogados.

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

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

e Caracteristicas topogrdficas.

Los usos del suelo existentes y la antropizacién del mismo.

Las caracteristicas naturales del municipio.

Las infraestructuras viarias que las delimitan.

La clasificacion del suelo en el planeamiento vigente.

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

VISADO
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1.9.8. Identificacion de las unidades de paisaje

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

Se definen 5 Unidades de Paisaje, dentro del dmbito desde donde es visible la
actuacion, con un espectro que abarca varios tipos de suelos.

Las Unidades de Paisaje delimitadas, son:

DELIMITACION DE UNIDADES DE PAISAJE

UNIDAD DE PAISAJE CRITERIO DE DELIMITACION OBSERVACIONES
1 UP-1VU1 Suelo urbano parcialmente Homogeneidad y situacion geogrdfica.
' desarrollado (VUT) Suelo urbano en desarrollo
P Natural de Si Helada, al sur d
2. UP-2 SNU PN-1 Parque Natural arque Raiural de sietra fielada, di sur de

la actuaciéon

Parque Natural de Sierra Helada, al este de

3. UP-3 SNU PN-2 Parque Natural -,
la actuacion
4 UP-4SU EA-4 Suelo urbano parcialmente Homogeneidad y situacion geogrdfica.
desarrollado (EA-4) Suelo urbano en desarrollo
Homogeneidad y situacion geogrdfica.
5. UP-5 SUC-EA2 Suelo urbano desarrollado (EA-2)

Suelo urbano urbanizado y consolidado
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1.9.9. Criterios de delimitacion e identificacion de las unidades de paisaje

Los criterios utilizados para la delimitacion e identificacién de las Unidades del Paisaje,
son los siguientes:

UNIDAD DEL PAISAJE N° 1. UP-1 VU1

La Unidad del Paisaje n° 1, denominada UP-1 VU1, abarca toda la superficie del drea
urbana unifamiliar residencial clave VU1 parcialmente urbanizada y parcialmente
consolidada por la edificacién; donde se ubica la manzana objeto del Estudio de
Detalle.

Se delimita por criterios de planeamiento, estado antropizado y de situacion
geogrdfica.

Limita al norte con las unidades de paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 3, del
suelo urbano sin consolidar UP n° 4 y de suelo urbano consolidado UP n°® 5; al sur con la
unidad de paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 2; al este con la unidad de
paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 3; y al oeste con la unidad de paisaje de
suelo urbano consolidado UP n° 5.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 2. UP-2 SNU PN-1

La Unidad del Paisaje n° 2, denominada SNU PN-1, abarca una extensa drea de suelo
no urbanizable protegido del Parque Natural de Sierra Helada, al sur de la actuacion,
desde la que es visible el drea puesto que la limita por el sur.

Se delimita por criterios de planeamiento, estado natural y de situacién geogrdfica.

Limita al norte con la unidad de paisaje de suelo urbano consolidado UP n° 5, con la
unidad de paisaje de suelo urbano unifamiliar UP n° 1, y la unidad de paisaje del
Parque de Sierra Helada UP n° 3; al sur con el mar; al este con el mar y la unidad de
paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 3; y al oeste con la unidad de paisaje de
suelo urbano unifamiliar UP n° 1 y con la unidad de paisaje de suelo urbano
consolidado UP n° 5.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 3. UP-3 SNU PN-2

La Unidad del Paisaje n° 3, denominada SNU PN-2, abarca una extensa drea de suelo
no urbanizable protegido del Parque Natural de Sierra Helada, al este de la actuacién,
desde la que es visible el drea puesto que la limita por el este.

Se delimita por criterios de planeamiento, estado natural y de situacién geogrdfica.
Limita al norte con el resto de suelo del Parque Natural; al sur con la unidad de paisaje

de suelo urbano unifamiliar UP n°® 1 y la unidad de paisaje de suelo urbano sin
consolidar UP n° 4; al este con el mar; y al oeste con suelo urbano.
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UNIDAD DEL PAISAJE N° 4. UP-4 EA-4

La Unidad del Paisaje n° 4, denominada SU EA-4, abarca una extensa drea de suelo
urbano de Edificacion Abierta, al oeste de la actuacion, desde la que es visible el drea
puesto que la limita por el oeste.

Se delimita por criterios de planeamiento, estado sin consolidar y de situacion
geogrdafica.

Limita al norte con la unidad de paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 3; al sur con
la unidad de paisaje de suelo urbano unifamiliar UP n°® 1; al este con la unidad de
paisaje del Parque de Sierra Helada UP n° 3; y al oeste con la unidad de paisaje de
suelo urbano consolidado UP n° 5.

UNIDAD DEL PAISAJE N° 5. UP-5 SUC EA-2
La Unidad del Paisaje n° 5, denominada SUC EA-2, abarca toda la superficie del drea
urbana EA-2, urbanizada y consolidada por la edificacién, formando parte del casco

urbano.

Se delimita por criterios de situacion geogrdfica y de planeamiento, al ser parte del
nucleo urbano.

Limita al norte con nUcleo urbano; al sur con el mar; al este con la unidad de paisaje

de suelo urbano unifamiliar UP n° 1 y la unidad de paisaje de suelo urbano sin
consolidar UP n°® 4; y al oeste con nucleo urbano.
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1.10. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LOS RECURSOS
PAISAJISTICOS

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

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

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

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

1.10.1.1. Espacios Nafurales

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

En nuestro caso, en el dmbito de la actuacidon, y en la cuenca visual delimitada en
Unidades de Paisaje, existen un dmbito de suelo no urbanizable de proteccion, el
denominado Parque Natural de Sierra Helada, declarado mediante Decreto 129/2005,
de 29 de julio, del Consell de la Generalitat (DOCV n° 5062, de 2 de agosto de 2005).

Por otra parte, y al amparo de la Ley de Costas, existen espacios protegidos
especificamente por esta Ley, en concreto, las playas situadas al sur y oeste de la
cuenca visual.

1.10.1.2. Suelo no urbanizable de proteccién de cauce

Dentro del dmbito de estudio no existen de cauces naturales.
1.10.2. Recursos Paisqjisticos de Interés cultural

Los recursos paisqjisticos de interés cultural en el dmbito de estudio, serdn los elementos
histéricos y culturales y los elementos del patrimonio rural, localizados generalmente en
la zona objeto de estudio.
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1.10.2.1. Patrimonio rural o arquitectdénico

Entre el patrimonio rural cabe distinguir la arquitectura rural significativa y las vias
pecuarias que pudieran atravesar el dmbito de estudio.

No existen bienes de interés local (BIC), tampoco elementos de interés, histérico o
cultural, de acuerdo con el Plan General para el dmbito de la actuacién que nos
ocupa.

Dentro del drea tampoco existen vias pecuarias.
1.10.2.2. Yacimientos arqueoldgicos o etnoldgicos

A los efectos de lo dispuesto en la Ley 4/98 de 11 de junio del Patrimonio Cultural
Valenciano, y reconocidos por el propio Plan General, no existen en el drea de estudio
zonas de proteccién arqueoldgica.

1.10.3. Recursos Paisqjisticos de Interés visual

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

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

1.10.3.1. Elementos de la estructura espacial

La estructura espacial de un territorio queda definida por elementos topogrdficos y
morfolégicos fales como hitos topogrdficos, laderas, crestas de montana, cauces
hidrdulicos o lineas de horizonte. Debido a las caracteristicas del dmbito de estudio, se
presenta como un espacio muy caracteristico, la Sierra Helada que se levanta sobre la
playa, con vistas al mar.

En lo que respecta al entorno, en las Unidades de Paisaje definidas, en general los
puntos de observacion mds significativos se sitian en las Unidades mds al este,
coincidiendo con las zonas de la Sierra, mds elevada.

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

En lo que respecta al drea VU1, cabe destacar que la morfologia del terreno genera
una especie de “balcédn” sobre el mar y el nicleo urbano, que es el elemento mds
caracteristico del paisaje, por lo que es necesario mantener sus caracteristicas
morfoldgicas actuales. Por ofra parte, el paisaje sin duda mds relevante de la zona es
el conjunto formado por la Sierra Helada y el mar, que debe conservarse como gran
espacio de relacion e interés del municipio.
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1.10.3.2. Elementos y dreas visualmente significativas

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

En primer lugar, destacar por su ubicacion, que el drea es visible desde su entorno
inmediato situado al norte, sur y este sobre todo desde la Sierra Helada y el mar por el
sur. Desde el oeste, la vision es mds reducida, debido a la limitacién que imponen las
edificaciones existentes, las cuales que provocan zonas de sombra.

1.10.3.3. Recorridos paisqjisticos relevantes

En el dmbito de estudio, presenta una relevancia especial los recorridos paisajisticos a
través de los cuales acceder al drea y desde esta, o a tfravés de esta, hacia las
estribaciones mds altas de la Sierra. Como recorridos paisajisticos relevantes cabe
destacar:

e Los recorridos de trdfico o peatonal a través de la Avenida de Tokio, que
discurre por el limite sur del drea en toda su vertiente, siendo desde su
trazado visible el drea, Unicamente limitado por las construcciones
existentes. Es un vial de doble sentido, y conecta la zona VU1 con el
nucleo urbano.

e Los recorridos de trafico o peatonal a través de la calle Taiwan, que
discurre por el limite norte del drea en toda su vertiente, siendo desde su
trazado visible el drea, Unicamente limitado por las construcciones
existentes. Es un vial de doble sentido, y conecta con la Avenida de
Tokio.

Desde ambos recorridos, la vista de Benidorm, y concretamente de la playa de
Levante y el Puig Campana, es espectacular.
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1.11. VISIBILIDAD DEL PAISAJE. ANALISIS VISUAL

1.11.1. Introduccidén

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

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

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

b) Asignar el valor visual de los Recursos Paisqjisticos en funcion de su visibilidad.
c) Identificar los recorridos escénicos.

d) Identificar y valorar posibles impactos visuales de una actuacién sobre el
paisaje.

Los recorridos escénicos son aqguellas vias de comunicaciéon, caminos tradicionales,
senderos o similares, o segmentos de ellas que tienen un valor paisajistico excepcional
por atravesar y tener vistas sobre paisajes de valor natural, histérico y visual.

Los puntos de observacion son los lugares del territorio desde donde se percibe
principalmente el paisaje. Se seleccionardn los puntos de vista y secuencias visuales de
mayor afluencia publica que incluirdn entre otros los siguientes:

a) Principales vias de comunicacién, considerdndolas como punto de
observacion dindmico que definen secuencias de vistas.

b) NUcleos de poblacion.

c) Areas recreativas, turisticas y de afluencia principales.

d) Puntos de observacién representativos por mostrar la singularidad del paisaje.
Para cada punto de observacion el andlisis visual:

a) Delimitard la cuenca visual o territorio que puede ser observado desde el

mismo, marcando las distancias cortas (hasta 500 m), media (500 hasta 2.000 m)

y larga (mds de 2.000 m) desde el punto de observacion. Estas distancias pueden

ser modificadas de forma justificada en funcién del entorno.

b) Identificard los recursos visuales o las dreas y elementos que definen
visualmente la singularidad de un paisaje.
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c) Determinard el nUmero de observadores potenciales del paisaje objeto de
estudio, diferenciando la proporcién de los mismos en relacion con las siguientes
categorias: residentes, turistas y en itinerario, y la duracién estimada de la
observacion.

Los Puntos de Observacion se clasificardn como principales y secundarios, en funcion
del nUmero de observadores potenciales, la distancia y la duracion de la vision.

En funcidn del grado de importancia se obtendrdn las zonas de mdaxima visibilidad, las
de visibilidad media, las de visibilidad baja y las no visibles o zonas de sombra. Son
zonas de mdxima visibilidad las perceptibles desde algiun punto de observacion
principal. Son zonas de visibilidad media la perceptible desde mds de la mitad de los
puntos de observacién secundarios, y baja desde menos de la mitad de éstos.

Por tanto, analicemos la visibilidad del paisaje.

1.11.2. Andlisis visual

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

1.11.2.1. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA DE HASTA 500 METROS

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

DESDE EL NORTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n° 3-4.

La visibilidad de la actuacién es nitida desde puntos colindantes de mayor cota
topogrdfica, perdiéndose totalmente en las estribaciones de mayor cota, o
cambios de pendiente hacia el mar en el caso de Sierra Helada. Ademds, el
propio arbolado dificulta la percepcién en casi toda la zona.

DESDE EL OESTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n°® 1-5.

La visibilidad de la actuacién es nitida desde puntos colindantes de mayor cota
topogrdfica, perdiéndose totalmente y de forma rdpida en las zonas
consolidadas por la edificacion, que ejercen de pantalla.

DESDE EL ESTE: Este espacio comprende las unidades de paisaje n° 2-3.

La visibilidad de la actuacién es nitida desde puntos colindantes de mayor cota
topogrdfica, perdiéndose totalmente en las estribaciones de mayor cota, o

cambios de pendiente hacia el mar en el caso de Sierra Helada. Ademds, el
propio arbolado dificulta la percepcién en casi toda la zona.
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DESDE EL SUR: Desde las unidades de paisaje n° 2.

La visibilidad de la actuacion es nitida por su colindancia respecto a la parte sur
del drea, en concreto la playa y la zona de mar colindante a ella. Solo la
presencia de arbolado dificulta parcialmente la visidn del drea desde la zona de
la Sierra y la playa.

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

Desde la cuenca visual situada en el entorno de la actuacién desde una distancia
aproximada de 500 metros hasta 2.000 metros, la visibilidad de la actuacion es ya muy
reducida o nula en todas las direcciones, debido a la morfologia del terreno y a la
presencia de construcciones, normalmente de gran altura.

Tan solo destacar la percepcion desde el mar por el sur, sobretodo ya cerca de la
playa, hasta una distancia de 2 km, donde ya la nitidez se reduce drdsticamente,
confundiéndose las lineas de horizonte de las edificaciones existentes y el paisaje.

1.11.2.3. CUENCA VISUAL DESDE UNA DISTANCIA MAYOR DE 2.000 METROS

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

Tan sélo podrd percibirse, y muy alejado, desde el mar por el sur, a cierta distancia de
la costa, aunque de forma muy difusa.

1.11.3. Puntos de observacion

1.11.3.1. PUNTOS DE OBSERVACION DINAMICOS

Como puntos de observacion dindmicos, cuya descripcidn ya se ha realizado
anteriormente, fendremos:

e Losrecorridos de trafico a través de la Avenida de Tokio y la calle Taiwan,
gue discurre y atraviesa el drea, siendo desde su trazado visible toda el
drea, Unicamente limitado por las construcciones existentes. Son dos
viales de doble sentido, y conecta la zona VU1 con el nicleo urbano.

e Los recorridos peatonales a través de la Avenida de Tokio y la calle
Taiwan, muy utilizados por los usuarios.

e Elresto de los recorridos peatonales por los caminos que discurren por la
Sierra Helada.

1.11.3.2. PUNTOS DE OBSERVACION ESTATICOS
Para la identificacién de los puntos de observacién estdticos se ha considerado, por un

lado, lugares de atraccion para la poblacién (miradores y lugares de elevada
afluencia) dentro del término municipal; y por otro, los puntos elevados cercanos.
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Para la zona de estudio, los puntos de observacién estdticos serdn:

e Los hitos geogrdficos de la zona de la Sierra Helada, abundantes en el
entorno.

e Las ferrazas de los edificios mds altos colindantes al drea.

1.11.3.3. CLASIFICACION DE LOS PUNTOS DE OBSERVACION

Para clasificar los puntos de observacion se han valorado los siguientes criterios:

El tipo de punto de observacion, estatico o dindmico.

e Las condiciones del punto de observacion, en el sentido del tiempo real
de percepcidén del paisaje.

e La accesibilidad, o facilidad para llegar al punto de observacion: muy
buena, buena, media, baja o muy bagja.

e La frecuencia de visitas a un punto de observacién y la tfipologia de
visitantes.

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

En funcidon de estos criterios, analizamos cada uno de los puntos de observacion:
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1.12. VALORACION Y OBJETIVOS DE CALIDAD DEL PAISAJE

1.12.1. Valoracion de las unidades del paisaje

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

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

Las preferencias de la poblacion y la visibilidad serdn incorporadas en base a los
resultados de la Participacidn Publica y el Andlisis visual respectivamente. Se ha
realizado una valoracién técnica de todas las unidades de paisaje definidas en el
dmbito de estudio.

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

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

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

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

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

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

e Figura de proteccion de espacios naturales protegidos, declarados o en
proceso.
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La fisiografia supone un elemento determinante para la caracterizacién paisajistica,
que para el caso que nos ocupa resulta fundamental, pues predomina el relieve y
diferencias altimétricas. Asi, como elemento fisico del paisaje cobra importancia la
parcelacion que presenta el terreno, sobre todo en la zona agricola, en la que
predomina el minifundio.

A cada tipo de componente se le ha asignado un valor entre 1y 10 por discusion y
consenso, siendo el valor la media de los ratios aplicados de cada componente. Estos
valores son:

CALIDAD DEL ESPACIO

ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION
Terreno natural de valor intrinseco 10,00
Cultivos intensivos de frutales, citricos y huerta 7.00

Cultivos intensivos de frutales, citricos y huerta, con

presencia de edificacion extensiva o abandonados 6.00

Zona fransformada con presencia de espacios
agjardinados, o en su caso, bien urbanizada, o en | 6,00
proceso de transformacion

Zona transformada sin presencia de espacios
agjardinados, o en su caso mal urbanizada, o sin | 4,00
completar el proceso de transformacion

Zonas no fransformadas y degradadas 0,00
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REPRESENTATIVIDAD

ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION

Ausencia de elementos artificiales 10,00

Presencia de elementos artificiales que no desvirtUan el
paisaje:  caminos  rurales,  acequias, etc, o | 8,00
infraestructuras completas

Presencia de elementos artificiales que no desvirtUan el

paisaje, y edificaciones de tipo rural infegradas 6,00
Zona urbanizada o en proceso con planeamiento
5,00
aprobado
Presencia de elementos artificiales que no desvirtan el
o e . . . 4,00
paisaje, y edificaciones de tipo rural no infegradas
Presencia de elementos artificiales que desvirttan el 200
paisaje, y edificaciones no infegradas '
Paisajes totalmente tfransformados por actividades
. 2,00
humanas pero abandonados (agricolas, etc)
Paisajes totalmente fransformados por actividades 0.00

humanas que lo degradan (mineria, etc)
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INTERES DE MANTENIMIENTO

ESTADO DEL TERRENO PUNTUACION

Terreno natural protegido 10,00

Terreno agricola en plena producciéon o infraestructuras | 8,00
infegradas

Suelos  residenciales o  industriales, ordenados | 7,00
tipoldgicamente con un grado de urbanizacion
adecuado

Suelos  residenciales o  industriales, ordenados | 6,00
tipoldgicamente con un grado de urbanizacion
adecuado solo parcialmente

Suelos agricolas abandonados o suelos sin urbanizar 5,00

Eriales 3,00

Se entiende que un suelo urbano estd ordenado tipoldgicamente, cuando el conjunto
urbano presenta coherencia y uniformidad respecto a los edificios existentes, vy
ademds, existe una distincion clara entre las zonas de usos residencial e industrial, que
estdn separadas entre si.

1.12.2. Valoracién de los elementos singulares y Unidades de Paisaje

Procedamos ahora a valorar diversos elementos singulares del paisaje, y de las
Unidades de Paisaje, serd el que se presenta a continuacion:
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1.12.3. Valor de las unidades del paisaje

PROMOTOR: VILLA MALLAETA, S.L.

En conclusién, y de acuerdo con lo evaluado anteriormente, el valor de cada Unidad

de Paisaje, se califica con los siguientes criterios:
8,50 <= MUY ALTA <= 10,00
7,00 <= ALTA < 8,50
5,00 <= MEDIA < 7,00
2,50 <=BAJA < 5,00
0,00 <= MUY BAJA <2,50

El resultado se presenta en la tabla siguiente:

CALIFICACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

UNIDAD DE PAISAJE PUNTUACION MEDIA
1. UP-1 VUI 5,00
2. UP-2 SNU PN-1 10,00
3. UP-3 SNU PN-2 10,00
4. UP-4 SU EA-4 4,67
5. UP-5 SUC-EA2 6,00

CALIFICACION

MEDIA
MUY ALTA
MUY ALTA

BAJA

MEDIA
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1.12.4. Resultado del Valor de las unidades del paisaje

El resulfado del cuadro anterior merece los siguientes comentarios:

e Las Unidades de Paisaje n° 2 y 3, obtiene una calificaciéon MUY ALTA, vy
corresponde a la zona del Parque Natural de Sierra Helada, que conserva
sus caracteristicas naturales, y tiene un gran valor paisagjistico intrinseco,
en un espacio que debe preservarse y conservarse.

e Las Unidad de Paisgje n° 1 y 5, obtiene una calificacion MEDIA, y
corresponde a la zona de viviendas unifamiliares parcialmente
consolidadas, vy la zona urbana de edificacion abierta consolidada.

e La Unidad de Paisaje n° 4, obtiene una calificacién BAJA, y corresponde
a la zona de edificacién abierta sin desarrollar.

1.12.5. Objetivos de calidad de las unidades de paisaje

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

1.12.5.1. Unidad de Paisaje n° 1

Los objetfivos de calidad para esta Unidad de Paisaje, se cenfran en completar la
gestion con el desarrollo completo de la urbanizaciéon, de acuerdo con el
procedimiento previsto en el Plan General, que completard su urbanizacion e
incrementardn las dotaciones actuales, y por tanto mejorardn la escena urbana.

1.12.5.2. Unidades de Paisaje n®2vy 3

Los objetivos de calidad para estas Unidad de Paisaje, infegradas en el Parque Natural
de Sierra Helada, se centran en el mantenimiento de este entorno en la situacion
actual. Su valor estriba en su estado y situacion, donde deben mantenerse los
elementos del paisaje, de importancia vital para el municipio.

1.12.5.3. Unidad de Paisaje n° 4

Los objetivos de calidad para esta Unidad de Paisaje, se centran en completar la
gestion con el desarrollo completo de la urbanizaciéon, de acuerdo con el
procedimiento previsto en el Plan General, que completard su urbanizacién e
incrementardn las dotaciones actuales, y por tanto mejorardn la escena urbana.

1.12.5.4. Unidad de Paisaje n° 5
Los objetivos de calidad para estas Unidades de Paisaje se centran en intentar mejorar

la escena urbana, que ya estd urbanizada completamente, aunque no es objeto de
este estudio.
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1.12.6. Objetivos de calidad de los recursos paisqjisticos

Respecto alos objetivos de calidad de los recursos paisaijisticos, tendremos:

.r

1.12.6.1. Recursos paisqgijisticos de interés; ambiental, rural y arquitectonico

Respecto a los espacios naturales existentes en el entorno del drea, el objetivo no
puede ser ofro que el mantenimiento del Parque Natural de Sierra Helada en su estado

actual, con los cuidados adecuados.

1.12.6.2. Recursos paisqjisticos de interés visual: Elementos de la estructura

espacial

Respecto a los recursos paisajisticos de interés visual, es necesario poner en valor los

mismos, primero con su mantenimiento, y segundo con la creacidn de itinerarios bien

senalizados que permitan el paseo peatonal y en bicicleta, que permita apreciar y

recorrer los lugares de interés, fomentando el recorrido por dreas visualmente
significativas y paisajes relevantes en esta zona.

En este senfido es un elemento articulador de gran importancia la Avenida Tokio y la
calle Taiwan, que deben ser urbanizadas adecuadamente.

1.12.7. Valoracion de los recursos paisajisticos

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

DENOMINACION SITUACION TIPOLOGIA VALOR
Interés ambiental. Parque Al norte, sur y al este .

Natural de Sierra Helada zona Vui Espacio natural MUY ALTO
Recorndos pqsopshcos: . Acceso zona VU1 Infraestructura  |ALTO
Avenida Tokio y calle Taiwan

Recorridos paisajisticos: Parque Natural Infraestructura  |ALTO

caminos por Sierra Helada
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1.13. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE PAISAJE APLICABLES AL AREA VU1

1.13.1. Referidos a la ocupacion y a la transformacién en la zona del drea y en
su entorno

La principal caracteristica del paisaje en las zonas objeto de estudio viene marcada
por la relacion que se establece entre la zona donde se va a actuar, que corresponde
al drea de suelo urbano VU1, con el resto del entramado urbano; y ademds en un
espacio que debe integrarse con la zona del Parque Natural de Sierra Helada
colindante. Esta zona VU1 tiene caracteristicas residenciales.

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

Los suelos que se van a transformar deberdn preservar la topografia existente en
aquellas dreas donde se produce el efecto orogrdfico de descenso de pendientes
desde la cumbre de la Sierra. Ademds, las transformaciones de este terreno se
realizardn con el objetivo de preservar su situacién morfoldégica natural y evitar el
problema de la erosién.

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

Deberdn cuidarse los valores estéticos de las edificaciones por medio de las
ordenanzas, que regulardn ocupaciones, alturas, vallados, jardinerias interiores de las
parcelas, efc, para que se integren en el paisaje, y sobre todo, con las futuras
viviendas unifamiliares, no siendo deseables, desde el punto de vista paisajistico, ubicar
edificios que rompan el paisaje existente.

1.13.2. Proteccion y potenciacion de elementos paisqjisticos

Las condiciones orogrdficas dentro del drea con la cornisa maritima hacia el mar, junto
con la combinacién exterior al drea del paseo maritimo, playa y puerto, le confieren
un relevante significado paisaijistico.

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

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

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

e No permitir fransformaciones en la zona del Parque Natural.
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e Mantener las alturas mdximas de la edificacion unifamiliar definidas en las
Normas del Plan General.

1.13.3. Mejora de inferconexion de espacios de interés

Las condiciones de accesibilidad de la zona son suficientes desde el punto de vista
viario y peatonal, y cumplen toda la ordenacién pormenorizada marcada por el Plan
General del municipio. No obstante, se plantea la necesidad de reconsiderar algunas
actuaciones concretas de mejora como potenciar nuevas conexiones peatonales
hacia la zona, urbanizando los viales existentes.

1.13.4. Catdlogo de Paisaje

De conformidad con lo establecido en Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunitat Valenciana, LOTUP, (Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generdlitat Valenciana, DOCV n° 7.329, de 31/07/2014), el Catdlogo de Paisaje
formard parte de la ordenacidn estructural del municipio, incluyendo:

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

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

En este sentido, la totalidad de recursos paisajisticos ya son elementos de proteccién, o
en su caso, las Unidades de Paisaje que han merecido la calificacion de alta o muy
alta en el dmbito de este estudio, en este caso el Parque Natural, ya ha sido
reconocido como tal.
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1.14. SISTEMA DE ESPACIOS ABIERTOS

1.14.1. Introduccioén

Se enfiende por Sistema de Espacios Abiertos al conjunto infegrado y confinuo de
espacios en general libres de edificacién, de interés medioambiental, cultural, visual y
recreativo, y las conexiones ecoldgicas y funcionales que los relacionan entre si.

Este Sistema tiene el cardcter de “infraestructura verde"” dentro del modelo territorial
de Benidorm y su entorno.

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

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

e Proteger dreas y hdbitats naturales, asi como el patrén ecoldgico del
lugar y los valores culturales y paisaijisticos.

e Mejorar el paisaje visual.

e Preservar las zonas de transicidn fisica y visual entre distintos usos vy
actividades.

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

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

Estos Ultimos corresponden a los caminos histdricos, vias pecuarias, infraestructuras y
corredores verdes a los que se refiere la LOTUP, que desempenan funciones de
conexién bioldgica y territorial.

Para su elaboraciéon se ha tenido en cuenta:

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

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

e Los corredores paisajisticos que atraviesan la zona de estudio. Entre los
corredores paisajisticos cabe distinguir: las grandes infraestructuras de
carreteras, la via férrea y los caminos que confluyen en la actuacion.
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Por Ultimo, para conectar las dreas cuyo cardcter de espacio abierto se considera
relevante, se incorporan al Sistema de Espacios Abiertos unas conexiones propuestas,
que se desarrollarédn con mayor detalle en los Programas de Paisaje.

1.14.2. Sistema de espacios abiertos

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

A. ESPACIOS NATURALES DE INTERES:

e PARQUE NATURAL DE SIERRA HELADA

B. CORREDORES PAISAJISTICOS:

Los corredores paisajisticos son los siguientes:

e AVENIDA DE TOKIO
o CALLE TAIWAN

o CAMINOS EN EL PARQUE DE SIERRA HELADA
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1.15. PROGRAMA DE PAISAJE

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

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

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

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

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

Las actuaciones orientadas a la conservacidén y mantenimiento de los valores
paisajisticos existentes, que tendrdn los siguientes objetivos:

PROTECCION Y CONSERVACION
Respecto al drea:

e Los suelos que se ocupen por edificaciones de uso residencial, se integrardn
en la ordenacion de este suelo urbano con homogeneidad cumpliendo con
todas las normas y ordenanzas municipales vigentes.

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

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

e Se respetard la morfologia del terreno, en particular al implantar las
edificaciones en las parcelas.
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Respecto al entorno de estudio:

e Resaltar el interés de asegurar la proteccién y conservaciéon de las unidades y
elementos que se recogen en el Catdlogo de Paisaje. En general se procurard
ordenar el entforno con un desarrollo urbanistico que tenga en cuenta la
creacion de itinerarios peatonales, sobretodo en el Parque Natural.

MANTENIMIENTO DE ESPACIOS ABIERTOS

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

1.15.2.- Actuaciones de mejora (AM)

Las actuaciones de mejora se orientan fundamentalmente hacia dos objetivos
elementales:

RESPECTO AL TRATAMIENTO DE LA ZONA DEL AREA

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

En particular se procurard crear zonas estanciales alli donde la morfologia del terreno
lo permita, y sobre todo en los entornos del Parque, creando dreas de descanso.

RESPECTO AL TRATAMIENTO DEL ENTORNO

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

1.15.3.- Actuaciones de restauracion (AR)

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

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

Se considera que una de las actuaciones de restauracidn que mejorarian

sensiblemente el paisaje, seria el paulatino soterramiento de las lineas aéreas eléctricas
existentes, que abastece de electricidad a las edificaciones de la zona.
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MEDIDAS DE DISCIPLINA URBANISTICA

Se considera fundamental que se evite la proliferacion de construcciones en las zonas
colindantes fuera de la ordenacion urbana, o en su caso, al margen de una gestion
del planeamiento ordenada.

1.15.4.- Actuaciones de movilidad e inferconexion de espacios de interes (Al)

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

No obstante, debido al cardcter pormenorizado del drea el margen de maniobra es
muy reducido, limitédndose a realizar los viales previstos con la mayor calidad posible, y
sobre todo poner en valor el Parque Natural.

En todo caso se debe proponer:

e En el vial que crea el Estudio de Detalle, se implantardn aceras.

e Debe permeabilizarse los accesos desde el nicleo urbano, en este
sentido se fomentard el paso peatonal con la implantacion de aceras en
la Avenida de Tokio y la calle Taiwan.
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1.16. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

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

1.16.1. Medidas de cardcter general

1.16.1.1. Protecciéon de los recursos paisqjisticos

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

1.16.1.2. Actuaciones del programa de paisaje

Las actuaciones enumeradas en el Programa de Paisaje del presente Estudio de
Integracioén Paisqjistica, deberdn ser llevadas a cabo en su fotalidad.

1.16.2. Medidas de cardcter particular

1.16.2.1. Integracion en el entorno

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

Para proteger la configuracion actual del paisaje, se debe mantener la edificabilidad,
sin aumentar las alturas.

La implantacién de la edificacién respetard la morfologia del terreno.

1.16.2.2. Actuaciones de restauracion

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

1.16.2.3. Actuaciones de mantenimiento

Se ubicardn en toda la superficie del drea, zonas de recogida de residuos, con
contenedores separados selectivamente.
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1.16.3. Medidas de caracter ambiental. Corredores paisajisticos

Se fomentard la utilizacién de los corredores paisajisticos de tipo vial y peatonal
existentes en la zona, y los de nueva creacién, apoyados en los dos grandes
corredores articuladores de la zona: la Avenida de Tokio y la calle Taiwan.

Ademds, se fomentard la utilizacion de los corredores paisajisticos peatonales los
futuros viales del drea. Estos se consideran elementos articuladores del territorio desde
el punto de vista del paisaje.

1.16.4. Medidas de cardcter ambiental. Tratamientos del borde

En general, y por el cardcter de la actuacion, el drea se integrard con naturalidad con
su enforno, con plantaciones en las zonas ajardinadas en las parcelas, de especies
autéctonas.
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1.17. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

Las medidas de proteccion del paisgje indicadas en este Estudio, junto con los
resultados del Plan de Participaciéon Publica, serdn recogidas en el Plan de Reforma
Interior del dreaq, siendo las necesarias para conservar y mantener en condiciones
adecuadas el paisaje de la zona, tendentes a mantener o incrementar la integraciéon
paisajistica del drea objeto de ordenacién. Estas medidas son:

MEDIDA N° 1. PROTECCION DE LA CONFIGURACION DEL PAISAJE ACTUAL

El desarrollo del drea no debe suponer la transformacién morfolégica de la zona, por lo
que deben evitarse los grandes movimientos de tierras. En este sentido el Estudio de
Detalle cuida especialmente el fratamiento de la distribucion de las parcelas del drea
y de la calificacion dentro del dominio publico de los viales, con un frazado que se
adapta al méximo al terreno, para preservar el cardcter de este espacio, priorizando
el mantenimiento de la morfologia.

La preservaciéon de la morfologia del terreno para salvaguardar el paisaje, vy la mejora
y fomento de la utilizacion de los espacios caracteristicos de la zona, constituye uno
de los factores principales de calidad paisajistica, y es un pardmetro fundamental de
la ordenacién planteada, al tener el escaldén o cornisa maritima un papel fundamental
en la percepcion y utilizacion de esta parte del territorio.

Estas consideraciones serdn aplicables a la urbanizacién, y también a la edificacion, y
la implantacion de esta Ultima, también respetard la morfologia del terreno actual.

MEDIDA N° 2. RESPECTO A LA URBANIZACION DE LOS VIALES
Las calles serdn urbanizadas con acabados acordes con el uso semipeatonal.

Los viales que se incorporan al dominio publico, y que se delimitan y definen mediante
el Estudio de Detalle, se urbanizados con todas las infraestructuras soterradas, en
particular las conducciones de agua potable, saneamiento, pluviales, lineas eléctricas
de baja y media tensién, conducciones de alumbrado, conducciones de gas y de
telecomunicaciones. En particular deberdn reponerse y enterrarse todas las
infraestructuras aéreas existentes actualmente en el drea.

En particular, las luminarias para el alumbrado de los viales serdn de tipo bolardo o
similar, evitando las farolas.

Los muros de las parcelas, serdn de acabado pétreo de tipo mamposteria, donde
debe predominar los acabados en color ocre, sin perjuicio del cumplimiento de la
Modificaciéon n°® 18 del General respecto a su altura.

En lo que respecta a los acabados de pavimentacion de los viales, se evitard la
colocaciéon de bordillos, y los acabados serdn de hormigdn o similar, de tipo rugoso y
con colores ocres.

Se implantardn contenedores de recogida selectiva de residuos sélidos.
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MEDIDA N° 3. MEDIDAS ADICIONALES DE INTEGRACION EN EL PAISAJE DEL ENTORNO

La ordenacion del Estudio de Detalle, deberd cuidar los valores estéticos del paisaje,
regulando una limitacién de alturas, de ocupacién de las parcelas, de los vallados, de
la jardineria interior, separacién de las edificaciones, etc., todo ello cumpliendo la
legislacion vigente y en especial la normativa del Plan General.

Con el objeto de elevar al méximo la calidad paisajistica del drea, se propone no
modificar los coeficientes y distribuciones de la edificabilidad, con el objeto de que los
futuros edificios se integren de forma homogénea con las viviendas unifamiliares ya
existente en esta zona. Se mantendrd la edificabilidad asignada por el Planeamiento
vigente en el drea, sin aumentar las alturas.

Los vallados de las parcelas tendrdn un acabado vegetal, y los ajardinamientos en el
interior de las parcelas se realizardn con especies arbdreas y arbustivas autdbctonas.

MEDIDA N° 4. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO, ETNOLOGICO Y
ARQUEOLOGICO DEL AREA

Al no existir espacios definidos en el Plan General como de proteccién arqueoldgica o
etnoldgica, no se adoptan medidas concretas.

MEDIDA N° 5. PROTECCION DE LAS VISTAS DESDE LA CALLE TAIWAN

La calle Taiwan, en las inmediaciones de las parcelas 21 a 25 presenta unas vistas
magnificas sobre todo Benidorm, por tanto, se plantea un vial que provoca un
retranqueo adicional de la edificacién de las subparcelas 25.7 y 25.8, para preservar
las vistas.

En las parcelas 25.7 y 25.8, la cota mdxima del edificio en la cumbrera o tejado de las
edificaciones, deberd situarse como mdximo a la cota de la calle Taiwan, por lo que
se refranquean estas parcelas 7,50 m de la calle, a lo que hay que sumar los 5 m de
retranqueo de la edificacién por normativa.

En las terrazas se colocardn bandas ajardinadas, para que la vista desde la calle
Taiwan quede infegrada como espacio verde.

Benidorm, a noviembre de 2017

| Firmado digitalmente por
M U N OZ MUNOZ RAMON SALVADOR -
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sn=MUNOZ RAMON, cn=MUNOZ
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