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I. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Antecedentes y objeto de la actuacion.

La delimitacion de la unidad de ejecuciéon Unica del sector PP 2/1 “Poniente” se
contiene en el Plan Parcial, aprobado definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento en
Pleno, en sesion celebrada el 23 de abril de 2011, habiéndose publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia num. 238 de fecha 15 de diciembre de 2017 el citado acuerdo

aprobatorio junto con las normas urbanisticas del Plan Parcial.

La condicion de agente publico urbanizador del Programa para el desarrollo de la
Actuacion Integrada del sector PP 2/1 “Poniente” la ostenta la entidad VILLAVINAS,
S.L.U., en virtud de acuerdo del Ayuntamiento en Pleno de fecha 25 de junio de 2018 y
tras la firma del convenio urbanistico refundido suscrito por el Sr. Alcalde Presidente del
Ayuntamiento de Benidorm y el representante legal del agente urbanizador VILLAVINAS,
S.L.U. con fecha 4 de marzo de 2019, actuando como fedatario publico del mismo la

Secretaria del Ayuntamiento de Benidorm.

La Junta de Gobierno Local, en sesién ordinaria celebrada el 30 de septiembre de
2019, se acordé aprobar el Proyecto de Reparcelaciéon voluntaria del sector PP 2/1
“Poniente” del P.G.M.O. promovido por el Agente Urbanizador del sector la mercantil
VILLAVINAS, S.L.U., acuerdo que fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de
Alicante nimero 196, de fecha 15 de octubre de 2019, asi como en el Diario Oficial de
la Comunidad Valenciana con fecha 17 de diciembre de 2019, y notificado
individualizadamente a todos los interesados en el expediente, siendo, en consecuencia,
firme en via administrativa. El 29 de enero de 2020, el Secretario Municipal del
Ayuntamiento de Benidorm emite certificacion administrativa del Proyecto de
Reparcelacién Voluntaria del Sector PP 2/1, de acuerdo al art. 66 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana y el art. 6 y 7 del Real Decreto 1.093/1997, de 4 de
julio, por el que se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos

de Naturaleza Urbanistica.
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Una vez calificado por el Registro de la Propiedad n° 1 de Benidorm, se inscribieron
con fecha 3 de marzo de 2020 las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion
Voluntaria del PP 2/1.

Por acuerdo de la Junta de Gobierno Local del 21 de septiembre del 2020 se aprueba
el Texto Refundido del Proyecto de Urbanizacién de Sector Plan Parcial 2/1 “Poniente”.
En dicho dmbito ya se han iniciado actuaciones de edificacion, actualmente finalizadas,
en concreto mediante la licencia del edificio destinado a aparcamiento publico en la
parcela dotacional publica RV-TE/1 y mediante la licencia de obras otorgada por acuerdo
de la Junta de Gobierno Local en sesién ordinaria celebrada el dia 28 de Septiembre de
2020, para Proyecto Bdasico para 280 viviendas, garajes, trasteros y piscina y zonas
comunes en Parcela ZE2-1B del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 2/1 “Poniente”.
Las obras de urbanizacién que transforman la parcela ZC-1 en suelo urbanizado, se
encuentran actualmente ejecutadas y puestas en servicio publico mediante acta de

recepcion de las obras de urbanizacion de fecha 27 de junio del 2022.

En virtud de todas las actuaciones descritas la parcela ZC-1 se encuentra inscrita en
el Registro de la Propiedad N°1 de Benidorm con numero 51.518, Tomo: 1.103, Libro:
711, Folio: 94, de naturaleza URBANA, con una superficie de 2.873,28 m?, a la que le
corresponde una edificabilidad terciaria de 3.470 m?2t til, y su titularidad corresponde
en pleno dominio a VILLAVINAS S.L.U.

El objeto del presente documento es una actuacion de dotaciéon mediante un Plan
de Reforma Interior, el cual se inici6 con un Documento de Inicio de Evaluacion
Ambiental que acompand al Borrador del Plan. Una vez superada la tramitacion
ambiental se inici6é la tramitaciéon urbanistica del PRI, juntamente con el inicio de
la programaciéon de una actuacion aislada en régimen de gestién de propietarios. En
fecha 29 de junio de 2022 se emite informe de subsanacion de deficiencias en relacién
al expediente PL-8/2022 relativo al Plan de Reforma Interior en parcela ZC-1 del Plan
Parcial 2/1 "Poniente” del P.G.M.O, en el que se da traslado de informe juridico de fecha
28 de junio de 2022 y de informe técnico de fecha 17 de junio de 2022, asimismo el 17
de octubre de 2022 se emite informe de la Asistencia Técnica Municipal respecto a la

justificacion de la sostenibilidad y de la viabilidad econémica de la actuacion.
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Por tanto, la presente version Plan de Reforma Interior forma parte de la Alternativa
Técnica del Programa de Actuacion Aislada de la Actuacion de Dotacién de la parcela
ZC-1, Plan Parcial 2/1 “Poniente”, ya que la parcela sobre la que actua tiene condiciéon
de solar y es apta para edificar. Tanto el PRI como el PAA del que forma parte, han
superado favorablemente el procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica de
conformidad con el Informe Ambiental y Territorial Estratégico (IATE) emitido por
Resolucion de Alcaldia numero 1481/2022 de fecha 06/04/2022, Expediente PL-
17/2021 del Ayuntamiento de Benidorm.

La finalidad de la nueva ordenacién es mejorar la ciudad existente actuando sobre
suelo urbanizable urbanizado, mediante la creacién de un aprovechamiento terciario de
alojamiento temporal que complemente al actual aprovechamiento terciario comercial,
asimismo se ajustardn parametros edificatorios para poder materializar en la parcela
dicho aprovechamiento comercial, con las determinaciones exigidas para las
modificaciones de ordenacidon 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 obtencién de suelo dotacional publico
se realizard conforme a la normativa de aplicaciéon procurando que sea lo mas cercana
posible a la ubicacién 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, atenderd a los fines previstos en la normativa para las actuaciones de
interés social, en concreto; La construcciéon de equipamientos de la red secundaria cuya
ejecucion no esté prevista a cargo de las y los propietarios del suelo. Y la conservacion y
mejora del medio ambiente, de la infraestructura verde, del entorno urbano y proteccion
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 préximo escenario de

transicion ecoldgica, no sélo siendo mas competitivo y rentable, sino mas sostenible.
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La evolucion 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 sélo
reduciendo el consumo de energia, sino produciendo energia renovable que posibilite

tanto una menor contaminacién, como un menor precio del gasto energético.

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 ¢til. La nueva ordenaciéon 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.

1.2. Promotor

Con la finalidad de implantar usos terciarios de alojamiento temporal en la parcela
ZC-1 se redacta el presente 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 PAI SECTOR PLAN PARCIAL 2/1 “PONIENTE"” y titular
de la PARCELA ZC-1. Representada por D. José Cristébal Ruiz Martinez, con DNI
48.370.727-W.

El presente documento tiene el caracter de Alternativa Técnica y forma parte del
contenido documental del Programa de Actuacion Aislada de la Actuacion de
Dotacion de la Parcela ZC-1 en régimen de gestidon por propietarios, conforme a lo
previsto en el art.175y 176 del TR de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y

Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP).
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II. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Marco legal

De acuerdo con el articulo 40 del TR de la Ley de Ordenacién del Territorio,

Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP). que regula los Planes Parciales

y los Planes de Reforma Interior:

“1. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos
en ambitos de suelo urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen
andloga funcion en dmbitos previamente urbanizados o con alto grado de
consolidacion y en los dmbitos de actuacion sobre el medio urbano a que se
refieren los articulos 35 y 72 de esta ley y la legislacion del Estado en materia

de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollardn, en todo su ambito, mediante una
o varias unidades de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran
delimitar dichas unidades por necesidades funcionales de renovacion urbana o
cuando sean necesarias sequn las normas y criterios de equidistribucion previstos
por el plan general estructural y esta ley, y establecerén los dmbitos a
desarrollar mediante actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las

actuaciones integradas.”

La delimitacién de la unidad de ejecucion Unica del sector PP 2/1 “Poniente” se
contiene en el Plan Parcial, aprobado definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento en
Pleno, en sesion celebrada el 23 de abril de 2011, habiéndose publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia nium. 238 de fecha 15 de diciembre de 2017 el citado acuerdo
aprobatorio junto con las normas urbanisticas del Plan Parcial. Por acuerdo de la Junta
de Gobierno Local del 21 de septiembre del 2020 se aprueba el Texto Refundido del
Proyecto de Urbanizacion de Sector Plan Parcial 2/1 “Poniente, el suelo se encuentra en

situacion de urbanizado.
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En cuanto a las actuaciones edificatorias, en dicho dmbito 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 y
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”.

2.2. Situacion urbanistica de la parcela

La manzana objeto del presente Plan de Reforma Interior, esta situada en el Plan
Parcial 2/1 “Poniente”, dentro de la zona de ordenacion denominada "ZC, zona de uso
terciario comercial”, incluida en el CAPITULO 2°: NORMAS ESPECIFICAS PARA LAS
ZONAS EDIFICABLES DE PROPIEDAD PRIVADA “ de sus Normas Urbanisticas, en las que
se contemplan el uso terciario comercial, oficina y alojamiento temporal como usos
compatibles, de conformidad con lo establecido en el planeamiento superior, en

concreto desde el articulo 110 al 113 de las Normas Urbanisticas del Plan General

Sus condiciones particulares se establecen en el articulo 13 de las normas del Plan Parcial:
Art° 13.- Condiciones especificas para la zona de uso terciario comercial ZC.

13.1. Definicion de zona.

La zona ZC tiene una superficie de 2.873,28 m2, y su delimitacion y situacion se

representa en el plano O-2.

13.2. Parcela minima edificable.

La parcela delimitada se considera indivisible.

13.3. Ocupacion maxima de suelo.
La ocupacion maxima de suelo por la edificacion serd del 60%.

£l 50% de la parcela no ocupado por la edificacion deberd estar ajardinado.
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13.4. Altura maxima de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion es de tres plantas, y 12 metros.

13.5. Retranqueos y separacion entre edificaciones.
La edificacion gquardara con respecto a cualquier lindero de la parcela un retranqueo
minimo de 7 metros.

La separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela serd de 10 metros.

13.6. Edificabilidad maxima.
La edificabilidad mdxima asignada a esta parcela es de 3.470 mZ2/ utiles.
La medicion y computo de superficies utiles se llevard a cabo conforme a lo dispuesto

a este aspecto por el Plan General.

En lo que respecta a la condicion de solar de las parcelas, se cumplen los criterios
del articulo 186 del TR de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (LOTUP).

Dado que se modifican los parametros urbanisticos de la parcela ZC-1, se ha de
establecer un area a los exclusivos efectos de determinar un dmbito con caracteristicas
funcionales similares al sector, con la finalidad de comparar y justificar el equilibrio
dotacional existente en la tramitacion del presente instrumento urbanistico. El sector
Plan Parcial 2/1 "Poniente” se encuentra colindante al dmbito delimitado numerado
como 7 en el plano de informacién denominado “Areas virtuales calculo equilibrio

dotacional" de la modificacion puntual n® 1 del PGMO, actualizacién del ano 2016.
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2.3. Ambito de actuacion.

Resorva ViafoiGanal ablsrio

S PLAN PA CIAL MURTAL DI

Ea
24,38 52m?

PLAN PARCIAL 2/1 "PONIENTE"
SUPERFICIE: 1031.200,00m*

FERNANDO SANCHO CABEZAS - ARQUITECTO

PLANO 0.2 DEL SECTOR PLAN PARCIAL 2/1 “PONIENTE”

El dmbito de actuacién del presente documento es la PARCELA ZC-1 del Sector

Plan Parcial 2/1 “"Poniente”.

Los datos registrales de la parcela ZC-1, cuyos parametros urbanisticos son

modificados por el presente P.R.l. son los siguientes:

“Registro de la Propiedad N°1 de Benidorm con numero 51.518, Tomo: 1.103,
Libro: 711, Folio: 94, de naturaleza URBANA, con una superficie de 2.873,28 m2,

a la que le corresponde una edificabilidad terciaria de 3.470 m2t atil, y su

titularidad corresponde en pleno dominio a VILLAVINAS S.L.U.
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La referencia catastral de la parcela es 8394202YH4689S0000RR. Corresponde a
una parcela de 2.873 m? que esta coordina con el Registro de la Propiedad en virtud de

la inscripcion del Proyecto de Reparcelacion.

sranctsrieo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ SEGMNA  Deracmos R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

e Referencia catastral: B394202YH4689S0000RR
Localizacién: Superficie grafica: 2873m2

Participacién del inmueble: 100,00 %

AV GUATEMALA Suelo PARCELA N° 4 ZC1 Tipo:

03502 BENIDORM [ALICANTE]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

Escala:
11500

Este documente no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Martes , 19 de Octubre de 2021

La superficie de la parcela ZC-1 segun el proyecto de reparcelacién es de 2.873,28
m?. Coincidente con la superficie registral. Se reproduce a continuacién la ficha de la

finca de resultado n°4 de la reparcelacion correspondiente a la parcela ZC-1:
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PARCELA N. ° 4: ZC1

DESCRIPCION

Finca de forma rectangular que linda: Norte: finca resultante N.° 13
con destino dotacional publico aparcamiento e identificado con la
clave RV-T/E2; Sur: parcela resultante N.° 8 con destino dotacional
publico zona verde e identificada con clave: ZV-JL2; Este: parcela
resultante N.° 11 con destino a suelo dotacional publico viario y Oeste:

parcela N.° 11 con destino a suelo dotacional publico viario.
Su descripcién, ubicacion planimétrica y georreferencia es descrita en
plano anexo.

SUPERFICIE'Y
EDIFICABILIDAD

Tiene una superficie de 2.873,28 m?s a los que corresponde una
gdificabilidad terciaria por derecho de 3.470,00 m?tdtil.
Indice de edificabilidad neta de 1,2077 m?tu/m?s

Le pertenece el pleno dominio a VILLAVINAS, S.L.U., con domicilio

URBANIZACION

TITULAR o , ) . .
en Torrevieja (Alicante) Avda. de la Libertad n° 1, titular de C.I.F num.
B03457462.
FINCAS ¥ IF;'Or procgd;a n<|3i1a 6 993 d it fi inicial A 72,60%
DERECHOS DE |Finca registral 16. descrita como finca inicial A en un 72,60% que
sustituye por subrogacion real.
LA QUE Finca registral N.° 26.675 descrita como finca inicial B en un 2,50% la
PROVIENE que sustituye por subrogacion real.
El restante 24,90% derivado de la compensacion y trasferencias de
reservas de aprovechamiento 1, 2 y 3 con cargo a la actuacién y
canceladas en su consecuencia.
TITULO El titulo que da _Iugar es el derivado de las fincas iniciales y derechos
de aprovechamiento de las que procede.
uso Uso global: terciario-comercial
CARGAS Afecta a las cargas de procedencia de las que sustituye por
subrogacion real y al pago del saldo en la cuenta de liquidacion
definitiva del proyecto de reparcelacion en funciéon de la cuota de
cargas fijado (art. 19.1.a del RD 1.093/1997, de 4 de julio).
CUOTA DE 5,34%
CARGAS DE
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2.4. Condicionantes del planeamiento de rango superior

En el &mbito de la unidad de ejecucién, del Sector, clasificacién suelo urbanizable
urbanizado y calificacion terciario comercial. Zona de Ordenacion ZC de las normas del
Plan Parcial y articulos 110 al 113 de las condiciones de los usos terciarios, de acuerdo
con el Plan General vigente, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo el 25 de julio de 1990, con correcciones ratificadas por la Corporacion

municipal en sesion de 30 de octubre de 1.990.

Las condiciones de edificaciéon vienen reguladas en la seccion de las Ordenanzas
particulares de la edificacién y de los usos en el suelo urbano y condiciones particulares

del planeamiento de desarrollo del Plan General.

2.5. Normativa y legislaciéon aplicable

Sera de aplicacién:

- 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. APROBACION DE LA
MODIFICACION N° 22 DEL PGMO 1990 (2* ACTUALIZACION DEL ART. 112 DE LAS NN

UU) relativa a los usos comerciales bajo rasante.

- 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).

- 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
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Conforme a lo manifestado con anterioridad, la documentacién necesaria para la
redaccion del Plan de Reforma Interior estd definida en el articulo 40 del TR de la Ley de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP) y

deberd cumplir la normativa aplicable del Plan General.

La implantacion del uso terciario en la solucién propuesta, con incremento de
edificabilidad terciaria, implica justificar el mantener o aumentar el equilibrio de las
superficies de dotaciones publicas existentes en el ambito, de forma que cumplan con
los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos por el TR de la Ley de Ordenacién

del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP).

2.6. Necesidad y oportunidad

El presente Plan de Reforma Interior justifica su interés publico basandose en los

siguientes fundamentos:

- TRANSFORMACION DEL MODELO ENERGETICO DE BENIDORM

La necesidad del cambio obedece a que el avance de la transicién ecoldgica es
imparable en todas las esferas. Empezando por el «Green Deal» de la Unién Europea,
lanzado por la Comisién Von der Leyen en diciembre de 2019, que ha puesto en el centro
de las politicas comunitarias la propuesta de un nuevo marco para el desarrollo
econdmico y social con un horizonte a 2050. Dentro de este marco, establece un objetivo
plenamente alineado con el Acuerdo de Paris (2015) y con la Agenda 2030 para el

Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas (2015): la descarbonizacién de la

economia europea a 2050, una cuestién que se entiende como desafio a abordar

necesariamente en un contexto de emergencia climatica y ambiental.

Estas politicas de estrategia global europea impulsan cambios multicapa, de la Unién
Europa a Espafia, de Espafa a las Autonomias y de éstas, por ultimo, a la municipalidad.
El reciente Anteproyecto de Ley del Cambio Climatico y Transicion Ecoldgica de la
Comunitat Valenciana, aprobado en agosto del 2021 por el Pleno del Consell ya prevé

una regulacién en los articulos 23 y 24 respecto a la perspectiva climatica en las EAE de
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los instrumentos de planeamiento territorial y urbanistico, por la que se justifique muy

bien la reduccién de la huella climatica (energia renovable, sumideros de CO2,
estandares dotaciones de arbolado por m2t) de cualquier instrumento de planeamiento.

Especialmente relevante es el 24.2:

"2. Los planes generales de ordenacion municipal reservardn una o varias zonas de suelo
destinadas a la generacion de energia renovable con una superficie suficiente para atender las
necesidades de energia que demanden los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el

planeamiento municipal. ”

La exigibilidad de los nearly zero-energy building del articulo 33.2 emana de la
estrategia global europea y el CTE, aunque la Disposicién Final nos da un cierto tiempo
para dicha transicion, al llevarla al 1 de enero del 2025 para edificaciones privadas, es
imperativo anticiparse. El articulo 36 de regeneraciéon urbana en toda su extension, son
principios basicos que ya rigen y se estan exigiendo en las nuevas urbanizaciones; el

36.1.a), establece la necesidad de compensar emisiones de GEl derivado del impacto

energético de los edificios con pargues de generacion de energia renovable. Incluso

cubrir la demanda total energética del articulo 24.2. Incluso el 36.2.h) regula el deber
de promover que se garantice en los nuevos desarrollos urbanisticos que se provea
energéticamente con energia renovable, bien por conexién a red o bien mediante
autoconsumo con redes cerradas. Incluso, actualmente, ya esta vigente por mor del
articulo 14 del Decreto Ley 14/2020, de 7 de agosto, por el que se introducen medidas

de fomento de las energias renovables en la Comunidad Valenciana, lo siguiente:

“Articulo 14 Centrales fotovoltaicas sobre techos de edificios

2. En los nuevos edificios de uso residencial, dotacional, industrial o terciario, los que se
rehabiliten o cambien de uso, asi como estacionamientos en superficie que dispongan de
cubierta sobre suelo urbano, de titularidad publica o privada, que ocupen un drea total
construida superior a 1.000 metros cuadrados se instalardan mddulos fotovoltaicos para
produccion de energia eléctrica. La potencia eléctrica a instalar se determinard teniendo en

cuenta la disponibilidad de espacio apto en la cubierta, con un minimo de 15 kW.”
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La oportunidad ante esta necesidad la encontramos en el propio modelo de ciudad.
Benidorm, la capital del turismo, caso Unico de éxito en Europa de ciudad vertical sobre
el mar, alabada por su modelo urbanistico sostenible. Como hemos podido comprobar,
la nueva Ley de Cambio Climatico, Cédigo Técnico de Edificaciéon y Agenda Urbana
Europea tienden hacia la huella energética cero en los edificios, mediante la produccién
de energia renovable fotovoltaica instalada en las cubiertas. En el Skyline de rascacielos
de Benidorm, las cubiertas tienden a cero porque los edificios miran al cielo. Es un

modelo Unico que requiere un modelo energético propio para cumplir con los

desafios del cambio climatico y la transicion ecoldgica.

-

Benidorm hizo en su historia una decidida apuesta por un modelo que combina la
edificacion en altura con el esponjamiento de la trama. Su modelo ha dado lugar a un
bosque de esbeltas torres de apartamentos y hoteles, de entre 20 y 30 alturas, que se
disponen con una importante separacién entre si y tienen una superficie de planta
bastante contenida, al efecto de evitar el efecto pantalla, en oposicién, sin limitaciones,
el apantallamiento se opondria a la democratica distribucién de las principales fuentes
de riqueza de la ciudad, el valor diferencial de la orientacién a Mediodia, que coincide

con la de las vistas al mar.
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El modelo intensivo en altura, que no denso, impulsa una economia de escala 6ptima
de sinergias estratégicas, funcionalidad y sostenibilidad con el minimo consumo de suelo

y recursos, aspectos claves para desafiar el cambio climatico que nos amenaza.

En estos momentos se impone dar aun un paso mas, e invocar de nuevo el caracter
visionario de la ciudad para adelantarse a su tiempo, mirando hacia el futuro,
atendiendo al singular comportamiento aerodinamico y climatico del modelo: con el
objetivo de aprovechar la forma de la edificacién y su propia opcién por la altura para
hacerla capaz, mediante la incorporaciéon de los dispositivos pertinentes, de generar
energia edlica. Se aspira a que, mediante el estudio de formas aerodindamicas y tuneles
de viento, combinado con el gradiente ascendente de la velocidad del viento en alturay

la nueva tecnologia edlica, se satisfaga sus propias demandas energéticas.

Por tanto, el PRI propone abordar y ser piloto de su propia experiencia innovadora,
mediante una investigacion a escala municipal que posibilite que el conocimiento que se
cree para el beneficio de toda la ciudad se pueda transferir y experimentar de forma

directa en la propia actuacién de edificacién.

Se prevé 3 fases con los siguientes objetivos:

PROPUESTA DE,
INVESTIGACION
MODELQ
ENERGETICO
DE, LA CIUDAD

1 ACCION
POR EL CLIMA

3

ajuntament L =

=l benidorm
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FASE 1

Se analizaran las tipologias mas comunes, la torre residencial, en sus variantes de
vivienda principal de residentes, apartamentos turisticos, asi como la reciente tipologia
de vivienda “turistica”, fruto de la economia colaborativa y de amplio impacto
sociourbanistico y econémico en la ciudad. Por otra parte, la tipologia estrella de la
ciudad, el hotel, merece un apartado propio por su impulso a las sinergias urbanisticas,

sociolégicas, econdémicas y medioambientales, que ha supuesto para Benidorm.

FASE 2

Elaboracién de un mapa de viento que debe corroborar las hipotesis previas, vientos
dominantes del SE y del SO (Levante y Poniente), en direcciones procedentes del mar,
redirigidas por la barrera de Sierra Helada en los primeros, detectando velocidades segun
gradientes de altura, velocidad, duracién estabilidad, etc. segun épocas de afo, a partir
de la instalacion de los anemdémetros necesarios. Hay que corroborar la hipotesis del
potencial energético de un emplazamiento situado a partir de 60 m sobre el nivel del
suelo. Y todo ello con la perspectiva del cambio climatico y la evoluciéon del modelo
durante los préoximos horizontes temporales.

FASE 3

Esta fase analizard una tipologia concreta materializada en el propio anteproyecto
de edificacion del PAA, variando en médulos de 10 plantas de altura (30m), pudiendo
estar separadas por una (o dos) plantas vacias (plantas de desvios) para crear tuneles
donde acelerar el viento. También la ubicacién de estos tuneles en los extremos,
normalmente ciegos, de las torres, las fachadas este y oeste, por encima de los 60
metros. Por Ultimo, se analizara la cubierta como espacio susceptible de acoger turbinas
eodlicas. Asi, se trata de recabar datos, mediante analisis computacional, del
comportamiento preliminar de estos espacios, a 60, 90, 120, 150y 180 m de altura. Esta
fase establecera el potencial energético de turbinas microedlicas, su balance energético
y por tanto la viabilidad econémica de un autoconsumo eléctrico a partir de este recurso

sostenible.
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- Reducir la estacionalidad de la oferta turistica de Benidorm.

En el ano 1999, la poblacién empadronada de Benidorm era basicamente nacional.
Veinte afios después, en afio 2019 (INE; Revisiéon Padron Municipal 2019), aunque la
mayor parte de la poblacién empadronada de Benidorm sigue siendo nacional, el
porcentaje de poblacion extranjera alcanza el 28,51% de la poblacién total, es decir
19.595 habitantes de 68.721 totales.

Este dato simboliza perfectamente lo que hoy la ciudad es, una ciudad mas
multicultural y cosmopolita, muy superior al conjunto de la provincia y la Comunitat

Valenciana.

Poblacion segln nacionalidad 2019
Unidad: Porcentaje

Eurcpa, 52,01% — Cceania, 0,05%

b Asia, 19,53%

; / " América, 15,64%
Africa, 11,77% -

Figura. Fte. INE. Revisidon Padrén Municipal 2019

La poblacién residente mayor de 65 afios representa el 20,12%, 13.828 personas,
pero lo especialmente relevante es la “vinculacion” de mas de 207.435 personas, que,
no estando empadronados, visitan la localidad por distintos motivos (pasan mas de 14
dias en la ciudad). La Tasa de Vinculacion es extremadamente alta, Unica si se compara
con cualquier municipio de la Comunitat Valenciana (307%). En resumen, la condicién
turistica Unica de Benidorm multiplica por 3 las personas que habitan de hecho

Benidorm, el reto es que sea lo mas desestacional posible, por razén de eficiencia urbana.
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Esta paradoja “demogréafica” es consecuencia directa de su repercusién turistica, La
existencia de 131 hoteles, con casi 40.000 plazas, y 8.000 apartamentos con mas de
29.000 plazas, ademas de la oferta no reglada de vivienda turistica residencial, y las
plazas de camping, supone una singularidad Unica. En la practica se traduce en que gran
parte de la planta edificada en la ciudad, sobre todo en los ensanches de Levante
(especialmente) y en muy menor medida Poniente, se dedican a hoteles y apartamentos.
Se estima que el 70-80% de la planta edificada en la zona de Levante se destina a usos
turisticos (hoteles, apartamentos reglados y no reglados, vivienda turistica, restauracién,
ocio y servicios). En cualquier caso, el planeamiento urbanistico de la ciudad de Benidorm
tiene en su ADN una versatilidad, diversidad y polivalencia de usos, haciendo que
cualquier uso predominante sea compatible con la razéon y ser del municipio, el uso de
alojamiento temporal, en cualquiera de sus formas y condiciones. Este modelo urbano
le permite disfrutar del dinamismo y las ventajas competitivas de un
planeamiento flexible y adaptable a cada situacién, y lo que es mas importante,
disefiar una ciudad con dotaciones publicas suficientes, dado que los estandares
dotacionales para usos residenciales son significativamente mas altos que para los usos

terciarios.

- Mantener los indicadores de excelencia de Benidorm como ciudad compacta

e intensiva.

Si analizamos la secuencia espacial y temporal de la ordenacién, en la zona de la
ciudad mas inmediata al ambito de actuacién del presente PRI, tendremos una
aproximacién sobre la evolucion de su morfologia urbana en cuanto al tamafo,
compacidad e intensidad de las parcelas resultantes de la ordenacién. Salvando el frente
litoral del paseo maritimo de Poniente, que se sitla en la época propia del desarrollismo
y que se articuld a lo largo del eje de la antigua carretera N-340, la zona de Poniente
que se desarrollé en una etapa méas antigua fue la situada en una posicién mas inmediata
hacia el este del ambito, y desde su contacto con el centro histérico de la ciudad, su
secuencia espacial se desarroll6 de Este a Oeste, ocupando progresivamente la zona de
la playa de Poniente. Se trata del area urbana homogénea definida como zona 7 en la

Modificacion 1 del PGMO de 1990 y que se describe graficamente a continuacion:
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A estos efectos, dicha area virtual queda definida por el ambito formado por la
superficie incluida entre la Avenida Alcalde Vicente Pérez Devesa, delimitacién oeste de
la UE1 del suelo urbano Poniente, la avenida Armada Espafiola, la Avenida Rei Jaume |

hasta su cruce con la Av. de Foietes y estd compuesta por las siguientes catorce

Manzanas.
SUPERFICIE (m2s)
MANZANA 1 33.557,15
MANZANA 2 16.681,20
MANZANA 3 10.739,71
MANZANA 4 10.823,80
MANZANA 5 60.323,33
MANZANA 6 31.990,60
MANZANA 7 11.660,70
MANZANA 8 5.243,84
MANZANA 9 4.893,19
MANZANA 10 7.717,56
MANZANA 11 7.341,91
MANZANA 12 4.439,10
MANZANA 13 38.792,95
MANZANA 14 63.193,23
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Su morfologia urbana se caracteriza por incluir varias supermanzanas de tamafo
excesivo, en las que el proceso edificatorio se ha tenido que llevar a cabo con técnicas
de organizacién de la propiedad inmobiliaria que han dificultado la gestién de la
conservacién y el mantenimiento de sus comunidades. Esto es consecuencia de las
caracteristicas intrinsecas de la ordenacién urbana de la zona de Poniente en
comparacion con la zona de Levante, en la que, dada la menor edificabilidad por
superficie de la zona de Poniente, una parcela de Poniente necesita del orden de
una vez y media la superficie de una parcela de Levante para materializar un
mismo edificio, lo que explica la configuracion del mayor tamafio medio de parcela en

Poniente frente a Levante.

Ademas, la parcela ZC-1, ocupa una posicion estratégica que da sentido a una mayor
complejidad y diversidad de usos y servicios turisticos de mayor valor afadido. Se
encuentra integrada en una supermanzana compuesta por suelos dotacionales de uso
publico, de manera que la parcela terciaria queda como una isla de servicios
complementarios al uso publico de la zona verde, el equipamiento y los aparcamientos
publicos que la conforman. Especialmente relevante serd la funcionalidad del
equipamiento (EQ1), que por su accesibilidad, centralidad, concentracién y magnitud,

ejercera de verdadero polo de atraccién de servicios publicos para la ciudad.

ALINEACIONT

VIA PARQUE

PLAN PARCIAL MURTAL Il

EQ1
24,935,52m?

PLAN PARCIAL 2/1 "PONIENTE"
SUPERFICIE: 1031.200,00m*

ALINEACION 3

LY TM Real Estate Group

OCTUBRE 2022 PAG. 26

AN



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

Por tanto, la actuacién en el ambito del Sector pretende actuar con racionalidad,
calidad y en coherencia con la imagen de la ciudad que surge de su propio modelo de
ordenacion. De ese modo, y gracias a una mayor complejidad, densidad y
diversidad de usos por manzana, se favorecera la necesaria intensidad urbana

que favorezca la sostenibilidad econémica y social de la ciudad turistica.

En resumen, se redacta el presente Plan de Reforma Interior para la creacién de un
aprovechamiento terciario mediante el que se pretende mejorar la funcionalidad de un
ambito especializado en usos residenciales, en detrimento de las actividades econémicas
y de servicios que diversifican y caracterizan a la ciudad turistico — residencial construida,
a la vez que se generan nuevos espacios, usos dotacionales y modelos de ciudad en

beneficio de la poblacién y del futuro de Benidorm.

La mejora de los estandares urbanos y la calidad de vida atendera a los fines previstos
en la normativa para las actuaciones de interés social, en concreto; La construccién de
equipamientos de la red secundaria cuya ejecucién no esté prevista a cargo de las y los
propietarios del suelo. Y la conservacion 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 vocacion 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 evolucion tiene que estar orientada en la
lucha contra el cambio climatico, la reduccién de emisiones de gases de efecto
invernadero y la eficiencia energética, no sélo reduciendo el consumo de energia, sino
produciendo energia renovable que posibilite tanto una menor contaminaciéon, como un

menor precio del gasto energético.
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2.7. Cumplimiento de las condiciones del Plan General

El Plan de Reforma Interior debe cumplir todas las condiciones impuestas por el

planeamiento vigente, en particular:

— las ordenanzas de la zona de ordenacién denominada ZC, del Plan Parcial 2/1
“Poniente”.

— Articulo 110 al 113 de las Normas Urbanisticas del Plan General relativas a las
condiciones de los usos terciarios.

— Modificaciones aplicables del Plan General, en particular la Modificacion n°® 21
Uso Dotacional Art. 117 del PGMO 1.990 de Benidorm y Actualizacién de la
Modificacion Puntual del Plan General n° 1 Incentivacién Hotelera, aprobada
definitivamente por Acuerdo del Pleno Municipal de 31 de Julio de 2017.
APROBACION DE LA MODIFICACION N° 22 DEL PGMO 1990 (22 ACTUALIZACION
DEL ART. 112 DE LAS NN UU) relativa a los usos comerciales bajo rasante.

La nueva ordenacién que se propone respeta los criterios y objetivos que establece
el P.G.M.O. de Benidorm, adaptando la propuesta a la topografia del sector, preservando
el potencial paisajistico y natural del mismo, tal y como indica el articulo 26.5 de las

Ordenanzas Municipales.

2.8. Cumplimiento de las condiciones de la legislacion vigente

El Plan de Reforma Interior debe cumplir las condiciones de ordenacién que impone
la legislacion aplicable, en concreto el Texto Refundido de la Ley del Suelo vy
Rehabilitaciéon Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre) y el TR de la
Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana
(LOTUP).La evaluacién ambiental estratégica es el instrumento de prevencidon establecido
en la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para
la integracion de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y
programas publicos. Dicha directiva se incorpora al derecho interno espafiol mediante la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, y al derecho autondmico
mediante el TR de la LOTUP.
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2.8.1 TEXTO REFUNDIDO Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
(LOTUP)

2.8.1.1 Procedimiento de evaluacion ambiental

Tanto el PRI como el PAA han superado favorablemente el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de conformidad con el Informe Ambiental y
Territorial Estratégico (IATE) por emitido por Resolucién de Alcaldia numero
1481/2022 de fecha 06/04/2022, Expediente PL-17/2021 del Ayuntamiento de

Benidorm.

Se trascribe Resolucion de este:

“Vistos los informes emitidos por el Arquitecto Municipal, y Ponente de la Comision de
Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica de Planes y Programas, de fecha 25 de enero
de 2022, y el informe emitido por VIELCA INGENIEROS, S.A., adjudicataria del Contrato de
Servicios de Asistencia Técnica Externan Ambiental para la redaccién, tramitacion y
ejecucion del planeamiento y las obras publicas municipales, presentado mediante instancia
de 30-12-2021 (REGING-19386), en los que se analiza el DOCUMENTO |INCIAL
ESTRATEGICO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO PARCELA ZC-1 DEL
PLAN PARCIAL 2/1 “PONIENTE” DEL P.G.M.0.1990, y demas documentaciéon, de
conformidad con lo previsto en los articulos 53, 61 y concordantes del TRLOTUP, y
considerando, de acuerdo con los criterios de su Anexos VIl y VIII, que la propuesta no tiene
incidencia significativa en el modelo territorial vigente en el municipio, no produce incremento
significativo en el consumo de recursos; no modifica los objetivos de calidad en relacién con
la gestion urbanistica por lo que, por su limitado contenido no tiene incidencia significativa
sobre el modelo territorial vigente en el municipio y que no hay afecciéon medioambiental ni
paisajistica en la alternativa de la ordenaciéon propuesta, por la presente, en virtud de las
atribuciones conferidas por la legislacion vigente en materia de régimen local, esta Alcaldia
RESUELVE :

PRIMERO: Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el
procedimiento SIMPLIFICADO de evaluacién ambiental y territorial estratégica del Plan de
Reforma Interior del ambito Parcela ZC-1 del Plan Parcial 2/1 “Poniente” del P.G.M.O. 1990,
por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, conforme a los criterios
establecidos en el Anexo VIl del Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio, del Consell por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunidad Valenciana (TRLOTUP), correspondiendo continuar la tramitacion
conforme al Capitulo Il del Titulo Ill del Libro | del TRLOTUP, o a la legislacién sectorial
correspondiente.”
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2.8.1.2 Estudio de integracion paisajistica

De acuerdo con el articulo 40.3 del TRLOTUP referido a planes parciales y planes de

reforma interior, deberan contener la siguiente documentacioén:
//('”)

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 I de este libro, asi como
los demds estudios previstos en el articulo 34 de esta ley, en la medida en que /o
precise el alcance de sus determinaciones.
3.° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.
4.° Inventario de edificaciones existentes.

5.9 Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si no

estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.

b) Documentos con eficacia normativa.

7.° 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 ordenacion estructural.

2.° Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los casos en que se
Jjustifigue su procedencia por necesidades especificas del dmbito ordenado,
incluyendo, en su caso, las determinaciones del instrumento de paisaje que
corresponada.

3.° En todo caso, respecto a la edificacion existente. ordenanzas especificas del
grado de proteccion, del régimen de fuera de ordenacion o de su situacion

transitoria. ”

En cumplimiento de lo dispuesto en el Anexo Il del TRLOTUP se ha redactado un
Estudio de integracién Paisajistica en la fase del procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental, siendo el ambito de analisis el Sector donde se ubica la parcela

objeto del PRI.
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La Resolucion del IATE determina que no hay afeccién paisajistica en la alternativa
de la ordenacion propuesta y concreta en la pagina 5 del mismo que “ Respecto al paisaje
se acompana un estudio de integracion paisajistica que justifica la no ateccion al paisaje
urbano de Benidorm, y su total integracion, dad la particularidad de su “skyline”,
propone un volumen de la torre mucho mds esbelto, una proporcion ancho/alto del orden
de 1/3, asimilable a lo propuesto asimilable a lo propuesto en el Nuevo Ensanche de
Levante. Fs especialmente interesante el planteamiento que se incorpora al documento
ambiental estratégico, respecto a las medidas para mitigar incidencia sobre el cambio
climdtico y adaptacion al mismo, adelantdndose a los objetivos de implantacion de
edificios de consumo energético casi nulo, incluso con el avance de la investigacion
energética, llegar a un balance positivo. Del propio estudio se extrae como conclusion la
inadecuacion de los edificios que quedan por construir aplicando las mdximas longitudes
de fachada permitidas en el Plan General y Plan Parcial, siendo conveniente, para las
mismas alturas, construir tres edificios en lugar de dos, para mitigar el efecto pantalla,

Va7

mejor resuelto en el Plan Parcial “Xixo”.”.

Para que formalmente forme parte de contenido documental del PRI en la
tramitacion urbanistica, se incorpora el Estudio de Integracion Paisajistica que ha sido

evaluado favorablemente en la fase ambiental.

No obstante, lo indicado en el articulo 6.4.b) del TRLOTUP, los instrumentos de
planeamiento sometidos a evaluacién ambiental y territorial estratégica simplificada,
como es el caso, que no tengan incidencia en el paisaje no sera exigible estudio de
integracion paisajistica, en caso de que asi lo determine el 6rgano ambiental y

territorial estratégico.
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2.8.1.3 Condiciones aplicables en las modificaciones de los planes

Al tratarse de un sector de uso dominante residencial, es de aplicacion tanto el

articulo 36 como el Anexo IV. Ill. 4 TRLOTUP, referente a reservas de suelo dotacional:

“*Artfculo 36 Red secundaria de dotaciones y estdandares de calidad urbana

1. La red secundaria estd integrada por las infraestructuras, espacios libres,
jardines, equipamientos y otras dotaciones, que tienen un ambito de influencia propio
de un sector o dmbito equivalente. Las categorias y nomenclatura para designar las
dotaciones se ajustardn a los criterios de unificacion dispuestos en el anexo IV de esta
ley.

2. La ordenacion pormenorizada en sectores de planeamiento parcial debe
cumplir los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV
¥, como minimo, los siguientes:

a) En suelo residencial, las dotaciones publicas no viarias seran, al menos, 35
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados potencialmente edificables
con ese uso. De ellos, un minimo de 15 se destinard a zonas verdes publicas.

b) En suelo industrial o terciario, se destinard a zonas verdes publicas al menos el
10 % de la superficie del sector y a equipamientos publicos al menos un 5 % de /a
superficie del sector. En los municipios pertenecientes al sistema rural de la Comunitat
Valenciana se podré eximir el 5 % de superficie destinada a dotaciones publicas.

¢) Debe garantizarse la existencia de arbolado suficiente en el suelo urbano y
urbanizable. Las ordenanzas municipales establecerdn la densidad y diversidad de los
ejemplares arboreos necesarios para articular la infraestructura verde urbana y conectar
los espacios verdes de la poblacion. En poblaciones de mds de 20.000 habitantes, los
nuevos desarrollos residenciales tenderdan a alcanzar una proporcion de, al menos, un
drbol por cada 100 m2 de techo edificable y en desarrollos industriales o terciarios
un drbol por cada 200 m2 de techo edificable. En todo caso, la ejecucion de estas
previsiones deberd ajustarse a las caracteristicas paisajisticas y climadticas del medio
urbano, la permeabilidad suelo y confort acustico, entre otros.

3. £En sectores de suelo urbanizable residencial, las densidades residenciales no
seran superiores a 100 viviendas por hectdrea ni a un metro cuadrado edificable de uso
residencial por metro cuadrado de suelo. Todos los sectores de uso residencial deberan
contar con un minimo de edificabilidad terciaria. El plan podrd optar por fijar un indice
de edificabilidad terciaria al respecto, o bien regular en su normativa la compatibilidad
de los usos terciarios que se prevean en el sector con el uso residencial predominante.
Este minimo de edificabilidad terciaria no podrd destinarse integramente al uso de
alojamientos turisticos sujetos a su reglamentacion administrativa sectorial.
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4. En suelo urbano, cuando la edificabilidad residencial media preexistente en /a
subzona de ordenacion pormenorizada o en el drea homogénea por usos y tipologias ya
supere el metro cuadrado edificable por metro cuadrado de suelo, el nuevo planeamiento
no podrd aumentar la edificabilidad residencial aplicable a cada parcela con respecto a
las previsiones del planeamiento anterior. No obstante, en actuaciones de dotacion,
rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, por razones justificadas en la memoria
de viabilidad economica y siempre que sea compatible con la racionalidad, la calidad y e/
paisaje de la ordenacion urbana del dmbito en el que se planteen podra incrementarse /a
edificabilidad respecto al planeamiento anterior, en los siguientes términos.

a) En unidades de ejecucion, el indice de edificabilidad bruta residencial de /a
unidad de ejecucion no podrd superar en mds de un 50 % el indice de edificabilidad
bruta residencial de la subzona de ordenacion o del drea homogénea correspondiente,
sin que en ningun caso pueda superar el maximo de dos metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo residencial.

b) £n parcelas urbanas o solares, el indice de edificabilidad neta residencial de /a
parcela no podrd superar en mas de un 50 % el indice de edificabilidad neta residencial
medio de las parcelas urbanas o solares ubicados en la subzona de ordenacion o del drea
homogénea correspondiente.

¢) En los supuestos previstos en las dos letras anteriores, la densidad de viviendas
resultantes no podrd superar en mds de un 50 % la densidad de viviendas media del
ambito de referencia utilizado, con el limite del duplo de la establecida en el apartado 3
de este articulo.

d) El incremento de suelo dotacional publico que exija un incremento de
edificabilidad, se determinard de conformidad con lo dispuesto en el articulo 63.3 de
esta ley y en su anexo IV, en lo relativo al cdlculo del estdndar dotacional global, y con
cardcter general se realizard en funcion de las necesidades del entorno con zonas verdes
0 equipamientos publicos en la proporcion adecuada para atender las necesidades de la
nueva ordenacion.

5. En suelo urbano, para los usos terciario o industrial sometidos a
actuaciones de dotacion, rehabilitacion, renovacion o regeneracion urbana, por
razones justificadas en la memoria de viabilidad econdmica y siempre que sea compatible
con la racionalidad, la calidad y el paisaje de la ordenacion urbana del dmbito en el que
se planteen, podrd incrementarse la edificabilidad atribuida al planeamiento
anterior al suelo objeto de modificaciéon en los términos que reglamentariamente
se establezcan, sin que en ningdn caso se pueda superar el duplo del indice medio
de edificabilidad neta de estos usos en parcelas urbanas o solares ubicados en /a
subzona de ordenacién o del 4rea homogénea correspondiente, o de dos metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo de Indice de edificabilidad bruta
de estos usos en unidades de ejecucién.
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£l incremento de suelo dotacional publico que exija el incremento de
edificabilidad se determinard de conformidad con lo dispuesto en el articulo 63.3 de esta
ley y en su anexo IV, en lo relativo al cdlculo del estandar dotacional global, y con cardcter
general se realizard en funcion de las necesidades del entorno con zonas verdes o
equipamientos publicos en la proporcion adecuada para atender las necesidades de /a
nueva ordenacion.

6. No obstante, en los dmbitos de referencia utilizados tanto para el uso
residencial como el terciario o el industrial, cuando el estdndar dotacional global
en su situacién de origen ya fuera superior a 15 metros cuadrados de suelo
dotacional pablico por cada 100 metros cuadrados de techo, no serd necesario el
incremento de suelo dotacional pablico, siempre que se mantenga como minimo
el indicado estdndar dotacional global.

7. En los supuestos de los apartados anteriores, cuando sea imposible la cesién
en terrenos en el propio dmbito de la actuacion, las dotaciones pdblicas podrdn
materializarse mediante la cesion en superficie edificada de valor equivalente,
que se integrard en complejos inmobiliarios definidos en la legis/acion estatal de
suelo, o bien se compensardn econémicamente. Fn este caso, el importe de la
compensacion tendrda como dnica finalidad la adquisicion de suelo dotacional o la
mejora de calidad urbana de los suelos dotacionales publicos existentes.

Anexo IV. Ill. 4 TRLOTUP
“(...)

4. Reservas de suelo dotacional de /a red secundaria en actuaciones de uso
dominante residencial

4.1 La reserva de suelo con destino a zonas verdes y equipamientos, ambos

publicos, debe superar los 35 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de
techo potencialmente edificable de uso residencial.

4.2 De la reserva del apartado anterior, un minimo de 15 metros cuadrados por
cada 100 metros cuadrados de techo potencialmente edificable de uso residencial
se destinard a zonas verdes publicas. E/ resto se destinard a equipamientos publicos.

4.3 En los jardines, deberd disponerse un drea especifica de juego de nifios por
cada tramo completo de 5.000 metros cuadrados de superficie total de jardines.

4.4 Lla reserva de plazas de aparcamiento diferenciard entre plazas de
aparcamiento privadas, situadas en el interior de las parcelas privadas, y plazas de
aparcamiento publicas, dispuestas en los viales publicos o en zonas especificas de
aparcamiento publico. Tanto las plazas de aparcamiento privadas como las publicas
podran estar situadas sobre o bajo rasante. Se exigird, como minimo, 0,5 plazas de
aparcamiento privada por habitante y 0,25 plazas de aparcamiento de uso publico por
habitante.
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4.5. A la edificabilidad de otros usos no residenciales que pueda existir en el
ambito de actuacion, se le aplicaran los estdndares exigidos en este anexo a /la
edificabilidad de cada uso, si bien, la reserva de zonas verdes publicas derivada de
la_edificabilidad terciaria e industrial serd de 4 metros cuadrados por cada 100
metros cuadrados de edificabilidad de dichos usos. Esta reserva es adicional a la
establecida en los apartados 4.1 y 4.2 anteriores.

4.6. La distribucion por usos del suelo destinado a equipamientos y su superficie
minima no estan sujetos a estandares genéricos. La distribucion de los usos de acuerdo
con el criterio de ciudad cuidadora, priorizando las necesidades cotidianas y diversas del
conjunto de la comunidad, serd la prioridad para su distribucion. Se fijard, en cada caso,
atendiendo a las necesidades especificas del sector y su posicion relativa en el entorno
urbano y territorial, aunque los planes podrdn optar por una genérica calificacion como
equipamiento de uso mdultiple (QM) cuando convenga posponer la definicion del uso
especifico de la dotacion a un momento posterior a la gestion del plan.

4.7. Los estandares dotacionales definidos en los apartados anteriores seran de
cumplimiento obligatorio en la redaccion de planes parciales. En los sectores de plan de
reforma interior para operaciones de renovacion urbana, en los que se dota de
ordenacion al sector, se podrdn minorar estos estandares en proporcion al grado de
consolidacion por la edificacion, aplicando un porcentaje de minoracion de estandares
igual al porcentaje de consolidacion por la edificacion en la ordenacion propuesta. En
todo caso, podran computarse como espacios libres de relacion social y en la proporcion
adecuada a tal efecto, los viarios de prioridad peatonal que cumplan las dimensiones de
los espacios libres que se prevean en la ordenacion y que se justifiquen en un estudio de
movilidad que acompanie al instrumento de ordenacion correspondiente. Si el sector, o
el dmbito de actuacion mds reducido sobre el que se plantea una actuacién de
reforma interior, ya tiene ordenacidon definida, se aplicarédn los estdndares
exigidos a las modificaciones de planeamiento en el apartado //l.8 del presente
anexo.

En la presente actuacion, al tratarse de un plan de reforma interior, con ordenacion
definida, nos remite al apartado I11.8 del anexo IV referente a los estdndares exigidos a

las modificaciones de planeamiento.

Anexo IV.1I1.8. TRLOTUP, modificaciones de planes:

//(“.)

8. Modificaciones de planes

8.1. Las reglas de aplicacion de los estdndares urbanisticos exigidos a las modificaciones
de planes seran las establecidas en el presente apartado 8.
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8.2. Como regla general, la ordenacién modificada tendrd un estdndar dotacional
global igqual o superior al de /a ordenacién vigente, referidos al dmbito de /a
modificacion. Cuando la modificacion cambie el uso dominante del dmbito modificado,
el estandar dotacional global de referencia sera el del drea urbana homogénea o ambito
de suelo urbano equivalente al sector en la que esté incluido el dmbito de la modificacion.
Esta exigencia no sera aplicable en los supuestos a que se refiere el articulo 76 bis,
apartado a.

8.3. Cualquier modificaciéon puntual de plan de dmbito superior a una manzana
completa y todo plan modificativo, que incrementen la capacidad poblacional respecto
del planeamiento vigente, deberd suplementar la dotacion de parque publico de red
primaria, siempre que el planeamiento vigente no tenga ningun exceso sobre la dotacion
minima de parques de red primaria. Cuando el suplemento de parque publico exigido no
tenga unas dimensiones suficientes para cumplir las condiciones dimensionales exigidas
en el apartado /ll.3.2 de este anexo, se procurara, en primer lugar, ampliar las dotaciones
de parque publico ya calificadas y, si esto no fuera posible, se admitird que el suplemento
de zona verde se consiga con jardines.”

En la actuacién que se pretende con este documento, el ambito de actuacién no es
superior a una manzana completa y no se incrementa la capacidad poblacional respecto
al planeamiento vigente, por lo que no se tiene que suplementar la red primaria de
parque publico. La ordenaciéon modificada debera tener un estandar dotacional global
igual o superior al de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificacién,

excepto si de conformidad con el articulo 36.6 del TRLOTUP, el estandar

dotacional global en su situacién de origen ya fuera superior a 15 metros

cuadrados de suelo dotacional publico por cada 100 metros cuadrados de techo

y siempre que se mantenga como minimo el indicado estandar dotacional global.

Para el calculo del estandar dotacional global se tendra en cuenta también Ia

aplicacion del Anexo IV.11I.1 del TRLOTUP, Principios generales de los estandares y del

disefo urbano de los espacios publicos:

“(...)

1.1. El principio general de la regulacion de los estandares urbanisticos se basa
en la proporcionalidad entre las dotaciones publicas y la edificabilidad. A estos afectos, los
planes calculardn, para cada uno de los sectores con ordenacion detallada o para un
determinado dmbito de actuacion, el estdndar dotacional global (EDG), obtenido de /a
relacién entre la superficie de las dotaciones piblicas y la edificabilidad total, y
expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por cada metro cuadrado de
edificabilidad.
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Aunque el indicador cuantitativo es condicion indispensable, es el estandar de
calidad lo que debe garantizar las ordenaciones urbanisticas, el cual se obtendrd como
resultado de aplicar la perspectiva de género a la ordenacion y asi se aseqgurard la vision
global e inclusiva de los espacios publicos, pensada en y para la diversidad poblacional,
aplicada en:

a) El disefio y ubicacion de las dotaciones publicas.

b) La calidad de la ordenacion de espacios publicos resultantes.

¢) Las condiciones funcionales de accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

1.2. Los espacios publicos que configuran la imagen urbana, constituidos por las
avenidas, calles, plazas, espacios peatonales y zonas verdes de cualquier nivel, deben ser e/
resultado de un proyecto unitario que obedezca a criterios de coherencia urbanistica, en e/
que se integra- ran los hitos urbanos, como dotaciones publicas o elementos singulares, que
contribuyen a articular los espacios publicos urbanos. En ningun caso, estos espacios
publicos podrdn ser el espacio residual sobrante del diserio y configuracion de la edificacion
privada, sino que esta ultima estard subordinada al diserio y forma urbana, definida como
un proyecto previo y unitario, de los espacios publicos urbanos.

1.3. En el cdlculo del estdndar dotacional global definido en el apartado 11l 1.1,
no se considerard la edificabilidad situada bajo rasante, y tampoco se incluird /a
edificabilidad de las parcelas dotacionales publicas. ”
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JUSTIFICACION DEL EQUILIBRIO DOTACIONAL

La edificabilidad terciaria actual de la parcela ZC-1 permitida por la normativa
vigente y la que se incrementa no comporta un incremento en el n° de habitantes de
Benidorm ya que la edificabilidad destinada a uso residencial no se incrementa. Por tanto,
conforme a la normativa de aplicacion desarrollada con anterioridad, se puede concluir
las siguientes justificaciones, que es requisito esencial del presente documento justificar
el equilibrio dotacional entre el planeamiento vigente y el nuevo que resulta de aplicaciéon

una vez aprobado el presente PRI, siendo necesario por tanto justificar:

1°.- Delimitacion de un ambito de referencia a efectos del computo dotacional

existente.

Para justificar el cumplimiento de los estandares dotacionales, tal como se refleja en
la Memoria Informativa del presente documento, se ha procedido a la delimitacion de
un area siguiendo criterios urbanisticos, a los exclusivos efectos de determinar un dmbito
con caracteristicas funcionales similares al sector para proceder al andlisis de densidad y
dotaciones, en el cual se incluya la zona en que se modifica el planeamiento aplicable,
con la finalidad de comprobar y justificar el equilibrio dotacional derivado de la
modificaciéon del planeamiento que se plantea mediante el presente PRI. Como
anteriormente se ha mencionado, la parcela objeto del presente PRI se encuentra en el
sector colindante en el 4rea virtual n°® 7 delimitada en el plano denominado "Areas
virtuales calculo equilibrio dotacional" de la "Modificacion Puntual del Plan General n°01
Incentivacion Hotelera, actualizacién 2016".A estos efectos, dicha area virtual queda
definida por el &mbito formado por la superficie incluida entre la Avenida Alcalde Vicente
Pérez Devesa, delimitacion oeste de la UE1 del suelo urbano Poniente, la avenida Armada

Espafola, la Avenida Rei Jaume | hasta su cruce con la Av. de Foietes.

La delimitacion del area urbana homogénea aplicable en el presente PRI, quedaria,
a dichos efectos, incluyendo al area anterior los parametros urbanisticos del sector Plan

Parcial 2/1 "Poniente”, del modo que sigue:
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CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE

EDIFICABILIDAD 0,60 EDIFICABILIDAD 1,088 EDIFICABILIDAD 0,772

FEET T || e EDIF. 1 EDIF. 2 EDIF.3 | EDIFICABILIDAD
(m2s) (0,60 (1,088 {0,772 TOTAL (m2t)
SUP(m2) m2tfm2s) SUP{m2) m2tfm2s) SUP(m2) m2t/m2s)

MANZANA 1 33.557,15 33.557,15| 20.134,29 0,00 0,00 0,00 20.134,29

MANZANA 2 16.681,20 16.681,20| 10.008,72 0,00 0,00 0,00 10.008,72

MANZANA 3 10.739,71 10.739,71|  6.443,83 0,00 0,00 0,00 6.443,83

MANZANA 4 10.823,80 10.823,30|  6.494,28 0,00 0,00 0,00 6.494,28

MANZANA 5 60.326,33 60.326,33| 36.195,80 0,00 0,00 0,00 36.195,80

MANZANA 6 31.990,62 31.990,62| 19.194,37 0,00 0,00 0,00 19.194,37

MANZANA 7 11.660,70 11.660,70|  6.996,42 0,00 0,00 0,00 6.996,42

MANZANA 8 5.243,84 5.243,84|  3.146,30 0,00 0,00 0,00 3.146,30

MANZANA 9 4.893,19 4.893,19|  2.935,91 0,00 0,00 0,00 2.935,91

MANZANA 10 7.717,56 7.717,56|  4.630,54 0,00 0,00 0,00 4.630,54]

MANZANA 11 7.341,91 7.341,91|  4.405,15 0,00 0,00 0,00 4.405,15

MANZANA 12 4.439,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.401,25

MANZANA 13 38.792,95 24.320,10| 14.592,06|  14.472,85 15.746,46 0,00 30.338,52

MANZANA 14 63.193,23 41.761,93| 25.057,16 0,00 0,00 21.431,30| 16.544,96 41.602,12

TOTALRESIDENCIAL-A |  307.401,20| 267.058,04| 160.234,82|  14.472,85 15.746,46| 21.431,30) 16.544,9 199.927,50

EQUIPAMIENTOS (EQ1) 5.251,41]

VIALES 63.202,22

TOTAL DOTACIONAL-B 68.453,63

TOTAL AMBITO-C 375.854,92

1SD (B/D) 0,3424)

IEB (D/C) 0,5319)

ISD/IEB 0,6437,

(D)

Los parametros urbanisticos del sector Plan Parcial 2/1 “Poniente” son los siguientes:

1.- Superficie total del &mbito

2.- Superficie dotacional, incluido viario:
3.- Edificabilidad lucrativa total:

4.- Indice de suelo dotacional. ISD. (2/3):
5.- Indice de edificabilidad bruto. IEB. (3/1):
6.- ISD / IEB (4/5):

131.200 m2s
82.560,74 m2s
69.400,00 m2tu
1,1896 m2s/m2tu
0,5290 m2tu/m2s

2,2487
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Los parametros urbanisticos del ambito del area homogénea son los siguientes:

1.- Superficie total del ambito 507.054,92 m2s
2.- Superficie dotacional, incluido viario: 151.014,37 m2s
3.- Edificabilidad lucrativa total: 269.327,50 m2tu
4.- indice de suelo dotacional. ISD. (2/3): 0,5607 m2s/m2tu
5.- indice de edificabilidad bruto. IEB. (3/1): 0,5312 m2tu/m2s
6.- ISD / IEB (4/5): 71,0555

El ambito del presente PRI es la parcela ZC-1, modificando tan sélo los parametros
urbanisticos relativos a la misma. Si bien, el dmbito de estudio del presente PRI abarca
una delimitacion superior a los exclusivos efectos de verificar el cumplimiento de

equilibrios dotacionales y demas limitaciones a la potestad del planeamiento.

2°.- Cuantificacion del equilibrio dotacional.

- No hay incremento de Edificabilidad Residencial, por tanto, el IER del ambito se
mantiene.

- Al no haber incremento de Edificabilidad Residencial, conforme articulo 36 y
Anexo 1V, no es exigible incrementar los estandares de zonas verdes vy
equipamientos referidos a la edificabilidad residencial.

- Al ser edificabilidad terciaria no son de aplicacién los limites de la edificabilidad
residencial media preexistente en la subzona de ordenacién pormenorizada, es
decir, el limite de dos metros cuadrado edificable Util por metro cuadrado de
suelo, ni el posible incremento del 50% del IEB de la unidad de ejecuciéon. Al ser
el indice de edificabilidad bruta residencial de la actuacién de 0,5025 m2tu/m2s,
el nuevo planeamiento podria incrementar en la actuacion de dotacién la
edificabilidad residencial hasta incluso 0,75375 m2tu/m2s, de conformidad con
la legislacion urbanistica vigente. No obstante, se opta por no incrementar la

edificabilidad residencial para implantar los usos terciarios.
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- El EDG del dambito de referencia es de 0,5607 m2s/m2tu. Como tanto antes y
después del PRI, es superior a 15 m2 de suelo dotacional publico por cada 100
metros cuadrados de techo, no es exigible incrementar el suelo dotacional

publico por aplicaciéon del Articulo 36.6 de la LOTUP.

Aplicando en sentido estricto la metodologia de calculo, para mantener el EDG
previo se requeriria establecer:
0,5607 m?s/m?tu x 3.470 m2tu = 1.945,66 m? de suelo dotacional publico.

Se propone la cesidon como suelo dotacional publico de la parcela situada en el

mismo Sector, denominada ZE2-2 de la Reparcelaciéon del Sector Plan Parcial 2/1

"Poniente" y de 1.050,21 m2 de superficie (propiedad en pleno dominio de

Villavinas S.L.U), a calificar como red viaria prioridad peatonal de la red secundaria

(SCVP) por razoén de colindancia con la avenida principal del sector PP 2/1, mejorando de
esta manera su funcionalidad al incrementar el espacio abierto para el transito peatonal
en una franja de 5 metros de ancho, que conecta directamente la zona verde ZV-JL3 con
el gran aparcamiento publico RV-T/E1. Este incremento del espacio destinado al peatén
en el principal viario paralelo al mar entre la Avenida Alcalde D.Vicente Pérez Devesa y
el Paseo Maritimo de Poniente, ademas de mejorar el paisaje y la calidad ambiental
urbana, refuerza la vertebracion y funcionalidad de tres grandes espacios publicos (zona
verde-equipamiento EQT1 y aparcamiento publico), que adquiere si cabe mayor
importancia, al asumir un mayor grado de peatonalizacién el viario del Paseo Maritimo,
de modo que el trafico de vehiculos a motor se va a incrementar notablemente en este
vial, atraidos por el aparcamiento publico que va a funcionar como verdadero
aparcamiento disuasorio, estacion intermodal de transferencia trafico-peatén hacia el
Paseo Maritimo de Poniente, favoreciendo la movilidad sostenible y por tanto reduciendo
la contaminacion atmosférica y mejorando la lucha contra el climatico. Asimismo, el
incremento del espacio peatonal incrementa la distancia social por reduccién de la
densidad peatonal, favoreciendo espacios mas seguros para la salud publica en

escenarios de pandemia.
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PLANO R.05.PARCELAS DE RESULTADO DE LA REPARCELACION DEL SECTOR PLAN PARCIAL 2/1
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De modo que, 1.050,21 m? se obtendran directamente con la cesién en el &mbito,
restando por compensar la cesién de suelo dotacional publico de 895,45 m?2, que se

compensaran mediante la sustitucion econdémica equivalente.

No obstante, por la propia finalidad de la actuacion de dotaciéon, mejorar la ciudad
construida alcanzando los objetivos climaticos y ambientales de la misma, de
conformidad con los objetivos indicados en el INFORME TECNICO de la fase ambiental,
en concreto, apartado CUARTO, punto 4;

- Reequilibrio dotacional mediante la cesion de suelos, como la franja de
retranqueos, la cantera del Raco del Infern, y la monetarizacion sustitutiva,

aplicando el mecanismo establecido en la Mod 01 del Plan General.
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Dicha cantera se encuentra entre las determinaciones de la 22 ACTUALIZACION DE
LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL N°01 INCENTIVACION HOTELERA (
MAYO 2016), en la que conforme al apartado A.3.5 se identifican los ambitos
dotacionales prioritarios a obtener mediante la cesion de suelo dotacional publico, de
suelos no imputados a ningun aprovechamiento, ni como estandar ni a efectos de su
obtencién, se propone la cesion de un ambito denominado B, identificado en el
Plano de ordenacién n° 3 “Ambitos Cesiones Dotacionales” de la citada
modificaciéon puntual n°1 del P.G.M.O vigente de Benidorm. Destinado a parque urbano
(L/P), perteneciente a la red secundaria de zonas verdes/espacios libres (SVP conforme
LOTUP), una superficie de 28.474 m? de dicho ambito B, y el resto que comprende
53.480 m?, situado en el Parque Natural de Sierra Helada, cumpliendo

conjuntamente con la propia finalidad de la actuacién de dotacion:

- Mejorar la ciudad construida mediante la mejora de la calidad urbana de

los suelos dotacionales publicos existentes.

- La conservacion y mejora del medio ambiente, de la infraestructura verde,

del entorno urbano y del paisaje.

- La transformacion del modelo energético de la ciudad de Benidorm hacia
la transicion ecolégica; para reducir las emisiones de GEl, transformar su
modelo productivo, planteando un nuevo modelo en el que la actividad
econémica sea mas compatible con el respeto al medio ambiente, y disefar una

estrategia general de adaptacion al cambio climatico con objetivos a largo plazo.
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2.9. Estudio de Vviabilidad econémica y memoria de sostenibilidad

econdmica.

Respecto al Articulo 40.3.a).5° del TRLOTUP, el estudio de viabilidad econémica y
memoria de sostenibilidad econémica, por las caracteristicas de la actuacién y conforme
a lo indicado en el informe ambiental, no supondran ninguna carga econdmica para las

arcas publicas.

No obstante lo cual, en fecha 29 de junio de 2022 se emite informe de subsanacion
de deficiencias en relacion al expediente PL-8/2022 relativo al Plan de Reforma Interior
en parcela ZC-1 del Plan Parcial 2/1 “Poniente” del P.G.M.O, en el que se da traslado de
informe juridico de fecha 28 de junio de 2022 y de informe técnico de fecha 17 de junio

de 2022, asimismo el 17 de octubre de 2022 se emite el informe de la Asistencia

Técnica Municipal respecto a la justificacion de la sostenibilidad y de la viabilidad

econdmica de la actuacién. En virtud del informe de la Asistencia Técnica Municipal se

justifica la viabilidad y sostenibilidad econémica del PRI basdndonos en las siguientes

consideraciones:

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De conformidad con el articulo 40.3.a).5° del TRLOTUP
“3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberdan contener la siguiente
documentacion, con referencia a lo establecido en la seccion Il anterior:
a) Documentos sin eficacia normativa:
1.° Memoria informativa y justificativa.
2.° Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudjo de paisaje, conforme a lo
establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro, asi como los demads estudios previstos
en el articulo 34 de este texto refundido, 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 Estudio de viabilidad econémica y memoria de sostenibilidad econémica, si

no estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.”
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Los PRI hoteleros en suelo urbano, han puesto de manifiesto, los informes de
viabilidad y sostenibilidad econémica, la escasa repercusién tanto sobre el incremento
poblacional, como la necesidad de refuerzo de infraestructuras, habiendo quedado
demostrado que el aumento de eficiencia en las redes es superior a los aumentos de las
demandas de recursos (agua, electricidad, conectividad etc.), quedando por tanto
justificado que el plan general estructural contiene convenientemente detallado la
viabilidad econémica y la sostenibilidad econdmica de estas actuaciones en desarrollo de
las determinaciones previstas en la Actualizacién de la Modificacién Puntual del Plan
General n° 1 Incentivacién Hotelera, aprobada definitivamente por Acuerdo del Pleno
Municipal de 31 de Julio de 2017.

Asimismo, resaltando que el incremento del suelo dotacional es basico para mejorar
las condiciones del entorno urbano y el bienestar de la poblacién, en especial para un
area de baja densidad urbana, hay que considerar que la actuacién no comporta ninguna
carga econdémica para la hacienda publica, sino todo lo contrario, un notable incremento
en cuanto a las plusvalias que genera, no sélo por la compensacion econémica del
aprovechamiento que le corresponde a la administracion en aplicacion del articulo 82
del TRLOTUP, sino por la compensaciéon econémica adicional de las cesiones dotacionales
gue no han podido materializarse en terrenos en el propio ambito, de conformidad con
el articulo 36.7 del TRLOTUP:

“7. En los supuestos de los apartados anteriores, cuando sea imposible la cesion en
terrenos en el propio dmbito de la actuacion, las dotaciones publicas podran
materializarse mediante la cesion en superficie edificada de valor equivalente, que se
integrara en complejos inmobiliarios definidos en la legisliacion estatal de suelo, o bien

se_compensaran _economicamente. En este caso, el importe de la compensacion

tendrd como dnica finalidad la adquisicion de suelo dotacional o la mejora de

calidad urbana de los suelos dotacionales publicos existentes.”

En cumplimiento de dichas finalidades se calcula a continuacion la cuantia de las

compensaciones econémicas a favor del Ayuntamiento:
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- Como ha quedado acreditado en el apartado anterior, para mantener el equilibrio
dotacional de la actuacién se ha de ceder obligatoriamente 1.945,66 m2 de
superficie dotacional publica. De los cuales, 1.050,21 m? se compensarian
directamente con la cesién de terrenos en el ambito, restando por compensar la

cesion de suelo dotacional publico de 895,45 m2.

1. CALCULO DEL VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO DE LA CESION DE SUELO
DOTACIONAL:

- De la certificacién catastral se obtiene un valor unitario de suelo catastral que
equivale a 374,46 €/m2 suelo neto.

- Aplicando el Cédigo Postal 03502 conforme a la Orden 05/2021 - Conselleria de
Hacienda y Modelo Econdmico, por la que se establecen los coeficientes aplicables
en el afo 2.021, se obtiene:

Cm (Coeficiente de Municipio): 2,22
Cd (Coeficiente de distrito): 1,00
Coeficiente de relacién con el mercado “K” multiplicador del valor catastral:
2,22 x 1,00 =2,22
- Valor Unitario de Mercado del Suelo del Inmueble= 2,22 x 374,46 = 831,29
€/m2 suelo neto.

- Coeficiente Adimensional J, como resultado de la relacién entre el incremento
de la superficie computable y la edificabilidad util después del PRI.

Edificabilidad computable terciaria:.................cooooi . 6.940 m2tu
Total techo a efectos de calculo del coeficiente adimensional
= 6.940m2t

Coeficiente J= 1

VALOR= 895,45 x 831,29/ 1 = 744.382,23 €

A dicho valor hay que restarle el valor del suelo dotacional del Parque urbanoy
del Parque natural restaurado “La Cantera” que se cede y ejecuta a cargo de la

actuacioén, por lo que a continuaciéon procedemos a su calculo:
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Superficie del Parque Urbano (L/P) - denominado B del plano n° 3 "Ambitos
Cesiones Dotacionales= 28.474 m2

Superficie del Parque Natural= 53.480 m2

Superficie total= 81.954 m2

Valor Unitario de Mercado suelo cantera conforme certificacién catastral:
0,006450824 €/m?2

Coeficiente de Cesion de Suelos Dotaciones del Catastro Rustico de Secano=950

Valor de Mercado Parque Urbano= 81.954 x 0,006450824 x 950 = 502.237,26 €

VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO DE LA CESION DE SUELO DOTACIONAL
DESCONTADO CANTERA = 242.144,97 €

2. CALCULO DEL VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO DE LA CESION DEL
APROVECHAMIENTO QUE LE CORRESPONDE AL AYUNTAMIENTO:

- De la certificacion catastral y la metodologia prevista mediante el método residual
estatico conforme M.P.n°1, se obtiene un valor unitario de repercusién de suelo
gue equivale a 1.138,12 €/m2 util

- Incremento Edificabilidad computable terciaria:........................ 3.470,00 m2tu
Conforme el articulo 82 del TRLOTUP le corresponde al Ayuntamiento un
porcentaje que oscila entre un 10% con caracter general y un maximo del 20%
del incremento de edificabilidad, si la rentabilidad resultante de la memoria de
viabilidad econdmica correspondiente a cada una de estas actuaciones con
relacién a las rentabilidades resultantes de otras actuaciones de la misma area
urbana homogénea es sensiblemente superior.

En este caso, en aras del mayor interés publico y mayor sostenibilidad econémica
de la actuaciéon para el Ayuntamiento de Benidorm, se opta por una cesiéon del
20%, siempre y cuando quede acreditado en el estudio de viabilidad econémica
gue el incremento de carga econémica a cargo de la actuacién no compromete

su viabilidad aunque reduzca su rentabilidad.
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20% cesion = 694 m2tu
Valor=694 x 1.138,12

VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO DE LA CESION DEL APROVECHAMIENTO QUE
LE CORRESPONDE A LA ADMINISTRACION = 789.854,62 €

TOTAL VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO = 1.031.999,59 €

Ademas, conforme al Anteproyecto presentado se ha de considerar el incremento de
las obligaciones que comporta el cambio de uso comercial bajo rasante, que computa
conforma a la Mod.N°22 del Plan General la cantidad de 1.242,70 m2tu.

Dicha edificabilidad bajo rasante tiene un coeficiente de tabla de fondo del local
comercial objeto de cambio de uso de: 0,323913. Por lo que el valor econémico
sustitutivo de la cesion del suelo dotacional y del 20% del techo lucrativo bajo rasante
asciende conforme 470.491,40 €

TOTAL VALOR ECONOMICO SUSTITUTIVO incluyendo MOD.N°22 = 1.502.490,99 €
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VIABILIDAD ECONOMICA

Conforme al Anteproyecto presentado se organiza la parcela sobre el zdcalo de gran
longitud (140 metros) disponiendo de tres niveles sobre rasante y otros tres bajo la
misma, teniendo en cuenta las diferencias de cotas existentes entre los extremos. Esta
circunstancia permite situar en el lado este los accesos a los niveles inferiores de
aparcamiento y a la logistica del uso comercial (supermercado), y en el extremo mas alto,
las plantas nobles de los apartamentos turistico. Se aprovecha la circunstancia de ser
mayoritariamente subterrdnea, permitiendo un aprovechamiento (cambio de uso)

comercial de la base de la torre, aplicando la Modificacion N°22 del Plan General.

Funcionalmente queda separado en dos partes de uso totalmente auténomo:

1. SUPERMERCADO

Con una sola de ventas de acceso de clientes por el extremo oeste y doble altura, con
un sotano -1 destinado a este uso, quedando al este los accesos de mercancias y
empleados

2. APARTAMENTOS TURISTICOS

Constituido por la torre sobre el zécalo de zonas comunes, como terraza piscina, hall,
cafeteria restaurante, salas de reuniones gimnasio, spa, etc. que se conectan con los
niveles del aparcamiento -2 y -3. Las 20 primeras plantas a razén de dos apartamentos
de 1 dormitorio y dos de 2 dormitorios, cuatro en total, albergaran el 80% del programa
de alojamiento (80 apartamentos). En cambio, a partir de esta altura se suprimen los dos
extremos, cuya superficie se reserva a la insercion de los oportunos dispositivos de
captaciéon de energia edlica. Quedan por tanto 10 plantas que suman 20 apartamentos

de 2 dormitorios, hasta alcanzar los 100.

Establecemos la siguiente hipdtesis simplificada del plan de negocio;

- Dado que la parcela ya cuenta con 3.470 m2tu con destino a uso comercial, ese
uso no forma parte del estudio de viabilidad, el cual tendrd que ser suficiente
respecto a las cargas que se asumen por el incremento de los nuevos 3.470 m2tu

con destino a uso de apartamentos turisticos.
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- Los 100 apartamentos turisticos computan un total de 5.151,80 m?t Gtil terciario
alojamiento temporal, a razén de una media de 51,51 m?tu / apartamento
terciario alojamiento temporal.

- Dicha cantidad podria ser equivalente a la suma de los nuevos 3.470 m?t til
terciario alojamiento temporal, mas el incremento del uso comercial bajo rasante
de 1.242,70 m?t util.

Por tanto, a efectos de la viabilidad economica, realizaremos el ejercicio
considerando los apartamentos turisticos como una explotacién de un hotel de 3* por
disponer de datos estadisticamente maéas significativos del sector hotelero, un
apartamento turistico de 51,51 m? equivaldrd a una plaza hotelera. En la toma de
decisiones, tanto si estamos hablando de medidas politicas a nivel general, como de
medidas particulares, la disponibilidad de informacion estadistica resulta muy
importante, y mas alin en momentos de incertidumbre econémica como el que estamos
viviendo. Toda inversion obedece a un coste de oportunidad, y es de esperar que la crisis
provocada por COVID-19, y el mas reciente conflicto bélico de la guerra de Ucrania, se
recupere en un plazo de 2-4 afos a niveles precrisis, es por ello que utilizaremos los
datos estadisticos de 2019 y 2018. Los indicadores de rentabilidad del sector hotelero
son, el ADR (Average Daily Rate) o Tarifa Media Diaria es la tarifa media disponible que

resulta de todas las tarifas de un establecimiento.

ADR= Ingreso total por habitaciones / Total habitaciones ocupadas

El RevPAR (Revenue per Available Room) o Ingresos por Habitaciéon Disponible son los

ingresos medios de un establecimiento por habitacion disponible.

RevPAR = Ingreso total por habitaciones / Total habitaciones disponibles

El ingreso total por habitacién incluye soélo el precio del alojamiento, sin desayuno,
ni media pensién, ni pension completa, de una habitacién doble con bafio excluyendo
los impuestos. Es una medida, por tanto, basada en el ingreso percibido por el

empresario por la prestacion Unicamente del servicio de alojamiento.
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El RevPAR es la forma de medir la efectividad de una estrategia comercial y de precios
y lo cerca o lejos que estamos de alcanzar la rentabilidad en un hotel, ya que permite
saber cuantas habitaciones se han ocupado y cuanto dinero se ha ganado por cada una
de ellas, en un mes. El RevPAR difiere del ADR en que el RevPAR se ve afectado por las
habitaciones disponibles no ocupadas, mientras que el ADR muestra Unicamente la tarifa
media de habitaciones que realmente se han vendido. De esta forma se puede interpretar
el ADR como el valor facturado por el establecimiento mientras que el RevPAR es la
realmente cantidad ingresada. Ambas variables estan vinculadas a través del grado de

ocupacién por habitaciones:

RevPAR = ADR * Grado de ocupacién

ADR / REV PAR HOSBEC MONITOR 2019

ADR Y REVPAR POR COMUNIDADES (Datos en €) COMPARATIVA ANUAL ADR Y REVPAR POR CATEGORIAS

< 2019 ~ > < 3 Estrellas ~ >

Total Nacional ADR19 ADR 18' REV PAR 19 REV PAR 18
Andalucia Total Nacional 74,61 73,68 52,81 51,95
Aragén . .
Asturias, Principado de Comunidad Valenciana 64,01 66,42 45,41 47,29
Balears, llles Provincia Alicante 61,54 66,01 44,64 49,24
Canarias Costa Blanca 61,63 66,16 45,46 50,06
Cantabria
Castilla y Leon
Castilla - La Mancha Provincia Castellon
Catalufia Castellon de la Plana
Comunitat Valenciana Pefiiscola
Extremadura L .
. Provincia Valencia 70,45 51,03
Galicia
Madrid, Comunidad de Gandia
Murcia, Region de Vvalencia ciudad 71,82 58,83
Navarra, Comunidad...
Pais Vasco
Rioja, La
Ceuta
Melilla
0 150
@ R REV PAR

De la tabla anterior cuya fuente proviene del INE y HOSBEC, obtenemos para un
hotel de 3 estrellas, media afnos 2019-2018 y en Benidorm un RevPAR = 49,60 €/dia
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Ingresos anuales = 49,60 x 365 dias x 100 plazas alojamiento = 1.810.217,50 €

- Afos de explotaciéon: 35

Ingresos anuales explotacion = 1.810.217,50 €

Costes anuales explotacion (50%)
- Renta anual bruta = 905.108,75 €

Valor activo hotelero; Retorno anual de la inversion 12%= 7.542.572,92 €

Considerando un coste de construccién de 1.109 €/m? x 5.151,80 = 5.713.346,20 €

Obtenemos un valor de:; 1.829.226,70 €,

A lo que hay que restar el coste de los deberes y cargas pendientes derivadas de la
actuacién de dotacion y cuantificadas en el apartado anterior en 1.490.386,89 €,
actualizado mediante la prima de riesgo de un 12% y despreciando la tasa libre de riesgo,

ya que la deuda publica a 2 y 6 aflos esta en tipos negativos:

1.829.226,70 € - 1.502.490,99 x (140,12) = 146.436,79 €

En virtud de lo cual queda justificado que la actuacion es viable econémicamente.

A mayor abundamiento, este calculo de viabilidad econdmica esta pendiente de ser
actualizado con los resultados del proyecto de investigaciéon a cargo de la actuacion, ya
gue no se ha tenido en cuenta el ahorro del balance energético que se pretende, pues
permitird conocer las mejoras que para la actividad hotelera puede repercutirle realizar
una inversion de sus instalaciones en el marco del nuevo modelo energético, pudiendo
hacer una comparacion de la cuenta de resultados y ratios financieras, antes y después

de las mejoras energéticas introducidas.
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2.10.- Informe de Género.

El género, en el ambito urbanistico, tiene como objetivo la creacién de unos
espacios y una ordenacién urbana que resulten adecuados para hacer méas confortable
el trabajo reproductivo, las labores de cuidado y, sobre todo, la vida cotidiana, y, por
supuesto, pretende crear unos espacios mas seguros y unos entornos mas agradables y
reconfortables para el encuentro. El urbanismo con perspectiva de género no es un
urbanismo exclusivo de las mujeres, es un urbanismo que propone un disefio y una
ordenacién que pone a las personas en el centro, considerando que los roles que se le
han asignado a la mujer actualmente también estan desempefiados por los hombres.
Esta forma de urbanismo tiene en cuenta todas las etapas de la vida del ser humano,
desde la infancia a la vejez, y no piensa exclusivamente en la parte social que se
encuentra en la etapa del trabajo productivo, como ocurre todavia hoy en la mayoria de
los casos.

Se entiende por integracion de la perspectiva de género la consideracion
sistematica de las diferentes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades de
mujeres y hombres, incorporando objetivos y actuaciones especificas dirigidas a eliminar
las desigualdades y promover la igualdad en todas las politicas y acciones, a todos los

niveles y en todas sus fases de planificaciéon, ejecucién y evaluacién.

La propia naturaleza de la actuacion, mediante la que se propone implantar un
equipamiento terciario y obtener dotaciones publicas dentro de la ciudad construida,
garantiza una mejora del bienestar de la poblacién, especialmente la de uno de los

grupos de poblacién mas vulnerables, el de las personas mayores, por lo que gqueda

justificado el efecto favorable de la actuacién por razén de hacer efectivo el principio de

igualdad entre las personas y conseguir ciudades socialmente integradas.

La planificacion urbana de este barrio en relacion con la ciudad, permitira facilitar
las tareas productivas y las actividades econdmicas, conjuntamente con las tareas
reproductivas y de cuidados de la sociedad, tanto por proximidad de la localizacién entre
la vivienda, el empleo y las actividades cotidianas urbanas, como por la diversidad de
usos, reduciendo al maximo el consumo de los recursos de tiempo y dinero, al tiempo

gue permite conciliar con las tareas reproductivas y del cuidado.
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El modelo de ciudad que promulga el PRI consigue los siguientes objetivos prioritarios:

e Mejora la calidad de vida de las personas que tienen responsabilidades de

cuidado y reproductoras.

e Cohesiona funcionalmente la ciudad mediante una distribucion equilibrada de los
servicios y equipamientos urbanos cotidianos y de los espacios de relacion. Fomenta la
mezcla de usos en un sistema de equipamientos de los barrios que cubre las necesidades
del cuidado de menores y mayores dependientes de equipamientos asistenciales,
escolares, sanitarios, educativos, deportivos y culturales a distancia de a pie (barrio de

15 minutos).

e Es un modelo de ciudad compacta, relativamente densa, de distancias cortas y
proximidad, con buen sistema de transporte y espacios publicos seguros y de calidad,

que responde mejor a las necesidades de cuidado.

e Planifica los espacios publicos, equipamientos y viviendas desde la perspectiva
de género compatibilizando las tareas cotidianas del cuidado y el trabajo remunerado en
tiempos minimos, en las franjas horarias requeridas, en condiciones de comodidad y

seguridad, y con costes econémicos asumibles.

Para promover el desarrollo sostenible al aumentar las dotaciones publicas, como
criterio basico para mejorar las condiciones de vida y ambientales en el medio urbano,
se ha de proceder a la cesidon gratuita de suelo dotacional publico. Este suelo dotacional,
en orden a su posicion relativa en el entorno urbano y territorial del que forma parte y
siguiendo las directrices del Plan General, mejorara el bienestar de la poblacién, ademas

de la funcionalidad social, ambiental, urbana y paisajistica de la ciudad.
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2.11.- INVENTARIO DE EDIFICACIONES EXISTENTES. GESTION MEDIANTE
ACTUACION AISLADA EN REGIMEN DE GESTION POR PROPIETARIOS.

Se propone la ordenacion de la edificabilidad en la parcela ZC-1, como se ha dicho
anteriormente, de uso terciario y sin edificaciones existentes, por lo que la actuacién no

provoca ningun derecho ni bien afectado.

En su condicion de manzana con urbanizacién preexistente, la actuacion sobre el

medio urbano se gestionard mediante Programa de Actuacion Aislada de la

Actuacion de Dotacion de la parcela ZC-1, ya que la parcela sobre la que actla tiene

condicién de solar y es apta para edificar. En aplicacién del articulo 124 y el 120 del
TRLOTUP, el propietario adquiere la condicion de agente urbanizador en régimen de
excepcion licitatoria, una vez aprobado el PAA y segun los términos expresados en su
correspondiente convenio urbanistico, para posteriormente y en desarrollo de este,
formalizar las correspondientes actas de cesion de los suelos dotacionales publicos.

La iniciativa queda acreditada por la plena disponibilidad civil sobre los terrenos de la
actuacién, en su condicion de propietario Unico de la parcela ZC-1 y para formalizar las

correspondientes cesiones de suelos dotacionales:

1. Registro de la Propiedad N°1 de Benidorm con numero 51.518, Tomo: 1.103,
Libro: 711, Folio: 94, de naturaleza URBANA, con una superficie de 2.873,28 m2,
a la que le corresponde una edificabilidad terciaria de 3.470 m2t util, y su

titularidad corresponde en pleno dominio a VILLAVINAS S.L.U.
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Il. NORMAS URBANISTICAS.

CAPITULO I. NATURALEZA Y AMBITO.

Art.1.- Naturaleza y Ambito.

Las presentes ordenanzas reguladoras tienen por objeto establecer las
determinaciones que detallan la ejecucion del Plan de Reforma Interior de la parcela ZC-

1 del sector Plan Parcial 2/1 “Poniente” del Plan General de Benidorm.

Art.2.- Terminologia de conceptos.

Sera de aplicacioén la terminologia empleada en el P.G.M.O. con la finalidad de evitar
incoherencias con este instrumento urbanistico jerarquicamente superior, salvo las
especificamente previstas en este PRI, de conformidad con la legislacion urbanistica

vigente.

CAPITULO II. REGIMEN URBANISTICO.

Art.3. Régimen Urbanistico.

Este Plan de Reforma Interior se adapta a las determinaciones previstas en el capitulo
5° “Divisiones y régimen del suelo” de las Normas Urbanisticas del PGMO de Benidorm
y del capitulo 1° “Normas Generales” del Titulo IlI-Ordenanzas de Uso y edificacion de
las Normas Urbanisticas del Plan Parcial, siempre que no sea contradictorio respecto a

disposiciones de rango superior.
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CAPITULO Ill. NORMAS ESPECIFICAS PARA LAS ZONAS EDIFICABLES DE
PROPIEDAD PRIVADA

La manzana objeto del presente Plan de Reforma Interior, esta situada en el Plan Parcial
2/1 “Poniente”, estd incluida en el CAPITULO 2°: NORMAS ESPECIFICAS PARA LAS
ZONAS EDIFICABLES DE PROPIEDAD PRIVADA “de sus Normas Urbanisticas, en las que
se contemplan el uso terciario comercial, oficina y alojamiento temporal como usos
compatibles, de conformidad con lo establecido en el planeamiento superior, en

concreto desde el articulo 110 al 113 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Sus condiciones particulares se establecen en el articulo 13 de las normas del Plan Parcial,

siendo modificadas por el siguiente tenor:

Art°. 13.- Condiciones especificas para la zona de uso terciario comercial ZC.

El uso caracteristico es el uso terciario comercial, compatible con el terciario

oficinas y el terciario de alojamiento temporal.

13.1. Definiciéon de zona.

La zona ZC tiene una superficie de 2.873,28 m2, y su delimitacion y situaciéon se

representa en el plano O-2.

13.2. Parcela minima edificable.

La parcela delimitada se considera indivisible.

13.3. Ocupacién maxima de suelo.

La ocupacién maxima de suelo por la edificacién sera del 80%
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13.4. Altura maxima de la edificacién.

La altura maxima de la edificacion es libre.

El nivel -1 tiene fachada a via publica y testero a zona verde publica, es una planta
sdtano por ser predominantemente subterranea. A tales efectos, es de aplicaciéon
lo dispuesto en el articulo 8.2 de las normas del plan parcial, por cuanto que la
cota de Referencia es la cota natural del terreno, ya que la parcela ZV-JL2 tiene
una profundidad superior a 30 m. Posterior a este Plan de Reforma Interior esta
previsto la ejecucion de una pista de atletismo que ocupe parcialmente dicha zona
verde, por lo que la futura rasante de la misma no afectard a la condicién de
sotano de esta planta. Para mayor claridad de interpretacién se realiza la siguiente

representacion grafica:

ESTADO NORMA ACTUAL PRI PONIENTE ZC-1 ESTADO FUTURO PRI PONIENTE ZC-1
POSTERIOR A EJECUCION PISTA ATLETISMO

Cota natural del terreno

% NIVEL -1 (sétano aparcamiento)
7

Rasante vial

Rasante vial NIVEL -1 (sétno aparcamiento)

s

Rasante pista atletism

| |

o

La longitud de la fachada a via publica que sobresale de la rasante hasta 1 metro
es de 60 metros, de los 133 metros de longitud total de fachada edificada. La

longitud del testero, también de 133 metros, es totalmente subterranea.
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13.5. Retranqueos y separacion entre edificaciones.

La edificacion guardara con respecto a cualquier lindero de la parcela un

retranqueo minimo de 2 metros.

Conforme al articulo 89 de las normas urbanisticas del Plan General, las

construcciones subterraneas podran ocupar la totalidad de la parcela.

La separacion minima entre edificios dentro de la misma parcela serd de 10

metros.

13.6. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima asignada a esta parcela es de 6.940 m?t Utiles.

La medicion y computo de superficies Utiles se llevara a cabo conforme a lo

dispuesto a este aspecto por el Plan General.

Benidorm, octubre de 2022

El Ingeniero de Caminos

/
Cristéb;i Ruiz Martinez

Colegiado n® 26.620

K TM Real Estate Group

OCTUBRE 2022 PAG. 59

AN



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

IV. PLANOS

A) INFORMACION
1.01. Situaciéon y Emplazamiento.
1.02. Planeamiento.

B) ORDENACION
0.01.Delimitacién del Ambito de actuacion.
0.02.0rdenaciéon pormenorizada vigente
0.03 Ordenacion pormenorizada nueva.

0.04 Ambito cesion dotacional 1

V.ANEJOS

1.Estudio de integracion paisajistica
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