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ESTUDIO AMBIENTAL

1. DATOS GENERALES
Promotor:
INMOBILIARIA BERNIA, S.A.

Arquitecto:
Enrique Lopez Gdmez

Director de la Obra:
Enrique Lopez Gdmez

Parcela:

Calle Verano 11 de Benidorm. CP 03501

N2 de Finca Catastral: 0497403YH5609N0001JM
0497406YH5609N0001ZM

Calificacion urbanistica: Edificacion abierta EA2a

Superficie escriturada: 4.113,00 m?

Superficie catastral: 4,134,00 m?

Lindes

®  Norte: Calle Verano

®  Sur: Edificio Albaida Park Apartment
®  Este: Calle Verano

" Qeste: Calle Primavera

Descripcion
El solar se encuentra en la esquina de la calle Verano y la calle Primavera, muy préximo a la
Plaza de SS MM Los Reyes de Espafia.

Orientacion y Topografia
La parcela posee una orientacidon norte-sur y es sensiblemente plana con dos alturas
diferenciadas.

Servicios

Abastecimiento de agua potable

Evacuacién de aguas residuales a la red municipal de saneamiento
Suministro de energia eléctrica

Suministro de telefonia

Acceso rodado por via publica
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2. INTRODUCCION

El articulo 6 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, define paisaje como: “Paisaje es cualquier parte del territorio, tal y como
es percibido por sus habitantes, cuyo caracter resulta de la interaccion de factores naturales y
humanos.”

Segln esta misma ley, entre los instrumentos de paisaje, se encuentran:

Los estudios de integracion paisajistica, que valoran los efectos sobre el caracter y la
percepcion del paisaje de planes no sometidos a evaluacidon ambiental y territorial estratégica,
asi como de proyectos y actuaciones con incidencia en el paisaje y establecen medidas para
evitar o mitigar los posibles efectos negativos, conforme al anexo Il de esta ley.

El presente documento trata de analizar la visibilidad y las acciones de integracidn paisajistica
de las futuras actuaciones que se llevaran a cabo en la parcela enclavada en la unidad urbana
equivalente (o manzana) que se grafia en los planos adjuntos.

3. Descripcion y Alcance de la Actuacion

Ambito de la actuacién:

El dmbito de la actuacion es el solar urbano en la calle Verano n2 11 de Benidorm; se compone
de dos n? de finca catastrales 0497403YH5609N0001JM y 0497406YH5609N0001ZM, los
cuales se hayan pendientes de agrupacion.

Alcance de la Actuacion:

El 31 de julio de 2017, la Corporacion municipal en Pleno, en sesidn celebrada el dia 31 de julio
de 2017, adoptd acuerdo de Aprobacion de la Modificacién Puntual n2 01 del Plan General,
Incentivacion Hotelera, segunda actualizacién Mayo 2016. La aprobacién definitiva de dicha
modificacion puntual n2 01 del Plan General, Incentivacién Hotelera se publica en el boletin
Oficial de la Provincia de Alicante el 5 de septiembre de 2017.

Como fase previa a la elaboracion del Plan de Reforma Interior necesario para acogerse a las
medidas reflejadas en la modificacién puntual n2 01 del Plan General, Incentivacion Hotelera,
se desarrolla el presente Documento de Inicio, de modo sucinto, preliminar y esquematico,
adaptando los contenidos de los apartados al cardcter del Documento, que al fin y al cabo,
consiste en arbitrar las compensaciones dotacionales y de aprovechamientos en las
actuaciones de mejora y legalizaciones del Hotel Primavera.

Es de aplicacién el procedimiento simplificado al tratarse de un Plan de Reforma Interior con
un caracter prioritario de normalizacién urbanistica, de gestiéon de cesiones, sobre suelos
urbanos totalmente consolidados y edificados y con una irrelevante afeccion ambiental. Es
objeto del presente Documento Inicial Estratégico la justificacidn de estos hechos.
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La Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y
financiera, y de organizacion de la Generalitat, modifica varios articulos de la LOTUP, entre los
gue destaca el apartado c del articulo 48, por cuanto determina que:

“El 6rgano ambiental y territorial serd el ayuntamiento del término municipal del dmbito del
planeamiento objeto de la evaluacion ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la cooperacion
de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacion de régimen local, en los
siguientes casos: En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten unica y
exclusivamente a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en la presente ley.
En los instrumentos de planeamiento urbanistico que, en el desarrollo de planeamiento
evaluado ambientalmente, afecten unica y exclusivamente a la ordenacion pormenorizada del
suelo urbanizable definida en la presente ley. En los instrumentos de planeamiento urbanistico
que afecten unica y exclusivamente a la ordenacion estructural del suelo urbano que cuente
con los servicios urbanisticos efectivamente implantados, sin modificar el uso dominante de la
zona establecida en la ordenacion estructural.”

El PRI del Hotel Primavera del P.G.O.U de Benidorm solamente afecta a la ordenacidn
pormenorizada del suelo urbano consolidado, el drgano ambiental y territorial competente
para el andlisis técnico del expediente de evaluacién ambiental y territorial estratégica es el
Ayuntamiento de Benidorm que, en este caso, es también el érgano promotor y sustantivo,
por lo que ha de velar por la integracion de los aspectos ambientales, junto a los territoriales
y funcionales, en la elaboracién de este PRI.

El 14 de octubre de 2.019 presentamos ante el Ayuntamiento de Benidorm los documentos
preceptivos para tramitar la solicitud de inicio de procedimiento de Evaluacién Ambiental y
Territorial Estratégica del plan de reforma interior para la demolicion y posterior
reconstruccion del Hotel Primavera de Benidorm

4. Analisis alternativas

Las distintas posibilidades de desarrollo del solar objeto de estudio son las siguientes:

Alternativa 0.

Demolicidn de la edificacidon existente y desarrollo hotelero sin el PRI. Resulta una edificaciéon
hotelera que no mejora la oferta, quedando insuficiente de instalaciones y servicios vy
repercutiendo negativamente en el planteamiento hotelero del municipio a largo plazo. Por
otro lado, daria lugar a la pérdida de los incrementos de las superficies de suelo dotacionales
que lleva consigo el PRI.

Alternativa 1.

Desarrollo hotelero con PRI sin demolicién del edificio existente. Incrementa el suelo
dotacional que lleva consigo el PRI, pero dejando al edificio indebidamente situado con
respecto a la parcela y los espacios publicos sin dotacién de aparcamiento.
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Alternativa 2.

Desarrollo hotelero con PRI y levantamiento de una edificacion nueva. Incrementa el suelo
dotacional que lleva consigo el PRI. El coste seria demasiado elevado, teniendo en cuenta que
la edificacion es bastante moderna y cumple en gran parte los requerimientos actuales.

Alternativa 3.

Desarrollo hotelero con PRI con demolicidn parcial de fachada y cubierta, reestructuracion
y rehabilitacion actual y levantamiento de 4 plantas sobre la fachada principal existente y 4
plantas sobre la parte trasera del edificio existente. Incrementa el suelo dotacional que lleva
consigo el PRI al mismo tiempo que da lugar a una rehabilitacion y una nueva construccion
que cumple con todos los estandares establecidos en la DC 09 y el Cédigo Técnico de la
Edificacion, dando lugar a un edificio que no solo cumple con la normativa vigente en todos
los Ambitos si no que mejora notablemente la oferta hotelera de la ciudad promoviendo la
regeneracion de parte de la edificacion.

5. Caracterizacion del Paisaje

5.1 Descripcion del ambito del estudio de la integracion paisajistica

La parcela objeto del PRI se engloba en la manzana o unidad urbana equivalente delimitada
por las calles:

" Norte: calle verano

®  Sur: Edificio Albaida Park Apartment
®  Este: calle verano

" Qeste: calle primavera

El solar se encuentra enclavado en suelo urbano totalmente consolidado, en zona de
edificacién abierta, a la que corresponde la edificacidon exenta en altura. La antigiedad media
de las edificaciones del entorno es de unos 25-30 afios y desde la administracion se estan
impulsando las medidas necesarias para potenciar la renovacion de estas edificaciones (como
la modificacion puntual n21 del plan general de Benidorm).

5.1.1.1 Climatologia

En la distribucién climatica de la Comunidad Valenciana influyen factores geograficos como
los desniveles orograficos, la compartimentacion y orientacion del relieve y de la costa, la
descendente de la meseta, los rebordes montafiosos que la encuadran y la presencia del
Mediterraneo como fuente de humedad y agente termonivelador, lo cual hace que existan
ocho sectores climaticos significativamente diferenciados. (P.J Clavero Paricio), como se
muestra a continuacion:
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A. Clima de la Llanura Litoral

B. Clima de la Llanura Litoral Lluviosa

C. Clima del Sector Meridional

D. Clima de la Franja de Transicién

E. Clima de la Montafia del Noroeste

F. Clima de la Fachada Lluviosa del Macizo de Alcoi

G. Clima de la Vertiente Seca del Macizo de Alcoi

H. Clima del sector Central Occidental

JORDOEORO

El municipio de Benidorm se enmarca dentro del SECTOR C: clima del sector meridional. Este
clima presenta una precipitacion de alrededor de 336 mm anuales, tanto en el maximo de
otofio como en primavera, siendo este Ultimo un maximo secundario. El verano, sin embargo,
es seco, produciéndose sequia estival, causada por la existencia de altas presiones en altitud
e inversiones de subsidencia que detienen los ascensos.

El aumento pluviométrico se explica por la orientacién de la costa, casi perpendicular a los
flujos del NE que generan la ciclogénesis mediterranea o “gota fria”. Las temperaturas medias
oscilan entre 11.5 oC en enero y 25.5 oC en julio y agosto. Las heladas son raras y mucho mas
las nevadas.

5.1.1.2 Fisiografia

El espacio geografico de la zona de actuaciéon es de laderas moderadas, con pequefios
barrancos en las inmediaciones. Geomorfoldgicamente, se configura a partir materiales
cuaternarios de origen fluvial, como los limos, arenas y arcillas fluviales. Describe las
caracteristicas fisiograficas y geomorfolégicas dominantes en cada unidad de paisaje. La
calidad de esta variable se valora en funcién de dos aspectos, el desnivel y la complejidad
topogréfica. Este criterio pretende asignar una mayor calidad a unidades mdas abruptas,
irregulares, con valles estrechos, frente a las que se corresponden con valles abiertos
dominados por formas llanas.
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5.1.1.3 Hidrologia superficial

Existe un equilibrio en cuanto a su contenido. Las curvas isopiezas, que indican los niveles
piezométricos oscilan entre los 12 al interior y los 0 m. en el litoral, con un gradiente hidraulico
de direccién general desde el continente al mar. El hecho de que el subsuelo este compuesto
por materiales semipermeables, junto con la proximidad del nivel fredtico a la superficie,
provocan que el acuifero sea susceptible por contaminacién debido a infiltracién.

5.1.1.4 Capacidad del uso del suelo

Cuando se habla de Capacidad de Uso del Suelo, se intenta establecer la vocacién equilibrada
de una determinada unidad, segun las caracteristicas del suelo y del resto de los componentes
ecoldgicos. Las diferentes clases de capacidad de uso del suelo, se definen como un conjunto
de suelos que poseen las caracteristicas primarias o presentan el mismo grado de limitaciones
y/o riesgos de destruccion similares que afecten al uso durante un largo periodo de tiempo.

Segln la Cartografia temdtica de la COPUT, pueden diferenciarse cinco zonas diferentes
definidas por las letras A (Capacidad de Uso Muy Elevada), B (Capacidad de Uso Elevada), C
(Capacidad de Uso Moderada), D (Capacidad de Uso Baja) y E (Capacidad de Uso muy Baja).
La zona de actuacién tiene una capacidad de uso del suelo moderada, Clase C, por lo que las
limitaciones que presenta el suelo o su entorno fisico, son tan acusadas que restringen su
utilizacion en cuanto a productividad primaria.

5.1.1.5 Vegetacion

Al estar localizada en un suelo urbano transformado desde hace décadas, la vegetacién
existente en los alrededores de la parcela son las especies ornamentales de las alineaciones
viarias del entramado urbano de Benidorm. En las urbanizaciones recayentes a las calles
Primavera y Verano asi como en el parque de la Aigliera, situado frente a la parcela de este
estudio ambiental, se combinan ejemplares de Olmo (Ulmus minor), Platano de sombra
(Platanus hispanica) y Washingtonia filifera entre otras especies.

5.1.1.6 Montes de Utilidad Publica y areas forestales (PATFOR).

Cerca de la zona de actuacion se encuentra la reserva natural de Sierra Helada, no obstante,
el area de actuacidn se trata de un entorno urbano totalmente consolidado.

5.1.1.7 Espacios Naturales Protegidos

La Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de Espacios Naturales Protegidos de la Comunidad
Valenciana, en su Articulo tercero. “Clases de espacios naturales protegidos”, asigna una serie
de categorias a los Espacios Naturales Protegidos de la Comunidad Valenciana:
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® Parques naturales

e Parajes naturales

¢ Parajes naturales municipales
* Reservas naturales

e Monumentos naturales

e Sitios de interés

* Paisajes protegidos

Por otra parte, el Articulo 29 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y
de la Biodiversidad, clasifica los espacios naturales protegidos como:

e Parques
» Reservas Naturales
e Areas Marinas Protegidas Monumentos Naturales

e Paisajes Protegidos Mediante Decreto 218/1994, de 17 de octubre, del Gobierno
Valenciano, se crea la figura de proteccién de especies silvestres denominada
Microrreserva Vegetal. Segun la Cartografia Tematica de la CV, no existe ninguna de las
figuras descritas anteriormente en el ambito de la actuacion.

El Parque Natural mas cercano es el de la Serra Gelada, no afectando, por tanto, la actuacién
ha dicho entorno protegido.

5.1.1.8 Red Natura 2000

La Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacion de los
habitats naturales y de la fauna y flora silvestre, con el objeto de contribuir a garantizar la
biodiversidad mediante la conservacidn de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres
en el territorio europeo, regula el sistema de proteccion global de las especies y crean la red
ecoldgica coherente de zonas especiales de conservacion, llamada RED NATURA 2000.

En la zona de estudio no existe ninguna superficie considerada como Lugar de Interés
Comunitario (LICs, ni se localizan Zonas de Especial Proteccién para las Aves (ZEPAs), Zonas

Humedas catalogadas, ni superficies protegidas por la figura legal de Paraje Natural Municipal,
perro cabe mencionar la presencia préxima de los siguientes Espacios

Naturales Protegidos:

= ZEPA lllots de Benidorm y Serra Gelada

= LIC Serra Geladay litoral de la Marina Baixa
= LIC Aitana, Serrella y Puigcampana

=  Parque Natural de la Serra Gelada

=  Microrreserva llla Mitjana
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=  Microrreserva Serra Gelada Sur
=  Paisaje Protegido de Piugcampana y el Ponoig
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5.1.2 Riesgos y molestias inducibles
5.1.2.1 Riesgo de Inundacién.

El Decreto 201/2015, de 29 de octubre, del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accidon
Territorial sobre prevencion del riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana (PATRICOVA)
determina, en su cartografia, que en la parte sur de la parcela (10%) en la que se localiza el
Hotel Primavera, tiene un riesgo de peligrosidad geomorfoldgica, en el tramo mas bajo del
barranco de la aiglera.

Resulta de aplicacién el articulo 20 de la normativa del PATRICOVA al tratarse de un suelo
urbano consolidado, que establece condicionantes para que los ayuntamientos verifiquen la
incidencia de la peligrosidad de inundacion determinada en la cartografiay proceda a imponer,
cuando sea necesario, condiciones de adecuacion de las futuras edificaciones, tomando como
referencia las establecidas en el anexo | de dicha normativa. Ademads, indica que los
ayuntamientos deberdn impulsar, “junto con las restantes administraciones publicas
implicadas, la realizacién de aquellas actuaciones de reduccién del riesgo de inundacion que
sean mas prioritarias”.

El Nivel de peligrosidad catalogado en la parte sur de la parcela (10%) es de PELIGROSIDAD
GEOMORFOLOGIA. En el Anexo |. Condiciones de Adecuacidon de las Edificaciones y la
Urbanizaciéon, como medida de seguridad y en virtud de la aplicacién del articulo 20 del
PATRICOVA establecemos a continuacion las Condiciones de Adecuacion de las Edificaciones y
la Urbanizacion a Nivel General.

1. En zonas sujetas a peligrosidad de inundacién, se establecen las siguientes condiciones:

a) En aquellas zonas donde el calado de inundacién supere los ochenta centimetros (80 cm),
se dispondrd de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior del
inmueble.

b) La disposicion de las nuevas edificaciones se realizara de forma que se orienten en el sentido
del flujo desbordado. Se evitara su disposicidn transversal para no causar efectos barrera que
produzcan sobreelevacion del calado alcanzado por las aguas en el entorno.

c) El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por
encima de la rasante de la calle circundante.

2. Se prohiben los usos residenciales, industriales y comerciales, salvo la parte destinada a
almacenaje, a cota inferior a la rasante del terreno o de la calle.

5.1.2.2 Riesgo de erosidn actual

Para el analisis del riesgo de erosién actual se han de tener en cuenta factores de
torrencialidad, suelo, litologia, morfologia erosiva y vegetacion. Con estos factores se definen
cinco grados de Riesgo de Erosion.

En toda el drea de actuacién existe un Riesgo de erosién actual baja (7-15 Tm/ha/afio). En
todos los planos de Envolvente de Calados Maximos desarrollados por el Plan Director de
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Defensa Contra Las Avenidas de la Comarca en La Marina Baixa (Alicante) FP.499.032./0411
figura esta edificacion con un calado medio en el perimetro de las edificaciones menor de 10
cm.

5.1.2.3 Riesgo Sismico

De acuerdo con el Decreto 44/2011, de 29 de abril, del Consell, por el que se aprueba el Plan
Especial frente al Riesgo Sismico en la Comunitat Valenciana, la zona de actuacién presenta
una aceleracién sismica esperada para un periodo de retorno de 500 afios de 7.0- 7.5 EMS.

INTENSIDAD
0.0-6.0
. - 6.0-6.5
6.5-7.0
7.0-7.5
7.5-8.0
8.0-8.5
8.5-9.0

9.0-9.5

Mapa Intensidad Sismica Esperada en 500 afios Fuente: Universidad de Alicante y DOCV 6512

5.1.2.4 Riesgo de deslizamiento y desprendimiento

Se dice que existe Riesgo de Deslizamientos, en todas aquellas zonas con masas de terreno
potencialmente inestables por movimientos gravitatorios, cuyo origen es debido a procesos
de dinamica externa, bien producidos por causas naturales o inducidos por la accién humana.
Por tanto, bajo esta denominacion se engloban los deslizamientos rotacionales vy
traslacionales, flujos, avalanchas, vuelcos y pandeos.

Taly como se desprende del andlisis de la Cartografia Tematica de la CV, en la zona de actuacion
no existe riesgo de deslizamiento o desprendimiento.

5.1.3 Patrimonio cultural y vias pecuarias

No se ha identificado en la zona de actuacidn ninglin elemento que forme parte del Patrimonio
Cultural de la Comunitat Valenciana; Bienes de Interés Cultural (BIC) y Bienes de Relevancia
Local (BRL), (Yacimientos arqueoldgicos, Cuevas, Patrimonio Etnoldgico, Arbolado
Monumental, Regadios Histéricos, etc.).
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5.2. AMBITO DE ESTUDIO

Una vez descrito y analizado el paisaje a nivel general se debera concretar la cuenca visual con
la que trabajar. Con el fin de establecer el alcance del Estudio de Integracién Paisajistica se han
realizado unos calculos preliminares de visibilidad, utilizando para ello la pdgina
Terrasit.gva.es. Se han calculado las cuencas visuales sobre el Modelo Digital del Terreno_CV_1
m, considerando una distancia de hasta 3.000 m desde cada uno de los puntos de observacion.
Como se desprende del andlisis de las cuencas visuales, la actuacién queda enmascarada por
las edificaciones adyacentes a la misma y, en cualquier caso, al tratarse de una tipologia de
edificacién exenta en altura similar a las existentes en el entorno queda totalmente integrado
con el medio.

5.3. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LAS UNIDADES DE PAISAJE

Segun lo especificado en la Ley 5/2014 de 25 de julio en su articulo 8 apartado d), se definen
las Unidades de Paisaje como “el drea geografica con una configuracién estructural, funcional
o perceptiva diferenciada, que han adquirido los caracteres que las definen a lo largo del
tiempo, constituirdn una referencia preferente en la zonificacidon del territorio propuesta en
los planes territoriales y urbanisticos.”

Ademas, “Las unidades de paisaje se delimitardn en proporcion a la escala del plan o proyecto
de que se trate, atendiendo a las variables definitorias de su funcidén y su percepcién, tanto
naturales como por causa de la intervencion humana y seran coherentes con las delimitadas
por planes y proyectos aprobados por la administracién competente y con las unidades
ambientales delimitadas en los procesos de evaluacidn ambiental.” Las Unidades de Paisaje se
definen como aquellas unidades cuya respuesta visual sea homogénea tanto en sus
componentes paisajisticos, como en su respuesta visual ante posibles actuaciones. Se
identifican por su coherencia interna y sus diferencias con respecto a las unidades contiguas.

5.3.1 Unidades de Paisaje

La zona de actuacion se sitda en un area consolidada urbanisticamente, con la mayoria de las
parcelas edificables ocupadas por edificacion abierta de altura libre con una media de edad de
unos 25-30 afios. Por lo tanto, a juicio de los técnicos que suscriben, esta actuacién no supone
una alteracién sustancial del entorno, en todo caso lo renuevo y mejora cualitativamente
aumentando el numero de plazas hoteleras.

A su vez, merecen especial atencidn las vistas hacia el El Puig Campana y Ponotx y la Serra
Gelada. En cualquiera que sea la visual hacia las mismas, en esta zona se aprecia el perfil de
las edificaciones en altura de Benidorm. Los invariantes que definen |la zona donde se pretende
actuar, lo definen como un dmbito alterado ya por las construcciones existentes. A nivel del
peatdn, los viarios se encuentran flanqueados por cerramientos de las parcelas abiertas de las
distintas edificaciones o por los locales de planta baja de las mismas.
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5.4. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DE LOS RECURSOS PAISAJISTICOS

La Ley 5/2014 de 25 de julio en su Anexo |, define los Recursos Paisajisticos, entendiendo por
tales, todo elemento o grupo, lineal o puntual, singular en un paisaje, que define su
individualidad y tiene valor ambiental, cultural y/o histérico, y/o visual.

Se identificaran segun lo siguiente:

- Por su interés ambiental. Infraestructura verde del territorio y dreas o elementos del paisaje
objeto de alguin grado de proteccién, declarado o en tramitacién, calificados de valor muy alto
o alto por los instrumentos de paisaje, o con valores acreditados por las declaraciones
ambientales.

- Por su interés cultural y patrimonial. Areas o elementos con algin grado de proteccién,
declarado o en tramitacion, y los elementos o espacios apreciados por la sociedad del lugar
como hitos en la evolucion histérica y cuya modificaciéon de las condiciones de percepcién
fuera valorada como una pérdida de rasgos locales de identidad o patrimoniales.

- Por su interés visual. Areas y elementos sensibles al analisis visual cuya alteracién puede
hacer variar negativamente la calidad de la percepcidn, tales como: hitos topograficos, laderas,
crestas, linea de horizonte, rios y similares; perfiles de asentamientos histéricos, hitos urbanos,
culturales, religiosos o agricolas, siluetas y fachadas urbanas, y otros similares; puntos de
observacién y recorridos paisajisticos relevantes; cuencas visuales que permitan observar los
elementos identificados con anterioridad, la imagen exterior de nucleos urbanos de alto valor
y su insercidn en el territorio, y/o la escena urbana interior; y areas de afeccion visual desde
las carreteras.

5.4.1 Recursos Paisajisticos
Se trata de un area urbana totalmente consolidada.

Recursos de Interés Ambiental: Queda muy alejado del Parque Natural de la Serra Gelada
(marino y terrestre). Recursos de Interés cultural: no se ha identificado en la zona de actuacién
ningun elemento que forme parte del Patrimonio Cultural de la Comunitat Valenciana; Bienes
de Interés Cultural (BIC) y Bienes de Relevancia Local (BRL), (Yacimientos arqueoldgicos,
Cuevas, Patrimonio Etnoldgico, Arbolado Monumental, Regadios Histdricos, etc.). Recursos de
interés visual: mantenimiento de las visuales hacia la Serra Gelada y el Puig Campana y Ponotx.

5.5. VALOR PAISAJISTICO

Se va a determinar mediante el Valor Paisajistico (VP), que es el valor asignado a cada unidad
y recurso definidos en funcién de su caracterizacion, expresada mediante los siguientes
pardmetros:

= (Calidad (C)
= QOpinién del Publico interesado (P)
= Coeficiente de visibilidad (v)
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VP= [(C+P)/2]*v

En cualquier caso, deberd atribuirse el maximo valor a los paisajes ya reconocidos por una
figura de la legislacion en materia de espacios naturales o patrimonio cultural.

5.5.1 Calidad escénica

En este punto, se va a determinar la llamada calidad escénica, en la que se valoraran diversos

aspectos, como la morfologia, vegetacidn, agua, color, vistas escénicas, rareza, modificaciones
y actuaciones humanas.

Los criterios de valoracidn escénica son los siguientes:

CRITERIOS DE VALORACION ESCENICA

Relieve muy montafioso,
marcado y
prominente, (acantilados,
agujas, grandes formaciones

Formas erosivas interesantes o

Colinas suaves,

. . . . o fondos
rocosas); o bien relieve de gran relieve variado en tamafio y
variedad superficial o mu forma. Presencia de formas de valle planos,
MORFOLOGIA cad stpert Y o Y pocos
erosionado, o sistemas de detalles interesantes, pero no L,
. . . . 0 ningun detalle
dunas o presencia de algun dominantes o excepcionales sineular
rasgo 8
muy singular y dominante (ej:
glaciar)
1 1 1
Gran variedad de tipos de . .
., P Alguna variedad en la Poca o ninguna
vegetacion, con formas, vegetacion, pero solo uno o variedad o contraste
VEGETACION texturas y distribucion & s pe -
, dos tipos en la vegetacion
interesantes
1 1 1
Factor dominante en el paisaje; L
e Agua en movimiento o en
apariencia limpia y clara, aguas rep0s0s. Dero no dominante Ausente o
AGUA blancas (rapido, cascadas) o P /P . inapreciable
, . en el paisaje
[dminas de agua en reposo
1 1 0
Combinaciones de color Alguna variedad e intensidad L,
. i Muy poca variacién
intensas y variadas, o en los colores y contraste del de
contrastes agradables suelo, roca y vegetacion, pero
COLOR & ., , yvee P color o contraste,
entresuelo, vegetacion, roca, no actla como elemento
. . colores apagados
aguay nieve dominante
3 3 3
El paisaje adyacente
oL . El paisaje circundante P . ) . Y
El paisaje circundante potencia | . no ejerce influenza
FONDO ) . incrementa moderadamente la .
. mucho la calidad visual . ) , en la calidad del
ESCENICO calidad visual del conjunto )
conjunto
3 3 0
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Unico o poco corriente o muy
raro en la regién; posibilidad

Caracteristico, aunque similar a

Bastante comun en

RAREZA real de contemplar faunay otros en la regidn la region
vegetacion excepcionales
2 2 1

. . La calidad escénica estd e

Libre de actuaciones . Modificaciones
. afectada por modificaciones .
estéticamente no deseadas o 0C0 aFMONiosas. aUNAUE o intensas y extensas,
ACTUACIONES | con modificaciones que inciden P . d que reducen o
, en su totalidad, o las
HUMANAS favorablemente en la calidad anulan

visual

actuaciones no anaden calidad
visual

la calidad escénica

4

4

4

Segln la suma total de puntos se determinan cinco clases de Calidad, siendo la Calidad Muy
Alta la asociada a areas que relUnen caracteristicas excepcionales, para cada aspecto
considerado y la Calidad Muy Baja la asociada a dreas con caracteristicas y rasgos comunes en
la regidn fisiografica considerada

Calidad Muy Alta De 26 a 33 puntos 5
Calidad Alta De 19 a 25 puntos 4
Calidad Media De 12 a 18 puntos 3
Calidad Baja De 6 a 11 puntos 2

1

Calidad Muy Baja De 0 a 5 puntos

En este caso, la calidad escénica de las Unidades de Paisaje es BAJA (10 puntos), dada la gran
antropizacién de la zona, habiéndose valorado las visuales de las sierras y la presencia de las
masas de pinares que todavia son apreciables.

5.5.2 Sensibilidad Visual
El equipo redactor considera la sensibilidad visual de las Unidades de Paisaje y de los

Recursos Paisajisticos BAJA.

5.5.3 Visibilidad
5.5.3.1 Metodologia

Para la delimitacién de la cuenca visual del ambito de estudio se ha delimitado la zona desde
la que es visible la actuacidn. La actuacion Unicamente es visible desde la calle Primavera,
desde la calle Verano y desde el Parque de la Aigliera.

Tras determinar el ambito de la actuacién, y mediante observacién directa in situ, se han
seleccionado una serie de puntos de observacién para asi determinar la visibilidad de la
actuacién desde esos puntos. Posteriormente se ha delimitado la cuenca visual desde cada
uno de ellos.
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5.5.3.2 Puntos de Observacién
Los puntos de observacién determinados son los siguientes:

Observador 1: localizado en la calle Verano, donde se aprecia lateralmente la parcela en gran
parte.

Observador 2: a mitad de la calle Verano, donde se genera la curva de unién con calle
Primavera

Observador 3: localizado al sur de calle Primavera, donde se aprecia la fachada principal en su
totalidad.

5.5.4 Resultado del Valor Paisajistico

En general, el Valor Paisajistico de la Unidad de Paisaje descrita, es BAJO, por el estado
antropizado y degradado de las diferentes Unidades.

Todos los Recursos Paisajisticos descritos en el presente Estudio de Integracidn Paisajistica, son
considerados como de Valor Paisajistico BAJO.

5.6 FRAGILIDAD
5.6.1 Metodologia

Se mide a través de la pérdida de valor paisajistico: la susceptibilidad del paisaje al cambio
cuando se desarrolla un uso sobre él; expresa el grado de deterioro que el paisaje
experimentaria ante la incidencia de determinadas actuaciones.

FP=Px(E+R+D+C+V)

] VALORES
FACTOR CARACTERISTICAS
Normal Numérico
Vegetacion Regeneracion bajo BAJO 1
Regeneracion Regeneracion moderado MODERADO 2
Potencial

R Regeneracion Alta ALTO 1
Contraste de color Contraste Alto BAJO 1
roca-suelo Contraste Moderado MODERADO 2
¢ Contraste Bajo ALTO 3
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Como resultados se obtendrd la siguiente clasificacion:

FP FRAGILIDAD INTEGRACION
De 37 a 45 Fragilidad MUY ALTA MUY BAJA
De 28 a 36 Fragilidad ALTA BAJA
De 19 a 27 Fragilidad MEDIA
De 10a18 Fragilidad BAJA ALTA
Dela9 Fragilidad MUY BAJA MUY ALTA

5.6.2 Resultados de la Fragilidad

En general, la fragilidad de los paisajes del ambito de estudio, es MUY BAJA, dado el entorno
urbano que rodea la actuacién que limita su percepcion a cierta distancia y la mimetiza con él.

6. RELACION CON OTROS PLANES Y PROGRAMAS

El presente Estudio de Integracion Paisajistica se ha elaborado de acuerdo a la normativa y
legislacidn vigente en el presente momento. También se han tenido en consideracion todos
los planes de caracter supramunicipal que le son de aplicacién.

6.1 EL PLAN DE ACCION TERRITORIAL DEL PAISAJE DE LA COMUNITAT VALENCIANA

El presente Estudio de Integracidn Paisajistica, incorpora los Planes de Ordenacién del Plan de
Accion Territorial del Paisaje de la Comunitat Valenciana.

6.2 PLAN DE ACCION TERRITORIAL DE CARACTER SECTORIAL SOBRE PREVENCION DEL
RIESGO DE INUNDACION EN LA COMUNIDAD VALENCIANA (PATRICOVA)

El PATRICOVA, es uno de los instrumentos de ordenacién del territorio que contempla el
analisis relativo al impacto territorial asociado al riesgo de inundacidn, con precision y detalle
suficiente, en consonancia con su especial incidencia en el ambito de la Comunidad
Valenciana. Ver punto 5.1.2 RIESGOS Y MOLESTIAS INDUCIBLES, del presente documento.

6.3 PLAN DE ACCION TERRITORIAL FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (PATFOR)

Se trata de un instrumento de Planificacidon Forestal y de Ordenacién del Territorio, gestado
desde una perspectiva de participacion publica, alrededor de la cual, la Administracidon quiere
alcanzar un consenso sobre las lineas maestras de lo que debe ser su accion futura sobre el
sector forestal. En este sentido, desde el momento inicial del Plan, los diferentes actores
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implicados y la sociedad, en general, estan invitados a participar en los procesos de toma de
decisiones.

De acuerdo con la directriz 5.2 del Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se
aprueba la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana -ETCV en adelante-, los objetivos
y los principios directores se incorporaran desde el inicio de su elaboracién en todos los planes,
programas y proyectos del conjunto de las administraciones publicas cuyas actuaciones tengan
una proyeccién sobre el territorio de la Comunidad Valenciana.

De entre los 25 objetivos generales establecidos en la directriz 3.2 de la ETCV, resultan
aplicables al caso que nos ocupa los siguientes:

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

¢ Objetivo 7: Ser el territorio europeo mas eficiente en la gestion de los recursos hidricos.
¢ Objetivo 8: Reducir al minimo posible los efectos de los riesgos naturales e inducidos.

* Objetivo 9: Recuperar el litoral como activo territorial.

¢ Objetivo 10: Impulsar el modelo turistico hacia pautas territoriales sostenibles.

¢ Objetivo 11: Proteger y valorizar el paisaje como activo cultural, econdmico e identitario.
¢ Objetivo 13: Gestionar de forma activa e integrada el patrimonio cultural.

¢ Objetivo 14: Preparar el territorio para su adaptacién y lucha contra el cambio climatico.

e Objetivo 15: Favorecer la puesta en valor de las nuevas potencialidades energéticas del
territorio.

¢ Objetivo 17: Crear un entorno territorial favorable para la innovacién y las actividades
creativas.

e Objetivo 20: Compatibilizar la implantacién de infraestructuras con la proteccidon de los
valores del territorio.

¢ Objetivo 21: Mejorar la cohesidn social en el conjunto del territorio.
¢ Objetivo 23: Definir unas pautas racionales y sostenibles de ocupacién de suelo.

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

7. VALORACION DE LA INTEGRACION PAISAJISTICA

La metodologia a seguir para la valoracidn paisajistica de las unidades y los recursos contenidos
en el estudio de paisaje queda establecida en el Anexo | de la LOTUP.

Apartado b.4:

“Se determinara el valor paisajistico y las fragilidades paisajistica y visual de cada unidad
de paisaje y recurso paisajistico conforme a lo siguiente: valor paisajistico, fragilidad del
paisaje y fragilidad visual”.
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“...es el valor asignado a cada unidad y recurso en funciéon de su caracterizacién,
expresada mediante los pardmetros, calidad, a determinar por técnicos especialistas (C)
y la opinion del publico interesado, deducida de los procesos de participacion publica (P)
y de su visibilidad, expresada mediante un coeficiente de visibilidad. C y P se calificaran
cuantitativamente conforme a la escala, muy bajo, bajo, medio, alto y muy alto...”.

El Ambito de estudio del Solar donde se enclava el Hotel Primavera es el de la Playa de Levante
de Benidorm. Los distintos aspectos que constituyen este paisaje urbano de este dmbito deben
realizarse a partir de criterios sectoriales, sin que por ello se pierda la prevalencia del valor de
conjunto como una combinacidn de los diferentes factores.

La asignacién de valores corresponde con una valoracion cualitativa en ultima instancia, cuyos
valores, agrupados en intervalos previamente definidos, otorgan el definitivo valor cualitativo.
Las valoraciones son subjetivas, pero no arbitrarias, de manera que quedaran justificadas y
basadas en criterios ampliamente admitidos por un amplio espectro de profesionales y
especialistas en la materia.

8. VALORACION DE LA INTEGRACION VISUAL

Ademas de lo descrito en el punto 5.5.3 del presente documento, se adjuntan una serie de
simulaciones con dos situaciones:

e Estado actual

¢ Estado con la incorporacién de la actuacidn de reforma y ampliacién

9. MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

No se establecen medidas extraordinarias de integracién paisajistica ya que el desarrollo del
propio PRI del Hotel Primavera segun la normativa que viene regulada por la propia aplicacidn
de la 22 actualizacién de la Modificacidon n2 01 “Incentivacion Hotelera” Mayo 2016 del PGMO
1990 referente a los pardmetros de ocupacioén, retranqueos, alturas y demas parametros
urbanisticos que de un modo explicito o implicito que vienen regulados por dicha norma no
hace otra cosa sino que reforzar aquellos aspectos urbanisticos que desde hace mas de 30
afos vienen siendo sefia de identidad de la zona de actuacion generando de modo inequivoco
el paisaje circundante. Estos valores vienen a representar ademas los aspectos mas
importantes del modelo urbanistico de Benidorm que son las alturas libres, con una ocupacion
en planta menor de 1/3 que queda libre para zonas comunes, piscinas, etc.

10. RESULTADOS Y CONCLUSIONES

El entorno donde se plantea la intervencién es un entorno claramente urbano y consolidado
desde hace afios. Las pocas actuaciones que se puedan realizar no solo no suponen una
afeccién al entorno si no que supone una oportunidad para regenerar el patrimonio
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inmobiliario del entorno, ya bastante envejecido y marcar unas lineas de actuacion genéricas
enclavadas dentro del modelo urbanistica de Benidorm y que potencie sus virtudes.

11. PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

El estudio de integracion paisajistica se someterd a informacién publica de forma conjunta con
el propio documento del PRI y las posibles sugerencias ciudadanas seran evaluadas vy, si
procede, incorporadas en la version definitiva del mismo.

Para que asi conste a los efectos correspondientes, se firma la presente en Benidorm a 02 de
junio de 2021.

Fdo: Domirigo Berenguer
Arquitecto Arquitecto técnico
Colegiado n24.561 Colegiado n? 1.632
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PLANOS

1. AMBITO DE ACTUACION

2. SITUACION CATASTRO

3. CUENCAS VISUALES

4. INTEGRACION INFOGRAFICA
5. INTEGRACION INFOGRAFICA

6. INTEGRACION INFOGRAFICA
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MINISTERIO
DE HACIENDA

GOBIERNO
DE ESPANA

SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO

0497403YHS5609N0001JM |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

LOCALIZACION

CL VERANO 11

03501 BENIDORM [ALICANTE]

USO PRINCIPAL

ANO CONSTRUCCION

Residencial

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

99,999900

1989

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

5.832

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

CL VERANO 11

BENIDORM [ALICANTE]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?]

TIPO DE FINCA

5.832 3.216

Parcela construida sin division horizontal

CONSTRUCCION

Destino Escalera Planta

APARCAMIENTO 1 -1
VIVIENDA 1 00
VIVIENDA 1 01
VIVIENDA 1 02
VIVIENDA 1 03
VIVIENDA 1 04
VIVIENDA 1 05
VIVIENDA 1 06
VIVIENDA 1 07
VIVIENDA 1 08
VIVIENDA 1 09
VIVIENDA 1 10
DEPORTIVO 1 00

Puerta

01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
02

Superficie m?

832
505
440
440
440
440
440
440
440
440
440
440
95

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000
ﬁ |
—“4,269,650_. z '

Y :I:?Il"' '-@
;;52269,600
— LW 12
W W\
750 300’_'.; | | | | 75013-5_9 \ ey | 750,400

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

Martes , 18 de  Provecro:

REFORMA Y AMPLIACION
HOTEL PRIMAVERA PARK

750,400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89
Limite de Manzana
—— Limite de Parcela

Calle Verano n®. 15 _ 03501
Benidorm (Alicante)

——  Limite de Construcciones PLANO DE: SITUACION CATASTRO

Mobiliario y aceras
Limite zona verde

——— Hidrografia

FECHA Hotel Primavera Park S.L.
Junio - 2021

ESCALA n? plano Enrique
Lopez Gomez,
SIE 02
egiado n2 4.561

LOPARQUITECTURA
c/ esperanto, 17 local PQR
03503  benidorm
tel: 965854912
lopa@hotmail.com
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‘ N\ J 2021
\ promotor
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