DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento que
consta de 30 paginas, forma parte del PLAN DE REFORMA
INTERIOR DEL HOTEL “MAGIC VILLA DE BENIDORM”,
sometido a informacién publica por Resolucion de la Concejal-
Delegada de Urbanismo n°® 2614/2022 de 14 junio de 2022.
Benidorm, a 30 de junio de 2022
LA SECRETARIA P.D.

MERCEDES Firmado digitalmente

por MERCEDES YANEZ

YANEZ SANCHEZ - DNI
SANCHEZ - DNI  27435579Y
27435579Y

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

PARA LA APLICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL N2 1 DEL PGOU DE
BENIDORM DE INCENTIVACION DE USO HOTELERO
(22 ACTUALIZACION, MAYO 2016)

EN EL AMBITO DE LA PARCELA N2 21 DEL HOTEL "MAGIC VILLA
BENIDORM 3*" EN LA CALLE GERONA n2 44 ESQUINA CALLE CASTELLON

PROMOTOR: HOTEL VILLA BENIDORM, S.L.

BENIDORM, MARZO 2021


fpardo
Texto escrito a máquina
DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento que consta de  30 páginas, forma parte del PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL HOTEL “MAGIC VILLA DE BENIDORM”, sometido a información pública por Resolución de la Concejal-Delegada de Urbanismo nº 2614/2022 de 14 junio de 2022.
                    Benidorm, a 30 de junio de 2022
                             LA SECRETARIA P.D.


fpardo
MERCEDES 2022


ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA PARA APLICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL N2 1 DEL PLAN
GENERAL DE BENIDORM DE INCENTIVACION HOTELERA

INDICE

INDICE

MEMORIA

1. ANTECENDENTES Y OBJETIVOS

2. MARCO LEGAL

3. DESCRIPCION Y DEFINICION DEL ALCANCE DE LA ACTUACION Y DE CADA UNA DE SUS FASES.
4. ANALISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS

5. CARACTERIZACION DEL PAISAJE DEL AMBITO DE ESTUDIO

6. RELACION DE LA ACTUACION CON OTROS PLANES, ESTUDIOS Y PROYECTOS EN TRAMITE O
EJECUCION EN EL MISMO AMBITO DE ESTUDIO.

7. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA DE LA ACTUACION.
8. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL DE LA ACTUACION.

9. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA NECESARIAS PARA EVITAR, REDUCIR O CORREGIR
LOS IMPACTOS PAISAJITICOS Y VISUALES IDENTIFICADOS.

10. RESULTADOS Y CONCLUSIONES DE LA VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA Y
VISUAL

11. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION

12. LAS MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA Y EL COSTE DEL PROGRAMA DE
IMPLEMENTACION SE INCORPORAN AL PLAN O PROYECTO COMO PARTE DEL MISMO.

PLANOS

SITUACION

DETALLE DEL AMBITO DE ACTUACION Y SU CUENCA VISUAL. ESTADO ACTUAL

DETALLE DEL AMBITO DE ACTUACION Y SU CUENCA VISUAL. ACTUACION PROPUESTA
ENTORNO VISUAL SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE

IMPACTO PAISAJISTICO EN EL PLANEAMIENTO. APLICANDO LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PGOU DE BENIDORM N1 (22 ACTUALIZACION - MAYO 2016)

vk wnN e



ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA PARA APLICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL N2 1 DEL PLAN
GENERAL DE BENIDORM DE INCENTIVACION HOTELERA

MEMORIA

1. ANTECEDENTES Y OBJETIVOS

El presente Estudio de Integracién Paisajistica se redacta seguiin Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalitat de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana
(LOTUP) como documentacién complementaria al Plan de Reforma Interior (PRI) redactado
para la aplicacion de la modificacion puntual n? 1 del PGOU de Benidorm (22 actualizacion,
mayo 2016) de incentivacién hotelera en el ambito de la parcela n? 21 del hotel "MAGIC VILLA
BENIDORM 3*", situada en calle Gerona n2 44 de Benidorm, Alicante.

Este Plan de Reforma Interior (PRI) permite, mediante la aplicacién de la MODIFICACION
PUNTUAL DEL PGOU DE BENIDORM N2 1 (22 actualizacion, mayo 2016), elevar su categoria a
4**** SUPERIOR con un incremento en el tamafio de las habitaciones y otras bonificaciones
gue suponen un aumento de edificabilidad. Para mantener el equilibrio dotacional en su
ambito se ha recalculado en el PRI la superficie dotacional requerida y el modo de hacerla
efectiva. Esta aplicacién ha dado lugar a un incremento en la volumetria del hotel en altura.

Por consiguiente el objetivo del presente Estudio de Integracion Paisajistica es estudiar el
posible impacto que este incremento de la volumetria del hotel en altura puede causar en su
entorno real, a pesar de que el hotel se encuentra en la zona de edificacién abierta de
Benidorm donde no existe limite de altura.

Este documento se redacta atendiendo especialmente al Anexo Il de la Ley 5/2014 (LOTUP) la
cual especifica que “la informacion que debe 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”.

Por tanto, el contenido y las determinaciones del Estudio de Integracién Paisajistica deberdn
modularse en funcidn del alcance tan limitado que tiene la actuacién en cuanto a la incidencia
general en el paisaje, no cumplimentiandose aquellas determinaciones que no tengan
virtualidad en el supuesto concreto que se desarrolla, que recordemos es la materializacién de
la volumetria resultante del aumento de edificabilidad como consecuencia de la aplicacion de
la Modificacién n2 1 del PGOU de Benidorm en una parcela de suelo urbano en un entorno
consolidado.

El dmbito de estudio debe definirse a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y
territoriales, por tanto, su delimitacidn se basa en el concepto de cuenca visual, entendiendo
como tal aquella parte del territorio desde la que es notablemente visible la actuacion.

Posteriormente, se analizara el impacto paisajistico de la propuesta, comparando el resultado
con la solucién que contempla el planeamiento vigente y relacionando las mejoras o
deficiencias que supondria la materializacién de la misma.
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Finalmente, se concluird una valoracidn cualitativa y si se consideran necesarias medidas
correctoras que debieran contemplarse para paliar las deficiencias inevitables que, en su caso,
dicha solucién suponga respecto a la prevista en el planeamiento vigente.

2. MARCO LEGAL

A. NORMATIVA MUNICIPAL
e Plan General de Ordenacién Urbana de Benidorm de 1990
e Modificacion puntual del Plan General n201 ce Incentivacién Hotelera (22
actualizacién, Mayo 2016)

B. NORMATIVA AUTONOMICA

e Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP). La redacciéon de este documento
atenderd a lo contenido, especialmente, en su Anexo Il, que no ha sido modificado
por la Ley 1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunidad
Valenciana

e ley 6/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Prevencion, Calidad y Control
Ambiental de Actividades en la Comunidad Valenciana.

C. NORMATIVA ESTATAL (LEGISLACION BASICA)
e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.
e Ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
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3. DESCRIPCION Y DEFINICION DEL ALCANCE DE LA ACTUACION Y SUS FASES

3.1. DESCRIPCION:

3.1.1. LOCALIZACION:

La parcela donde se ubica el Hotel MAGIC VILLA BENIDORM 3*** objeto de la actuacion, se
encuentra en la manzana formada entre la calle Gerona, calle Castelldn, avenida del
Mediterraneo y avenida de Almeria, ocupando la esquina formada por la calle Gerona y la calle

Castelldn.

En la de la Modificacion Puntual del Pan General n?01 Incentivacion Hotelera (22 actualizacion,
Mayo 2016), es denominada como parcela n221 en el listado de Hoteles existentes que
aparece en la misma.

N° 21
CATEGORIA 3 ESTR. EMPLAZAMIENTO
DENOMINACION Magic Villa de Benidorm
DIRECCION C/ Gerona, 44
AE- grado 2b
VU-grado
>1000
>2000
=3000 3096,82
>4000
>5000
SUP. RETRANQUEO A CALLE 2M. 207,89
% DE SUP. DE PARCELA 6,71
RETRAN-FRONTAL >7,00m
REF CATASTRAL 021-1894906YH5629S0001UH.pdf
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Se trata, pues, de una parcela de 3.072,50m2 en total segun plano topografico, situada en
suelo urbano en un entorno totalmente consolidado, cuya referencia catastral es
1894906YH5629S0001UH.

Son dos las zonas de calificacidén urbanistica que afectan a la parcela:

EA-2-b, edificacion abierta grado 2 nivel by

EA-1-b edificacién abierta grado 1 nivel b

3.1.2. AGENTES IMPLICADOS

PROMOTOR: HOTEL VILLA BENIDORM, S.L., CIF: B-86625688 con domicilio en calle Rios Rosas
36, pta 2, 28003 Madrid y domicilio para notificaciones en Avda. de IL’Aigliera 3, 03502,
Benidorm (Alicante)

AUTORES DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR: Silvia Miranda Gémez y Eva Nombela Medina,
esta Ultima en representacién de la sociedad profesional CONSULTING NOMBELA Y
ASOCIADOS SLP

AUTORES DEL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA: Silvia Miranda Gémez y Eva Nombela
Medina, esta ultima en representacion de la sociedad profesional CONSULTING NOMBELA Y
ASOCIADOS SLP
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3.2. DEFINICION DE LA ACTUACION

La actuacion que se pretende realizar en el Hotel MAGIC VILLA BENIDORM 3*** redactado y
justificado mediante el Plan de Reforma Interior para la aplicacién de la Modificacién Puntual
del Plan General n201 de incentivacidon Hotelera (Mayo 2016), finalmente se materializa en un
aumento de su volumetria en 5 plantas.

La actuacion consiste en REFORMAR Y AMPLIAR EL HOTEL EXISTENTE PARA LA CATEGORIA DE
4* SUPERIOR en base a las bonificaciones para uso hotelero tanto por la aplicacién de la
Modificacién Puntual n21 como por las bonificaciones presentes en las ordenanzas del PGOU
para uso hotelero.

Como consecuencia de esta actuacidn y para mantener el equilibrio dotacional es necesario,
como ya se ha explicado, realizar cesiones de suelo dotacional.

El Plan de Reforma Interior, en virtud del contenido de la Modificacidn Puntual n2 1 del Plan
General de Benidorm, justifica la cesién de suelo dotacional en parcela propia mediante la
cesion del vuelo y parte del subsuelo de las franja de 2 m de retranqueo.

Por lo tanto, ademas de un incremento de volumen, se producira una ordenacién de la zona de
retranqueos en la que, en los 2 primeros metros queda liberado el vuelo y la franja de
retranqueo de 7 m queda también libre de edificaciones irregulares.

Por tratarse de un documento de planeamiento, afectardn al paisaje las disposiciones
normativas contenidas en el dicho documento que regulen la ocupacidn 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 actuacidn que se pretende suponga un impacto significativo
respecto de lo dispuesto en el planeamiento vigente, puesto que no existe limitacidn del
numero de alturas en esta zona de Benidorm y la actuacidn se realiza Unicamente en altura o
bajo rasante (esto ultimo sin efecto a nivel paisajistico).
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4. ANALISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS

En el apartado 4 del Documento Inicial Estratégico presentado se realizaba el andlisis de las
alternativas de planeamiento (incluyendo la denominada Alternativa A, o de no actuacion),
justificdndose la alternativa finalmente escogida.

Las posibles alternativas expuestas en el DIE eran:

A - Renunciar a las medidas de incentivacion hotelera propuestas en la MP n91, lo que llevaria
a la no concrecion de los objetivos expuestos en la redaccion de la misma, es decir la
imposibilidad econémica de llevar a cabo la renovacion hotelera tan deseable en el municipio.

B - Tramitar la presente documentacion para la aplicacion de las medidas de incentivacion
hotelera propuestas en la MP n@l, y asi contribuir a la renovacion hotelera y combatir la
obsolescencia funcional del sector.

La segunda alternativa (B) fue la considerada como mas completa y dptima, dado que la
alternativa de no realizar la actuacion es la realmente la desfavorable para el medio ambiente
pues de no reformarse el edificio existente ,visualmente se seguiria percibiendo un edificio con
estética obsoleta y materiales que reclaman ser sustituidos, asi como no se retirarian los
volimenes que con el paso del tiempo han ido acaparando espacios de retranqueo, cuya
finalidad en el PGOU era de que permanecieran libres de ocupacion.

Como ya se expuso en el Documento Inicial Estratégico, la alternativa elegida propone la
aplicacion de las medidas de incentivacién hotelera propuestas en la Modificacién puntual n2 1
del PGOU y de esa forma contribuir a la renovacidon hotelera, combatir la obsolescencia
funcional del sector y ser beneficiosa con el medio ambiente.

Por lo tanto, no se considera necesario un andlisis de distintas alternativas para el caso que
procede ya que se trata de incrementar las plantas de un edificio existente, que actualmente
es mucho mas bajo que los edificios de su entorno y se encuentra en zona de altura ilimitada,
que creceria siguiendo su estructura actual, por lo que no se prevé que la actuacidon que se
pretende suponga un impacto significativo respecto a lo dispuesto en el planeamiento vigente
en dicha zona ni respecto a su entorno real.
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5. CARACTERIZACION DEL PAISAJE DEL AMBITO DE ESTUDIO

De conformidad con lo establecido en el articulo 6 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana
(LOTUP), “Paisaje es cualquier parte del territorio, tal y como es percibido por sus habitantes,
cuyo cardcter resulta de la interaccion de factores naturales y humanos”

La caracterizacion del paisaje se realiza mediante la delimitacién, descripcién y valoracién de
las unidades de paisaje y los recursos paisajisticos que lo configuran, previa definicién del

mismo.

Se establecen las Unidades de Paisaje como porciones del territorio caracterizadas por un
conjunto de elementos que les proporcionan una imagen particular y las hacen identificables o
Unicas. Se consideran factores naturales y humanos teniendo en cuenta que el paisaje
presenta dindmicas que modelan su imagen, asi como también la historia y la tradicién
cultural.

Los recursos paisajisticos son aquellos elementos o grupos, lineal o puntual, singular en un
paisaje, que define su individualidad y tiene valor ambiental, cultural y/o histérico, y/o visual
segln su interés ambiental, cultural y patrimonial o su interés visual.

5.1 AMBITO DE ESTUDIO

El ambito de estudio se definird conforme al procedimiento establecido en el apartado b)1 del
Anexo | de la Ley 5/2014 LOTUP “El dmbito de estudio se definird a partir de consideraciones
paisajisticas, visuales y territoriales, serd independiente del plan o proyecto al que se refiera, e
incluird unidades de paisaje completas, con independencia de cualquier limite de naturaleza
administrativa” debiendo abarcar las unidades de paisaje comprendidas total o parcialmente
en la cuenca visual de la actuacion.

Segun establece el apartado c.2) del Anexo Il de la Ley 5/2014 LOTUP, se entendera cuenca
visual como “el territorio desde el cual esta es visible, hasta una distancia mdxima de 3.000 m,
salvo excepcion justificada por las caracteristicas del territorio o si se trata de preservar vistas
que afecten a recorridos escénicos o puntos singulares.”. Para su determinacion seran de
aplicacion las técnicas a las que se refiere el apartado c del anexo .

El dmbito del presente estudio coincide con el del Plan de Reforma Interior que acompaiia, el
cual se reduce al de la Parcela donde estd situado el HOTEL VILLA BENIDORM 3***,
identificada como Parcela n221 en el listado de Hoteles de la Modificacién Puntual n2 1 del
PGOU de Benidorm.

Tratdndose de una zona urbana con un alto grado de consolidacién por la edificacién, y a
efectos de analizar el paisaje urbano, el drea se limita al propio dmbito de actuacién y a
aquellas visuales desde las que pueda tener una incidencia significativa la ordenacién, en
nuestro caso delimitado por norte la calle de Gerona en su confluencia con la calle Derramador
y al este por la Avenida Castelldn.
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La aplicacién de los conceptos mas generales que se utilizan en el Anexo | y Il de la LOTUP,
como Unidad de paisaje, Cuenca visual o Recursos Paisajistico, se hara de acuerdo con la escala
de la actuacion, ya que nos encontramos en un ambiente urbano y referido a una parcela
incluida en una trama urbana consolidada.

5.2 DEFINICION DE LA CUENCA VISUAL

La cuenca visual correspondiente a la parcela HOTEL MAGIC VILLA BENIDORM de 3***, afecta
a una Unica Unidad de Paisaje, la cual, responde al modelo de ciudad vertical. Es un entorno
urbano caracterizado por edificaciones de bloques exentos de elevada altura y escasa
ocupacion de suelo en parcela privada, lo que permite la disposicidon de espacios libres y zonas
ajardinadas de uso privativo. Presenta un alto grado de consolidacidn, siendo su uso
caracteristico el residencial, con una muy marcada incidencia del uso hotelero.

Otra caracteristica notable es la disposicion en planta baja de las edificaciones, a modo de
bandeja, con usos comerciales, que se retranquean respecto a la alineacién de calle generando
unos espacios de expansion al aire libre de dichos usos. El espacio publico se destina en su
mayoria a viario. Es un paisaje dindmico, con fuerte presencia de las edificaciones frente al
peatdn que se manifiesta como un elemento mas fragil dentro del conjunto.

5.3 VALORACION DEL PAISAJE

Se determina el valor paisajistico y las fragilidades paisajistica y visual conforme a lo siguiente:

e En primer lugar, procede determinar el valor de la unidad de paisaje en funcién de su
caracterizacidn y de su visibilidad. En relacién a la caracterizacion, diremos que es una
unidad de paisaje que se corresponde con un entorno urbano consolidado
caracterizado por edificaciones de bloques exentos de elevada altura, que responden a
un modelo de ciudad vertical en la que no existen espacios naturales o elementos del
patrimonio cultural reconocidos.

Calificaremos cualitativamente la unidad conforme a un nivel bajo.

e Enrelacidn a la visibilidad, dado el caracter urbano de la unidad de paisaje y su alcance
tan limitado en el paisaje, se limitan las visuales a puntos de observacién incluidos
dentro de la unidad de paisaje que permiten obtener vistas parciales de la misma.

Por ello, estableceremos un coeficiente de visibilidad intermedio dentro del intervalo.

Asi pues, tras el analisis de la caracterizacion y la visibilidad, la unidad de paisaje tiene un
valor paisajistico bajo.
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5.3.1 FRAGILIDAD DEL PAISAJE:

En el presente apartado, se procede a analizar el potencial de pérdida de valor paisajistico de
la unidad de paisaje debida a la alteracién del medio con respecto al estado en el que se
obtuvo la valoracidn.

La Unidad de Paisaje se caracteriza por un modelo de ciudad vertical en la que el planeamiento
vigente establece una regulacién volumétrica que permite un alto grado de flexibilidad en
cuanto al parametro de niumero de plantas. Con estas determinaciones se genera un entorno
heterogéneo en cuanto a la disposicién de volumenes edificatorios se refiere.

Por tanto, se determina que el potencial de pérdida de valor paisajistico es muy bajo debido
al alto grado de flexibilidad de la unidad.

5.3.2 FRAGILIDAD VISUAL:

En el presente apartado, se procede a analizar el potencial de la unidad de paisaje para
acomodarse a una determinada accién o proyecto atendiendo a la fragilidad del paisaje y a las
caracteristicas de la accion o proyecto segun el volumen, forma, proporcién, color, material,
textura, reflejos y bloqueos de vistas a que pueda dar lugar.

Como ya se ha expuesto en puntos anteriores, la unidad de paisaje se caracteriza por ser un
entorno heterogéneo en cuanto a la disposicién volumétrica se refiere, con gran presencia de
edificaciones en altura. La disposicidn de los usos comerciales en planta baja a modo de
bandeja, que se retranquean respecto a la alineacion de calle, generan unos espacios de
expansion al aire libre de dichos usos que definen una escala mas préxima al peatén con
diversidad de materiales, texturas, etc., alejada de la escala superior que definen los grandes
edificios en altura.

Por tanto, se considera que la unidad de paisaje objeto de andlisis tiene un elevado potencial
para acomodarse a una determinada accién o proyecto debido a su heterogeneidad, tanto en
la escala préoxima a nivel de peatdén, como en una escala superior dominada por las
edificaciones en altura.

Se ha incorporado una ficha grafica de la Unidad de Paisaje en la que se determinan las
siguientes caracteristicas: la denominacion, la descripcion, el valor paisajistico, los objetivos de
calidad y un reportaje fotografico. VER ANEXO |

5.3.3 RECURSOS PAISAJISTICOS

Segun el apartado b) 3 Anexo | se entiende por recurso paisajistico “todo elemento o grupo,
lineal o puntual, singular en un paisaje, que define su individualidad y tiene valor ambiental,
cultural y/o historico, y/o visual”.

No se identifican recursos paisajisticos significativos por su interés ambiental o visual. De igual
forma debe indicarse que no existen elementos patrimoniales afectados.

11



ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA PARA APLICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL N2 1 DEL PLAN
GENERAL DE BENIDORM DE INCENTIVACION HOTELERA

6. RELACION DE LA ACTUACION CON OTROS PLANES, ESTUDIOS Y PROYECTOS EN
TRAMITE O EJECUCION EN EL MISMO AMBITO DE ESTUDIO.

El Anexo Il de la LOTUP, en su apartado d), insta a que se indiquen las normas, planes, estudios
y proyectos en ejecucién, asi como las normas, directrices y criterios que le sean de aplicacién,
y en especial, las paisajisticas y las determinaciones de los estudios de paisaje que afecten al
ambito de actuacion.

Cabe indicar que no existe un estudio de paisaje del Plan General Municipal de ordenacién de
Benidorm, que fue aprobado definitivamente mediante resolucién del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes, de fecha 26 de noviembre de 1990.

Por otra parte, al no existir Estudio de Paisaje municipal, el presente Estudio de Integraciéon
Paisajistica es el instrumento que realiza la caracterizacién y valoracion del Paisaje.

7. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA DE LA ACTUACION.

Segun el apartado e) del Anexo Il de la LOTUP “la Valoracion de la Integracion Paisajistica de
una actuacion analiza y valora la capacidad o fragilidad de un paisaje para acomodar los
cambios producidos por la actuacion sin perder su valor o cardcter paisajistico ni impedir la
percepcion 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 transformacién y los objetivos de calidad
paisajistica para el ambito de estudio.

La capacidad de un paisaje de admitir cambios depende de las caracteristicas de la propia
Unidad de Paisaje en la que se encuadra y de la actuacién concreta que se propone. Vamos a
realizar a continuacidon un analisis pormenorizado de los posibles impactos paisajisticos
existentes en la actualidad, su magnitud y de la sensibilidad del paisaje a los mismos.

El paisaje en el que se enmarca la actuacidn es un paisaje netamente urbano. Se trata de una
zona consolidada de suelo urbano, que estd completamente urbanizada y edificada en su
estado actual. Por tanto, se tratara de verificar la integracion del actual conjunto edificado en
la parcela en ese ambiente

7.1 IMPORTANCIA DE LOS IMPACTOS PAISAJISTICOS.

Se procede identificar y valorar los impactos paisajisticos que provoca sobre configuracién
actual de la parcela, entendiendo a los mismos como aquellas disposiciones que,
objetivamente, afectan a los elementos de un paisaje o a las relaciones entre los mismos.
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El ambito afectado se corresponde con suelo urbano consolidado tanto de edificacién como de
urbanizacién, que forma parte del casco urbano del municipio con la tipologia de edificacion
abierta, en la que no existen problemas medio-ambientales importantes, salvo los dimanantes
de la edad de la edificacidn promedio que se acerca al medio siglo de antigliedad, siendo por
tanto, positivo el impacto paisajistico de la actuacion.

7.2. MAGNITUD DE LOS IMPACTOS PAISAJISTICOS.

Se considera que el impacto de la nueva volumetria seria de tipo puntual, puesto que
Unicamente se percibe desde dentro de la propia unidad de paisaje.

De igual modo, se considera que es un impacto simple, en el sentido de que Unicamente
afecta a un componente del paisaje, en el presente caso, a la imagen del volumen edificado de
una Unica manzana en relacion a los viales perimetrales.

7.3. VALORACION DE LA SENSIBILIDAD DEL PAISAJE

La valoraciéon se realiza a escala local, es decir, se considera el ambito de la actuacién y su
entorno mas inmediato.

La regulacion volumétrica que establece el planeamiento vigente, que permite un alto grado
de flexibilidad en cuanto al pardmetro de niumero de plantas, genera un entorno heterogéneo
en cuanto a la disposicidon de volumenes edificatorios se refiere. Por tanto, el incremento de
volumen en la edificacién, estd en consonancia con el modelo de ciudad vertical por el que ha
apostado el municipio en esta zona de la ciudad.

La modificacidn puntual de planeamiento que motiva el presente EIP, no plantea un nuevo
crecimiento urbano ni, por tanto, delimita un nuevo sector urbanistico; simplemente se limita
a un aumento de volumen a materializar dentro de una parcela y a una ordenacién simultanea
de su zona de retranqueo.

La adecuacion de la disposicién volumétrica resultante de la actuacién respecto de la
estructura paisajistica del territorio es la siguiente:

e Modo en que la intervencion se adapta a la organizacion del paisaje: la organizacién

del paisaje no se ve alterada.
e Alteraciones sobre los componentes principales del paisaje: no se producen

alteraciones.
e Afeccidn sobre las areas del territorio especialmente fragiles: no existen.

e No se prevé que el patrén que define el caracter del lugar se vea alterado.

En definitiva, podemos concluir, que en materia de integraciéon paisajistica la actuacion
propuesta no tiene un impacto negativo sobre el paisaje consolidado, no sélo se integra
perfectamente en el entorno en el que se enmarca sino que ademas contribuye a su
modernizacidn y ordenacion.
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8. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL DE LA ACTUACION.

De conformidad con el apartado f) del Anexo Il de la LOTUP, «la Valoracion de la Integracion
Visual de una actuacion analiza y valora 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.».

El impacto visual de la actuacidn sobre el paisaje dependerd de la visibilidad de la misma que,
tal y como se ha sefalado, es baja ya que Unicamente se percibira desde dentro de la propia
unidad de paisaje.

La Valoracion de la Integracion Visual se realiza a partir de un Analisis Visual del dmbito
conforme al apartado c) del Anexo | de la LOTUP.

Aplicando estos principios el umbral de nitidez se delimita mediante un circulo de 300 m de
didmetro con centro en la parcela que se estudia.

Al tratarse de espacios de caracter urbano, por aplicacién de la Ley de Merten, se realizan los
ajustes correspondientes debidos a los cierres visuales de final de perspectiva de las calles y
espacios publicos incluidos en el ambito delimitado por el umbral de nitidez, determinando asi
la cuenca visual definitiva del Hotel VILLA BENIDORM

De ese modo, se han seleccionado 5 Puntos de Observacién para desarrollar el analisis (ver
plano E2) considerando una distancia (de 300 m) baja debido a su ambito de actuacion.

En funcidn de la percepcidon de la actuacidon desde los distintos Puntos de Observacion se
clasifican en:

a) PUNTOS DE APROXIMACION:

Los PUNTOS DE OBSERVACION:

1 en la Avenida de Castelldn,
2 en la esquina de calle Gerona con Avenida de Castellény
3 desde calle Gerona desde el oeste,

son puntos de aproximacion a la zona de actuacién, que resultan representativos por mostrar
singularidades del paisaje, al encontrarnos frente al elemento a una distancia reducida,
obligando a un detenimiento para tomar percepcién del mismo y de su singularidad dada su
proximidad.

En estos puntos se observan las visuales que cabria considerar y que ofrece la visién del
conjunto desde el eje de la Calle Gerona y Castelld, que constituye un eje importante a escala
de barrio. Se trata de una calle con gran presencia de locales comerciales a nivel de planta
baja, a modo de bandeja retranqueada respecto a la alineacidn exterior de calle, generando
espacios de expansion al aire libre que sirven a dichos usos.
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En este entorno los edificios en altura pasan a un segundo plano, dejando el protagonismo a la
actividad comercial mds acorde con la escala del peatén, que se verad beneficiado con la
liberacion de espacio al ceder el vuelo de los 2 m de retranqueo de la parcela repercutiendo en
una sensacion de mayor amplitud visual en las calles que rodean la parcela.

Punto observacion 1: Vista desde Avenida Castellon

AN

Este estudio de Integracion paisajistica es independiente de la solucién arquitecténica que
después se diseine en el proyecto para la renovacion estética de fachada, puesto que lo que
se valora en este documento es el impacto sobre el paisaje del incremento de altura, por lo
que se ha considerado que la mejor manera de estudiar este aspecto es comparando la
diferencia de altura sin diferenciar la estética de fachada.
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Punto observacion 2: Esquina Avenida Castellon con Calle Gerona

s INCREMENTO VOLUMEN
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Punto observacion 3: Vista Calle Gerona al oeste del Hotel
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La duracion de la observacidon desde estos dos Ultimos puntos no estara condicionada por la
velocidad de circulacién, considerandose de duracion media.

El tipo de observador se considera que sera del tipo residente en la zona.

Se considera que son puntos de observacién secundarios dada la baja frecuencia de vistas y
por tanto puntos de baja sensibilidad paisajistica.

b) PUNTOS DE OBSERVACION DINAMICOS:

Los PUNTOS DE OBSERVACION 4 Y 5, desde la Calle Gerona y calle Derramador, ya que son una
prolongacion de otra y constituyen la principal via de comunicacidn, son considerados como
puntos de observacién dinamicos ya que definen secuencias de vistas.

Estos puntos ofrecen las visuales mas significativas de esta escena urbana, al configurar entre
las dos calles una via de comunicacién principal de aproximacién al ambito de la actuacion.

Las razones para tal consideracién radican fundamentalmente en que es el vial de mayor
dimension y porque conecta en su extremo norte con la CV-753, y en su extremo sur con la
Avenida Ametlla de Mar, que constituye el acceso principal a las zonas de vivienda unifamiliar.

Se considera que es un punto de observacidon dinamico y no estdtico, puesto que define una
secuencia de vistas en su aproximacidon progresiva hacia el ambito. La duracién de la
observacién desde este punto estard condicionada por la velocidad media de circulacion
siendo, en cualquier caso, una duracién transitoria.

El tipo de observador se considera que no serd Unicamente del tipo residente en el ambito de
la modificacién, sino un observador en itinerario o de paso.

Se considera que es el punto de observacién mas importante dada la intensidad de trafico, en
comparacion con el resto de viales perimetrales del dmbito, lo que implica una alta frecuencia
de vistas.

Por tanto, se considera que es el punto de observacidn principal y de mayor sensibilidad
paisajistica.
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Punto observacion 4: Vista desde Calle Gerona al Este del Hotel
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Punto observacion 5: Vista desde Calle Derramador
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Las visuales desde uno y otro extremo del vial desde la calle Derramador y la calle Gerona
permiten apreciar el efecto positivo que supone la disposicion del edificio dando frente a la
misma. Se percibe, asi, una vista de la Calle Derramador con una edificaciéon en altura que

domina la vista de la confluencia con la calle Gerona como eje principal y dinamico de los que
rodean la manzana.

La volumetria resultante se refleja en las siguientes modelizaciones sobre vistas aéreas en las
que se apreciard el impacto volumétrico de la actuacion.

Vista aérea desde avenida Castellon. Direccion Sur- Norte
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Vista aérea desde calle Gerona (direccion Este-Oeste)
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Vista aérea desde calle Derramador (Direccion Oeste-Este)

=
[

En términos generales, la composicion de vistas demuestra que la ampliacién del hotel Villa
Benidorm como consecuencia de la Modificacién n21 del PGOU no altera el paisaje urbano.

La modificacién de la volumetria tendrad reducida incidencia visual en consideracién de la

afeccidén de la actuacidn en los siguientes parametros:

e Volumen, escala, altura: la modificacion de la volumetria tiene muy reducida
incidencia visual al no existir en planeamiento vigente limite maximo de alturas en esta

zona del municipio.
e Textura: Las texturas no se verdn alteradas.
e Cromatismo: la modificacion del planeamiento no afecta al cromatismo.
e Ocultacion: no se producird ocultacion de ningin elemento singular.
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10. MEDIDAD DE INTEGRACION PAISAJISTICA NECESARIAS PARA EVITAR, REDUCIR O
CORREGIR LOS IMPACTOS PAISAJITICOS Y VISUALES IDENTIFICADOS.

Dado que el objeto del Plan de Reforma Interior es cambiar una volumetria sin afectar al
transito rodado, no se estima necesario establecer medidas de integracién suplementarias.

11. RESULTADOS Y CONCLUSIONES DE LA VALORACION DE LA INTEGRACION
PAISAJISTICA Y VISUAL

Tras el andlisis y valoracién de los efectos de la actuacién propuesta, tanto a nivel de impacto
paisajistico como visual, sobre el paisaje urbano existente, se concluye que no se producen

impactos o efectos negativos que hubieran de corregirse desde la dptica del analisis
paisajistico.

En cuanto a los impactos visuales, el punto de observacién mas significativo de esta escena
urbana se sitla en la Calle Derramador, considerdandose que la actuaciéon se integra

correctamente. Otro punto relevante es el situado en la Calle Gerona, y tampoco en él se
produce ningun impacto visual.

Con todo lo expuesto anteriormente, se concluye que la edificacién existente se integra
paisajisticamente en su entorno, y no domina o altera, por su extension, volumen,
composicidn, tipo, textura, color o forma, los elementos catalogados o protegidos, ni altera
la estructura verde existente o planteada.

12. PROGRAMA DE IMPLEMENTACION
No procede

13. COSTE DEL PROGRAMA DE IMPLEMENTACION.

Las medidas propuestas no requieren de un programa econdmico para su implantacion,
porque no suponen un incremento de coste respecto a los propios y previstos de las
edificaciones.

En Benidorm, marzo de 2021

Las Arquitectas:

Fdo: Silvia Miranda Gémez Eva Nombela Medina

Firma digital Firma digital
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ANEXO | - UNIDAD DE PAISAJE

Denominacién: EDIFICACION ABIERTA

Descripcion: Unidad de Paisaje que responde al modelo de ciudad vertical. Es un entorno
urbano caracterizado por edificaciones de blogues exentos de elevada altura y escasa
ocupacion del suelo en parcela privada que la libera para la disposicién de espacios libres y
zonas ajardinadas.

Presenta un alto grado de consolidacién, siendo el uso caracteristico residencial con una
muy marcada incidencia del uso hotelero.

Disposicion de parte de la edificacion en planta baja a modo de bandeja con usos
comerciales que se retranquean respecto a la alineacién de calle generando unos espacios
de expansion al aire libre de dichos usos.

El espacio publico se destina en su mayoria a viario.

Valor paisajistico: bajo Objetivos de calidad: mejora del caracter

Reportaje fotografico:
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