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1.1. CONSIDERACIONES PREVIAS.

1.1.1.- Presentacion preliminar.

El presente documento reordena parcialmente la parcela “A” del Sector denominado
“Sinto Sentella”, que actualmente estd en proceso de ejecucién tras obtener la
preceptiva licencia municipal por parte del Ayuntamiento de Benidorm, y también ajusta
las condiciones de ordenacion y edificacién de la parte del sector APR n° 2 coincidente
con el Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park.

La parcela A del Sector “Sinto Sentella” tiene una edificabilidad ain no materializada
para uso terciario-comercial, cuyo uso se va a reconvertir en terciario-alojamientos
turisticos, incrementando asimismo su intensidad edificatoria. Ello da lugar también a
una actuacién de dotacion que implica el aumento de suelo dotacional publico en el
ambito del presente plan.

La edificabilidad adicional que se pretende incrementar en esta parcela A en el sector
“Sinto Sentella” no es “nueva”, sino que el plan articula su transferencia a partir de una
manzana de suelo urbano, coincidente con el ambito del Estudio de Detalle “Hotel Bristol
Park”, que afecta a una parte del sector APR n° 2, en pleno casco urbano. Esta manzana
tiene hoy por hoy asignada una edificabilidad en dicho APR n°® 2 que el Estudio de
Detalle no agotd, y que mediante el presente plan se consolidard como edificabilidad no
materializable por las razones que mas adelante se explican.

La figura prevista tanto en el TRLOTUP (Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del
Consell de aprobaciéon del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje) como en el Plan General Municipal de Ordenacion (PGMO) de
Benidorm para llevar a cabo estas determinaciones modificativas en suelo urbano con
ordenacion pormenorizada es la del Plan de Reforma Interior (PRI), con el objeto de:

a) Introducir los nuevos usos complementarios en la parcela A del sector “Sinto
Sentella”, asi como la ampliaciéon de la reserva de dotaciones publicas
necesarias para mantener el equilibrio dotacional y la funcionalidad.

b) Consolidar la reduccion de edificabilidad a materializar en la manzana del sector
APR n° 2 coincidente con el ambito del Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park”,
generando con ello un aprovechamiento subjetivo superior al objetivo, y dando
lugar asi a un defecto de aprovechamiento susceptible de gestién urbanistica.

c) Sentar las bases para el desarrollo de una Actuacién de Dotacién por parte del
promotor del plan, considerando la posibilidad de vincular y regular la
transferencia de aprovechamiento, neutralizando asi los efectos netos de
incrementos a escala de Plan General y resolviendo un problema de gestion
urbanistica sin condicionar recursos municipales.

Por esta razén, se formula un PRI, con la cobertura de la normativa estatal, autonémica
y local en materia de suelo y urbanismo, con el objeto de ofrecer una solucién urbanistica
viable y sostenible desde una perspectiva urbanistica y territorial.
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El borrador del PRI, que incluia un Estudio de Integracién Paisajistica, presentado a
trdmite junto con el DIE (Documento de Inicio Estratégico), fue objeto de informe
ambiental y territorial estratégico favorable (n°. expte. PL-12/2021) mediante resolucién
de la Alcaldia nimero 192/2022 de fecha 19/01/2022, “por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, conforme a los criterios establecidos en el Anexo VIII del
Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio, del Consell por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacioén del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad
Valenciana (TRLOTUP), correspondiendo continuar la tramitacion conforme al Capitulo
I del Titulo Il del Libro | del TRLOTUP, o a la legislacién sectorial correspondiente”.

En el PRI se describe el planeamiento vigente, la problematica existente, y se detallan
las diferentes soluciones urbanisticas que ya fueron objeto de estudio en el borrador
tramitado.

1.1.2. Promotor del Plan de Reforma Interior.

El presente PRI es promovido por la mercantil ALIBUILDING BENIDORM BEACH I, S.L.,
con CIF B-42.531.061 y domicilio en Sant Joan d’Alacant (Alicante), Avda. de la Rambla,
n° 56, Entresuelo A.

Se redacta este documento para su toma en consideracién por la Corporacion municipal,
que, en caso de estimarla conveniente y compatible con el interés local, la tramitara y
aprobara conforme a los tramites legalmente previstos.

1.1.3. Marco urbanistico del borrador de plan.
a.- En cuanto a la parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

La parcela objeto del PRI es la parcela “A” del Sector “Sinto Sentella”, cuyo Plan Parcial
de Ordenacion fue aprobado el 27/04/88, y posteriormente modificado por el PGMO
1990.

Las normas urbanisticas aplicables pueden extraerse del informe municipal de fecha 12
de septiembre de 2017, expte. 757/17, Informacién urbanistica Plan Parcial “Sinto
Sentella” parcela “A” (APA/PE4), y que se concretan en:

a) El nimero de viviendas, su tamafio y el aprovechamiento deben respetar la
ordenacion del Plan Parcial, como determina el art.43 de las Ordenanzas
Municipales, con la adaptacion realizada en el resto de Planes Parciales en
Ejecucion (1 m3=0,3 m2u).

b) En la Parcela A (15.407 m?2) es posible la construccion de 196 viviendas, con un
volumen de 49.826 m3, equivalentes a 14.946,9 m2 (tiles.

c) Asimismo, para uso comercial se dispone de 1.005 m?3 equivalentes a 301,5 m?
atiles.

En fecha 14 de octubre de 2019, expte. 1262/2018, fue concedida licencia para la
materializacion de los 14.946,9 m2 (tiles computables destinados a viviendas, cuyo
proyecto de obras actualmente se encuentra en fase de ejecucion en la zona norte de
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la citada parcela “A”, que comprende la finca cuya referencia catastral es
7792102YH4679S0001GQ.

Igualmente ha sido autorizada la realizacion de obras de edificacién en la parcela por la
Direci6 Territorial d'Educacié, Investigacid, Cultura i Esport d'Alacant, a los efectos de la
afeccion al patrimonio arqueoldgico, al encontrarse la parcela en un Area de Vigilancia
Arqueoldgica, dado que los resultados de la inspeccion autorizada resultaron negativos
en cuanto al potencial arqueoldgico y paleontoldgico del solar estudiado.

b.- En cuanto a la parcela del sector APR n° 2 coincidente con el Estudio de Detalle
“Bristol Park”.

La parcela ordenada en el Estudio de Detalle contempla un uso residencial y hotelero,
con una edificabilidad segln el Plan General de 11.020,38 m?, de los que el Estudio de
Detalle consume y ordena los volimenes de 9.060,94 m?. En su momento esta
circunstancia no implicé la necesidad de compensacion urbanistica alguna, pues la
diferencia se correspondia con el eventual excedente de aprovechamiento urbanistico
exigible conforme al marco legal entonces vigente (Texto Refundido de la Ley de Suelo
de 1992 y normativa concordante), que no llegé a concretarse en cesién alguna y que
afios mas tarde (1997) quedaria sin efecto al hacerse coincidir en suelo urbano
consolidado el aprovechamiento subjetivo con el objetivo.

De ahi que esta manzana tiene un remanente de edificabilidad por materializar y ordenar
equivalente a la diferencia entre el aprovechamiento asignado por el Plan General
(11.020,38 m?) y el ordenado por el Estudio de Detalle (9.060,94 m?t). Actualmente
existe un edificio autorizado con licencia, uso hotel, con una edificabilidad materializada
de 8.588,38 m?t, por lo que el remanente no agotado es ain mayor (2.432 m2t).

Esta edificabilidad, de materializarse, podria generar diferentes consecuencias que hoy
se consideran incompatibles con el entorno urbano inmediato, y el caracter de acceso
monumental inicialmente pretendido para el Parque de L’Aigliera, por lo que el presente
PRI plantea consolidar la edificabilidad realmente materializada y ofrecer una solucién
de gestion urbanistica al defecto de aprovechamiento, mediante su vinculacién con la
actuacion de dotacion prevista para la parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

1.1.4. Marco normativo.

El marco normativo de la presente actuacion estd compuesto por los siguientes
preceptos:

a) Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana, aprobado por Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio (TRLOTUP).

b) Plan General Municipal de Ordenacién (PGMO) de Benidorm, Resolucién del
Conseller 26/11/1990, BOP 29/12/1990, y sus modificaciones aprobadas.

c) Plan Parcial Sector “Sinto Sentella”, aprobado el 27/04/88 por la Comision
Territorial de Urbanismo de Alicante.
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d) Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park” aprobado el 28/02/1995.
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1.2. OBJETO, AMBITO Y ALCANCE DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR.

1.2.1. Objeto.
a.- En cuanto a la parcela A del sector “Sinto Sentella’.

El presente documento propone, en coherencia con los antecedentes expuestos, la
definicion de un aprovechamiento para uso terciario-alojamiento turistico en el &mbito
descrito.

Los objetivos de la nueva ordenacion son los siguientes:

1. Viabilizar la realizacién de unos alojamientos turisticos regulados en el ambito
del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana,
cuyo aprovechamiento proviene:

a) De la transformacion de la edificabilidad para uso terciario-comercial
asignada por el Plan a la parcela “A”, en edificabilidad para uso terciario-
alojamientos turisticos.

b) De la transferencia de parte del aprovechamiento no materializado del hotel
Bristol Park (2.432 m2 construidos, que equivalen a 2.079,36 m2 (tiles, como
mas adelante se detallard), mediante reparcelacién discontinua voluntaria,
gue se realizaria en la fase de gestion urbanistica.

2. Establecer el marco normativo regulador de la implantacién de las edificaciones
de uso terciario-alojamientos turisticos.

3. Ampliar el suelo dotacional publico existente con el fin de mejorar
cualitativamente la integracién con el entorno viario y peatonal, ademas de
respetar el estandar dotacional global del sector de referencia.

4. Resolver, al menos parcialmente, la problematica existente con el defecto de
aprovechamiento descrito en el Estudio de Detalle del APR n°® 2 “Hotel Bristol
Park”, evitando el posible consumo de recursos patrimoniales publicos.

5. Desde una perspectiva de morfologia y paisaje urbano, generar un nuevo
volumen edificatorio que permita configurar una fachada urbana a la Avenida de
Villajoyosa coherente con su contexto urbano, mejorando el espacio destinado
a movilidad peatonal.

b.- En cuanto a la parcela del sector APR n° 2 coincidente con el Estudio de Detalle
“Hotel Bristol Park”.

Tal como se ha sefalado anteriormente, el objeto del PRI es consolidar como
edificabilidad de dicha manzana la materializada actualmente con licencia municipal,
garantizando asi a futuro la actual imagen y escena urbana de dicho entorno. La
edificabilidad que no podr4 materializarse se considera como aprovechamiento
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subjetivo superior al objetivo, y como tal, se contempla su gestibn mediante
transferencias de aprovechamiento.

1.2.2. Ambito.

Como anteriormente se describia, el PRI tiene un ambito discontinuo, con dos espacios
afectados:

a) La parcela “A” del Sector denominado “Sinto Sentella”, actualmente designada
como APA/PE4 por el vigente PGMO 1990.

Dentro de esta parcela, el PRI define de modo especifico los espacios
propuestos para su incorporacion al dominio publico, asi como los
especificamente destinados a area terciario-alojamientos turisticos.

b) La parcela del sector APR n° 2 coincidente con el @mbito del Estudio de Detalle
“Hotel Bristol Park”, siendo que en este caso el PRI Gnicamente tiene como
objeto consolidar como edificabilidad a materializar y aprovechamiento objetivo
la realmente ejecutada conforme a las licencias municipales, reconociendo el
resto del aprovechamiento subjetivo como un defecto susceptible de gestién
mediante transferencia de aprovechamiento, o, en su caso, reparcelacion
discontinua.

1.2.3. Alcance.
El alcance del Plan de Reforma Interior es:

a) En la parcela A del Sector “Sinto Sentella”, grafico y normativo, afectando
Unicamente a la ordenacién pormenorizada, al introducir prescripciones en
cuanto a la regulacion de la edificacion para uso terciario-alojamientos turisticos
en la parcela “A” del Sector y crear los nuevos suelos dotacionales necesarios
pertenecientes a la red secundaria, como mas adelante se expondra.

b) En la parcela del sector APR n° 2 coincidente con el Estudio de Detalle “Hotel
Bristol Park”, de caracter normativa, ajustando su edificabilidad en el sentido
anteriormente indicado.
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1.3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.3.1.- Sector “Sinto Sentella” y Parcela A.

El Sector “Sinto Sentella”, actualmente incluido en el APA/PE4 por el vigente PGMO
1990, tiene las siguientes magnitudes aprobadas:

Sector Superficie Volumen Volumen
suelo (m3) viviendas (m?3) comercial (m3)
Espacios libres 6.030
Centros docentes 6.000
Equipamiento deportivo 2.010
Equipamiento social 2.000
Aparcamientos publicos 1.360
Parcela A 15.407 49.826 1.005
Parcela B 8.214 26.564
Parcela C 2.000 8.932
Viales sector (por resta) 1.651
Subtotal sector 44.672
Viales Plan General 4.108
CN-332 700
L, 85.322 1.005

Total actuacion 49.480 86.327

Dotaciones publicas Superficie

suelo (m?)

Espacios libres 6.030

Centros docentes 6.000

Equipamiento deportivo 2.010

Equipamiento social 2.000

Aparcamientos publicos 1.360

Viales sector (por resta) 1.651

Viales Plan General 4.108

CN-332 700

Total dotaciones 23.859

La edificabilidad total (volumen) de 86.327 m3 se transforma en edificabilidad atil de la
siguiente manera:

- Edificabilidad (superficie til): 86.327 / 3 x 0,9 = 25.898,10 m? utiles.

- Corresponde a la equivalencia que estableci6 el plan general 1990, al convertir
la subzona “a” del PGMO 1963 (3 m®m?), en edificacion abierta grado 2 (0,90
mau/m2).

Este ambito presenta el siguiente indice de Superficie Dotacional (ISD) del Sector
(superficie de dotaciones por cada m2 de techo util): 23.859 / 25.898,10 = 0,921264.

Concretamente, las determinaciones de la Parcela “A”, que es el ambito donde
despliega el PRI su eficacia, son:

- Edificabilidad uso residencial: 14.946,9 m2 (tiles

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO




PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

- Edificabilidad uso comercial: 301,5 m2 Utiles

- N.° méximo de viviendas: 196

- Retranqueo minimo: 8 m (art. 33 Ordenanzas Plan Parcial)

- Ocupacién: La ocupacion maxima de la parcela no excedera del 30% de la
misma (articulo 26.3 Ordenanzas Particulares de Edificacion Abierta PGMO
1990 vigente)

1.3.2.- Parcela del Sector APR n° 2 coincidente con el Estudio de Detalle “Hotel Bristol
Park”.

Las condiciones urbanisticas son las definidas en el sector APR n°® 2 del Plan General
de Benidorm, junto con las determinaciones volumétricas del Estudio de Detalle “Hotel
Bristol Park”.

En cuanto al apartado de edificabilidad, esta normativa reconoce la asignacién de un
total de 11.020,38 m?t para su vinculacion a los usos previstos en el planeamiento.
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1.4. AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y
SECTORIALES.

El &mbito del PRI no tiene afecciones de caracter territorial ni ambiental, tal como se
justifico en el Documento de Inicio Estratégico (DIE) que acompafiaba al borrador que
fue objeto de tramitacién conjunta en la fase ambiental.

Tampoco existen elementos y/o infraestructuras de caracter sectorial (carreteras, aguas,
costas o similar) que puedan condicionar de algin modo las determinaciones de
ordenacion propuestas.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y
JUSTIFICATIVA
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2.1. JUSTIFICACION DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
PLAN DE REFORMA INTERIOR.

2.1.1.- Sobre la parcela del Sector APR n° 2 coincidente con el ambito del Estudio de
Detalle “Hotel Bristol Park”.

Tal como se ha sefialado anteriormente, la justificacién de la conveniencia y oportunidad
de la modificaciébn propuesta en este ambito, consistente en el reajuste de la
edificabilidad permitida por el planeamiento (11.020 m?t) a la materializada en las Gltimas
licencias municipales (8.588,38 m?), es consolidar laimagen y escena urbana existente,
adaptada asi a las exigencias de configuracion de un acceso monumental al Parque de
L’Aiglera, ademas de reducir posibles efectos negativos en las propiedades vecinas si
la propiedad optara por agotar la edificabilidad sobrante.

En el presente PRI se ofrece una solucion urbanistica a la gestion del defecto de
aprovechamiento, mediante su vinculacién con la parcela A del Sector “Sinto Sentella”
(en la que se genera una actuacion de dotacion con excedente de aprovechamiento),
facilitando asi la atencion de un problema de esta naturaleza sin comprometer recursos
publicos.

2.1.2.- Sobre la parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

Como se ha explicado en la memoria informativa, el PRI propuesto trae causa en el
interés de la propiedad promotora de este plan en llevar a cabo un establecimiento de
alojamientos turisticos, en alguno de los formatos previstos en el Reglamento regulador
del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana.

Desde una perspectiva privada, se consigue un rendimiento socioeconoémico ligado a la
indiscutible posicion de liderazgo turistico de Benidorm a nivel nacional e internacional,
al ampliar la oferta existente de alojamientos turisticos en el municipio, lo que mejora y
cualifica la oferta existente, y permite ingresos publicos fijos y recurrentes asociados a
la explotacion del complejo turistico.

Desde una perspectiva publica, podemos concretar las siguientes mejoras para el
interés publico:

a) El PRI que se propone contempla un incremento de superficie de las dotaciones
publicas de la red secundaria, concretdndose en la cesion de una franja de la
parcela, colindante con los viales publicos, concretamente en Av. Villajoyosa y en
Av. Benissa, permitiendo incrementar las secciones existentes con el fin de
conseguir un mejor servicio a la comunidad para el destino de espacios verdes,
carriles bici o aquellas que el Ayuntamiento determine, ademas de dotar a dichos
viales de una mayor perspectiva visual, que ya de por si es una mejora ambiental
y redunda positivamente en el plano paisajistico del entorno.

b)  Esta iniciativa supondra, ademas, en el plano socioeconémico:
- Una contribucién al crecimiento del tejido productivo local, acometiendo una

importante inversion en la creacién de nuevos alojamientos turisticos que
complementaran la oferta existente actualmente en Benidorm, lo que
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redundara junto con otras actuaciones que se estan llevando a cabo en el
sector turistico en el municipio, en una mejora de su posicion de liderazgo
en este sector tan importante econémicamente tanto para la region, como
para el conjunto de Espafia.

- Un importante input econdémico en el municipio de Benidorm, tanto durante
la fase de ejecucion, como durante la fase de explotacion del propio conjunto
de alojamientos turisticos, lo que se traducird en la creaciébn de nuevos
puestos de trabajo (directos e indirectos) y en la percepcién de ingresos
tributarios relacionados con esta explotacion.

¢) En cuanto a la ejecucion del planeamiento urbanistico supone, no solo la
resoluciéon con mas calidad urbana de esta parcela del Sector “Sinto Sentella”,
sino también encontrar ubicacién al aprovechamiento subjetivo no construido del
Estudio de Detalle del APR n° 2 “Hotel Bristol Park”, sin comprometer asi recursos
publicos municipales, como seria el caso si no se hiciera una operacion de este
alcance.

En relacion con el procedimiento utilizado, se ha tomado como referencia la tramitacion
de otros Planes de Reforma Interior similares al que ahora se redacta, mediante el
procedimiento SIMPLIFICADO de evaluacién ambiental y territorial estratégica.
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2.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

2.2.1.- Parceladel Sector APR n°2 coincidente con el ambito del Estudio de Detalle
“Hotel Bristol Park”.

En este caso, la ordenacion se limita a asignar como edificabilidad prevista por el
planeamiento la materializada en el edificio existente, esto es, 8.588,38 m?. Mediante
el presente PRI se ajusta la ordenacién de volimenes del Estudio de Detalle para
hacerlo coincidir con esta edificabilidad, siendo innecesaria pues su modificacion, al
quedar derogado.

La diferencia entre esta edificabilidad (aprovechamiento subjetivo) y el aprovechamiento
subjetivo patrimonializado (11.020 m?), adquiere la condicion de defecto de
aprovechamiento a gestionar mediante transferencia de aprovechamiento o, en su caso,
reparcelacion discontinua, por un importe de 2.432 m?t. Su conversion a unidades de
aprovechamiento se realizara mediante los oportunos coeficientes correctores en
funcion de su destino, que se pretende vincular en parte con la parcela A del sector
“Sinto Sentella” en las condiciones que en el siguiente apartado se concretan.

2.2.2.- Parcela A del Sector “Sinto Sentella”.
a.- Ordenacion grafica y de usos en la parcela A del Sector “Sinto Sentella”.
Como anteriormente se ha sefalado, este borrador de PRI plantea un alcance gréfico y

normativo, y supone la implantaciéon de un uso terciario para alojamientos turisticos en
parte de la parcela “A” del Sector, asi como la creacidon de nuevos suelos dotacionales

pertenecientes a la red secundaria.
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Esta remodelacion afecta a:

a) Laubicacion en la parte sur de la parcela del referido uso terciario-alojamientos
turisticos, planteando la propuesta la transformacion para dicho uso de la
edificabilidad  actualmente  prevista para uso terciario-comercial,
complementando dicha superficie con parte del aprovechamiento subjetivo no
materializado del hotel Bristol Park, mediante la correspondiente transferencia
de aprovechamiento a realizar en la fase de gestidén urbanistica.

La edificabilidad maxima que se propone para este uso terciario-alojamientos
turisticos es de 2.300 mz (tiles.

b) La ampliacion de la superficie dotacional publica, mediante la creacion de la
reserva de suelo correspondiente, como mas adelante se detallara.

b.- Origen y gestién de la edificabilidad propuesta. Mecanismos de gestion.

Como anteriormente se decia, la parcela “A” tiene asignado un aprovechamiento de
301,50 mz utiles para uso comercial, actualmente no consumido. La transformacion de
dicho aprovechamiento comercial a alojamientos turisticos (contemplado en el vigente
Reglamento regulador del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana) es
compatible con las determinaciones del PGMO 1990, al tratarse ambos de usos
terciarios.

Por tanto, para alcanzar los 2.300 m2 Utiles propuestos en este plan son necesarios
1.998,50 m? (tiles de uso terciario adicional.

Para alcanzar esta superficie, el promotor del plan ha alcanzado un acuerdo con los
titulares de un aprovechamiento permitido por el PERI L’Aiglera y definido por el Estudio
de Detalle del APR n° 2 “Hotel Bristol Park”, aprobado el 28 de febrero de 1995.

En el referido Estudio de Detalle se calculaba la edificabilidad atribuida a la parcela por
el PERI de La Aiguera (art. 3) actualmente vigente, concretandola para la franja de 15
m de anchura paralela a la avenida mediante la realizacién de un soportal de 4 m de
anchura y 5,70 m de altura (correspondiente a planta baja y entreplanta), mientras que
para el resto de la zona que abarca el citado PERI, se remitia a las normas de edificacion
de la zona calificada como “Ensanche de casco antiguo”. Dicha edificabilidad ascendia
a un total de 11.020,38 m2t (superficie construida).

En el momento de la aprobacién del Estudio de Detalle se encontraba en vigor el Texto
Refundido de la Ley del Suelo (TRLS) 1992 que establecia que el aprovechamiento
urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de un terreno era el resultado de
referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo del area de reparto en que
se encontraba. Igualmente, donde no eran aplicables las disposiciones sobre areas de
reparto y aprovechamiento tipo, el aprovechamiento susceptible de apropiacién era
como minimo el 85 por 100 del aprovechamiento medio resultante en la unidad de
ejecucion respectiva o, en caso de no estar incluido el terreno en ninguna de estas
unidades, del permitido por el planeamiento (art. 27 TRLS 1992).

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO




PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N°2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

En este sentido, el Estudio de Detalle establecia que el aprovechamiento susceptible de
apropiacion por los titulares de la parcela del hotel Bristol Park era el resultado de referir
a la superficie de techo edificable calculada, es decir, los citados 11.020,38 m2t
(superficie construida), el 85 por 100: 1.020,38 x 85/100 = 9.367,32 m2t.

Al mismo tiempo, el Estudio de Detalle definia una volumetria capaz de albergar un
maximo de 9.060,94 m2, por lo que no se superaba con la edificacion el
aprovechamiento susceptible de apropiacion: 9.060,94 m2t < 9.367,32 m2t.

La legislacion vigente actualmente se encuentra constituida por el TRLOTUP (Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la
Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje).

Segun el TRLOTUP, al tratarse de suelo urbanizado, el aprovechamiento objetivo (el
definido por la ordenacién vigente para la parcela) coincide con el subjetivo (susceptible
de apropiacion), es decir, los anteriormente citados 11.020,38 m2t (superficie construida).

Tras el estado final de obra correspondiente al hotel Bristol Park result6 la existencia de
un aprovechamiento subjetivo (susceptible de apropiacion) no construido de 2.432 m2t,
obtenido restando la edificabilidad materializada por el proyecto de construccion
(8.588,38 m2t) a la edificabilidad permitida por el PERI de La Aiglera para la parcela
(11.020,38 m2t).

Desde la perspectiva del interés publico, la ordenacién de volimenes del ED vigente no
conviene maodificarla para materializar los 2.432 m2t no construidos por los siguientes
motivos, ya adelantados anteriormente en el apartado de justificacion de la oportunidad
y conveniencia:

e La incorporacién al edificio existente de los 2.432 m2t que faltan por
materializar comportaria un incremento de alturas que afectaria a la
volumetria de la manzana de forma negativa respecto al paisaje urbano al
elevar las alturas respecto a las edificaciones existentes que la conforman.

e Dicha elevacion de alturas incrementaria el volumen de construccion
existente en una zona del casco urbano que ya se encuentra muy
densamente construida.

e Igualmente, el incremento de alturas afectaria negativamente a las luces y
vistas de los edificios colindantes.

En consecuencia, para la materializacion de los 2.432 m2t es factible la aplicacién del
art. 83 TRLOTUP:

“Articulo 83. Transferencias de aprovechamiento.

1. Las personas propietarias de una finca pueden transferir su aprovechamiento subjetivo a otras fincas que
cuenten con excedentes de aprovechamiento. Estos excedentes serdn compensados mediante dicha
transferencia, que legitimara su edificacion.

2. En el caso de que el terreno de origen de la transferencia sea una dotacion publica, esta conllevara la cesién
gratuita de los terrenos a la Administracion, libre de cargas y en pleno dominio, de la finca de origen o del
aprovechamiento urbanistico cuyo valor sea igual al excedente de aprovechamiento que se pretende
compensar con ella.
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3. Las transferencias de aprovechamiento pueden aplicarse tanto a actuaciones aisladas como integradas,
siempre que las parcelas edificables presenten un excedente de aprovechamiento y sea insuficiente, para su
compensacion, la mera cesion de los terrenos contiguos y necesarios para urbanizarlas.

4. El aprovechamiento puede transferirse desde terrenos ubicados en cualquier localizacién geogréfica y
cualquiera que sea su destino urbanistico, pero la superficie a ceder o el aprovechamiento a compensar debe
ser mayor o menor en funcién de la aplicacion de los coeficientes correctores correspondientes a ambos suelos,
determinados de acuerdo con lo que establece el articulo 78.1 del presente texto refundido.

Dicha equivalencia se verificard conforme a las normas de valoracién de la legislacion estatal aplicable y,
siendo una cesion gratuita, se tendrén en cuenta, entre dichas normas, las aplicables a la reparcelacion.

5. La transferencia voluntaria de aprovechamiento debe ser aprobada por el ayuntamiento, a propuesta suscrita
por las partes interesadas y formalizada en escritura publica, con planos adjuntos expresivos de la localizacién
y dimensiones de las fincas implicadas.

Solo en actuaciones integradas es también admisible que la reparcelacién discontinua tenga caracter forzoso,
en cuyo caso se tramitara conforme a la seccion siguiente. Su finalidad seréa la de cumplir las cesiones externas
gue, en su caso, correspondan a dichas actuaciones por prevision de la ordenacién estructural.

La transferencia, asi como la incorporacion de terrenos al dominio publico o patrimonio municipal de suelo que
conlleve, debe hacerse constar en el registro de la propiedad.”

Las ventajas que tiene este enfoque del problema de la reubicacion del
aprovechamiento subjetivo del hotel Bristol Park no materializado, mediante su
transferencia a otra parcela o parcelas del municipio, son basicamente dos:

e Se mantienen la volumetria y la superficie construida existentes del hotel Bristol
Park, evitando los efectos indeseados que se describian anteriormente si se
ubicara el aprovechamiento no materializado en la propia parcela mediante
incremento de alturas.

e Se establece una via para la resolucion del problema de gestion relativo al
defecto de aprovechamiento de la parcela del hotel Bristol Park, evitando el
posible consumo de recursos patrimoniales publicos.

Por todo lo anteriormente expuesto se contempla la transferencia del parte del citado
aprovechamiento de la parcela del hotel Bristol Park a la parcela “A” del Sector “Sinto
Sentella” hasta completar la edificabilidad de 2.300 m? utiles para uso terciario
alojamientos turisticos, tomando como referencia los siguientes parametros, dado que
la diferente localizacion de ambas parcelas exige la aplicacion de los oportunos
coeficientes correctores:

a) El aprovechamiento no construido de 2.432 m2c equivale a 2.079,36 m?2 Utiles
(2.432 x 0,855 = 2.079,36).

b) EIl coeficiente de conversion m2 Utiles en el ambito del Estudio de Detalle APR
n.° 2 “Hotel Bristol Park”, al ambito del Plan Parcial Sinto Sentella se estima en
1,2334, tomando como referencia la siguiente estimacién de valores econémicos,
gue quedan justificados en la memoria de viabilidad econémica.

Locales Comerciales en manzana cerrada — casco urbano
Valor Unit. Reperc. Suelo - Urbanizado: 1.605,80 €/m? construido
Relacién m2 construido / m2 dtil: 1,10
Valor Unit. Reperc. Suelo — Urbanizado: 1.766,38 € / m? til
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Alojamientos turisticos- edificacion Abierta - Sinto Sentella

Valor Unit. Reperc. Suelo - Urbanizado: 1.101,64 €/m? construido
Relacién m2 construido / m2 atil: 1,30
Valor Unit. Reperc. Suelo — Urbanizado: 1.432,13 € / m? util

Por tanto, 1.766,80 / 1.432,13 = 1,2334.

En consecuencia, cada m2 util que se transfiere del aprovechamiento objetivo no
construido del hotel Bristol Park, genera 1,2334 m? utiles en la parcela “A” del Sector
“Sinto Sentella”.

De este modo, para poder realizar el proyecto de alojamientos turisticos que se quiere
llevar a cabo, cuya edificabilidad computable es de 2.300 m2 utiles, hace falta transferir
(2.300 - 301,50) / 1,2334 = 1.620,32 m2 Utiles de aprovechamiento no materializado del
hotel Bristol Park, que equivalen a 1.998,50 m? (tiles en “Sinto Sentella”.

c.- Actuacion de dotacién: incremento de la superficie de viario publico para garantizar
el equilibrio dotacional.

La transferencia de aprovechamiento genera déficit dotacional Unicamente por el
incremento de edificabilidad al aplicar el coeficiente de conversion, es decir, por cada
m?2 (til transferido hay un incremento de 0,2334 m? (tiles.

Esto es asi porque el plan, técnicamente, no comporta incremento global de la
edificabilidad en el conjunto del término municipal, pues lo que se aumenta en el Sector
“Sinto Sentella” se reduce, por resultar inconveniente su materializacion, en el ambito
del Estudio de Detalle del APR n.° 2 “Hotel Bristol Park”.

Lo que si se produce es un incremento neto residual, producto de la diferencia de valor
apreciable en ambos sectores, y es a ese incremento al que se aplica el ajuste
dotacional exigido legalmente.

El célculo del equilibrio dotacional debe efectuarse mediante la comprobacion del Anexo
IV del TRLOTUP, es decir el mantenimiento del indice dotacional en el ambito donde se
ubica la parcela de uso terciario-alojamientos turisticos en este caso.

Como anteriormente se justificaba, el indice de Superficie Dotacional (ISD) del Sector
“Sinto Sentella” APA/PE 4 (superficie de dotaciones por cada m? de techo util) es de
0,921264.

En consecuencia, el incremento de la superficie dotacional publica necesario para
garantizar el reequilibrio dotacional derivado de la transferencia de aprovechamiento
sera de: [(2.300 — 301,50) - 1.620,32] x 0,921264 = 378,18 x 0,921264 = 348,40 m?2 de
suelo.

El PRI, atenor de lo dispuesto en el art. 90 de las NNUU del PGMO 1990 en su redaccion
actual, establece la fijacion de dicha superficie dotacional ocupando una franja de 2
metros de anchura en los limites de la parcela lindantes con los viales a que da frente,
en este caso, las avenidas de Villajoyosa y de Benissa.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO




PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

Esta franja, como se justifica en el plano correspondiente, tiene una superficie de 557,68
m2, por lo que supera la superficie minima dotacional publica necesaria para garantizar
el referido reequilibrio dotacional, en un diferencial de 209,28 a favor del Ayuntamiento.

suelo dotacional publico
| 2,00 m ancho Avda. Benisa \
1 2,00 m ancho Avda. Villajoyosa \
Superficie: 557,68 m# ¢ \

d.- Cesién del porcentaje del aprovechamiento contemplado en el articulo 82 del
TRLOTUP.

En aplicacion del articulo 82 del TRLOTUP, el PRI prevé la cesion al Ayuntamiento del
20% del incremento de aprovechamiento lucrativo.

Este aprovechamiento es de 378,18 x 20/ 100 = 75,636 m2 (tiles.

El valor unitario de dicho aprovechamiento es, como antes se justificaba (VRS
Urbanizado Alojamiento Turistico - Edificacion Abierta - Sinto Sentella) de 1.432,13 €/
m?2 (til.

Para el célculo de la sustitucidon econdmica de la cesiéon del 20% de techo lucrativo, de
conformidad con el informe emitido por la Asistencia Técnica Municipal referido
(REGING-5888) arroja un total del valor de la sustitucion de la cesion del techo lucrativo
por importe de:

V (20%) (Euros) = 108.320,58-€ (2)

En consecuencia el valor del aprovechamiento correspondiente a la Administracion es
de 1.432,13 x 75,636 = 108.320,58 €.
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Por tanto la carga econdémica sustitutiva total a contemplar en el Convenio Urbanistico
del PRI (1+2) asciende a: - 65.652,54-€

Dicho saldo a favor de "ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L”, se propone saldar a
cero, asumiendo una carga urbanistica de idéntica cantidad, como coste de la acometida
de media tension gestionado por el Ayuntamiento, conforme al informe del Arquitecto
Municipal de 8 de julio de 2022.

e.- Normativa de referencia para la regulacion especifica del uso terciario-alojamientos
turisticos.

Se ha tenido en consideracion la Ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat, de turismo,
ocio y hospitalidad, y el Reglamento regulador del alojamiento turistico, y
subsidiariamente las ordenanzas de edificacion municipales.

f.- Estudio de distintas alternativas de ordenacion de esta parcela A del Sector “Sinto
Sentella”.

Alternativa 1. Mantener la ordenacién actualmente vigente.

Esta alternativa pasaria por definir un volumen en planta baja en la zona sur de la
parcela dispuesto a la distancia minima de 8 m del limite de la parcela con la Avenida
de Villajoyosa. Este volumen comprende una pequefia superficie de 301,5 m2 utiles
computables para uso terciario-comercial, coincidente con los asignados por el
planeamiento vigente a la parcela y que todavia no han sido materializados. Constaria
también de una planta de sétano bajo el local.

No contempla ampliacion de la superficie dotacional publica existente.

Esta alternativa se ha descartado ya que uno de los objetivos del Plan de Reforma
Interior es el de implementar el uso terciario-alojamientos turisticos, resolviendo con ello
de paso el handicap de gestion urbanistico generado por el aprovechamiento subjetivo
no materializado del Estudio de Detalle del APR n° 2 “Hotel Bristol Park”.

Alternativa 2. Realizar la transferencia de aprovechamiento para uso terciario-comercial.
La alternativa 2 tiene las siguientes caracteristicas basicas:

a) La ubicacién en la parte sur de la parcela de un volumen de edificacion de
s6tano y una altura, encontrandose las dos plantas sobre rasante destinadas
el uso terciario-comercial, complementando la superficie establecida por el
planeamiento vigente de 301,5 m?2 dutiles computables, con parte del
aprovechamiento objetivo no construido del hotel Bristol Park mediante la
correspondiente transferencia de aprovechamiento. Los aparcamientos
necesarios se situan en la planta de sétano.

b) La ampliacion de la superficie dotacional publica mediante la creacion de la
reserva de suelo correspondiente en la franja de 2 m de anchura situada en el
lindero de la parcela con las avenidas de Villajoyosa y de Benissa.
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Esta alternativa se ha descartado también ya que uno de los objetivos del Plan de
Reforma Interior, como anteriormente se decia, que es reforzar la imagen urbana de
esta zona de la ciudad, ampliando la capacidad de alojamientos turisticos.

Alternativa 3. Realizar la transferencia de aprovechamiento para uso terciario-
alojamientos turisticos.

La alternativa 3 seleccionada cuenta con las siguientes caracteristicas basicas:

a) La ubicacién en la parte sur de la parcela de un volumen de edificacion de
séOtano y dos alturas, encontrandose las dos plantas sobre rasante destinadas
el uso terciario-alojamientos turisticos, planteando la propuesta la
transformacién para dicho uso de la edificabilidad actualmente prevista para
uso terciario-comercial, complementando dicha superficie con parte del
aprovechamiento objetivo no construido definido por el Estudio de Detalle del
APR n° 2 “Hotel Bristol Park”, mediante la correspondiente transferencia de
aprovechamiento. Los servicios y aparcamientos necesarios se sitian en la
planta de sétano.

b) La ampliacién de la superficie dotacional publica mediante la creacion de la
reserva de suelo correspondiente en la franja de 2 m de anchura situada en el
lindero de la parcela con las avenidas de Villajoyosa y de Benissa, con una
superficie de 557,68 m2,

Esta alternativa cumple con todos los objetivos fijados para el PRI.

g.- Determinaciones especificas en cuanto a ordenacion de volumenes y usos en la
parcela A del Sector “Sinto Sentella”.

Sin perjuicio de que ello es objeto de una regulacion especifica en el oportuno
documento de Normas Urbanisticas incluido en el presente PRI, se reproducen a
continuacion las principales determinaciones que se han tenido en cuenta en relaciéon
con la ordenacién de volimenes y distribucién de usos en el seno de la parcela A.

a) No se plantea la divisién de la parcela A en dos porciones, de modo que el area
donde se propone ubicar el uso de alojamiento turistico formara parte de la
division horizontal o complejo inmobiliario del conjunto edificado de dicha parcela.
Por esta razoén, el porcentaje de ocupacion del 30% previsto en las ordenanzas
municipales se seguira considerando respecto de la totalidad de la citada parcela
A.

b) Dado que se ha ampliado el suelo dotacional publico, y la alineacién de viario
“se come” parte de la parcela A, en la que se encuentra en ejecucion un edificio
residencial con licencia, el PRI, en sus normas urbanisticas, reordena
determinados aspectos relacionados con la volumetria (retranqueos, rasantes,
distancias entre edificaciones).

c) Estas determinaciones especificas regulan de forma expresa la edificabilidad a
materializar en la parcela A, incluida la actualmente en proceso de ejecucion,
siendo de aplicacion subsidiaria la normativa del PGMO. No obstante, a
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continuacion, se incorpora una explicacion de sus principales conceptos
adaptados al presente caso:

a. Planta baja: es aquella planta cuyo pavimento esta situado a un nivel
inferior al definido como cota del plano de referencia de la planta baja y
cuya altura libre queda seccionada en todo su desarrollo por este.

b. Altura libre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del
piso y el intrados del techo. La altura libre minima normal de piezas
habitables es de 2,50 m tanto en plantas bajas como en plantas de piso,
ya que ambas se destinaran al mismo tipo de alojamientos turisticos. La
altura libre maxima de plantas de sétanos, baja y pisos es de 3,00 m. En
plantas de so6tanos podra incrementarse justificadamente en el proyecto
de construccién para que una vez dimensionadas las instalaciones
ubicadas en los techos (electricidad, proteccion contra incendios,
ventilacién, iluminacion, etc.) pueda quedar una altura libre minima de
2,50 m.

c. Espesor de forjados: los forjados en este caso, puesto que comprenden
los pavimentos, elementos de sustentacion y falsos techos para
instalaciones, seran los que determine justificadamente el proyecto de
construccion no pudiendo superar en ningun caso un espesor maximo de
1,00 m.

d. Sodlido capaz: es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que
debe inscribirse la edificacidon no subterranea salvo los salientes y las
construcciones permitidas sobre la altura maxima. En nuestro caso,
hemos definido el solido capaz de la siguiente forma:

i. En seccion: esta comprendido entre la linea de vistas a 1,50 m
del suelo de la planta baja de la torre residencial para viviendas
(cota absoluta 29,47 m) y la paralela 8 m por debajo (3,00 m de
altura libre + 1,00 m de forjado en planta piso y planta baja: total
8 m). Esto garantiza que no se realizara ninguna construccién por
encima de dicha linea de vistas desde la torre, como criterio de
integracion paisajistica.

ii. En planta: el limite es el del area para alojamientos turisticos y el
de la edificacién cerrada (limite de 8 m referido a la parcela
original), el que resulte mas desfavorable de los dos.

e. Cota del plano de referencia de la planta baja: en nuestro caso hemos
definido dicha cota a 6,45 m por debajo de la linea de vistas a 1,50 m de
suelo de planta baja torre residencial viviendas (cota absoluta 23,02 m).
La cota del plano de referencia de la planta baja se situa por debajo de
1,50 m. de altura sobre la rasante de acera en el punto medio del lindero
frontal con la Av. de Villajoyosa (plano O05).

d) Asimismo, introduce un aspecto innovador, consistente en la posibilidad de
incorporar edificaciones complementarias de los usos principales en las zonas
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de retranqueo definidas especificamente, en una superficie que no superara el
5% de las respectivas areas de uso (residencial y terciario alojamiento turistico)
segun el plano O03 de este PRI. En cualquier caso, en estas zonas de
retranqueo se podran realizar edificaciones o instalaciones complementarias
siempre que no superen la altura establecida. lgualmente, estas edificaciones
complementarias no tendran que observar la distancia minima entre
edificaciones.
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2.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS
RELATIVAS A LOS PLANES DE REFORMA INTERIOR.

El Plan de Reforma Interior no implica ni ampliacion del suelo edificable lucrativo ni
incremento de su edificabilidad, y tampoco reduce la superficie de dotaciones publicas
inicialmente prevista por el planeamiento afectado, siendo que la superficie del suelo
dotacional queda ampliada en el presente PRI.

El Plan de Reforma Interior propuesto tampoco incrementa la capacidad poblacional
respecto al planeamiento vigente.

Esta actuacion esta conceptuada como una actuacion de transformacion urbanistica,
regulada en el articulo 74 TRLOTUP, en concreto la determinada en su apartado 1.b):

“Las actuaciones de dotacion cuyas determinaciones tienen por objeto prever los suelos dotacionales y el
porcentaje publico de plusvalias que se deriven de la atribucion de un incremento de aprovechamiento
consistente en un aumento de edificabilidad, de densidad o de un cambio de uso de diferente rentabilidad
econémica asignado sobre el otorgado por el planeamiento anterior, atribuido a parcelas concretas localizadas
en una zona o subzona de suelo urbano, sin que la actuacion requiera la reforma o renovacién de la
urbanizacion preexistente. El desarrollo de estas actuaciones se llevard a cabo mediante el régimen de
actuaciones aisladas, salvo en el supuesto que afectara a varios propietarios y se requiriera la ejecucién de
nuevas obras de urbanizacién, en cuyo caso se podran gestionar en régimen de actuaciones integradas”.

El instrumento adecuado para llevar a cabo dichas actuaciones es el Plan de Reforma
Interior en los términos establecidos en el articulo 76 TRLOTUP, en concreto,
identificando dentro de su ambito las parcelas edificables y dotacionales sometidas al
régimen de las actuaciones de dotacion por causa de la atribucion de un incremento de
aprovechamiento sobre el anteriormente otorgado.

El ambito de actuacion del Plan de Reforma Interior es la totalidad de la parcela “A” del
Sector “Sinto Sentella” APA/PE 4 del vigente PGMO de Benidorm, asi como la parcela
del Sector APR n° 2 coincidente con el ambito del Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park”.

El contenido del Plan de Reforma Interior se ajusta a lo dispuesto en el articulo 40.3
TRLOTUP.

“Articulo 40.3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberan contener la siguiente
documentacion, con referencia a lo establecido en la seccién Il anterior:

a) Documentos sin eficacia normativa:

1.° Memoria informativa y justificativa.

2.° Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo establecido en el capitulo
Il del titulo | de este libro, asi como los demas estudios previstos en el articulo 34 de esta ley, en la medida en
que lo precise el alcance de sus determinaciones.

3.° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.2 Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si no estuvieran convenientemente
detallados en el plan general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa:

1.° Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que permita visualizar el resultado final de dicha
ordenacion en el entorno o barrio colindante al sector y su coordinacion con la ordenacién estructural.
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2.° Ordenanza particular de edificacién y usos del suelo, en los casos en que se justifique su procedencia por
necesidades especificas del &mbito ordenado, incluyendo, en su caso, las determinaciones del instrumento de
paisaje que corresponda.

3. En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas especificas del grado de proteccion, del
régimen de fuera de ordenacion o de su situacién transitoria.”

PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO



PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

2.4. JUSTIFICACION DEL ALCANCE DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR.

El Plan de Reforma Interior afecta exclusivamente a las condiciones de ordenacién
pormenorizada que comprenden, segun el articulo 35, apartado 1, del TRLOTUP, el
siguiente conjunto de elementos:

“Articulo 35. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada.

1. La ordenacion pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacién estructural y contendra las
siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida como ordenacion
estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales
que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitaciéon de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de edificaciéon, que
incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacién detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de ordenacién
estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano y a cada sector del suelo
urbanizable.

e) La delimitacién del trazado de las vias pecuarias en el transcurso por suelo urbano o urbanizable, de acuerdo
con la normativa sectorial aplicable.

f) La delimitacion de las areas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo con los criterios y
condiciones establecidos en la ordenacién estructural.

g) La fijacion de alineaciones y rasantes.
h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacién.

i) La delimitacién de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En el suelo urbano identificara los
ambitos sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo plan mantiene el aprovechamiento atribuido por el
planeamiento anterior y aquellas otras que se someten al régimen de las actuaciones de dotacion a las que el
planeamiento les hubiera atribuido un incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente establecido,
junto a las afectadas al uso dotacional publico derivadas de dicho incremento.

j) La delimitacion de ambitos de actuacién sobre el medio urbano a que se refiere el articulo 72 de estaley y la
legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas.

k) En los nucleos urbanos tradicionales de municipios con poblacion inferior a 2.000 habitantes, sin crecimiento
0 con crecimiento escaso, la delimitacion de pequefias zonas con la amplitud necesaria para acoger las
demandas de la poblacion residente, prolongando la morfologia tradicional de calles y edificacion, y con

exigencias mas sencillas de urbanizacion derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y la escasa
motorizacion. Estos ambitos se desarrollaran como actuaciones aisladas segun el articulo 69.3.b de esta ley.”

El articulo 21, apartado 1, del TRLOTUP identifica en cambio, como ordenacion
estructural, el siguiente conjunto de elementos que no se modifican en la presente
propuesta:

“Articulo 21. Determinaciones de la ordenacion estructural.
1. Integran la ordenacion estructural las siguientes determinaciones:

a) Objetivos e indicadores de sostenibilidad, con perspectiva de género y de capacidad territorial y directrices
estratégicas del desarrollo previsto.

b) Delimitacion y caracterizacion de la infraestructura verde.

c) Red primaria.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO



PLAN DE REFORMA INTERIOR
PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”
PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

d) Delimitacién de zonas de ordenacién estructural para todo el territorio municipal.
e) Delimitacién de perimetros de afeccion y proteccion, exigidos por la legislacién sectorial.
f) Clasificacion del suelo.

g) Ordenacion del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacién y la normativa reguladora propia de los
distintos usos y aprovechamientos admisibles excepcionalmente en esta clase de suelo.

h) Delimitacion de &mbitos de planeamiento urbanistico diferenciado.
i) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.

j) Criterios generales para la delimitacién de las areas de reparto y para el establecimiento del aprovechamiento
tipo.

k) Politica publica de suelo y vivienda.”
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2.5. TRAMITACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR Y
ORGANO COMPETENTE PARA SU APROBACION DEFINITIVA.

De conformidad con los criterios expuestos en el Documento de Inicio Estratégico
tramitado junto con el borrador de PRI en su fase ambiental, y teniendo en cuenta que
el Plan de Reforma Interior afecta a un ambito de suelo urbano con ordenacién aprobada
integrado en el suelo urbano consolidado; y que no se contemplan efectos significativos
sobre el medio ambiente conforme al anexo VIII TRLOTUP, ha sido el 6rgano ambiental
municipal (articulo 49 TRLOTUP) el que ha resuelto la fase de consultas con una
resolucion de Informe Ambiental y Territorial Estratégico (articulo 53 TRLOTUP),
acordando someter la tramitacion de la modificacion de planeamiento conforme a las
reglas del articulo 61 del TRLOTUP.

De acuerdo con el articulo 44, apartado 5, del TRLOTUP, la competencia para aprobar
definitivamente las decisiones que afectan a la ordenacion pormenorizada corresponde
al Ayuntamiento de Benidorm.

“5. Los ayuntamientos son competentes para la formulacion y tramitacién de los planes de &mbito municipal, y
la aprobacion de aquellos que fijen o modifiquen la ordenaciéon pormenorizada, sin perjuicio de las
competencias mancomunadas y de las que se atribuyen a la Generalitat en los apartados anteriores”

En consecuencia, toda vez que queda plenamente justificado que el Plan de Reforma
Interior afecta a parametros de ordenacién pormenorizada de la parcela “A” Sector
“Sinto Sentella” APA/PE 4, y de la parcela del sector APR n° 2 coincidente con el ambito
del Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park”, del PGMO vigente, la aprobacion definitiva
correspondera exclusivamente al Ayuntamiento de Benidorm.
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2.6. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Anexo Il del TRLOTUP se redact6 y tramito
conjuntamente al borrador de PRI, en la fase ambiental, un Estudio de integracién
Paisajistica, siendo el ambito de analisis la manzana donde se ubica la parcela A del
Sector “Sinto Sentella”, pues es la Unica en la que se considera un incremento de
edificabilidad susceptible de tener potencial impacto paisajistico. No resultaria necesario
dicho analisis paisajistico, por el contrario, en el caso de la parcela del Estudio de Detalle
“Hotel Bristol Park” toda vez que precisamente lo que se plantea es mantener la
volumetria existente en la actualidad.

Dicho Estudio de integracidén Paisajistica ha sido integrado igualmente en el presente
Plan de Reforma Interior.

Equipo redactor: PEREZ SEGURA ASOCIADOS HULOT ARCH. STUDIO



PLAN DE REFORMA INTERIOR

PARCELA “A” DEL SECTOR “SINTO SENTELLA” Y LA PARCELA DEL SECTOR APR N° 2 COINCIDENTE CON ESTUDIO DE DETALLE “HOTEL BRISTOL PARK”

Equipo redactor:

PLAN GENERAL DE BENIDORM

PROMOTOR: ALIBUILDING BENIDORM BEACH |, S.L.

Memoria Informativa, Descriptiva y Justificativa

2.7. INVENTARIO DE EDIFICACIONES EXISTENTES
INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO.

En el d&mbito del Borrador de PRI no existen edificaciones que se consideren
incompatibles con sus determinaciones.
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2.8. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Se acompafan al presente PRI el correspondiente estudio de viabilidad econémicay la
memoria de sostenibilidad econdémica exigidos por el articulo 43.2.a) TRLOTUP.
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2.9. GESTION.

Como parte de la proposicion juridico-econdémica del Programa de Actuacion Aislada,
se incorpora un proyecto de reparcelacién discontinua y voluntaria que incluye la parcela
del hotel Bristol Park y la parcela “A” Sector “Sinto Sentella” APA/PE 4 con el fin de llevar
a cabo la transferencia de aprovechamiento necesaria.

La ejecucion de las obras de edificacion requerira la oportuna licencia urbanistica.
No obstante lo anterior, se acompafia un proyecto basico de edificacion en desarrollo

del anteproyecto presentado y tramitado en la fase ambiental del uso propuesto y su
impacto volumétrico y paisajistico.
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2.10. CRITERIOS DE PLANIFICACION CON PERSPECTIVA DE
GENERO.

El PRI responde a las necesidades basicas de todas las personas teniendo en cuenta
su diversidad. A tal fin, se incluye una memoria, de conformidad con lo establecido en
el Anexo XIlII.1.1 TRLOTUP, con el siguiente contenido:

e Una caracterizacion cuantitativa, mediante técnicas de estudio demogréficas y
socioldgicas, como las piramides de poblacién, segregacion por sexo, por edad,
cifras de empleo o estudios, etc.

e Una caracterizacion cualitativa que identifica las necesidades y aspiraciones de
los sectores de poblacién afectados, estructurada desde las siguientes variables:
edad, sexo y diversidad funcional; incorporando un capitulo que evaliua las
repercusiones de las acciones previstas para la diversidad de toda la poblacion,
y concretamente, en materia de género, respecto de los aspectos establecidos
y relacionados con el Anexo XIIl TRLOTUP.

Se han tenido en cuenta todos los criterios establecidos en el citado Anexo XIlI
TRLOTUP, especialmente los referidos a la red de espacios comunes, la proximidad de
las actividades de la vida cotidiana, la combinacion de usos y actividades, la seguridad
y la habitabilidad en el espacio publico y la transversalidad, en cuanto afectan
directamente a la ordenacioén urbanistica propuesta.
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2.11. CONCLUSION.

Con lo expuesto en los anteriores apartados, consideramos suficiente la exposicion de
las principales determinaciones del planeamiento propuesto por ALIBUILDING
BENIDORM BEACH I, S.L. que tiene la consideracidén de sugerencia para que por parte
del Ayuntamiento de Benidorm se analice la conveniencia y oportunidad de su
tramitacion para resolver la problemética descrita.

No obstante lo anterior, el equipo que suscribe queda a disposicion de los servicios
técnicos municipales para realizar las aclaraciones y complementos que resulten
oportunos para facilitar su labor de analisis de esta propuesta.

En Benidorm, agosto de 2022.

Por el equipo redactor:

Pedro Palenci riano
Arquitecto

Ernesto Lopez de Atalaya Alberola
Abogado Urbanista
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3. PLANOS DE INFORMACION

I01_Situacion PGMO

I02a_Delimitacién ambito APA/PE 4

102b_Delimitacién ambito APR 2

I03_Calificacién urbanistica, alineaciones y volimenes
104 _Edificabilidad ED H.Bristol Park (1)
|05_Edificabilidad ED H.Bristol Park (I1)
106_Volumetria ED H.Bristol Park
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ll. PARTE CON EFICACIA
NORMATIVA
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1. NORMAS URBANISTICAS

Articulos afectados de la normativa aplicable:

Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial “Sinto Sentella”
APA/PE4

Articulo 15. Zona de equipamientos comerciales. Se cambia su redaccion:

Nuevo articulo 15. Zona de uso terciario. El uso terciario del Sector se emplaza en la
parcela A, cuyas normas especificas se regulan en el articulo 37 de las presentes
Ordenanzas Reguladoras.

Articulo 18. Zona de parcelas residenciales. Afadir el siguiente parrafo:

En el articulo 37 de las presentes Ordenanzas Reguladoras se establecen las normas
especificas para la parcela A.

Nuevo articulo 37. Normas especificas relativas a la parcela A.

37.1. Superficies de parcela.
La parcela A del Sector “Sinto Sentella”, cuya superficie total es de 15.407,00 m2, queda
dividida en las siguientes superficies:
- Area de dotacién publica. Consiste en una franja de terreno en los limites de la
parcela con las avenidas de Villajoyosa y de Benissa. Su superficie es de 557,68
m? (Plano O02 PRI).
- Area de edificacion privada, que se subdivide a su vez en dos areas (Plano O01
PRI):
= Area uso residencial. Con una superficie de 11.463,05 m2.
= Area uso terciario. Su superficie es de 3.386,27 m2.
No se plantea la division de la parcela A en dos porciones, de modo que el &rea donde
se propone ubicar el uso de alojamientos turisticos formara parte de la division horizontal
o complejo inmobiliario del conjunto edificado de dicha parcela.

37.2. Edificabilidad.

La edificabilidad establecida para el area de uso residencial es de 14.946,9 m2 (tiles. El
namero maximo de viviendas es de 196. La altura de edificacion es libre.

La edificabilidad establecida para el area de uso terciario es de 2.300 m? dtiles. La altura
de edificacion es de 2 plantas.

37.3. Retranqueos minimos.
Los retranqueos minimos de la edificacién a los limites de la parcela se fijan en el plano
003 PRI, distinguiendo entre los limites siguientes:

- Edificacion cerrada.

- Cuerpos salientes cerrados.

- Cuerpos salientes abiertos.

37.4. Ocupacién de la edificacion.
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La ocupacién maxima de la edificacion en la parcela no excedera del 30% de la
superficie total, es decir, el 30% de 15.407,00 m2 cuantificable en 4.622,10 m2,

37.5. Longitud de fachada y usos en planta sétano.

No se establecen limites de longitud de fachada ni de implantacion de usos en planta
sétano para la edificacion en el area de uso terciario, con el objetivo de que quede
integrada en la topografia de la parcela y no limitar o impedir las vistas a ninguno de los
edificios colindantes.

37.6. Edificaciones complementarias.

Se permite la realizacion de edificaciones complementarias de los usos principales en
las zonas de retranqueo definidas especificamente, en una superficie que no superara
el 5% de las respectivas areas de uso (residencial y terciario) segun el plano O03 PRI.
En cualquier caso, en estas zonas de retranqueo se podran realizar edificaciones o
instalaciones complementarias siempre que no superen la altura establecida.
Igualmente, estas edificaciones complementarias no tendran que observar la distancia
minima entre edificaciones.

37.7. Determinaciones especificas aplicables al area de uso terciario.

Planta baja: es aquella planta cuyo pavimento esta situado a un nivel inferior al
definido como cota del plano de referencia de la planta baja y cuya altura libre
queda seccionada en todo su desarrollo por este.

Alturalibre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y
el intradds del techo. La altura libre minima normal de piezas habitables es de
2,50 m tanto en plantas bajas como en plantas de piso, ya que ambas se pueden
ser dstinadas al mismo tipo de alojamientos turisticos. La altura libre maxima de
plantas de sétanos, baja y pisos es de 3,00 m. En plantas de s6tanos podra
incrementarse justificadamente en el proyecto de construccion para que una vez
dimensionadas las instalaciones ubicadas en los techos (electricidad, protecciéon
contra incendios, ventilacion, iluminacién, etc.) pueda quedar una altura libre
minima de 2,50 m.

Espesor de forjados: los forjados en este caso, puesto que comprenden los
pavimentos, elementos de sustentacion y falsos techos para instalaciones, seran
los que determine justificadamente el proyecto de construccion no pudiendo
superar en ningln caso un espesor maximo de 1,00 m.

Solido capaz: es el volumen definido por la ordenacion, dentro del que debe
inscribirse la edificacion no subterranea salvo los salientes y las construcciones
permitidas sobre la altura maxima. El sélido capaz queda definido de la siguiente
forma:

En seccion: estd comprendido entre la linea de vistas a 1,50 m del suelo
de la planta baja de la torre residencial para viviendas (cota absoluta
29,47 m) y la paralela 8 m por debajo (3,00 m de altura libre + 1,00 m de
forjado en planta piso y planta baja: total 8 m). Esto garantiza que no se
realizara ninguna construccién por encima de dicha linea de vistas desde
la torre, como criterio de integracién paisajistica.
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En planta: el limite es el del area para uso terciario y el de la edificacién
cerrada (limite de 8 m referido a la parcela original), el que resulte mas
desfavorable de los dos.

Cota del plano de referencia de la planta baja: Dicha cota queda definida a
6,45 m por debajo de la linea de vistas a 1,50 m de suelo de planta baja torre
residencial viviendas (cota absoluta 23,02 m). La cota del plano de referencia de
la planta baja se sitia por debajo de 1,50 m. de altura sobre la rasante de acera
en el punto medio del lindero frontal con la Av. de Villajoyosa (plano O05 PRI).

Usos permitidos: Se permiten los usos terciarios en sentido amplio (cuya
actividad consiste en la prestacion de servicios a personas fisicas o juridicas),
que en el art. 110 de las Normas Urbanisticas del PGMO de Benidorm se
clasifican en los siguientes tres grupos: alojamiento temporal, comercio y oficinas.
En cuanto al uso terciario alojamiento temporal, en esta area se admiten las
siguientes modalidades entre las comprendidas en el art. 3.3 del Decreto
10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacion del Reglamento regulador
del alojamiento turistico en la Comunitat Valenciana:

a) Establecimientos hoteleros.

b) Bloques y conjuntos de apartamentos turisticos.

Estudio de Detalle APR-2 “Hotel Bristol Park”

Queda consolidada como edificabilidad asignada la realmente materializada, esto es,
8.588,38 m?, manteniendo intactas el resto de las determinaciones del planeamiento
vigente. Por tanto, no sera posible la ampliacion de la edificacion existente.
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2. FICHAS URBANISTICAS
PLANEAMIENTO Y GESTION

AMBITO PARCELA “A” PLAN PARCIAL “SINTO SENTELLA”

FICHA DE ORDENACION Y GESTION
IDENTIFICACION

Denominacion: Plan de Reforma Interior (PRI) ambito Parcela “A” Sector “Sinto Sentella” en
Benidorm.

Delimitacién: La que figura en los planos de ordenacion
Clasificacion del suelo: Suelo Urbano

Uso predominante: Residencial y Hotelero

CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ANALISIS PARA LA DETERMINACION DE LOS
ESTANDARES DOTACIONALES (SECTOR SINTO SENTELLA COMPLETO - SITUACION

DE PARTIDA)

1. Superficie del ambito 86.327 m?3s

2. Superficie dotacional, incluido viario 23.859 m?3s

3. Edificabilidad residencial 14.946,90 m3tu

4. Edificabilidad terciaria comercial 301,50 m?tu

5. Edificabilidad lucrativa total 25.898,10 m?u

6 indice de suelo dotacional, ISD (2/3) 0,921264 m?2s/m2tu
7 indice edificabilidad bruto, IEB (3/1) 0,3 m2u/m3s
8. ISD/IEB 3,0710

CARACTERISTICAS DEL AMBITO ESTABLECIDAS EN EL PRI PARA LA PARCELA “A”

SECTOR SINTO SENTELLA

1. Superficie del &mbito 15.407,00 m?3s
2. Superficie dotacional (franja 2 m) 557,68 m?3s
3. Edificabilidad Residencial 14.946,90 m?u
4. Edificabilidad terciaria alojamientos turisticos 2.300,00 m?tu
5. Edificabilidad lucrativa total 17.246,90 m?u
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6. Incremento superf. dot. necesario reequilibrio 348,40 m?3s
7. Exceso superf. dotac. respecto min. necesario 209,28 m3s
CESION

Se establece una cesién de 557,68 m?s de suelo dotacional que constituyen la aplicacién del
ISD de 0,921264 sobre el incremento de edificabilidad computable de 12.300 - 2301,50 -
31.620,32 = 378,18 m?tu, los cuales se ceden en parcela propia en franja de 2,00 m de anchura
recayente a las avenidas de Villajoyosa y de Benissa.

PARCELA RESULTANTE

1. Superficie parcela antes del PRI 15.407,00 m?
2. Superficie de cesion de parcela 557,68 m?
3. Superficie parcela después del PRI 15.407,00 m?
4. Edificabilidad antes del PRI 15.248,40 m?tu
5. Incremento de edificabilidad* 1.998,50 m?2u
6. Edificabilidad tras el PRI 17.246,90 m?u

La superficie de cesidn de 557,68 m2s se crea por aplicacion de una franja de 2,00 m a lo
largo de todo el frente de fachada de la parcela a las avenidas de Villajoyosa y de Benissa.

Edificabilidad terciaria alojamientos turisticos parcela “A” Sinto Sentella = 2.300 m?tu
Edificabilidad terciaria comercial preexistente parcela “A” Sinto Sentella = 301,50 m?tu
Edificabilidad no materializada del Hotel Bristol Park que se transfiere = 1.620,32 m?tu
1.620,32 m?tu de aprovechamiento no construido del Hotel Bristol Park equivalen a
1.998,50 m?tu en Sinto Sentella

AWN -
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AMBITO APR2 - CINE CAPITOL / HOTEL BRISTOL PARK.
5.- APR - 2. CINE CAPITOL / HOTEL BRISTOL PARK.

a) ldentificacién y caracterizacién.

Se incluyen dos enclaves: Por un lado la manzana de tamafio
medio, delimitada por las calles Herrerias, Otofio y Emilio Ortufio.
Esté totalmente edificada, siendo éstas el Hotel Agua Azul, el Cine
Capitol y un edificio de apartamentos y locales. La actual ordena-
cion es incorrecta por ser el Hotel una edificaciébn exenta y las
restantes entre medianerias. Constituye, en la actualidad, un re-
mate incorrecto del Jardin de "L'Aiglera". Por otro el solar actual-
mente vacante, jardin del Hotel Bristol, medianero con el Hotel,
Edificio Rioja y Edificio Aigliera Park.

b) Obijetivos y criterios.
El objetivo basico es el de ordenar la edificaciébn en su ambito
a fin de configurar un acceso monumental al Parque de L'Aiglera.
A tal fin:

1°.- Alineaciones: Se reajustaran las actuales alineacio-
nes de la Avda. de la Aiglera, entre su cruce con la Via
Emilio Ortufio y el inicio de la prevista C/Otofio, a fin de
ensancharla.

2°.- En el enclave correspondiente al solar vacante des-
crito, la edificacion serd cerrada, con poértico en planta
baja y primer piso. Volumetria especifica determinada por
el Estudio de Detalle aprobado el 15 de Marzo de 1995
con aprovechamiento minimo igual al existente en el PERI
de La Aiguera, es decir, 11.020,38 m2c (aprovechamiento
subjetivo), habiéndose materializado 8.588,38 m2c (apro-
vechamiento objetivo), que se constituye en el maximo
aprovechamiento materializable sobre la parcela. Queda
reservado un excedente para ulterior transferencia de
2.432 m2c, equivalentes a 2.079,36 m2u.

3°.- Del excedente reservado de 2.079,36 m2u al que se
hacia alusién en el epigrafe anterior, se transfieren a la
parcela A Plan Parcial “Sinto Sentella” APA/PE4 1.620,32
m?2u, quedando un remanente de 459,04 m2u que podra
ser objeto de transferencia a otros ambitos de suelo en el
municipio.

3°.- En el otro enclave la edificacién se dispondra conformando un
basamento a nivel de planta baja que ocupara la totalidad de él ex-
cepto un retranqueo de 7 m. a Aiguera, y enrasado con C/Emilio
Ortufio. Sobre dicha base se disponen dos cuerpos de edificacion:
El Hotel Aguazul que mantiene su posicion y altura. El otro, con
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una superficie en planta de 850 m2 y una altura de cuatro plantas
sobre la referida base, entre el Hotel y C/Puente. Parte de €l ocupa
la planta del antiguo Cine Capitol. Su ordenacion se determiné en
el Estudio de Detalle aprobado el 15 de Mayo de 1992, y en el am-
bito de los antiguos Talleres Renault, la ordenacién del PRI Talleres
Renault, aprobado el 29 de Septiembre de 2020.

¢) Instrumento.
Estudio de Detalle o Plan de Reforma Interior, que puede ser
del conjunto o cada una de las partes. Formulacién Privada y
Gestién Privada/Publica.
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3. CATALOGO

No es preciso incluir un catalogo de bienes y espacios protegidos al no existir elementos
en el &mbito ni en el entorno que merezcan especial proteccion.
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4. PLANOS DE ORDENACION

4.1.- Sector SINTO SENTELLA, parcela A.

001 _Usos APA/PE 4 propuestos PRI
002_Suelo dotacional publico propuesto
003_Ordenacion volumenes PRI (1)
004_Ordenacion volumenes PRI (11)
005_Ordenacion volumenes PRI (1l1)

4.2.- APR n° 2, parcela Estudio de Detalle “Hotel Bristol Park”.

006_Ordenacion volumenes H.Bristol
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