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1.Antecedentes

1.1. Identificaciéon del proyecto

El presente Estudio de Integracidon Paisajistica, acompafia al documento de borrador
del Plan de Reforma Interior de la parcela ZC-1, Plan Parcial 2/1 Poniente de Benidorm.
La finalidad de la nueva ordenacion es mejorar la ciudad existente actuando sobre suelo
urbano urbanizado, mediante la creacion de un aprovechamiento terciario de
alojamiento temporal que complemente al actual aprovechamiento terciario comercial,
asimismo se ajustaran parametros edificatorios para poder materializar en la parcela
dicho aprovechamiento comercial, con las determinaciones exigidas para las
modificaciones de ordenacién pormenorizada, y con unos claros objetivos de una
actuacion de dotaciéon, que tiene por objeto la obtencién gratuita y urbanizada de
dotaciones publicas para mejorar la ciudad, sin sustituirla y sin perder su idiosincrasia.

La mejora de los estandares urbanos mediante la obtencion de suelo dotacional
publico se realizard conforme a la normativa de aplicacién procurando que sea lo mas
cercana posible a la ubicacion de la parcela terciaria y considerando la funcién de los
suelos dotacionales publicos existentes en el drea urbana homogénea de la que forma
parte (sector 2/1 “Poniente”). Asimismo, atendera a los fines previstos en la normativa
para las actuaciones de interés social, en concreto; La construccion de equipamientos de
la red secundaria cuya ejecuciéon no esté prevista a cargo de los propietarios del suelo. Y
la conservacién y mejora del medio ambiente, de la infraestructura verde, del entorno
urbano y proteccién del patrimonio arquitecténico y del paisaje. Este objetivo es
prioritario y fundamental para el PRI, que nace con la vocacién de investigar un modelo
de excelencia para el Benidorm del futuro, mediante el que su principal motor de
desarrollo econémico y social, el turismo, pueda tener garantizada su viabilidad en el
proximo escenario de transicion ecolégica, no sélo siendo mas competitivo y rentable,
sino mas sostenible. La evolucién tiene que estar orientada hacia la lucha contra el
cambio climatico, la reduccién de emisiones de gases de efecto invernadero y la eficiencia
energética, no soélo reduciendo el consumo de energia, sino produciendo energia
renovable que posibilite tanto una menor contaminacién, como un menor precio del

gasto energético.

I TM Real Estate Group DICIEMBRE 2021 PAG.4

AN



ESTUDIO INTEGRACION PAISAISTICA

PLAN DE REFORMA INTERIOR PARCELA ZC-1, PLAN PARCIAL 2/1 “PONIENTE”

A tal efecto, mediante el presente PRI se incrementara el suelo dotacional publico
y los recursos publicos actuando Unicamente en la parcela de titularidad privada ZC-
1 que actualmente tiene asignada una edificabilidad terciaria comercial de 3.470 m?t
util. La nueva ordenacion incrementara hasta el doble la edificabilidad terciaria destinada
a alojamientos temporales, ya que en las normas urbanisticas del Plan General de
Benidorm el uso terciario comercial, oficina y alojamientos temporales son usos

compatibles.

Se promueve el desarrollo sostenible al aumentar las dotaciones publicas y privadas,
ya que el incremento del suelo dotacional es basico para mejorar las condiciones del

entorno urbano y el bienestar de la poblacion.

1.2 Objeto del estudio de integracion paisajistica

El objeto del presente documento es la redaccion de un Estudio de Integraciéon

rr

Paisajistica, que acompanfa al borrador del Plan y que permita visualizar el resultado de
la ordenacion en el entorno o barrio colindante al ambito. De acuerdo con el articulo
40.3 del TRLOTUP referido a planes parciales y planes de reforma interior, deberan

contener la siguiente documentacion:

a) Documentos sin eficacia normativa.

1.° Memoria informativa y justificativa.

2.° Estudio de integracién paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a /o
establecido en el capftulo Il del titulo | de este libro, asi como los demds estudios previstos
en el articulo 34 de esta ley, en la medida en que lo precise el alcance de sus determinaciones.
3.9 Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.9 Estudjo de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si no estuvieran

convenientemente detallados en el plan general estructural.
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El ambito de analisis visual sera el sector donde se ubica la manzana objeto del PRI,
para su mejor integracién y no afeccién al paisaje urbano de Benidorm, dada la
particularidad de su “skyline”, para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, se

ty

hace recomendable el Estudio de Integracion Paisajistica.

En efecto, una de las caracteristicas del modelo de éxito de Benidorm es
precisamente la indeterminacién formal de la arquitectura como consecuencia de la
flexibilidad y simplicidad de sus normas, que permite tanto la implantacién como la
sustitucion de los edificios, no en la misma volumetria que la preexistente, sino en
funcién de lo construido en su entorno, y esta diversidad, propia de la ciudad americana,
prima sobre la continuidad formal de alineaciones, fachadas y perspectivas de la ciudad
historica europea, que coacciona la integraciéon a un unico grado de libertad, la mimesis

con el entorno.

En oposicion a esta rigidez de formas, encontramos la vitalidad de Benidorm, en la
gue la integracion queda per se garantizada por la accién creativa de la libertad
compositiva, volumétrica y cromatica. Benidorm es el paradigma de la integracion, que
como resultado ha creado un enorme bosque de rascacielos esbeltos y elegantes, que no
se molestan entre si, sensiblemente paralelos al mar, y que no estropean el paisaje
porque su artificialidad geométrica se contrapone al mismo, y porque los amplios

rr

espacios libres entre ellos mantienen abiertas ventanas paisajisticas al mar.

En su virtud, uno de los objetivos mas importantes del andlisis visual es precisamente
mantener abierta la ventana paisajistica al mar de la nueva volumetria, de modo que se
garantice que el Plan de Reforma Interior que acompana el presente estudio no tenga

incidencia en el paisaje urbano.
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1.3 Marco legal

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

- Plan General de Ordenacién Urbana de Benidorm, aprobado definitivamente por la
Comisién Territorial de Urbanismo el 25 de julio de 1.990, con correcciones ratificadas

por la Corporacién en sesion de 30 de octubre de 1.990.

- Modificaciones aplicables del Plan General, en particular la Modificacién n° 21 Uso
Dotacional Art. 117 del PGMO 1.990 de Benidorm y Actualizaciéon de la Modificacion
Puntual del Plan General n® 1 Incentivacién Hotelera, aprobada definitivamente por
Acuerdo del Pleno Municipal de 31 de Julio de 2017.

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

- Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la

Comunitat Valenciana.

1.4. Metodologia utilizada para la elaboracion del estudio de integraciéon
paisajistica.

Se define el dmbito de estudio a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y
territoriales, con independencia de limites administrativos. Su delimitacion se basa en el
concepto de cuenca visual, definida como aquella parte del territorio desde la que es

notablemente visible la actuacion.

Se ha visitado la zona &mbito de estudio con la finalidad de delimitar las areas desde
las cuales la actuacion sera visible y desde las que no lo serd. Posteriormente se han

delimitado las subunidades de paisaje que permiten acotar el ambito del estudio.
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A continuacion, se analiza la incidencia en el paisaje de la propuesta, comparando
la situacion actual con la propuesta en el Plan de Reforma Interior. En ultimo lugar, se
realiza una valoracion cualitativa sobre la opcion elegida y las medidas correctoras a

contemplar para garantizar que la actuacién no tenga incidencia en el paisaje urbano.
2. Emplazamiento y ambito de estudio

2.1 Emplazamiento

La actuacién propuesta afecta a la parcela ZC-1 del Plan Parcial 2/1 Poniente de
Benidorm. La forma de la parcela es dominantemente longitudinal y alineada a la Avda.
Vicente Pérez Devesa, que conforma su fachada norte separada de esta por una playa
de aparcamientos publicas (RV-T/E2), estando orientada su fachada sur a la zona verde
JL-2 y a la gran parcela dotacional que ocupa una posicion de centralidad en la trama
del Plan Parcial 2/1 Poniente.

2.2 Ambito del estudio de integracion paisajistica

El ambito del presente estudio coincide con el del Plan de Reforma Interior que

acompafa, que es parcela ZC-1 del Plan Parcial 2/1 Poniente de Benidorm.
2.3 Estudios o catalogos de paisaje que afectan al ambito de estudio
No existen estudios de paisaje en el que se incluya el ambito de estudio.
2.4 Planes y proyectos en tramite o ejecucion en el ambito de estudio
En el d&mbito del Sector Plan Parcial 2/1 “Poniente” ya se han iniciado actuaciones

de edificacion, actualmente en curso, en concreto mediante la licencia del edificio

destinado a aparcamiento publico en la parcela dotacional publica RV-TE/1.
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Asi como mediante la licencia de obras otorgada por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local en sesion ordinaria celebrada el dia 28 de Septiembre de 2020, para Proyecto
Basico para 280 viviendas, garajes, trasteros y piscina y zonas comunes en Parcela ZE2-
1B del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 2/1 "Poniente”. Denominada

comercialmente Sunset Cliff.

Las obras de urbanizacién que transforman la parcela ZC-1 en suelo urbanizado, se
encuentran actualmente ejecutadas y puestas en servicio publico, en concreto
corresponden a la fachada con la Avenida de Guatemala dentro del sector colindante
por el oeste “Plan Parcial Murtal 1I"”, asi como las de las obras de urbanizacién de la
fachada este, a la calle incluida en el “Suelo Urbano Poniente”. Asimismo, en fecha 21
de septiembre del 2021 si firmé el acta de la puesta en servicio publico de la parcela RV-
TE/2 del Plan Parcial 2/1 “Poniente”. Esta Ultima parcela corresponde a la playa de
aparcamientos publicos antes dicha, (suelo dotacional publico) de 1.879,92 m2 de
superficie y alineada a la fachada norte de la parcela sobre la que actua el presente
borrador del PRI.

En la manzana B del Sector colindante por el este, “Suelo Urbano Poniente”, casi
alineado de la parcela objeto del presente analisis visual y volumétrico, se ha implantado
la edificacion denominada “Sunset Waves”, que su importante volumen habra que
analizar tanto las sombras como la afeccién visual que puede tener sobre la parcela, y

gue determinara su propia composicion volumétrica.

Asimismo la consolidacién futura de la edificacién que resulta de la ordenacién
vigente del plan parcial en el que esta incluida la actuacién, si tiene incidencia en el
analisis visual puesto que cierra las perspectivas visuales al mar, en direccién sur,
suroeste, como se comprueba en la modelizaciéon en 3D de la cuenca visual analizada
(nuevos volumenes del edificio actual Sunset Cliff y gemelos que colmatan la manzana),
en el que como se aprecia las cuatro torres apantallan el frente maritimo, especialmente

apantalla directamente la dos torres de Sunset Waves y las torres traseras de XIXO.
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En la manzana ZE2-1B del Plan Parcial PP 2/1 por razén de la licencia de obra mayor
concedida el 28 de septiembre de 2020 para dos torres de 280 viviendas, tal y como se
aprecia en la grafica anterior y siguiente tienen una incidencia significativa puesto que
afecta a la cuenca visual del &mbito de actuacion que estd completamente por las dos
nuevas torres denominadas Sunset Cliff, que cierran completamente las perspectivas
visuales hacia el mar en la orientacion sur, dejando Unicamente abierta una ventana
visual en la orientacion sur-oeste. Tal y como se aprecia desde el punto de observacion

de la planta baja comercial y la torre propuesta.
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No obstante como se aprecia en la grafica siguiente, la actual torre que se propone

en el extremo oeste de la parcela, no tendrd incidencia puesto que no afecta a la cuenca
visual del ambito de actuacién, ni interrumpe las perspectivas abiertas al mar a través de
la Unica ventana visual existente, especialmente respecto a la torre de XIXO posterior al
mismo, al quedar la cuenca visual ya interrumpida por las torres recientemente
edificadas, Sunset Cliff, y las dos gemelas restantes, que ya cierran completamente las

perspectivas visuales hacia el mar en la orientacién sur.
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Tal y como se aprecia desde la perspectiva del mar, la posicion de la nueva torre en el

extremo oeste de la parcela evita el apantallamiento de la torre posterior de Xixo.

LK) TM Real Estate Group DICIEMBRE 2021 PAG.13

AN



ESTUDIO INTEGRACION PAISAISTICA

PLAN DE REFORMA INTERIOR PARCELA ZC-1, PLAN PARCIAL 2/1 “PONIENTE"

3. Caracterizacion de la actividad

3.1 Descripcion de la actuacion

Se trata de un solar en suelo urbanizable urbanizado parcialmente edificado, al que
mediante el Plan de Reforma Interior se incrementa el aprovechamiento destinado a uso

terciario.

3.2 Agentes implicados

Con la finalidad de implantar usos terciarios de alojamiento temporal en la parcela
ZC-1 se redacta el Plan de Reforma Interior Terciario del ambito Sector Plan Parcial 2/1
“Poniente” a instancias de la mercantil VILLAVINAS S.L.U., con C.I.F. n® B-03457462, y
domicilio a efectos de notificaciones en Av. de la Libertad n® 1, 03180 Torrevieja. Agente
urbanizador del PAlI SECTOR PP 2/1 “PONIENTE” vy titular de la parcela ZC-1.
Representada por D. José Cristébal Ruiz Martinez, con DNI 48.370.727-W.
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El presente documento tiene el caracter de Alternativa Técnica y formara parte del
contenido documental del Programa de Actuacién Aislada de la Actuacién de Dotaciéon
de la Parcela ZC-1 en régimen de gestiéon por propietarios, conforme a lo previsto en el
art.175y 176 del TR de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (LOTUP).

3.3 Definicion del alcance de la actuacion
Afectaran al paisaje:

- las disposiciones normativas contenidas en el plan de reforma interior que regulen la

ocupacién del suelo, el volumen exterior y el aspecto de las edificaciones.

- las disposiciones normativas contenidas en el plan de reforma interior que influyan en

el aspecto y disefo de los espacios urbanos del &mbito afectado.

La actuacion que se pretende supone un incremento de edificabilidad terciaria sobre
la parcela, ordenando la edificabilidad en dos volumenes, el primero horizontal de uso
dominante comercial en planta baja y el sequndo vertical de uso terciario alojamiento
temporal.

4. Caracterizacion del paisaje

Segun el art. 6.1 de la LOTUP:

Articulo 6. E/ paisaje. definicion, objetivos e instrumentos.

1.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.
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4.1 Organizacion del paisaje. Componentes principales del paisaje

Una de las caracteristicas de las componentes del paisaje urbano de Benidorm,
comunmente conocido como el Skyline, tiene su origen en la propia esencia de su modelo
urbano, caso de éxito en el mundo, el cual no confunde dos conceptos absolutamente
diferentes ALTURA y DENSIDAD. Tal es asi que la densidad (m2 de techo por superficie
de suelo y por tanto capacidad de albergar viviendas y habitantes), es cinco veces mayor
en el Casco Antiguo respecto al permitido en el ensanche de Levante y mas aun en

Poniente, en el que un mismo edificio que en Levante, requiere un 30% mas de solar.

Esto significa que este sistema de edificar en altura libera suelo para espacios libres,
jardines, piscinas, aparcamientos, mejora la ventilacion, el soleamiento y la intimidad de
las viviendas, al distanciar los edificios unos de los otros, las torres no se molestan y
comparten ventanas paisajisticas, en las que los rascacielos se convierten en el marco
perfecto del arte del paisaje costero. Por tanto, ni el ensanche de Levante, ni mucho
aun la ordenacion de Poniente, nunca se podria adjetivar como denso, pues apenas

levantaria una planta si pudiésemos ocupar el 100% de los solares.

4.2 Evolucion del paisaje

Actualmente todo el paisaje urbano de la zona de Poniente donde se implanta la
actuacioén, esta en plena transformacién y evolucién. Por un lado, con los dos rascacielos
construidos en la manzana A, denominados “Sunset Waves”, que desde su concepcion,
estos edificios han aspirado a convertirse en un hito paisajistico de Benidorm, por su
arquitectura, en forma de vela, como elemento icdnico y diferenciador del skyline de la

capital turistica del Mediterraneo.

Y por otro lado, la zona sigue en transformacion con la construccion de dos nuevos
edificios préximos a estos ultimos en direcciéon el mar “Sunset Cliff”, que siguen
comprometidos con el modelo Benidorm, como garantes de su singular y Unico skyline.
A todo ello se le suma el PRI Hotelero de Poseiddn muy cercano al ambito, en concreto

en la manzana B del suelo urbano Poniente.
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La torre que se propone comparte la ambicién de representar una nueva forma
iconica e innovadora, pero esta vez determinada por la componente energética y la
capacidad aerodinamica de la forma de peinar el viento y obtener el maximo rendimiento

energético.
4.3 Determinacion de la cuenca visual de la actuacion

De acuerdo con el anexo Il de la LOTUP, en relacién con el contenido de los estudios

e

de integracién paisajistica, en su apartado c.2 define el concepto de cuenca visual:

c.2) Se entenderd como cuenca visual de la actuacion el territorio desde el cual ésta
es visible, hasta una distancia maxima 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 sinqulares. Para su determinacion seran de aplicacion las técnicas a

las que se refiere el apartado c) del anexo |.

La manzana se encuentra situada en un entorno urbano donde predominan los
rascacielos residenciales con tipologia de edificacién abierta. La actuacién que se
propone con el PRI afectaria sélo a la parcela ZC-1 del Plan Parcial 2/1 Poniente. La
actuacion es visible en el conjunto del bosque de rascacielos esbeltos de la playa de
Poniente de Benidorm, que conforma una unidad de paisaje urbana, homogénea, propia
y singular. En este caso ningun arbol impide ver el bosque, pues el todo es mas que la

suma de la individualidad de sus componentes.

En todo caso, para la delimitacién de un ambito de estudio previo se tendran en

cuenta los siguientes umbrales:

- de percepcion general (mas de 1.500 m desde el punto donde se situa el espectador),

donde el paisaje actia como un fondo de escena.

- de percepcion difusa (mas de 300 m y hasta 1500 m.). Los objetos se convierten en

formas planas y se perciben y caracterizan Unicamente por sus cualidades cromaticas.
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- de percepciéon nitida (hasta 300 m.). Las formas mantienen su individualidad geométrica

y es perceptible el volumen, la forma y el detalle.

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.

- EI Principio 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, para 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 observacién.

- Se tendran en cuenta, ademas, para caracterizacion del impacto de la actuacion
sobre el paisaje, los umbrales de percepcién visual difusa y nitida. De este modo, los
efectos de la actuacién mas alld del umbral de nitidez se consideraran Unicamente en
cuanto al impacto volumétrico y cromatico, y los efectos mas alld del umbral de
percepcion difusa Unicamente si el elemento en cuestion se constituye en hito paisajistico

o afectara al paisaje alterando su configuracion caracteristica o impidiendo su visién.

- Al encontrarnos en un concreto espacio urbano del skyline de Benidorm, se
consideraran principalmente los puntos de observacién situados en un espacio aéreo

posterior al apantallamiento de los edificios “Sunset Cliff” y los situados en el edificio
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inmediatamente posterior al &mbito, denominado en adelante “Xixo”, con el objetivo

paisajistico de no apantallarlo directamente, y orientar el nuevo volumen de

modo que no reciba ni arroje sombras sginificativas, y mantenga abierta una

ventana visual al mar.

- Se tendra en cuenta la percepcién visual del &mbito de actuacion considerando tanto
el resultado de edificar las parcelas afectadas por la aplicacion de la normativa del PGOU
y Plan Parcial vigente como por aplicacion del PRI propuesto y el resto de PRI Dotacional

y Hotelero en tramitacion.

Aplicando estos principios la cuenca visual de la actuacién queda limitada: mediante
un circulo de 300 m de diametro 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.

5. Valoracion de la integracion paisajistica y visual

De acuerdo con la LOTUP, la valoracion 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 percepciéon de los recursos

paisajisticos.

5.1 Valoraciéon de la integracién visual

La valoracion de la integracién visual de una actuacién analiza y valora los cambios
en la composicién de vistas hacia el paisaje como resultado de la actuacién que se
pretende, de la respuesta de la poblacién a esos cambios y de los efectos sobre la calidad

visual del paisaje existente.
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Para ello, aplicando los criterios establecidos en el apartado 04B de la Guia
metodoldgica para redaccion de Estudios de Integracion Paisajistica de la Generalitat
Valenciana, se valora en qué grado se modifica la escena del dmbito de actuaciéon

considerando la afeccién que ésta supone sobre los siguientes aspectos:

- Volumen, escala, altura: la modificacién propuesta no supone un cambio en volumen,
escala y altura. Al no existir en el planeamiento vigente limite maximo de alturas en la
parcela.

- Textura: no se modifican pardmetros urbanisticos que afecten a la textura de los
edificios.

- Cromatismo: igual que para las texturas.

- Ocultacion: no se producira ocultaciéon de ningun elemento singular.

5.2 Valoracion de los impactos paisajisticos y visuales

Identificacién de los Impactos paisajisticos y visuales: Aplicando los criterios
establecidos en el apartado 04A de la Guia metodoldgica para redaccién de Estudios de
Integracion Paisajistica de la Generalitat Valenciana, se valora la adecuacion de la

actuacién respecto de la estructura paisajistica del territorio considerando la afeccién

que ésta supone sobre sus aspectos.

Como hemos comentado, la densidad se multiplica por cinco en el Casco Antiguo
respecto al permitido en el ensanche de Levante, y Poniente tiene aun menos densidad
que Levante, en el que un mismo edificio que en Levante, requiere un 30% mas de solar.
Esto unido a la fuerte topografia y desnivel de Poniente, hace que la amplitud visual y la

escala amplifigue la percepcion de trama urbana formada por parcelas muy grandes.
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La poca ocupacion de la edificacion sobre los solares, especialmente en Poniente,

provocan un paisaje precisamente caracterizado por la indeterminacion formal de la
arquitectura como consecuencia de la libertad, flexibilidad y simplicidad de sus normas,
que permite tanto la implantacién como la sustitucion de los edificios, no en la misma
volumetria que la preexistente, sino en funcion de lo construido en su entorno, y esta
diversidad, propia de la ciudad americana, prima sobre la continuidad formal de
alineaciones, fachadas y perspectivas de la ciudad histérica europea, que coacciona la

integracion paisajistica a un unico grado de libertad, la mimesis con el entorno.

En oposicion a esta rigidez de formas, encontramos la vitalidad de Benidorm, en la
que la integracién queda per se garantizada por la acciéon creativa de la libertad
compositiva, volumétrica y cromatica. Benidorm es el paradigma de la integracién, que
como resultado ha creado un enorme bosque de rascacielos esbeltos y elegantes, que no
se molestan entre si, sensiblemente paralelos al mar, y que no estropean el paisaje
porgue su artificialidad geométrica se contrapone al mismo, y porque los espacios libres

entre ellos mantienen abiertas las ventanas paisajisticas al mar.
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En su virtud, uno de los objetivos mas importantes del andlisis visual y clave para su
integracion, es precisamente mantener abierta la ventana paisajistica al mar de la nueva
volumetria, respecto a si misma, evaluando los edificios que tiene tanto delante y al lado,

como los que tiene detras, de modo que, limitando la ocupacién del volumen vertical

en el extremo oeste de la parcela y conformando un edificio esbelto, se

garantice que el Plan de Reforma Interior que acompana el presente estudio no

tenga incidencia en el paisaje.

rr

Para la evaluacion de la integracion paisajistica se ha realizado un analisis visual a
partir de considerar un modelo 3D de la evolucion del paisaje actual incorporando los
edificios construidos “Sunset Waves', los edificios en construccién “Torre Sakura”,
“Sunset Cliff” y una simulacién de sus gemelos, y el nuevo hotel Poseidén, que entre
todos practicamente apantallan parcialmente las perspectivas al mar hacia el sur, y dado
gue la perspectiva con angulo de visién mas suroeste esta también cerrada por la mayor
concentracion de los rascacielos méas altos existentes en Poniente (Edificio Intempo,

Sunset Drive, etc.) gueda Unicamente una ventana paisajistica al mar, orientada a sur-

suroeste y formada por el marco de los rascacielos en la que se encuadra.

Como dijo Le Corbusier “La naturaleza se hace paisaje cuando el hombre la enmarca”.

ry

Siendo ésta la ventana al mar con mayor valor paisajistico a mantener.
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En esta imagen se representa la sombra proyectada en los equinoccios por el sol de

levante a las 8:30 a.m.
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Sombra proyectada en los equinoccios por el sol de mediodia.
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a ' 2
Igualmente, en la secuencia de las 2 imagenes anteriores se comprueba que la torre

eliptica esbelta arroja sombras sobre el edificio “Xixo” Unicamente entre las 12:20-13.50

p.m.y sobre 1/5 de su altura.
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Y la ultima secuencia de imagenes representa el momento en que se proyecta una
sombra residual al edificio “Xixo"” situado en el extremo més oriental, exactamente a las

14:45 p.m. y hasta las 15:25 p.m. Momento ademas en el que las fachadas orientadas a
sur ya dejan de recibir luz.
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Se propone una alternativa en la que se ha evaluado principalmente los puntos
de observacion situados en un espacio aéreo posterior al apantallamiento de los edificios
“Sunset Cliff” y los situados en los edificios inmediatamente posteriores al dmbito,
denominados “Xixos"”, uno en extremo oriental y el otro en el occidental. El analisis visual

permite comprobar que se cumple con el objetivo paisajistico de no apantallarlo

directamente, y orienta el nuevo volumen de modo que no recibe ni proyecta

sombras que provoquen una afeccidén significativa, asimismo se mantiene abierta

una ventana paisajistica al mar en direccién suroeste.

Como con medidas de integracién paisajistica, ademas de la posicion y la ocupacion
del volumen vertical, se simula un volumen de torre esbelta aerodindmica de forma
eliptica, desarrollado sobre 32 plantas, las 22 primeras destinadas a unidades de
alojamiento y las diez siguientes, mas la cubierta, con espacios destinados a producir
energia edlica. La proporcion ancho/alto es superior a 1/3. Se expresa graficamente en
las imagenes expuestas a lo largo del presente documento a modo de perspectivas y

rr

analisis visual 3D con medidas de integracion paisajistica.

Ademas de mantener abierta la ventana paisajistica al mar, en las plantas superiores,
debido a la posicion de mayor cota del edificio respecto a la topografia del terreno
inferior del frente maritimo edificado, se incrementa la amplitud del paisaje ya que la
visual pasa por encima de los edificios y el angulo de visién al mar se abre, lo que reduce

mas aun la incidencia en el paisaje urbano.

En resumen, la alternativa seleccionada, cumpliendo las medidas de integraciéon
propuestas en el siguiente apartado, garantiza la integracion paisajistica, y por tanto la
intervencion propuesta por el PRI no tiene incidencia en 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.
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En resumen, concluimos que:

- Modo en el que la intervencion se adapta a la organizacién del paisaje: La organizacion

del paisaje no se ve alterada, mantiene el compromiso con el modelo.

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 patron que define el caracter del lugar se vea alterado.
6. Medidas de integracion propuestas y programa de implementacion
6.1 Medidas de integraciéon propuestas

Se considera necesario establecer medidas de integracion normadas, para ello las
normas urbanisticas del PRI incluirdn en su norma particular de zona de uso terciario el
volumen vertical y el volumen horizontal delimitados espacialmente en el plano de
ordenacion del presente Plan de Reforma Interior por el 4rea de movimiento en el que la
altura libre no tiene incidencia en el paisaje urbano. Se proponen los siguientes

parametros particulares para el volumen vertical:

a) En el volumen vertical (superior a planta baja) se establece un volumen edificatorio
limitado por la inscripcion en un cilindro de didmetro maximo 40 m y esbeltez

diametro/eje = 1/3.
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6.2 Programa de implementacion

No procede establecer una programacién temporal y econdmica para

e

implementaciéon de las medidas de integracién paisajistica. Asimismo, por tratarse de un
instrumento de ordenacién urbanistica, su efecto y ejecutividad se encuentra fijado,
normativamente, en el propio Plan y, en su defecto, en la legislacion territorial y

urbanistica.

Benidorm, diciembre de 2021

El Ingeniero de Caminos

Cristobal Ruiz Martinez

Colegiado n® 26.620
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