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MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

1.- CONSIDERACIONES PREVIAS
1.1.- Antecedentes de la programacion del sector

El desarrollo del Sector Plan Parcial 4/1 "Ciudad Médico-Residencial" ha recorrido un largo
periplo administrativo, que inicié la mercantil RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. en el afio 2000, con
la presentacion de un Programa de Actuacion Integrada, alcanzando la condicion de Agente
Urbanizador, con aprobacién tanto del proyecto de urbanizacion como del proyecto de
reparcelacioén y su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

El procedimiento finalizé con la resolucidn de la adjudicacién por acuerdo del Pleno Municipal en
2016, consecuencia de la declaracion de concurso de acreedores de la mercantil con apertura
de la fase de liquidacion, hecho que constituyé causa legal de resolucién del contrato suscrito
con el Ayuntamiento.

Se muestra a continuacion un resume de los antecedentes citados:

1. Aprobacién provisional de la A.T. y adjudicacion provisional de la condicién de agente
urbanizador a Residencial Siglo XXI, S.L.: Pleno Municipal de 15 de diciembre de 2000.

2. Aprobacion definitiva de la Homologacion y Plan Parcial del Sector 4/1 por resolucion del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismoy Transportes de 31 de enero de 2003 (BOP n°107,
12/05/20083).

3. Suscripcion del Convenio Urbanistico entre el Ayuntamiento y el Agente Urbanizador, 26 de
junio de 2003.

4. Aprobacion del Proyecto de Urbanizacion: Decreto de la Alcaldia de 18 de noviembre de
2004.

5. Aprobaciondel Proyecto de Reparcelacion: Decreto de la Alcaldia de 17 de octubre de 2006.

6. Inscripciéon del Proyecto de Reparcelacion: Certificado de 16 de mayo de 2007 del Registro
de la Propiedad n°3 de Benidorm.

7. Solicitud de Residencial Siglo XXI, S.L., para la suspension del computo del plazo para el
inicio de las obras de urbanizacion del sector (hasta la autorizacion preceptiva por parte de
la Confederacién Hidrogréafica del Jucar): aprobada por Decreto de Alcaldia de 22/06/2008.

8. Resolucion de la adjudicacion del programa de actuacion integrada del sector Plan Parcial
4/1 "Ciudad Médico-Residencial" a la mercantil Residencial Siglo XXI, S.L., por la
concurrencia de las causas previstas en los articulos 29.10y 13 de la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre de la Generalitat, Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU), y articulos 11y
112 del TR de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, aprobado por RDL
2/2000, de 16 de junio, al haber sido declarada en situacion de concurso de acreedores,
con apertura de la fase de liquidacion y aprobacion del plan de liquidacion: Acuerdo
Plenario de 29 de enero de 2018.

El sector, por tanto, se encuentra en situacion de urbanizable con ordenacion pormenorizada, y
cuenta con Proyecto de Reparcelacion aprobado e inscrito, lo que implica que una parte del
proceso de equidistribucion se encuentra materializado (cesién de suelo dotacional y de
aprovechamiento, y reparto equitativo de cargas y beneficios entre las parcelas resultantes), a
falta de su ejecucion material por Agente Urbanizador.

PODANRARICAITE. ALLILAIHTINARN MERIAA DECINCAIAIAL NE DEAIINADAMM A

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC28599C289D06EOE48A1

B



cniNur

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

1.2.- Contexto de la nueva programacion del sector

Ante esta situacion, en 2024 las personas propietarias que representan mas del 60% de la
superficie del sector propusieron al Ayuntamiento de Benidorm la programacion de este sector, y
a tal efecto, formularon la preceptiva solicitud de inicio.

Tras el examen técnico municipal, esta iniciativa fue admitida por Resolucion de Alcaldia de 11
de agosto de 2025, adoptandose como sistema de gestion mediante personas propietarias,
conforme a los articulos 119, 120y 124.4 del Real Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio, del
Consell de aprobacién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje ( en adelante TRLOTUP), y requiriendo la presentacion de la documentacién integrante
del Programa de Actuacion Integrada.

Esta documentacién consiste en:

a)

b)

Alternativa Técnica: que consistira en la actualizacion y modificacion del Proyecto de
Urbanizacidn vigente, dada su evidente obsolescencia, siendo numerosas las normas
técnicas que han sufrido variaciones desde su aprobacion.

El sector cuenta con ordenacién pormenorizada aprobada y vigente, por lo que no es
necesario instrumento de planeamiento.

El sector también dispone de Proyecto de Reparcelacién aprobado e inscrito, por lo que
el inventario de elementos incompatibles, y su indemnizacidn, ya fue afrontado en este
expediente, limitandose al nuevo Programa a asumir los compromisos contemplados en
la Cuenta de Liquidacién Provisional de dicha reparcelacion, sin perjuicio de los légicos
ajustes que resulten precisos con la nueva programacion.

Proposicion Juridico-Econémica: que a su vez consistird en un compendio documental
integrado por:

a. Memoria explicativa de las cargas de urbanizacion desglosadas, plazo de
ejecucién y marco de relaciones entre el Urbanizador, las personas propietarias
no integradas en la AlU y el Ayuntamiento de Benidorm.

b. Propuesta de Convenio con el Ayuntamiento de Benidorm.

c. Memoria de Sostenibilidad Econémica.

d. Memoria de Viabilidad Econémica.
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MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

2.- OBJETO Y PROPONENTE

La presente propuesta de Programa de Actuacion Integrada tiene por objeto la programacion y
desarrollo urbanistico del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico
Residencial” del PGMO 1990.

Promueve la presente propuesta de Programa de Actuacién Integrada la AlU "Ciudad Médico
Residencial" de Benidorm, con CIF V-75558403, constituida en Escritura publica de fecha 17-
10-2024, otorgada ante el Notario de Benidorm D. Luis Maria Sanchez Bernal, al nimero 2013 de
su protocolo y domicilio en Valencia, Calle Teular, Niumero 3, Planta 1, Puerta 2, Algemesi, CP
46680.

La AIU esta inscrita en el Registro Municipal de Agrupaciones de Interés Urbanistico, por
resolucién nimero 209/2025 de 21-01-2025, con el Numero de Registro 2, de conformidad con
lo establecido en los articulos 177 y 178 del TRLOTUP, inscripcidn encartada en el expediente
numero 26039/2024 (Ref. 2 GE-8/2024) y ,en ella, concurren los requisitos exigidos en el articulo
120 TRLOTUP para que se le pueda asignar la condicién de agente urbanizador en régimen de
gestion urbanistica por las personas propietarias, al disponer la A.l.U. de 60,4315% (141.026 m?)
de la superficie lucrativa del Sector.

La relacion de fincas que corresponden a la AlU son las siguientes:

| ‘ FINCAS RESULTADO | REF. CATASTRAL | SUPERFICIE (m2) | 41 | FINCA DE RESULTADO 7.5 8139121YH4783N0001KG 1.022,18
[+ [FiNcADERESULTADO 6.1 | 8139105¥H4783N0001BG [ 1.028 | 42 | FINCA DE RESULTADO 7.6 8139122YH4783N0001RG 1.041,55
7 TFNCADERESULTADD 62 | B139106ViaTEaN000 VG 00507 43 | FINCA DE RESULTADO 7.7 8138123YH4783N0001DG 1.160,56
3 | FINCADE RESULTADO 6.3 | B139107VHATE3NDODIGG | 1.034.04 44 | FINCA DE RESULTADO 9.1 8436401YHA783N0001EG 101515
4 | FINCA DE RESULTADO 6.4 B139108YH4TBINOO01QG 1.057,12 45 | FINCA DE RESULTADO 9.2 8436402YH4783N0001SG 1.161,16
5 | FINCADE RESULTADO 6.5 | B139109YHATE3NDOOIPG 1.068.04 46 | FINCA DE RESULTADO 9.3 8436403YH4783N0001ZG 1.170,13
6 | FINCADE RESULTADO 6.6 8138110YH47B3NO0IGE 1.139.23 47 | FINCA DE RESULTADO 9.4 8436404YH4783N0001UG 1.002,43
7 |FINCADERESULTADO 6.7 | B130111YHATEINGODIQG | 1.048.83 48 | FINCADE RESULTADO 95 | 8436416YH4783N0001LG 1.024,91
& |FINCADERESULTADOGE | B139TM2YHATEINODOIPG | 114981 49 | FINCADE RESULTADO 96 | B436405YH4783N000THG 101569
5 | FINCADE RESULTADO 69 | 8139113YHATE3NDOOILG 1.086,96
T F A DEFESUT 00 10— T3 1asT vHTE 000 TS T 50 | FINCA DE RESULTADO 9.7 84364 15YH4783N0001PG 15085
TFNCADERESULTADO 61 | 5335001 vHa7amN000 TG rPTTEn 51 | FINCA DE RESULTADO 9.8 B436406YHATEINDDOIWG | 1.436,64
2 TFINCADE RESULTADO 62 | 3338002 /A TaaN0001RE YT 52 | FINCA DE RESULTADO 9.9 8436414YH4783N0001QG 13786
13 | FINCADE RESULTADO 83 | B335003YRATE3N000IDG 129855 53 | FINCA DE RESULTADO 0.10 | 8436407YH4783N0001AG 13423
14 | FINCA DE RESULTADO 8.4 B538201YHATEINOOD1BG 1.000 54 | FINCA DE RESULTADO 9.11 8436413YH4783N0001GG 1.198,58
16 | FINGADE RESULTADD 8.5 | 8538202 YHATB3NO0OTYG 1.000 55 | FINCA DE RESULTADO 9.12 | B436408YH4783N0001BG 1.476,36
16 | FINGA DE RESULTADO 2.1 | B536101YHATBINODOTYG 201353 56 | FINCA DE RESULTADO 9.13 | B436412YH4783N0001YG 113333
17 | FINCADERESILTADO 22 | 8635102YHATRINOOOIGE | 200278 57 | FINCA DE RESULTADO 9.14 | B436411YH4783N0001BG 1.003,77
18 | FINCADE RESULTADO 2.3 | BS3G103YHATBINOO0IQG | 201584 56 | FINCA DE RESULTADO 9.15 | 8436410YH4783N0001AG 1.004,94
19 | FINCADE RESULTADO 24 | BSS6104YHATEINOODIPG | 205842 50 | FINCA DE RESULTADO 9.16 | 8436400YHA783N0001YG | 1.03168
20 | FINCADE RESULTADD 2.5 | 8536105YHATE3NOOOILG 2017
S FNCA DE RESULTA00 25 | 3258 00vraTasNo00 TG 20158 60 | FINCA DE RESULTADO 121 | 8637501YH4783N0001LG 1.002,18
> TFNoA DE FEsUTD0 27 T emastorvriaTesnooire 1ias 61 | FINCA DE RESULTADO 122 | 8637502YH4783N0001TG 1153,73
23 | FINCADE RESULTADO 2.8 | B536108YHA783N000IMG | 2085,66 62 | FINCA DE RESULTADO 12.3 | B637503YH4783N0001FG 1.001,75
24 | FINGA DE RESULTADD 2.9 | 8536109YHA783N00010G | 2.067.89 63 | FINCA DE RESULTADO 124 | B637504YH4783N0001MG 1.041,02
25 | FINCA DE RESULTADO 2.10 8536110YH4TBINOOOIFG 20607 64 | FINCA DE RESULTADO 23 8835103YH4783N0001KG 49.358,21
26 | FINCA DE RESULTADO 2.11 8536111YH4TBINOODIMG 201261 TOTAL 141.026,00
27 | FINCA DE RESULTADO 2.12 8536112YH4TBINOCOO10G 200425
28 | FINCA DE RESULTADO 2.13 B536113YH4TBINODOIKG 2.046,51
29 | FINCA DE RESULTADO 214 8536114 YH4TBINOOOIRG 200277
30 | FINCA DE RESULTADO 3.1 B635101YH4TBINODDTHG 21886
31 | FINCA DE RESULTADO 3.2 BE35102YHATBINOODIWG 2.168,24
32 | FINCA DE RESULTADO 3.3 B635103YH4TBINOOD1AG 228952
33 | FINCA DE RESULTADO 3.4 BE3510TYH4TBINOO01QG 211455
34 | FINCA DE RESULTADO 3.5 BE35104YH4TBINODO1BG 216392
35 | FINCA DE RESULTADO 3.6 BE35106YH4TBINOOD1GG 240131
36 | FINCA DE RESULTADO 3.7 BE35105YHATBINOOO1YG 21541
37 | FINCADE RESULTADD 7.1 | 8130117YHATE3NDOO1OG | 14437
38 | FINCA DE RESULTADO 7.2 B139118YHATBINODOIKG 114767
39 | FINCA DE RESULTADO 7.3 B8139119YH4TBINOOD1RG 1.017.7
40 | FINGADE RESULTADO 7.4 | B139120YHATB3N00D10G 1.026.56
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3.- AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA

3.1.- Actuacion Integrada objeto de programacion

El presente Programa de Actuacién Integrada —documento de Alternativa Técnica-, tiene por
objeto el desarrollo y ejecucién de la unidad de ejecucidn correspondiente al Sector de Suelo

Urbanizable Plan Parcial 4/1 “Ciudad Medico Residencial”’ del PGMO 1990.

+

Localizacion del sector

Se trata de un entorno perfectamente limitado y definido por el planeamiento urbanistico
municipal. El sector se encuentra encajado en una zona de orografia abrupta entre montes y
barrancos, al pie de las estribaciones de la ladera norte del Puig Campana.

Parcialmente aislado del resto del casco urbano y de las urbanizaciones periféricas de Benidorm;
el Sector 4/1 tan sélo contard con comunicacion viaria a través de 2 accesos sobre la carretera
CV-758, titularidad de la Diputacion Provincial de Alicante, que flanquea el Sector por su
perimetro Sur.

Los parametros urbanisticos de aplicacion al ambito de la actuacidn se encuentran recogidos en
las fichas de planeamiento y gestion del Sector PP 4/1 “Ciudad Médico Residencial” del Plan
General de Ordenacién Urbana de Benidorm.

Se incorpora, al presente documento el Plano 04 de ordenacién pormenorizada del ambito de
actuacion, que refleja la ordenacién pormenorizada que se desarrolla.
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Ordenacion Pormenorizada

Temino Municipal
de La Nucia

Maghnitudes Sector

uso SUPERFICIE| SUPERFICIE EDIFICAB. | N*VIV
s WES WSCS MAXIMA estim.
e ut.
RESIDENCIAL
l:l VIV, UNIFAMILIAR AISLADA WVU-AIST 44031 8.43% 10.24% 11.008 21
l:l VIV. UNIFAMILIAR AISLADA WU-AISZ 110.358 21,14% 25.68% 41.836 210
TOTAL RESIDENCIAL 154320 20.57% 35,02% 52.044 31
TERCIARIO
TERCIARIO TER 2424 0.45% 0.56% 2338
DOTACIOMAL PRIVADO
@ E. SANITARIO-ASISTENCIAL ESA TE.EE1 14,68% 17.81% 19.138

DOTACIONES PUBLICAS (S)

% EQUIF. EDUCAT -CULTURAL SED 7.020 1.34% 1.63%
% EQUIP. DEPORT.-RECREAT. SRD 10.218 1,06% 2,38%
% INFRAESTR. ¥ SERVICIOS SID 1.160 0.22% 0.27%
l:l ZONAVERDE S T5.808 14.52% 17.64%

RED VIARIA SRWHSAV 102220 10,58% 23.70%

l:l VIARIO DE TRANSITO

AREAS AJARDINADAS
TOTAL RED SECUNDARIA 196435 | 27.82% 4571%
DOTACIONES PUBLICAS (F)
RED VIARIA FRV . a70%
eese REDVIARA
l:l INFRAESTRUCTURA SERVICIO PID 41403 7.03%
TOTAL RED PRIMARIA 5245 17.60%
TOTALES 522 145 74471 231
SUPERFICIESECTOR 55 522145 | 100.00%
SUPERF. COMPUT. SECTOR SCS 420,800 100.00%
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

3.2.- Memoria de necesidades

La presente propuesta de programacion parte, en cuanto al programa de necesidades, de las
siguientes determinaciones:

a) Plan Parcialy su ficha de planeamiento y gestidn.

b) Proyecto de Urbanizacién, que es objeto de actualizacién y complemento, dado el tiempo
transcurrido desde la aprobacion del documento técnico vigente.

En la memoria del documento de Actualizacién del Proyecto de Urbanizacién se describen los
objetivos planteados en cuanto al disefio y detalle de las obras internas del sector, asi como su
engarce y conexion con las redes de infraestructuras y servicios generales.

3.3.- Relacion de la actuacidn con el planeamiento territorial y urbanistico vigente

La ordenacion vigente del
sector es la que se deduce del
Plan Parcial y Anexo de
Homologacion sectorial, E
aprobado el 31 de enero de
2003,y publicadoenelBOP de

3.3.- Ficha de planeamiento

El debido cumplimento de las determinaciones de la ordenacién estructural referidas
en la Ficha de Planeamiento del Sector PP 4/1 se detalla a continuacion:

El Plan Parcial desarrolla un suelo urbanizable de calificacion dotacional-
residencial.

=)

El dmbito del sector se ajusta a los limites establecidos

i (o]
Alicante n 107’ de 12 de 3. Asimismo sc ajustan las superficies (superficie del sector, suelo de red primaria
mayo de 2003. Los incluida en el sector y superficie computable) a las establecidas en citada ficha.
parametros urbanisticos de 4. Los usos globales son el residencial y el sanitario- asistencial,

aplicacién al ambito de la
actuacién se encuentran
recogidos en las fichas de
planeamiento y gestion del
Sector.

5. El Plan Parcial se ajusta a la siguiente division en zonas de ordenacion
urbanistica:
- Equipamiento Sanitario- Asistencial (ESA)
- Vivienda Unifamiliar Aislada 1 (VU-AISI)
Vivienda Unifamiliar Aislada 2 (VU-AIS2)
- Terciario (TER)
La regulacion pormenorizada de estos usos se establece en las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial

6. La ordenacion propuesta alcanza una densidad de 5,38 viviendas por hectirea,
que se sitia por debajo del maximo establecido (10 viv./ha)

-

. La adecuacién a las condiciones de aprovechamiento se reflcja en la siguiente
tabla:

S/ FICHA DE PLANEAMIENTO S/ PLAN PARCIAL

EDIFICAB. BRUTA MAX.
EDIF. RESIDENCIAL MAX,
EDIF. TERCIARIA MAX

EDIF. SANITARIO-ASIST. MIN

74.421 m2u
52,944 m2u
2.339 m2u
12.000 m2u

74421 m2u
52.944 m2u

2339 m2u
12.000 m2u

EDIF. SANITARIO-ASIST. MAX. 19.138 m2u 19.138 m2u
IER 0,20 m2t/m2s 0,1624 m2t/m2s
IEB 0,25 m2vm2s 0,2309 m2tm2s
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MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

A continuacion, se insertan los planos correspondientes a la ordenacién pormenorizada y la
ordenacion estructural vigente del Sector:
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

3.4.- Innecesaridad de evaluacion ambiental

La iniciativa ya dispone de un instrumento de planeamiento, el Plan Parcial y Anexo de
Homologacion Sectorial aprobado el 31 de enero de 2003 y publicado en el BOP de Alicante n®
107 de 12 de mayo de 2003. Dicho instrumento fue sometido a evaluacién ambiental en el seno
de su tramitacion, recibiendo la oportuna Declaracién de Impacto Ambiental el 22 de noviembre
de 2001.

El Programa que ahora se retoma no incorpora instrumento de ordenacién, por lo que de
conformidad con la legislacion vigente, no resulta preciso su sometimiento a evaluacion
ambiental y territorial estratégica (articulo 46.4 TRLOTUP).

En cuanto al Proyecto de Urbanizacion, hay que recordar que este documento ya se encuentra
aprobado, y que el presente Programa lo que incorpora es un documento técnico de
actualizacidn, que no supone innovacidn alguna en cuanto al trazado de la red viaria y disposicion
de zonas verdes (previstas en el planeamiento vigente), sino que tiene como objeto la adaptacion
de la ejecucién de las obras a las disposiciones vigentes, especialmente en lo tocante a red de
suministro de energia eléctrica, materiales y entronque con las redes de servicios generales.

3.5.- Influencia de la reparcelacion vigente

La estructura de propiedad, juridica y graficamente, tiene como origen la adjudicacién y
descripcion de fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacion aprobado en el seno del anterior
proceso de programacion.

El hecho de que el sector se encuentre reparcelado simplifica ciertamente la tarea de repartir las
nuevas cargas de urbanizacién, pues la equidistribucion ya se harealizado en gran parte, al menos
en lo relativo a la asignacién de superficie edificable en proporcion al valor de las aportaciones y
los derechos resultantes.

llustracion 1.- Estructura parcelaria resultante del Proyecto de Reparcelacion

PODANRARICAITE. ALLILAIHTINARN MERIAA DECINCAIAIAL NE DEAIINADAMM a4

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC28599C289D06EOE48A1

.



- ‘ PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”
cniNur

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

Esto quiere decir que las nuevas cargas de urbanizacién se repartirian directamente considerando
esta estructura parcelaria, en el bien entendido de que durante la reparcelacién ya fueron
ponderados los diferentes usos y tipologias previstos en el sector.

PARCELA TULAR SUPERFICIE | APROVECH,

€1 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 90000
C2 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM, | s56.320,21
€3 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4060
C4 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 1219141
C5 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4000
C6 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 1021004
C7 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 7.02027
C8 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4000
€9 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 571819
€10 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. [ 4067
C11 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM, | 6000
C12 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4000
c13 ‘AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. ' 5.128,25
€14 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | e7.017.10
€15 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4199032
€16 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 4594670
1 | TITULARIDAD LITIGIOSA. 2719286 | 571050
2 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. 2855071 |  7.494,56
3 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. | 1548024 | 406356 |
4 | BENINOR, SA | 200000 760,00
5 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. | 231541 879,85 |
6 | TITULARIDAD LITIGIOSA. | 1089993 | a1a198 |
7 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. | 785091 | 298677 |
8 | TITULARIDAD LITIGIOSA. | 377414 143417 |
9 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. | 1890416 | 7.18358
10 | TITULARIDAD LITIGIOSA. | 200000 760,00 |
11 | TITULARIDAD DUDOSA. | 701035 | 266393 |
12 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, SL. 1050060 |  3.990,23
13 | PEDRO AGULLO MIRALLES. | 300000 1.140,00

JOSE LUIS NERIN SESE

ISABEL SANCHEZ PENA.

FRANCISCO JOSE AGULLO MIRALLES

JOSE BOTELLA SEMPERE.

ANTONIA AGULLO MIRALLES.
14 | AYUNTAMIENTO DE BENIDORM. 838141 | 318494
15 | RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. | 801000 | 304722
16 ' ENRIQUE DE LEON GARCIA DE LA CUEVA. . 6.000,00 2.280,00 '

ANA M® DE LEON GARCIA DE LA CUEVA.

MARIA DEL CARMEN DE LEON GARCIA DE

LA CUEVA.

MARIA DOLORES DE LEON GARCIA DE

LA CUEVA.
17 [ RESIDENCIAL SIGLO XXI, S.L. [ 7.498,37 2.849,38 .
18 | TITULARIDAD LITIGIOSA. | 1.000,00 380,00 |
19 | TITULARIDAD LITIGIOSA. | 200592 796,45 |
20 [ ALDERANY CENTRAL, S.L. [ 1.315,05 [ 499,72 .
21 | TITULARIDAD DUDOSA. | 778587 | 295863 |
22 | RESIDENGIAL SIGLO XXI, S.L. | 242374 | 233891
23 | RESIDENCIAL SIGLO XX, S.L. 4935821 | 10.36522

TOTALES 516.083,82 71.909,60

llustracion 2.- Titulares registrales Proyecto de Reparcelacion
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3.6.- Otras figuras de planeamiento territorial
No se produce interferencia con otros instrumentos de planeamiento territorial.
3.7.- Afecciones sectoriales y demaniales

En cuanto a vias pecuarias, el sector esta afectado puntualmente, y de forma limitada, por el
trazado de la Vereda de la Barrina y de la Colada de Marrais.

GENERALITAT bt
g VALENCIANA |wa Mapa Visor GVA, VIAS PECUARIAS
" g TLEGENDA

® Abrevadero
® Descansadero

——Cafiada
Colada

— Cordel

§ | —vereds

3 |-~ Reposicions

Lmits
Limits

En cuanto a vias pecuarias, el sector esta afectado puntualmente, y de forma limitada, por el
trazado de la Vereda de la Barrina y de la Colada de Marrais.

AMBITO DEL PLAN ESPECAL
"AREA DEL PARQUE TEMATICO®

RCANRS ——
R~ ]
= T
L) N T
% o o

llustracion 3. Detalle de la ordenacion pormenorizada y tratamiento de la via pecuaria. Fuente: Plan Parcial vigente
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En cualquier caso, el trazado discurre, en la parte que afecta al sector, por suelo publico, y su
integracion ya fue contemplada en el Plan Parcial aprobado.
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MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

4.- CONSIDERACIONES SOBRE EL PROCEDIMIENTO DE PROGRAMACION DE
LA ACTUACION INTEGRADA EN REGIMEN DE GESTION DE PROPIETARIOS

El articulo 119.3 del TRLOTUP establece la posibilidad de que los propietarios del suelo del
ambito de una actuacion puedan gestionar el Programa de Actuacion Integrada para su desarrollo.
Asi, viene a establecer:

3.- Cuando la administracién, por razones de insuficiencia de medios personales o materiales u otras
circunstancias que habran de quedar justificadas en el expediente, decida no hacerse cargo de la gestion
directa de la funcidon urbanizadora, podra adoptar un acuerdo motivado de asignacion de la gestion
urbanistica del programa de actuacion integradas a las personas propietarias del suelo del ambito de la
actuacion.

De igual forma, viene a sefalar el articulo 124.1 TRLOTUP:

Las personas propietarias de los terrenos del &mbito del programa de actuacion integrada, en los términos
establecidos en este texto refundido, pueden promover dichos programas, asi como los instrumentos para su
desarrollo y ejecucion.

Para que se active el sistema de Gestidn de Propietarios, hay que verificar que el promotor cumpla
los requisitos previstos en el articulo 120 TRLOTUP:

Articulo 120. Requisitos para la asignacion de la condicion de agente urbanizador en régimen de gestion
urbanistica por las personas propietarias.

1. La administracién actuante podra asignar la condicién de agente urbanizador, en régimen de gestion
urbanistica por personas propietarias, a los titulares de suelo que se encuentren en alguna de las siguientes
circunstancias:

a) A la persona propietaria Unica o a las personas propietarias de la totalidad de los terrenos de titularidad
privada del &mbito del programa de actuacioén integrada.

b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacién de interés urbanistico o a las entidades
mercantiles u otras personas juridicas siempre que formulen y asuman la ejecucién del programa de
actuacion integrada que dispongan de mas del 60 por cien de la superficie de los terrenos del ambito de
la actuacion descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico.

c) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacion de interés urbanistico o a las entidades mercantiles
u otras personas juridicas siempre que dispongan del 50 por cien de la superficie de los terrenos de la actuacién
descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico y, ademas, obtengan la aceptacion de los
titulares de més del 40 por cien de las parcelas registrales privadas de dicho &mbito.

Y sefiala el articulo 120.3 TRLOTUP que la designacion del urbanizador se acuerda por la
Administracion al aprobar el Programa de Actuacidn Integrada en régimen de excepcidn licitatoria
y segun los términos de este expresados en su correspondiente convenio urbanistico.

El procedimiento de programacion en régimen de gestién por los propietarios viene regulado en el
articulo 124 TRLOTUP:

Articulo 124. Procedimiento de programacion en régimen de gestion por las personas propietarias.

PODANRARICAITE. ALLILAIHTINARN MERIAA DECINCAIAIAL NE DEAIINADAMM ac

Ayuntamiento de Benidorm - https://sede.benidorm.org/eAdmin - CSV: 03501IDOC28599C289D06EOE48A1

B



cniNur

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

1. Las personas propietarias de los terrenos del ambito del programa de actuacidn integrada, en los términos
establecidos en este texto refundido, pueden promover dichos programas, asi como los instrumentos para su
desarrollo y ejecucion.

2. Los programas de actuacion integrada en régimen de gestion por las personas propietarias se tramitaran
conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en el capitulo Ill, del titulo lll del libro I. Cuando no
incorporen ningun instrumento de planeamiento, y este haya sido sometido a evaluacién ambiental y territorial
estratégica conforme a la legislacion estatal y a el presente texto refundido, se tramitaran conforme al
procedimiento del articulo 61 de este texto refundido, sin que deban efectuarse las actuaciones de evaluacién
ambiental estratégicas previstas en los articulos 52 y 53. Asimismo, regira en estos supuestos lo previsto en el
articulo 163 de este texto refundido respecto de la seleccion del empresario constructor en los supuestos de
gestion indirecta.

3. En concreto, para estos programas las personas propietarias iniciaran la tramitacion del procedimiento
segun lo previsto en el articulo 127 de este texto refundido. Solo sera de aplicacion lo previsto en el articulo
127, apartado 4, ultimo parrafo, en caso de que sea necesario un instrumento de planeamiento, a los efectos
de la realizacion de actuaciones de evaluacion ambiental estratégica previstas en los articulos 52 y 53 de este
texto refundido.

4. Admitida a tramite la iniciativa o recibido el documento ambiental en el supuesto de que la propuesta
incorpore un documento de planeamiento, el alcalde o alcaldesa efectuara las siguientes actuaciones:

a) Requerira a la persona aspirante a agente urbanizador para que en el plazo maximo de tres meses presente
la documentacién completa de la alternativa técnica del programa de actuacién integrada y proposicion
juridico-econémica.

b) Establecera el importe de la garantia provisional en aquellos supuestos en los que resulte exigible.
Cabe senalar, que conforme al articulo 124.3 TRLOTUP la consulta al érgano ambiental a la que

se refieren los capitulos Il y Il del titulo Il del libro |, sélo sera preceptiva si el Programa de
Actuacion Integrada va acompanado de un instrumento de planeamiento.

Por tanto, al tratarse de un Programa de Actuacion Integrada que no esta sometido a evaluacion
ambiental estratégica, debera seguirse el procedimiento establecido en el articulo 61 TRLOTUP.
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5.- CONTENIDO FORMAL DE LA ALTERNATIVA TECNICA

Segun el articulo 117.2 TRLOTUP, el contenido minimo de la Alternativa Técnica es el siguiente:

2. La alternativa técnica incluye, al menos:

a) Plano de ordenacion del ambito de actuacion, que refleje la ordenacion pormenorizada previamente aprobada que
desarrolle.

b) Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones de integracion con el entorno.

c) Proyecto de las obras programadas, con:

1. Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que recogera los antecedentes y situacion previa a las mismas,
las necesidades a satisfacer y la justificacion de la solucién adoptada, detallandose los factores de todo orden a tener en
cuenta.

2. Los planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente definida, asi como los que delimiten
la ocupacion de terrenos y la restitucion de servidumbres y demas derechos reales, en su caso, y servicios afectados por su
ejecucion.

3. El pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se hara la descripcién de las obras y se regulara su ejecucion, con
expresion de la forma en que esta se llevara a cabo, las obligaciones de orden técnico que correspondan al contratista, y la
manera en que se llevard a cabo la medicion de las unidades ejecutadas y el control de calidad de los materiales empleados
y del proceso de ejecucion.

4. Las referencias de todo tipo en que se fundamentaré el replanteo de la obra.

5. El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio basico de seguridad y salud, en los términos previstos en las
normas de seguridad y salud en las obras.

6. Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacién, bastara el proyecto basico respecto de las obras de
edificacién o rehabilitacion.

d) En su caso, inventario preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver afectadas.

Estas prescripciones seran objeto de justificacién y concrecion en el presente documento, y con
el fin de dimensionar el contenido del mismo se realizan las siguientes precisiones:

a) Lapresente Alternativa Técnica de Programa de Actuacién Integrada tiene la finalidad
de desarrollary ejecutar la totalidad del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 4/1
“Ciudad Medico Residencial” del PGMO 1990, cuya ordenacion vigente del sector es
la que se deduce del Plan Parcial y Anexo de Homologacion sectorial, aprobado el 31
de enero de 2003, y publicado en el BOP de Alicante n® 107, de 12 de mayo de 2003.

b) La AlU “Ciudad Médico Residencial de Benidorm”, ha redactado la actualizacion del
Proyecto de Urbanizacién aprobado por Decreto de la Alcaldia de 18 de noviembre
de 2004, en el que se recogen las condiciones de urbanizacién establecidas en la
ficha de planeamiento y gestién del &ambito de actuacién.
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6.- DETERMINACIONES DE LA ALTERNATIVA TECNICA

6.1.- Justificacion de las condiciones de conexion e integracion de la actuacion con el
entorno

Establece el articulo 116.c) TRLOTUP que los programas deberan contener las previsiones
precisas para cumplir entre otros el siguiente objetivo minimo: “Ejecutar las obras de conexién e
integracion adecuada de la urbanizacion con las redes de infraestructura, de energia,
comunicaciones y servicios publicos existentes”.

Dando cumplimiento a esta exigencia, asi como a lo establecido en el articulo 117.2.b) LOTUP, en
el presente apartado se justifican las soluciones convenientes para la adecuada conexion e
integracion de la urbanizacion con el entorno, tal y como a continuacién detallamos.

RED DE SANEAMIENTO'
El proyecto contempla una red de saneamiento de tipo separativo.

En el capitulo de la red de saneamiento se propone la utilizacién de PVC liso de rigidez
circunferencial SN-8, por entender que tiene las siguientes ventajas:

e La rigidez propuesta para los colectores de PVC en SN-8 garantiza que la vida util el
producto rebase ampliamente los 50 afos prescritos para este tipo de instalaciones.

e Es mucho mas eficaz para asegurar la estanqueidad de todo el sistema al tratarse de
productos industriales de inyectados plasticos y no piezas desmoldeadas de hormigon
con mayores tolerancias dimensionales.

e El peso de las tuberias de PVC es menor y la instalacion sustancialmente mas facil,
redundando en la calidad de la instalacion.

e Lalongitud del tubo suministrado en PVC es de 6.00 m de longitud frente a los escasos
2.40 m de los prefabricados de hormigén, por lo que para una misma longitud de colector
se dispone de 2.5 veces menos juntas, minimizando puntos de fuga.

e El PVC tiene un catalogo industrializado de pieceria especial para todo tipo de
conexiones, manteniendo en todas ellas la unién elastica mediante junta de goma, lo que
facilita la resolucién de necesidades especiales.

o Resiste mejor los ataques de ciertos vertidos acidos y corrosivos.

Por todo ello, este proyecto propone al Ayuntamiento de Benidorm la utilizaciéon de PCV SN-8
para todos los colectores de diametro inferior a los 1000 mm.

1 Informacién extraida del apartado de Red de saneamiento del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag 26
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De forma general, los colectores de aguas pluviales descargaran en diversos puntos de vertido
previstos en los cauces existentes a su paso por la urbanizacién con redes cortas de colectores;
mientras que la red de aguas residuales se extendera hacia aguas abajo, a través de caminosy en
paralelo a la carretera provincial CV-758 hasta alcanzar la cabecera de la red municipal de aguas
residuales que se encuentra en las proximidades de la CV-70.

RED DE DRENAJE?

La orografia del ambito a urbanizar y los perfiles longitudinales del viario de la propia urbanizacién
configuran un sistema de drenaje interior diferenciado en 4 redes de drenaje independientes,
donde cada una de ellas cuenta con un punto de vertido diferenciado (para poder contener las
secciones de la canalizacion del drenaje dentro de unas dimensiones razonables).

A las 2 primeras redes o cuencas de alcantarillado urbano interior se le incorporan ademas las
escorrentias procedentes algunos amplios tramos de vaguada natural del monte situado “aguas
arriba” de la urbanizacién, y que al perder su recorrido natural, terminarian discurriendo por el
viario urbanizacion, llegando incluso a amenazar los terraplenes de algunos viales si no fuesen
debidamente interceptados y canalizados.

Otra pequena porcién de monte también escurriria sobre la tercera cuenca de drenaje urbano,
aportando escorrentias adicionales sobre la parte media de esta tercera red de drenaje urbano.

CUENCA 2 MONTE ARRIBA = 257.763 m

;3_

CUENCA 3 MONTE LATERAL = 16,404 m2

n

4

CUENCA 1 URBANIZACION = 280.201 m2

De forma simplificada, para el calculo de los caudales esperados en la red de drenaje interior
segun las precipitaciones previsibles para un periodo de retorno de 15 afios, las superficies
tributarias se agruparia en tan solo 2 cuencas generalistas, una de ambito urbano, y otra de
tipologia de monte arido de escasa vegetacion.

2 Informacion extraida del apartado de Red de drenaje del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag 384.
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Con los caudales medios obtenidos del calculo, considerando su reparto uniforme a lo largo y
ancho de la superficie de la urbanizacion, se asignarian las dotaciones previsibles a cada pozo;
que en los casos de las cuencas 1y 2, dicha dotacidn se veria aumentada por la aportacidn inicial
introducida en cabecera de la red, y en la cuenca 3, por la aportacion lineal en funcién de la
longitud de contacto del vial con el frente de la ladera.

Hay unos 202 pozos de aguas pluviales en toda la red de aguas pluviales. Exceptuando los 7
pozos que se situan fuera del viario urbano pavimentado, en un ramal de descenso hasta un punto
de vertido donde no existe posibilidad practica de captacion de escorrentias en viario, los 195
pozos de registro restantes podrian recibir aportes de imbornales viarios que se conectasen a
ellos.

El proyecto plantea una propuesta de disposicién concreta de 309 uds de imbornales rejilla-
buzén que, en fase de ejecucién obra podran ser modificados a conveniencia para adecuarse a
la realidad construida.

Del lado de la seguridad, para el calculo de comprobacion de la capacidad de la red de pluviales,
se ha estimado la existencia de 4 cuencas tributarias:

e Una primera cuenca de tipo urbana, que considera que el 80% de la superficie
corresponde a superficies impermeables (cubiertas, calzadas, aceras, pistas deportivas
y explanadas impermeables), y un 20% a mas forestales de frondosidad clara (pinadas,
arboledas y jardines publicos o privados).

e Otras 3 cuencas no urbanizadas en las que se considera que estan cubiertas al 100% por
masas forestales de frondosidad clara.

Para el calculo de los caudales maximos de escorrentia en la zona, el tiempo de concentracién
resultante de la formulaciéon contenida en la normativa “5.2-1.C. Drenaje Superficial”, se ha
estimado en funcién de los recorridos y los desniveles previstos de las escorrentias en superficie
o en elinterior de la canalizacion.

COLECTORES DE PLUVIALES?

De forma general, los colectores de aguas pluviales descargaran en diversos puntos de vertido
previstos en los cauces existentes a su paso por la urbanizacion con redes cortas de colectores;
mientras que la red de aguas residuales se extendera hacia aguas abajo, a través de caminosy en
paralelo a la carretera provincial CV-758 hasta alcanzar la cabecera de la red municipal de aguas
residuales que se encuentra en las proximidades de la CV-70.

3 Informacién extraida del apartado de aguas pluviales del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag 26
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RED DE AGUA POTABLE*

La red de agua potable del Sector 4/1 ha sido disefiada integramente siguiendo la propuesta de
distribucidn inicialmente prevista, pero recogiendo las indicaciones recibidas en una primera
reunion con Hidraqua en el marco de su contrato como empresa concesionaria de la explotacion
del servicio de agua potable municipal del Ayuntamiento de Benidorm.

De esta reunién se ha derivado la recomendacion de instalar inicamente una conduccién de
distribucidén de agua potable por cada calle, para que de esta forma poder reducir el despliegue
de una red con poco uso que conllevaria un exceso innecesario de trabajos de mantenimiento y
conservacion de red. A cambio, la instalacién de las acometidas domiciliarias individuales a las
parcelas del vial, se autorizarian para que pudieran cruzar (debidamente encamisadas y
protegidas) bajo la calzada del vial, desde la acera donde se encuentra la conduccion, hasta el
frente de fachada del abonado situado en la acera contraria.

En el Anejo 8. Red de agua potable se justifica pormenorizadamente las singularidades de esta
red de distribucion de agua potable y se adjuntan los resultados del modelo de calculo de varias
hipétesis de funcionamiento de la red, debido las particularidades del caso del Sector 4/1;y que
en sucintamente describimos a continuacion:

1. No se dispone de punto de conexion cercano a la red de agua potable municipal. Por
dicho motivo en el proyecto se contempla una “traida impulsada” especifica del agua
potable dese unas instalaciones ajenas hasta las proximidades del sector.

2. Laelevada cota topografica del ambito de implantacién del sector no permite disponer
de presién de red necesaria para la distribucién desde otras fuentes de suministro
alternativas. Y es por esto que el proyecto se hace cargo de la construccién de un nuevo
depésito de regulacion (de 1650 m®) en la cima de una colina cercana que queda incluida
dentro del &mbito del suelo gestionado por la presente actuacion.

3. La relativa extensién de la actuacidon prevista y su baja densidad poblacional que
representa un uso residencial de parcela unifamiliar condiciona que en los casos
normales de funcionamiento, incluso bajo la hipétesis del consumo punta esperado, los
pequenos diametros de la tuberia implementada no son capaces

Segun se plantea en el citado anejo, el redactor propone mantener diferenciada las dos
conducciones de suministro desde el nuevo depdsito, pero interconectadas en un par de puntos
de la urbanizacién, de forma que en la mayor parte de los casos se garantice una presién y un
caudal suficiente, pero solo en los casos mas extremos (como podria ser el uso de hidrantes
contra incendios en la zonas altas de la urbanizacién), mediante la deteccion de una bajada de
presién en ciertos puntos, se conectase automaticamente el grupo de presurizacion de la
conduccion de alimentacion de la zonas altas del sector.

4 Informacién extraida del apartado de Red de agua potable del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag 30
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A efectos de no sobrecargar la presente memoria con la exhaustiva descripcion y justificacion del
disefio de red realizado, se ha optado por obviar mas detalles. Para cualquier informacion
adicional seria necesario remitirse al citado anejo.

No obstante, en forma resumida podemos describir que, la red de agua potable disefiada para
este sector consiste en:

e Unacompletared de distribucion mallada que implementa al menos, una tuberia de agua
potable en una de las aceras de cada vial del sector.

e Los materiales utilizados para la red de distribucidn definitiva son tuberias de funcién
ductil con junta automatica flexible, con didmetros comprendidos entre los 100 y 300
mm de didmetro. Las tuberias previstas contaran timbrados acordes a sus didametros,
comprendidos entre las clases resistentes C40 para el diametro @400 mmy C100 para
el didmetro @100 mm.

e Lared estara equipada con valvulas de compuerta y mariposa para sectorizacion de la
red, junto con ventosas, hidrantes y descargas. Todas ellas alojadas en el interior de sus
respectivas arquetas de registro que, comprenden desde las modestas arquetas de
hormigdn en masa para valvulas de menor diametro, hasta grandes arquetones de
hormigdn armado para los despieces de mayor diametro.

e Lared considerada cuenta con el despiece de valvuleria y pieceria necesario, asi como
con el conjunto de piezas especiales, entronques y anclajes necesarios para una red de
estas caracteristicas.

En general, las tuberias a instalar estaran formadas por cuerpo de por fundicién ductil para
abastecimiento, conforme a norma UNE-EN545: con revestimiento interior de mortero de
cemento y exterior de zinc y barniz bituminoso o epoxi.

El material de la instalacion debera cumplir con las siguientes normativas:

e UNE-EN 545: Tubos, racores, y accesorios en fundicién ductil y sus uniones para
canalizaciones de agua. Requisitos y métodos de ensayo.

e UNE-EN 681-1: Juntas elastoméricas. Requisitos de los materiales para juntas de
estanquidad de tuberias empleadas en canalizaciones aguay en drenaje.

e UNE-EN 1092-2: Bridas y sus uniones. Parte 2: Bridas de Fundicién.

e UNE-ENISO 9001: Sistemas de Gestion de la Calidad. Requisitos para el aseguramiento
de la calidad en produccién y comercializacion.

e UNE-ENISO 14001: Sistemas de Gestidon Ambiental: Requisitos con orientacion para su
uso.

e R.D.140/2003: Productos de construccién en contacto agua de consumo humano.

e ALIMENTARIEDAD: Decreto del 29 de mayo de 1997 del Ministerio de Sanidad.

e D.G.S. de Francia (D.G.S.: Direction Général de la Santé). Relativo a los materiales y
objetos utilizados en las instalaciones fijas de produccién, de tratamiento y de
distribucidn del agua destinado a consumo humano conforme a la legislacion francesa
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”
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Para asegurar la calidad del revestimiento interno, las materias primas utilizadas para la
fabricacion del revestimiento interno, cemento, agua y arena, deberan garantizar
documentalmente el cumplimiento y certificacidn especifica en cada caso para:

e El agua empleada cumple con lo establecido en la DIRECTIVA (UE) 2020/2184 DEL
PARLAMENTO EUROPEO Y DEL CONSEJO de 16 de diciembre de 2020 relativa a la
calidad de las aguas destinadas al consumo humano. Segun las consideraciones
preliminares (20 a 25) de la citada Directiva.

e Elcemento empleado cumple con lo establecido en la norma EN197-1.

Ademas, el nivel de controles y calidad quedara ampliamente acreditado mediante el Certificado
de suministro de agua potable y los controles del Sistema de Informacién Nacional de Agua de
Consumo (SINAC).

RED DE ALUMBRADO?®
El proyecto de urbanizacioén contara con alumbrado viario tipo LED.

Para el alumbrado de los viales y rotondas, se utilizaran luminarias cerradas de LED tipo CITEA
NG2 MIDI de la marca SOCELEC, o similar, sobre columnas tipo Lena, de 10 metros de altura. La
disposicién de los puntos de luz para el alumbrado de viales es el que se describe mas abajo y
viene reflejada en planos.

Para el alumbrado de las calles peatonales y escaleras, se utilizaran luminarias cerradas de LED
tipo CITEA NG2 MINI de la marca SOCELEC, o similar, sobre columnas troncocénicas de chapa
de acero galvanizado de 5 metros de altura. La disposicion de los puntos de luz para las calles
peatonales es el que se describe mas abajo y viene reflejada en planos.

En las intersecciones de calzada se dispondran de modo que los niveles luminosos sean algo
superiores.

Las columnas se han previsto de acero galvanizado en caliente con acabado de pintura termo-
lacada y tratamiento de proteccion anti-orin en el primer metro de arranque de la columna.

Todas las luminarias vendran equipadas con sistema de gestion.
RED DE ENERGIA ELECTRICA®
En la actualidad aun no se dispone de informe de Iberdrola sobre punto de conexién del sector, ni

de las Condiciones Técnico-Econdmicas que vayan a ser requeridas por parte de |berdrola para
el suministro eléctrico, aunque se espera obtener en breve dicha informacién.

> Informacién extraida, del apartado de red de alumbrado publico del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 35.

6 Informacién extraida, del apartado de red de Red de energia eléctrica del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag.
33.
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Pero a modo de proyeccion de previsiones necesarias, a juicio del Ingeniero Industrial que
colabora con el redactor del proyecto, se han considerado indispensables:

e El desvio de dos lineas de alta tension de 132 kV que sobrevuelan en direcciéon — Sur-
Norte sobre todo el Sector 4/1, y su reposicién soterrada en interior de prisma de
canalizacion en zanja instalado a lo largo de los viales de la urbanizacion.

e Lainstalacionde un anillo de MT que suministre a 2 Centros de Repartoy Transformacion
y a otros 4 Centros de transformacién repartidos por toda la red viaria del Sector.

Asimismo, se prevé el soterramiento del cuadruple circuito aéreo que cruza el sector de norte a
oeste. Cada una de las lineas del circuito se conectara a un centro de transformacion que dara
servicio a la urbanizacién.

RED DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACIONES’

Para la red de telecomunicaciones el proyecto propone la instalacion de una red mallada de
canalizaciones a lo largo de todos los viales del sector.

La propuesta consiste en extender a lo largo de la malla viaria de la urbanizacién un prisma de
dotado de varias canalizaciones, que a modo de canalizacién principal ramificada vaya
conectando el conjunto de los viarios con las distintas parcelas unifamiliares.

Para la conexidn principal desde la arqueta D existente en la rotonda principal de acceso de la
CV-758, se propone la instalacion de un conjunto de 4 conductos de PVC @110 mm mas un
tritubo @40 mm embebidos en un prisma proteccién de hormigén en masa.

Para las ramificaciones secundarias se propone la instalacién de un conjunto de 2 conductos de
PVC @110 mm mas un tritubo @40 mm embebidos en un prisma proteccién de
hormigén en masa.

Para el resto de los viales de la urbanizacion, los armarios, y las arquetas de dispersion se
propone la instalacion de un conjunto de 2 conductos de PVC @63 mm mas un tritubo @40 mm
embebidos en un prisma proteccién de hormigdn en masa.

El proyecto contempla que el tendido de las canalizaciones de telecomunicaciones se realice
preferentemente bajo acera o en su defecto bajo la banda de aparcamiento. Y al estar prevista
esta canalizacion dentro de zona pisable por vehiculos, se debera garantizar que la altura de
recubrimiento de zanja sobre la cara superior del prisma de hormigdn sera de 60 cm respecto de
la rasante acabada.

7 Informacién extraida, del apartado de Red de telefonia y telecomunicacion del proyecto de urbanizacién
actualizado. Pag. 35.
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La conexiény mallado de las diferentes canalizaciones se ha previsto que se realicen en arquetas
tipo D para telefonia, mientras que los registros intermedios de las canalizaciones se ha previsto
que se realicen mediante arquetas tipo H para telefonia.

Como las arquetas D y H se ubicaran mayoritariamente en zona pisable por trafico rodado, el
proyecto ha contemplado que todos los marcos y tapas de registro de dichas arquetas sean de
fundicion ductil, de clase D-400, de apertura segmentada en triangulos, y sean de un fabricante
homologado que incluya marcado del servicio y logo de la compafiia.

La distancia maxima de separacion entre arquetas consecutivas es menor de 120 m.

Tanto desde arquetas D, como desde arquetas H, se ha previsto la derivacion de ramales de
acometidas hacia las parcelas contiguas. La acometida se adentrara en la parcela una longitud
de al menos 1.50 m.

Las acometidas a parcela se dejaran registradas en acera mediante la construccién de arquetas
tipo M.

Todos los conductos de PVC @110 o 63 mm de todos los prismas ejecutados, incluido
acometidas, deberan quedar mandrilados y con cable o cuerda guia pasada antes de la ejecucion
de la primera capa de asfaltado de la cazada.

RED DE DISTRIBUCION DE GAS ®

En principio, a falta de que el Ayuntamiento de Benidorm lo confirme, el redactor considera que
la urbanizacién del Sector 4/1, debido a su baja densidad de poblaciény composicién mayoritaria
de vivienda unifamiliar en un entorno aislado del casco urbano, alejado de la red arterial de
distribucién de Gas de Nedgia, no precisa contemplar el despliegue de una red de distribucion de
Gas Natural en viario publico de su urbanizacion.

PAVIMENTACION®

De forma genérica debemos indicar que el presente proyecto, en lo que a pavimentacion se
refiere, ha tomado como modelo el disefio construido en otras zonas recientemente urbanizadas
en Benidorm. Aunque sobre dicho modelo, se han propuesto unos pequefos cambios enrelacion
a la calidad, funcionalidad y durabilidad de algunos de sus elementos constructivos.

Para ello proponemos utilizar secciones viarias con “plataformas a distinto nivel” para el trafico

peatonal, separado del trafico rodado, semejantes a lo ya existente en otras urbanizaciones de
Benidorm, y caracterizadas por:

e Calzadas viarias pavimentadas con aglomerado asfaltico.

e Bandas de aparcamiento pavimentadas aglomerado asfaltico.

8 Informacién extraida, del apartado de Red de gas del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 36.

2 Informacién extraida, del apartado de red de Red viaria del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 18.
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e Aceras peatonales dotadas con 1 Unico tipo de pavimento, pavimentado con pastillas de
terrazo pétreo (formato 40x40 cm), aunque con la posibilidad de utilizacion de 2 colores
(a definir por la DF en cumplimiento de los criterios del Ayuntamiento) para configurar
disefos y geometrias especificos.

e En aquellas secciones de acera donde la anchura lo permita, se alojaran los alcorques
del arbolado viario dentro de ella. En otras ocasiones, para no disminuir la anchura util
del itinerario peatonal, los alcorques se intercalaran de forma aislada como saliente en
las bandas de aparcamiento.

e La banda de aparcamiento en linea de la seccion viaria se interrumpira en todas las
intersecciones de viario lineal y en las aproximaciones a las glorietas, para conformar
salientes u orejetas peatonales donde se alojaran los rebajes de los pasos de peatones
para cruce de calzada.

e Dado que en las aceras no existe anchura suficiente para alojar carriles bici sin invadir el
itinerario peatonal accesible de los peatones, los carriles bici discurriran por el centro de
la calzada o del carril de circulacién, en forma de un carril ciclo calle debidamente
marcaday sefializada.

SENALIZACION *°

Como complemento a la pavimentacién, se prevé una sefalizacion, tanto horizontal, como
vertical, que permita una mejor adecuacién del uso de la via. Para ello se han tomado los
siguientes criterios:

e Se senalizan las lineas de aparcamiento, ademas de bordes de carril, ejes de carril, las
flechas de sentido, los simbolos de preferencia de paso y los correspondientes pasos de
peatones, todo ello de acuerdo con lanorma 8.1-IC del M.O.P.T.

e Se adoptara los estandares de sefializacién de carril bici fijados por el Ayuntamiento de
Benidorm en todo el carril bici y/o CICLOCALLE prevista, tanto en acera como en cruces
de calzada. Pero hasta que el ayuntamiento se pronuncie, el criterio aplicado ha sido el
considerar todos los carriles bici segregados, de tipo BIDIRECIONAL.

e Los carriles de las CICLOCALLES se atendran al sentido de circulacién de los vehiculos
rodados.

e La senalizacion vertical se colocara para regular las direcciones de las calles, asi como
para fijar preferencias de paso. Se prevé la colocacion de postes tipo banderola pegados
a las fachadas en aquellos puntos donde la sefializacién pudiera suponer un obstaculo al
itinerario peatonal accesible.

La disposicién de estos elementos se puede comprobar en el plano de planta correspondiente.

10 |hformacion extraida, del apartado de red Sefalizacion del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 39.
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La senalizacion comprende unicamente las unidades de pintado del pavimento y el suministro e
instalacion de sefales verticales.

RED DE RIEGO"!

La urbanizacién del Sector 4/1 contara con arbolado viario, parterres jardineros en via publica,
rotondas y ensanches vegetados, ademas de 2 pequefos parques urbanos y una zona verde
natural en la ladera septentrional del monte situado en el limite Sur del sector (en la margen Sur
de la CV-758), . Todas estas zonas verdes contaran con riego localizado que se alimentara a
través de una red interna de distribucion de riego en toda la urbanizacion.

Todos los parques y jardines, el arbolado viario y el resto de las zonas verdes ubicadas en viario
publico dispondran de agua para riego suministrado desde 9 armarios de control de riego,
distribuidos en diferentes puntos de la urbanizacion (uno de ellos en la zona de implantacién del
depdsito).

JARDINERIA™

El proyecto de urbanizacién prevé la ejecucion de varias zonas verdes con distintas tipologias de
tratamientos y de plantaciones, asi como la plantacion de arbolado viario y adecuacién de
pequenos parterres viarios.

Aligual que con otros aspectos de la obra, para el tema de la jardineria viaria, este proyecto se ha
inspirado en otras actuaciones parecidas.

La posicién, geometria y tamano de los alcorques del arbolado viario pretenden adaptarse al
espacio disponible en las secciones viarias.

Los parterres jardineros viarios ubicados en los sobreanchos de las aceras de las intersecciones
viarias, interior de las isletas centrales de las rotondas, y en las aéreas ajardinadas de la red viaria,
se adecuaran mediante el extendido de capas de tierra vegetal del espesor que fije el criterio de
la DF.

MOBILIARIO URBANO
Para el presente proyecto se propone equipar la via publica con los siguientes elementos:

e 95 ud de banco urbano modelo "Vancouver" o similar de madera controlada FSC (forest
stewardship council) de dimensiones 1800x677x830 de altura de asiento 0.45 m,
profundidad de asiento 0.40-0.45 m., altura del respaldo mayor de 0.40m con
reposabrazos en los extremos, en cumplimiento de la normativa autonémicay estatal de
eliminacién de barreras arquitecténicas.

11 |nformacion extraida, del apartado de Red de riego del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 37.

12 \hformacion extraida, del apartado de jardineria viaria del proyecto de urbanizacién actualizado. Pag. 41.
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e 102 ud de papelera estandarizada municipal de polietileno color RAL 7021. Modelo lbiza
de Fabregas (o0 equivalente), 80 litros, fabricada con carenados de apertura batiente, con
proteccion UV, con cubeta interior en polietileno, tornilleria, herrajes y bisagras en acero
inoxidable, con sistema de cierre y cenicero.

Ademas, de 30 aparcamientos para bicicletas, 370 bolardos de material reciclado,
6.2.- Proyecto de Urbanizacion.

Junto al presente Programa de Actuacién Integrada, se presenta por la Agrupacion de Interés
Urbanistico “Ciudad Medico Residencial” de Benidorm, actualizacion del Proyecto de
Urbanizacién del Sector 4/1, aprobado por Decreto de la Alcaldia de 18 de noviembre de 2004.

La actualizacion del citado proyecto cumple con el requerimiento efectuado en elinforme técnico
emitido en fecha 26 de agosto de 2025, en el que se sefala que el proyecto debera ser
actualizado, y revisado durante la tramitacion del programa por el departamento de ingenieria
municipal.

4.2.- Contenido documental del programa de actuacidn
Segun lo dispuesto en el articulo 117 del TRLOTUP, el contenido documental del
programa de actuacion integrada sera el siguiente;

3.1.- Alternativa técnica:

a) Plano de ordenacidn. La ordenacion vigente del Sector es la gue se deduce del Plan
Parcial ¥y Anexo de Homologacion sectorial, aprobado el 31 de enero de 2003, y
publicado en el BOP de Alicante n® 107, de 12 de mayo de 2003.

b} Memaoria justificativa del cumplimiento de f(as condiciones de integracion con ai
antorno.

c) Proyecto de las obras programadas. Consta en el expediente &l Proyecto de
Urbanizacion aprobado por Decreto de la Alcaldia de 18 de noviembre de 2004, Dicho
proyecto debera ser actualizado y revisado durante la tramitacién del programa
por el Departamento de Ingenieria municipal, asi como obtener los informes
sectoriales pertinentes.

d) Inventaro preliminar de construcciones y plantaciones que se puedan ver afectadas.
La identificacion de los elementos incompatibles ya fue contemplada a efectos de
indemnizacidn en el Proyecto de Reparcelacion aprobado e inscrito.

3.2.- Proposicion juridico-economica, con el contenido legalmente establecido, que
supone:

a) Presupuesto de cargas de urbanizacidn, vy su retribucion al Urbanizador,
considerando las diferentes posiciones que pueda adopiar la propiedad.

b) Memaoria de Viabilidad Urbanistica.

c) Memaoria de Sostenibilidad Urbanistica,

d) Propuesta de Convenio con la administracion actuante.

Asi pues, como Anexo n° 2 del presente documento de Alternativa Técnica de Programa, se
adjunta el documento técnico de ACTUALIZACION DEL PROYECTO DE CONSTRUCCION DE
LA URBANIZACION DEL SECTOR 4/1 DEL PLAN GENERAL DE BENIDORM, mediante el que
se definen los detalles técnicos de las obras de urbanizacion correspondientes al Sector 4/1
“Ciudad Medico Residencial”.
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

El citado Proyecto de Urbanizacion, conforme a lo establecido en el articulo 182 TRLOTUP define
los detalles técnicos de la obra publica prevista en el Plan que desarrolla, conteniendo la
documentacion determinada en el articulo 183 TRLOTUP, esto es:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

b) Planos de informacién, de situacion en relacién con el conjunto urbano, de proyecto y de detalle.
c) Pliego de condiciones técnicas.

d) Mediciones.

e) Plan de etapas o fases de la obra de urbanizacién, estableciendo las condiciones necesarias para, cuando
sea posible, recibir parcialmente cada fase.

f) Los informes ambientales y contramedidas propuestas sobre la incidencia ambiental, en su entorno, de las
actuaciones propiamente dichasy de las que se tengan que tomar durante el periodo de obras.

g) Cuadros de precios descompuestos.

h) Presupuesto de ejecuciéon material, con detalle de las unidades de obra.

De igual forma, para la redaccion del mismo se ha tenido en cuenta lo dispuesto en el articulo
117.2.c) de la LOTUP, cuya reproduccion insertamos a continuacion:

1.2 Una memoria en la que se describa el objeto de las obras, que recogera los antecedentes y situacion previa
a las mismas, las necesidades a satisfacery la justificacion de la solucién adoptada, detalldndose los factores
de todo orden a tener en cuenta.

2.° Los planos de conjunto y de detalle necesarios para que la obra quede perfectamente definida, asi como
los que delimiten la ocupacién de terrenos y la restitucién de servidumbres y demas derechos reales, en su
caso, y servicios afectados por su ejecucion.

3.0 El pliego de prescripciones técnicas particulares, donde se hara la descripcion de las obras y se regulara su
ejecucion, con expresion de la forma en que esta se llevard a cabo, las obligaciones de orden técnico que
correspondan al contratista, y la manera en que se llevara a cabo la medicién de las unidades ejecutadas y el
control de calidad de los materiales empleados y del proceso de ejecucion.

4.9 Las referencias de todo tipo en que se fundamentara el replanteo de la obra.

5.0 El estudio de seguridad y salud o, en su caso, el estudio basico de seguridad y salud, en los términos
previstos en las normas de seguridad y salud en las obras.

6.9 Si el programa conlleva compromiso de edificacion o rehabilitacion, bastara el proyecto bésico respecto de
las obras de edificacién o rehabilitacion.

Como se deduce de la lectura de la Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras a
realizar, que se incluye dentro de la documentacion del Proyecto de Urbanizacidn, todos y cada
uno de los requisitos establecidos en los articulos citados tienen su adecuado tratamiento,
acorde con las determinaciones de la ordenacién estructural y pormenorizada derivada del
planeamiento aplicable.
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PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PP 4/1 “CIUDAD MEDICO RESIDENCIAL”

MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

En ejecucion del Proyecto de Urbanizacion, se llevara a efecto el preceptivo Estudio de Control
de Calidad de las obras para lo cual se han incorporado las correspondientes Memorias y Pliegos
de Condiciones Generales y Particulares de las obras, y el Control de Calidad de las mismas.

El Control de Calidad se realizara por persona, sociedad o empresa distinta de la escogida para
la ejecucidn de las obras de urbanizacidn. Su seleccidn correspondera al Urbanizador, de acuerdo
con las prescripciones legales al respecto.

Losresultados de los ensayos de controly de las incidencias que puedan derivarse de los mismos
se comunicaran a la Administracién actuante y estaran a disposicién de los propietarios, para su
informacion y consulta, como modo de dar cumplimiento a lo que establece el articulo 145.1
TRLOTUP.

Para minimizar los impactos que, en relacién con el medio ambiente, pudieran derivarse de la
actuacion urbanizadora, esta entidad, en tanto que aspirante a Urbanizador se compromete a
llevar a efecto, por si o0 a través de la Empresa encargada de la ejecucién de las obras previstas,
las medidas necesarias para minimizar o, si fuera posible, eliminar los efectos derivados de esos
impactos.'™

6.3.- Inventario preliminar de construcciones, instalaciones y plantaciones incompatibles
con el planeamiento y la urbanizacion.

Laidentificacion de los elementos incompatibles y plantaciones ya fue contemplada a efectos de
indemnizacion en el Proyecto de Reparcelacidn aprobado e inscrito.

3 Véase el apartado 6 del proyecto de urbanizacion relativo al establecimiento de medidas correctoras, preventivas y
compensatorias. Pag. 327.
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MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA

7.- CONCLUSION.

El presente documento tiene como objeto dar cobertura formal y material a la ALTERNATIVA
TECNICA del Programa de Actuacion Integrada del Sector de Suelo Urbanizable Plan Parcial 4/1
“Ciudad Medico Residencial” del PGMO 1990.

A tal efecto, quienes lo suscriben estiman que se adapta a las exigencias formales y materiales
contempladas en el TRLOTUP, asi como a las bases técnicas y econdmicas del Programa, sin
perjuicio de los ajustes y adaptaciones que fuera necesario introducir merced a las
modificaciones que el Ayuntamiento considere oportunas, con las condiciones y limites
establecidos en el articulo 130.7 TRLOTUP.

Benidorm, noviembre de 2025.

Por el equipo redactor,

José Ramoén Garci
T Ingeniero de i

anales y Puertos
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ANEXOS (en documento aparte):
1.- PLANO DE ORDENACION.

2.- PROYECTO DE URBANIZACION.
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