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1. INFORMACION PREVIA.
1.1. Identificacion del proyecto.

La actuacién que se pretende, y que motiva la redaccion del presente Estudio de Integracion Paisajistica,
es la redaccion del Estudio de Detalle de edificio para aparcamiento de vehiculos, en la calle Ondulada, angular

a calle Santa Cristina, de Benidorm.

1.2. Objeto del estudio de integracién paisajistica.

El presente Estudio de Integraciéon Paisajistica se redacta en cumplimiento de lo dispuesto en La Ley
5/2014, de 25 de julio, por la que se aprueba la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la
Comunidad Valenciana, recoge en su Art. 41.4, que “los estudios de detalle Contendran la documentacion
informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e incluiran un analisis de su integracion en el paisaje

urbano.”

Pues bien, ese es el objetivo del presente Estudio, analizar y valorar el impacto paisajistico del Estudio de
Detalle de calle Ondulada, angular a calle Santa Cristina, de Benidorm, que pretende aumentar en dos alturas

el edificio, para uso de aparcamiento.

Tal valoracién se instrumentaliza a través de los Estudios de Integracion Paisajistica, cuyo objeto es
predecir y valorar la magnitud y la importancia de los efectos que las nuevas actuaciones o la remodelacion de
actuaciones preexistentes pueden llegar a producir en el caracter del paisaje y en su percepcién, y determinar

estrategias para evitar los impactos o mitigar los posibles efectos negativos.

El contenido de los Estudios de integracién paisajistica esta regulado en el Anexo Il de la LOTUP.

1.3. Marco normativo.
Normativa de aplicacion de caracter paisajistico.

- Ley de Ordenacioén del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (Ley 5/2014, de 25

de julio, de la Generalitat), texto consolidado de 31 de diciembre de 2016
Normativa de caracter urbanistico.

- Ley de Ordenacioén del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (Ley 5/2014, de 25

de julio, de la Generalitat).

- Plan General de Benidorm, Resolucion del Conseller 26/11/1990, B.O.P. 29/12/1990. Normativa de

caracter cultural.

- Ley del Patrimonio Cultural Valenciano (Ley 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat).
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1.4. Metodologia utilizada para la elaboracién del estudio de integracion paisajistica.

El ambito de estudio debe definirse a partir de consideraciones paisajisticas, visuales vy territoriales, con
independencia de cualquier limite administrativo. Por tanto, su delimitacién se basara en el concepto de cuenca

visual, entendiendo como tal aquella parte del territorio desde la que es notablemente visible la actuacion.

La delimitacién de la cuenca visual del ambito afectado por el estudio de detalle del solar de calle
Ondulada, angular a calle Santa Cristina de Benidorm, se realiza, a priori, sobre la cartografia disponible y tras
una visita a la zona cuyo fin es delimitar las areas mas importantes desde las cuales la actuacién sera visible y

las areas desde las cuales no sera visible.

Este primer mapa de visibilidad es interpretado de nuevo sobre el terreno, partiendo de un trabajo de
campo mas detallado, con el objeto de redefinir la cuenca visual establecida a priori y delimitar las sub-unidades
de paisaje que permitiran acotar definitivamente el ambito del Estudio de Integracion, afectando unicamente al

paisaje que podria resultar realmente afectado por la actuacion.

Posteriormente, se analiza el impacto paisajistico de la modificacion de la volumetria del edificio en
construccion en la calle Ondulada, angular a calle Santa Cristina.

I. MEMORIA 2
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2.2. Ambito del estudio de integracién paisajistica.

En principio, como ambito del presente Estudio de Integracion Paisajistica se identifica el delimitado por la

avenida de la Aiglera, calle Tomas Ortufio y la interseccién de las avenidas Jaime | y Alfonso Puchades.

Este ambito contiene la manzana donde se situa el solar y las calles que abarcan la manzana junto con la

parte de las calles Ondulada y Santa Cristina, con las que se alinea el edificio.

Coincide con el de la unica unidad de paisaje afectada por la cuenca visual de la actuacion, tal y como se
justifica en el apartado 4.3 del presente Estudio y en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 51 del Reglamento
de paisaje.

No obstante, segun lo que resulte del analisis detallado del territorio, este ambito podra verse ajustado al

realmente susceptible de ser afectado por la actuacion que se pretende.
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2.3. Estudios o catalogos de paisaje que afectan al ambito de estudio.

No existen estudios de paisaje en el municipio de Benidorm en el que se incluya el ambito de estudio.

2.4. Planes y proyectos en tramite o ejecucion en el ambito de estudio.

No consta que actualmente existan planes o proyectos en tramite o en ejecucion que afecten al ambito de
estudio.
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3. CARACTERIZACION DE LA ACTIVIDAD.
3.1. Descripcion de la actuacion.

La actuacién que se pretende, y que motiva la redaccion del presente Estudio de Integracion Paisajistica,

es el estudio de detalle del solar de calle Ondulada angular a calle Santa Cristina de Benidorm.

Su objeto es la ampliacién en dos plantas mas para su utilizacién como aparcamiento de vehiculos

automoviles de caracter privado.

3.2. Agentes implicados.
Promotor: IBERTELE, S.L.
Autor del estudio: MOLIARQUITECTURA.
IF arquitectura

Ignacio Frutos navarro, arquitecto.

3.3. Definicion del alcance de la actuacion.

Por tratarse de un documento de planeamiento, afectaran al paisaje las disposiciones normativas
contenidas en dicho documento que regulen la ocupacion del suelo, el volumen exterior y el aspecto de las

edificaciones, asi como aquellas que influyan en el aspecto y disefio de los espacios urbanos del ambito afectado.

En este caso, no se prevé que la actuacion suponga un impacto significativo respecto a lo dispuesto en el

planeamiento vigente.

4, CARACTERIZACION DEL PAISAJE.

De conformidad con lo establecido en el art. 29.1 de la Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccion del
Paisaje y de acuerdo con el Convenio Europeo del Paisaje, “se entiende por paisaje el territorio tal y como lo
perciben los ciudadanos, cuyas caracteristicas son resultado de la accién y la interaccién de factores naturales

y/o humanos.”

4.1. Organizacién del paisaje, componentes principales.

La intervencion propuesta por el estudio de detalle no modifica sustancialmente el paisaje urbano que nos

ocupa.

No hay factores naturales o humanos que destaquen y que hagan que este paisaje urbano tenga una

imagen particular o lo signifiquen de forma global.

El estudio de integracion paisajistica viene motivado porque el instrumento de planeamiento desarrollado

(Estudio de Detalle) tiene en su ambito la inclusion en una zona residencial habitual, Ensanche de Casco.
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4.2. Evolucion del paisaje.

Al desconocerse los rasgos del paisaje en el pasado y teniendo en cuenta la tendencia al mantenimiento

del paisaje actual, no cabe considerar evolucion alguna del mismo en el ambito afectado.

4.3. Determinacion de la cuenca visual de la actuacion.

Segun se establece en el art. 51.2 del Reglamento de paisaje, se entiende como cuenca visual aquella
parte del territorio desde la que es visible la actuacion y que, ademas, se percibe espacialmente como una unidad

definida generalmente por la topografia y la distancia.

En el caso que nos ocupa, la actuacion que se analiza afectaria Unicamente a la interseccion de las calles

Ondulada y Santa Cristina.

Para mas concrecion, la actuacion de planeamiento se lleva a cabo en la fachada recayente a la
interseccion de las calles Ondulada y calle Santa Cristina, ya que la parcela que modifica sus parametros
urbanisticos recae a estas. La actuacion es visible, desde las calles indicadas, correspondiente a su ambito vial
de servicio, y desde la interseccion viaria de la calle Ondulada con la avenida de la Aigliera.

¥
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Vista de la calle Ondulada, desde su interseccioén con la calle Tomas Ortuiio
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La actuacién que se pretende se encuentra incluida en una zona de visibilidad media.

Para delimitacién de un ambito de estudio previo se tendran en cuenta solamente los umbrales de
percepcion nitida (hasta 300 m.), donde las formas mantienen su individualidad geométrica y es perceptible el

volumen, la forma y el detalle. Este umbral es el unico por el percibe el ambito del estudio.

Para la delimitacion definitiva de la cuenca visual del territorio afectado por la actuacion se aplican los

siguientes principios:

- La Ley de Merten, por la cual el ojo humano percibe que se encuentra dentro el espacio de todo elemento
que, situado frente al espectador, no se encuentre por debajo de un plano inclinado de 30° a 35° sobre el

horizonte.

- El Principio de Higuchi, por el cual, si un elemento se situa frente al espectador y por debajo de un plano
que forma un angulo de 5° con el horizonte, es “paisaje prestado”, pertenece al fondo de la imagen

percibida y carece de importancia.

Asi mismo, a fin de acotar el alcance del estudio y ajustarlo a la escala del territorio, se observaran las

siguientes reglas:

- Los limites de la cuenca visual se veran acotados por la topografia del lugar, considerando en este
apartado también la existencia de elementos cuya altura impida la vision de los elementos del paisaje

analizado desde los puntos de observacion.

- Se tendran en cuenta, ademas, para caracterizacién del impacto de la actuacién sobre el paisaje, los
umbrales de percepcion visual difusa y nitida. De este modo, los efectos de la actuacion mas alla del
umbral de nitidez se consideraran unicamente en cuanto al impacto volumétrico y cromatico, y los efectos
mas alla del umbral de percepcién difusa unicamente si el elemento en cuestién se constituye en hito
paisajistico o afectara al paisaje alterando su configuracién caracteristica o impidiendo su vision.

- En el caso de espacios urbanos, se consideraran unicamente los puntos de observacion situados en

suelo publico.

- Se tendra en cuenta la percepcion visual del ambito de actuacion teniendo en cuenta tanto el resultado
de edificar las parcelas afectadas por aplicacién de la normativa del PGOU vigente como por aplicacion

de la normativa propuesta.

Aplicando estos principios el umbral de nitidez se delimita mediante un circulo de 300 m de diametro con
centro en la parcela que se estudia. Al tratarse de espacios de caracter urbano, por aplicacion de la Ley de
Merten, se realizan los ajustes correspondientes debidos a los cierres visuales de final de perspectiva de las

calles incluidas en el ambito delimitado por el umbral de nitidez, determinando asi la cuenca visual definitiva.
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5. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA Y VISUAL.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana, la valoracién de la integracion paisajistica analiza y valora la capacidad o fragilidad de un paisaje
para acomodarse a los cambios producidos por la actuacion sin perder su valor paisajistico ni impedir la

percepcion de los recursos paisajisticos.

5.1. Valoracion de la integracion visual.

La valoracion de la integracion visual de una actuacién analiza y valora la visibilidad de la actuacion, las
vistas hacia el paisaje existente. Se identifican y clasifican los impactos visuales, en funcién de la compatibilidad
visual de las caracteristicas de la actuacion, el bloqueo de vistas hacia recursos paisajisticos de valor alto 0 muy

alto y la mejora de la calidad visual del paisaje.

Para ello, aplicando los criterios establecidos en el apartado 04.B de la Guia metodolégica para redaccién
de estudios de integracion paisajistica de la Generalitat Valenciana, se valora en qué grado se modifica la escena
del ambito de actuacion considerando la afeccidn que ésta supone sobre los siguientes aspectos:

- Volumen, escala, altura: La modificacién de la volumetria tiene incidencia visual, al aumentar en una

planta el edificio para el que se concedio licencia de obras.
- Texturas: Las texturas no se veran alteradas.
- Cromatismo: la modificacién del planeamiento no afecta al cromatismo.

- Ocultacion: No se producira ocultacion de ningun elemento singular.

I. MEMORIA 9
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Valoracion de los impactos paisajisticos y visuales.

Aplicando los criterios establecidos en el apartado 04.A de la Guia metodoldgica para redaccion de

estudios de integracion paisajistica de la Generalitat Valenciana, se valora la adecuacion de la actuacion respecto

de la estructura paisajistica del territorio considerando la afeccion que ésta supone sobre los siguientes aspectos:

- Modo en que la intervencién se adapta a la organizacion del paisaje: La organizacion del paisaje no se
ve alterada, mas aun, la intervencién supondra el mantenimiento de la seccion caracteristica de la calle

Alcala, consolidara la manzana y adaptara la volumetria para su integracion en el entorno.
- Alteraciones sobre los componentes principales del paisaje: No se producen alteraciones.
- Afeccion sobre las areas del territorio especialmente fragiles: No existen.

- No se prevé que el patréon que define el caracter del lugar se vea alterado.

En consecuencia, segun lo dispuesto en el art. 50.2 del Reglamento de Paisaje:

- Se cumplen las normas de integracion paisajistica establecidas en los art. 18 a 22 del Reglamento de
Paisaje.

- No se genera efecto adverso alguno sobre los recursos paisajisticos identificados.

- La presente actuacion no altera la iluminacién de los recursos visuales ni crea deslumbramientos ni

efectos que pudieran afectar negativamente a su percepcion.
- No se disminuye la percepcion de los recursos culturales ni afecta negativamente su significado histérico.

- La actuacién que se propone no reduce el valor visual del paisaje en el que se desarrolla, no difiere ni
contrasta significativamente respecto del entorno donde se ubica, ni domina ni altera negativamente su

composicién o sus elementos ni por su extension, volumen, composicion, tipo, textura, color o forma.

Por tanto, se considera integrada en el paisaje, en la medida en que no afecta negativamente al caracter

del lugar y no impide la percepcion de los recursos paisajisticos que podrian verse afectados por la misma.
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5.3. Composicion material de cerramiento de las fachadas.

El cerramiento de fachada en planta baja, tanto de calle Ondulada como en la calle Santa Cristina, estara
formado por material uniforme y continuo, sélo interrumpido por los accesos peatonal y rodado que seran de
cerrajeria practicable. El material propuesto es ladrillo ceramico macizo perforado cara vista, de unos

24x11,5x4,5 cm de color salmén u ocre, colocado a citara y con junta enrasada.

Asi mismo se formara el cerramiento de la caja de escalera, en toda su altura, a excepcién de la superficie
ocupada por el hueco de ventilacién e iluminacién naturales en calle Santa Cristina, que rasga la fachada
verticalmente desde la planta primera hasta la séptima. Dicho hueco estara cerrado por cerrajeria de lamas fijas
inclinadas.

La fachada de calle Ondulada en plantas alzadas, coincidente con la rampa de acceso del edificio se
cerrara con bloque hueco de hormigén prefabricado de 15 cm de espesor, revestido con mortero monocapa

acabado raspado, color del mismo tono que el del ladrillo cara vista.

El resto de la superficie de cerramiento vertical de esta fachada, en plantas alzadas de calle Ondulada,
quedara abierta, con excepcion de las barreras de proteccidon, que estaran formadas por cerrajeria de acero

laminado y entrepafios de chapa perforada, color a elegir.

Los antepechos de las plantas alzadas en calle Santa Cristina, protecciones de la zona de aparcamiento,
seran de hormigoén visto hasta una altura de 1,10 metros. El resto se cerrara mediante lamas fijas inclinadas
acabadas en color a elegir.
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6. MEDIDAS DE INTEGRACION PROPUESTAS Y PROGRAMA DE IMPLEMENTACION.

Dado que el objeto del Estudio de Detalle es cambiar una volumetria sin afectar al transito rodado, no se

estima necesario establecer medidas de integracion suplementarias.

No procede establecer una programacion temporal y econdmica para implementacion de las medidas de

integracion paisajistica.

Asimismo, por tratarse de un instrumento de ordenacion urbanistica, su efecto y ejecutividad se encuentra

fijado, normativamente, en el propio Estudio de Detalle y, en su defecto, en la legislacion territorial y urbanistica.
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3. EDIFICIO

Anteproyecto

b
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Edificio cl. Tomas Otufio, 96 {Tokfonkca)

PATIO INTERIOR

Foten e orounin! @ PLANTA CUBIERTAS

Planta cubierta

IV. PAISAJE

14



Estudio de integracion paisajistica de edificio para aparcamiento de vehiculos, Calle Ondulada, Benidorm

1781-UR-IP-RE2

ALZADQ A CALLE ONDULADA

Alzado a calle Ondulada

ALZADO A CALLE SANTA CRISTINA

Alzado a calle Santa Cristina
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Alzado a calle Ondulada con edificio colindante
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Alzado a calle Santa Cristina con edificio colindante
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lll. PAISAJE

1. AMBITO DE ACTUACION Y CUENCA VISUAL.
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2, INTEGRACION PAISAGISTICA

Vista del solar desde la calle Santa Cristina

Vista del solar ocupado por el edificio que se plantea, desde la calle Santa Cristina
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Vista del solar desde la calle Ondulada

Vista del solar ocupado por el edificio que se plantea, desde la calle Ondulada
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Vista del solar ocupado por el edificio que se plantea, desde la calle Ondulada, zona inferior
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El edificio que se plantea y su relacion con el entorno
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3. CONCLUSIONES.

Una vez analizados y valorados los efectos de la actuacién propuesta sobre el paisaje existente, se
concluye que no se producen impactos o efectos negativos.

En Zaragoza, 4 febrero de 2021

El arquitecto:

Ignacio Frutos Navarro
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